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1. Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber, Auftrag

Gemaf; Beschluss des Amtsgerichtes Kaufbeuren wurde die Zwangsvollstre-
ckung fiir die Geschdftsnummern K 45/25, K 51/25 und K 53/25 angeordnet.
Die namentliche Auffiihrung der Antragssteller als auch der Antragsgegner
kann aus datenschutzrechtlichen Griinden an dieser Stelle nicht mehr
durchgefithrt werden. Sowohl die Antragsstellerin als auch die Antragsgeg-
ner werden nicht anwaltlich vertreten, fiir den Grundbesitz besteht Insol-

venzverwaltung.

Es ist der Verkehrswert des im Grundbuch von Schneidbach Band 22, Blatt
732 eingetragenen Grundbesitzes, und ebenso der Wert des Zubehors zu er-

mitteln.

Bei dieser Wertermittlung sind baubehordliche Beschrankungen oder Bean-
standungen und notwendige Reparaturen, sowie Verkehrs- und Geschiftsla-

ge zu berticksichtigen.

Ebenso ist der Wert der beweglichen Gegenstande frei zu schdatzen und ob
Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitge-

schatzt sind (Art und Umfang).

Die Unterzeichnende wurde mit den Beschliissen vom 19. Januar 2026, mit
der Durchfithrung der Schatzung von dem vorbezeichneten Gericht beauf-

tragt.
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1.2 Ortsbesichtigung/Bewertungsstichtag

Die zur Erstattung des Gutachtens notige Ortsbesichtigung des zu bewer-
tenden landwirtschaftlichen Grundbesitzes fand am Mittwoch, den 29. April
2026 ab 13.00 Uhr statt. An dieser Ortsbesichtigung nahmen neben der Un-
terzeichnenden und einem Mitarbeiter die beiden Antragsgegner teil.
Weiterhin wurden die noch zusatzlich notwendigen Unterlagen beim Ver-
messungsamt Marktoberdorf, dem Bauamt der Gemeinde, sowie dem Land-
ratsamt Ostallgdau, Geschaftsstelle Gutachterausschuss eingeholt. Eine In-
nenbesichtigung war komplett nicht moglich, da die Grundstiickseigentiimer
keine Schliissel mehr haben, und die Immobilie gut gesichert und verschlos-

sen ist.

Als Stichtag der Ermittlung des Verkehrswertes wird auftragsgemafs der

Jetztzeitpunkt, der Tag der Ortseinsicht, der

29. April 2026

festgelegt.

1.3 Grundbuchauszug vom 20. 01. 2026

- Schneidbach, Band 22, Blatt 732, Amtsgericht Kaufbeuren, Zweigstelle

Fissen
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Erste Abteilung- Eigentiimer

- Das Gutachten wird in einem Portal veroffentlicht, daher ist es an dieser
Stelle aus Griinden des Datenschutzes nicht mehr moglich die Eigentums-

verhaltnisse namentlich aufzufiithren. -

Zweite Abteilung - Lasten und Beschrankungen

Flurstick 2818:

- Recht auf Auslegung und Unterhaltung eines Fernmeldekabels mit Neben-
rechten, auszuiben wie am Einl. Flurstiick 1229/2, fiir die Telekom Deutsch-
land GmbH (frither Bundesrepublik Deutschland Deutsche Bundespost),

eingetragen am 31. 10. 1967.

- Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalleitungsrecht) fiir den Markt

Nesselwang, eingetragen am 12. 02. 2005.

Flurstiick 1214:

- Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalleitungsrecht) fiir den Markt

Nesselwang, eingetragen am 12. 02. 2005.

- keine weiteren wertrelevanten Eintragungen -

1.4 Unterlagen und Literaturhinweise
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Fiir die Wertermittlung standen der Unterzeichnenden folgende Unterlagen
zur Verfiigung:

(in Ausziigen der Anlage dieser Wertermittlung beigefiigt)

% Katasterkarte der Hofstelle vom 05. 09. 2022 im Maf3stab 1: 1.000

$ Luftbild mit eingetragenen Flurstiickgrenzen, Uberfliegung vom 11.
08. 2024

% Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 21. 04. 2026

% Grundbuchauszug in Kopie vom 20. 01. 2026

% Auszug aus der Datensammlung des Gutachterausschusses Ostallgau,
Richtwerte

% Auszug aus dem Flachennutzungsplan

% Baueingabe

% Genehmigungsbescheid vom 24. 05. 2023

< Brandschutznachweis vom 19. 12. 2022

>

K/
*

Bauplanmappe

Literatur:

Es stand folgende einschldagige Fachliteratur bei dieser Wertermittlung zur
Verfligung. Sie wird gegebenenfalls an den entsprechenden Stellen noch er-

ganzend zitiert.

P Verordnung iiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswer-
te von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung- Im-

moWertV) vom 19. 5. 2010
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P Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grund-

stiicken, Ralf Kroll, 1. Auflage 2001

» Prof. M. Kohne, Landwirtschaftliche Taxationslehre, 4. Auflage 2007

# Handbuch des landwirtschaftlichen Sachverstandigen,
24. Erganzung 2024, Verlag Pflug und Feder, Hrsg. HLBS

# Friedrichs, Strotkamp, Giitter, Gartung, Immobilienbewertung in der

Landwirtschaft, HLBS Heft 164, Marz 2002

P Bodenschdatzung und Bodenbewertung, Pfeiffer, Sauer, Engel, Nut-

zung und Erhebung von Bodenschadtzungsdaten

P Spezialimmobilien von A bis Z, 3. Auflage 2018, Herausgeberin Gab-

riele Bobka, Bundesanzeiger Verlag
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2. Beschreibung der Bewertungsobjekte

2.1 Umfang der Bewertungsobjekte

Der Bewertungsumfang des ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesens be-
inhaltet ohne Forstgrundstiicke insgesamt 3 Flurstiicke, mit einem Flachen-
umfang von 0,7258 ha. Es handelt sich neben der Gebaude- und Freiflache
vorrangig um landwirtschaftliche Flache, durchwegs Griinland.

Das bebaute Flurstiick 1048 ist in der Geschaftsnummer K 45/25 enthalten,
Flurstiick 1214 beinhaltet die Geschaftsnummer K 51/25, und Flurstiick 2818
die Geschéftsnummer K 53/25.

Das Hofstellengrundstiick liegt innerhalb des Ortsteiles Wank im Innenbe-
reich, zugeordnet der Gemeinde Nesselwang. Die beiden landwirtschaftli-

chen Flurstiicke sind eigengenutzt und nicht verpachtet.
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Der Bestand an Gebdauden und baulichen Anlagen wird wie folgt aufgelistet:

Ensemble aus:

» ehemaliges Bauernhaus
» umgebauter Milchviehstall mit aufgesetzter Obertenne
» unvollstindiger Anbau mit Treppenhaus und anschlieffender Boden-

platte

ErschliefSung:

R/

% Strom

K/

» Wasserversorgung Wank

DS

» Offentliche Zufahrtsstrafle

X/

e Telefon

X3

» Anschluss an Abwasserkanal

2.2 Vermietung und Verpachtung

Bei der Ortseinsicht bestand beziiglich der Gebdaude und baulichen Anlagen
durchwegs Leerstand.
Das arrondierende Griinland wird augenblicklich nicht landwirtschaftlich

genutzt.

2.3 Ortsbeschreibung und Erschliefungszustand
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Der Markt Nesselwang stellt eine selbstdandige Gemeinde im Landkreis
Ostallgdu dar, gemeinsam mit seinen Ortsteilen besitzt die Gemeinde rund
3.800 Einwohner, bei einer Gemeindeflache von 2.954 ha.

Der anerkannte Luftkurort liegt zwischen 867 m und 1.624 m iiber NN, in
der Tourismusgemeinde mit 17 Gemeindeteilen sind zahlreiche Freizeit- und
Sportanlagen vorhanden. Es gibt ausreichend Einkaufsmdéglichkeiten und
eine gute Ortliche Infrastruktur.

Die Gemeinde Nesselwang besitzt eine eigene Anschlussstelle an die A 7,

die frithere B 309 wurde zur Staatsstrafie 2520 zuriickgestuft, so dass der

Verkehr im Ort deutlich zuriickgegangen ist.

Innere Lage und Erschliefungszustand
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Der Gebdaudeumgriff des zu bewertenden Anwesens befindet sich planungs-

rechtlich im Innenbereich, im Dorf Wank direkt unterhalb der Staatsstrafe

2520, der Aufierfernbahn Richtung Reute, und kann von der asphaltierten

Ortsstrafie tiber Gemeindegrund angefahren werden.

Das (Wohn)-Gebdude ist mit Straflenanschluss, Strom, Telefon, privater

Wasserversorgung und Kanal erschlossen.

2.4 Flurstiicksnachweis

Gemarkung: Schneidbach

Flurstiick Lage, Gebdude

1078 Wank 10, Gebaude- und Freifla-
che, Wohngebaude

1214 Nahe Wank, Griinland,
Weg

2818 Auflere Wiesen, Griinland

gesamt: 3 Flurstiicke

Nut-
zungsart

GFW

Wert- Gesamt-

zahl? fliche (m?2)

984
27 2.164
69
27 4.041

7.258

1 soweit klassifiziert
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2.5 Beschreibung des zu bewertenden Anwesens, K 45/25

Das gesamte Gebaudeensemble konnte nicht von Innen eingesehen werden,

die folgende Beschreibung erfolgt allein vom dufieren Anschein.

Bauernhaus

Der genaue Ursprung des Bauernhauses ist nicht bekannt, er diirfte aber
mindestens 200 bis 250 Jahre zuriickliegen, wenn auch nicht durchgangig an
diesem Standort, und in der vorliegenden baulichen Ausfithrung. Urspriing-
lich kann es auch nicht auf dieser Hofstelle gestanden haben, sondern es
wurde um oder in Folge des Jahres 1800 im Rahmen der Vereinédung umge-

setzt. Eine frither vorherrschende Besiedelung in Form von Streusiedlungen
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mit oft starker Besitzzersplitterung, Flurzwang und Weidedienstbarkeit er-
schwerte den Betrieb der Landwirtschaft. Zur Verbesserung von Arbeits-
und Produktionsbedingungen wurde Mitte des 16. Jahrhunderts in Schwa-
ben die Vereinodung, eine Art frither Flurbereinigung eingefiihrt. Diese er-
reichte diese Gegend aber erst relativ spat, die letzte wurde im Bereich des
angrenzenden Mittelberg, Landkreis Oberallgdu im Jahr 1879 durchgefiihrt.
So beteiligten sich zum Beispiel im folgenden Wertach 128 Teilnehmer an
dieser Vereinddung die Flachen zusammenlegte, und diese in der Regel nahe
oder um die dazugehorige Hofstelle gruppierte. Nachdem es topographisch
kaum moglich war dies fiir alle Teilnehmer um eine dorfnahe Hofstelle her-
um durchzufithren, wurden die vorrangig gestrickten Hauser auf Pferde-
fuhrwerke verladen, und kurzerhand wieder an einer neuen Hofstelle inmit-
ten des zusammengefassten dazugehorigen landwirtschaftlichen Grundes,
aufgestellt. Diese Vereinddung war im Grunde genommen die Uberfiihrung
von Parzellen in ein anderes Nutzungsrecht, und der alte Hof des Ausbauers
musste komplett versetzt werden, was bei Fachwerk oder moglicherweise
auch gestrickt sehr gut durchfithrbar war. Dies fiithrte im Rahmen der Ver-
einddung zur Bildung von Einzelgehoften, Streusiedlungen oder wie vorlie-
gend Ortsteilen.

Das eigentliche Bauernhaus, ein Querflurhaus (Grundriss Mitterstallbau) mit
traufseitiger Erschlieffung. Das EG wurde mit Natursteinen gemauert, der
Aufsatz besteht aus Holzstanderbauweise, moglicherweise auch gestrickt.
Die alte Substanz, auch Allgduer Dreiraumwiirfel genannt, ist derartig ge-
dreht, dass das ehemalige Hus (Flur und Kiiche) quer zum First lauft, mit
dem ebenerdigen Eingang an der siidlichen Traufseite. Im 19. Jahrhundert
erfolgten in der Regel Verbreiterungen, die vor allem aus landwirtschaftli-
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chen Griinden, mit der Spezialisierung auf Milchvieh hervorging. Der
Wohntrakt war urspriinglich auch nur einstdckig und wurde durch den Be-
darf in der Milchviehhaltung und der Erh6hung der Obertenne mit dem OG

um die vorletzte Jahrhundertwende aufgestockt.

r—

Vom ehemaligen Hus bestand ein direkter Ubergang zum Milchviehstall, der
massiv gemauert wurde, direkt dariiber die ehemalige Obertenne. Laut Aus-
kunft wurden bereits in den siebziger Jahren die ehemaligen Wirtschaftsge-
bdaude teilweise in das Wohnhaus einbezogen, und die Giebelwand bis zum

OG mit Ziegelreichsformat gemauert.
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Einteilung Bauernhaus, eine Innenbesichtigung konnte mangels Schliissel

nicht durchgefithrt werden, folgende Angaben entstammen lediglich der

vorgelegten Bauplanung, und konnten nicht vor Ort tiberpriift werden:

UG:
EG:

OG:

nicht unterkellert

durchgangiger Flur mit beidseitig traufseitigem Zugang (ehemali-
ges Hus), Kiiche, Speis, Wohnzimmer, Schlafzimmer mit kleinem
Flur (ehemaliger Austrag), Bad, Lagerraum.

abknickender Flur mit Treppenaufgang, Schlafzimmer mit Uber-
gang zur Kiiche (kleiner Verbindungsflur), 2 Kinderzimmer, kleine-

res Zimmer, weiteres Schlafzimmer, Bad, WC.

Treppenaufgang, wenige Trennwéande, keine Einteilung
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Wohnfliche, gemdfs Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie? (WMR) und un-
ter Einbezug der Wohnwertfaktoren.

Eine Wohnfldche auf Grundlage der Wohnflachenverordnung (WoFIV) er-
streckt sich definitionsgemafl nur auf Wohnflachen, die nach dem Wohn-
raumforderungsgesetz zu ermitteln sind. Nachdem vor Ort keine Mafinahme
moglich war, werden die folgenden Angaben allein aus der Eingabeplanung
abziiglich 3 % Putz entnommen.

Die Raumhohen betragen gemaf Brandschutzplanung im Rohbaumaf$ 2,25
Meter und liegen damit unter der Richtlinie, so dass mit Faktor 0,9 die
Wohnfldache nach unten anzupassen ist.

Im EG ergeben sich 122,10 m?, im OG sind es 115,66 m?, abziiglich 3 % und

multipliziert mit 0,9 verbleiben einschliefilich der Flure rund 207,5 m2.

Gebdudekonstruktion:

Baugrund: Tonboden (klassifiziert vom umgebenden Griinland)
Fundamente: das Bauernhaus sitzt direkt auf dem Erdreich
Aufienwande: im EG Bruchsteine, verputzt, darauf aufgesetzt Holz-

stainder, Giebelwand Richtung Anbau nicht verputztes
Ziegelmauerwerk. Teilweise wurden die Bruchsteine
im EG ersetzt durch noch nicht verputzte Kalksand-
steine. Die ehemaligen Abdeckplatten aus Asbest wur-
den entfernt, es verbleibt die alte Halterung aus Holz.

Innenwéande: Mauerwerk verputzt, Fachwerk

Geschossdecken: alte Holzfehlbdoden

2 Sprengnetter, 2. Auflage, Richtlinie und Kommentar
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Treppen:

Turen:

Fenster:

Decken:
Fufsboden:
Innenwande:
Raumhohen:

Heizung:

Sanitar:

Elektroinstallation:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

geradlaufige Holztreppen, Aufienaufgang zum Balkon
im OG
Holztiiren und Zargen, massive schwarze Alueingangs-

tiire mit mittig schmalem Lichtausschnitt.

3-fach verglaste Isolierglasfenster im EG in weiflem
Kunststoffrahmen, vorwiegend die Obergeschosse mit
schwarzem Metallrahmen

Holzdecken mit und ohne Beldge

Holzriemen mit verschiedenen Beldgen

nicht bekannt

laut Planung 2,25 m Rohbaumaf

laut Auskunft keine Zentralheizung, pro Geschoss ein
Feststoffofen, teilweise elektrische Fufsbodenheizung,
Pelletofen im DG

Wasseranschluss und Kanal, Ausstattung nicht be-
kannt, laut Plan pro Geschoss ein Bad und im OG zu-
satzlich ein WC.

nicht bekannt, Einspeisung mit Dachstander
Satteldach, Pfettendach mit relativ auskragendem Vor-
dach

Eternitplatten auf nicht verschalter Lattung, zwei mit

verzinktem Blech verkleidete Kamine tiber Dach.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebdudes:

Besondere Bauteile:
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- Holzbalkon (teilweise abgestiitzt) und steiler Auffenaufgang aus Holz

S
VARSI :
RAS SIS

Belichtung und Besonnung:

- gut

Aufienanlagen:

E Versorgungsleitungen

F teilweise offene Terrassen mit Waschbetonplatten

F mit Betonsteinen angefangener Pool, Wasser steht, nicht fertiggestellt
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Bauschdden und Baumangel (Einschrankung keine Innenbesichtigung):
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- die Ursubstanz des Bauernhauses ist zum Stichtag mindestens 200 bis
250 Jahre alt, und wurde im Ursprung noch mit Bruchsteinen direkt
ohne Fundamente auf feuchtem Untergrund errichtet. Es zeigen sich

Abplatzungen und auch Risse an der Aufienmauer.

- die ausgetauschten Fenster und weiteren Glastiiren/Elementen sind

grofitenteils nicht komplett eingeputzt, sondern vor allem im EG nur

ausgeschaumt.

- es zeigen sich sehr viele Schaden an der Fassade, die Holzhalterung

der ehemaligen Verkleidung ist ebenfalls noch vorhanden.
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- die Abdeckung am First im Bereich der fritheren Wirtschaftsgebdaude

ist defekt und vor allem undicht.

l
/////fiﬁ i

RUsgFalan uj

- die Deckenhdhen entsprechen nicht heutigen Korpergrofien.

- keine zentrale Heizmoglichkeit und Warmwasserbereitung.

- der Zuschnitt der Raume entspricht noch den Verhaltnissen mit An-

passungen an den Bedarf von bauerlichen Familien.

- die Standfdhigkeit des Balkons aus Holz, und des einfachen Aufgan-
ges in Form einer Holztreppe kann nicht mehr garantiert werden, ge-

mafl Bauplanmappe ist ein Ersatz bereits genehmigt.
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- an der freien Ostlichen Firstseite lauft das Wasser auf dem Tonboden

nicht ab und driickt in das Gebdude, defekte oder fehlende Drainagen.

- eslagert sehr viel Altmaterial/Baumaterial um das Gebdaude, vorrangig
auf der Terrasse an der stidostlichen Seite des ehemaligen Bauernhau-

ses, diese ist komplett zugestellt.

- es sind weitere sehr viele kleine und grofie Mangel vorhanden, die
sich auch als Folge des Alters, aber auch durch die weniger fachlich
ausgefiihrten baulichen Eingriffe naturgemaf$ einstellen mussten. Es
sind dies Risse, Putzabplatzungen, iiberméafliges Abniitzen und Mate-

rialermiidung, das Bauernhaus erscheint von auflen als verbraucht.

Anbau:
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Mit Genehmigung vom 24. Mai 2023 konnte ein Anbau mit einem Treppen-
haus im Rohbauzustand begonnen werden.

Die Bauplanmappe (328/23) weist das Bauvorhaben aus als: , Einbau von vier
Ferienwohnungen in eine bestehende Hofstelle und Anbau einer Aufien-
treppe an Bestand”.

Diese Genehmigung lauft noch bis zum 24. Mai 2027 und sollte vor Ablauf

verliangert werden, da sie ansonsten unwirksam wird.

.

.

T i

Neben dem Treppenhaus mit der betonierten am Ausgang teilgewendelten
Treppe schliefit sich die Bodenplatte fiir den geplanten Neubau der vier Fe-
rienwohnungen direkt an. Diese betonierte Bodenplatte enthalt auch bereits

Leitungsverlaufe und eine Sterodur Aulendammung, eine Unterkellerung
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besteht auf dem relativ nassen Untergrund nicht, und ist auch nicht in der

genehmigten Bauplanung enthalten.
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Der Uberbeton wurde direkt neben der Bodenplatte entsorgt, und lagert
noch auf dem Gelande. Die begonnenen Bauarbeiten des geplanten Neubaus
sind seit dem Jahr 2023 frei der Witterung ausgesetzt, auch in diesem Be-
reich lagern eine ganze Reihe von Baumaterialien, Holz, Abfall, etc. frei im

Gelande.

Gesamtbeurteilung der Gebaude Wank 10:

Bei diesem Objekt handelt es sich um eine alte landwirtschaftliche Hofstelle,
deren aktive Landwirtschaft bereits vor Jahrzehnten aufgegeben wurde. Im
Bereich von Stall und Tenne soll auch bereits Wohnraum entstanden sein,
der ehemalige Tennengiebel wurde dafiir auch bis Oberkante des OG aus-
gemauert. Ohne Innenbesichtigung kann dies aber nicht tiberpriift werden,
ebenso nicht der tatsachliche Zustand im Bauernhaus.

Beziiglich des geplanten Neubaus ist lediglich der Rohbau des Treppenhau-
ses und die Bodenplatte errichtet, die seit Baubeginn ohne Schutz frei der
Witterung ausgesetzt sind. Die Baugenehmigung lauft am 24. Mai 2027 aus,
laut Auskunft des Bauamtes ware fiir den Innenbereich ohne Verlangerung
auch eine weitere Bauplanung moglich. Dies wére eigentlich sinnvoller, da
vier Ferienwohnungen direkt entlang der Aufierfernbahn und der folgenden
frequentierten Staatsstrafle wirtschaftlich am Markt weniger gesucht er-
scheinen.

Auf dem gesamten Geldnde lagert eine Vielzahl von Materialien, Bauschutt,
Altholz und Restbeton, auch auf der stidostlichen Grundstiicksecke die

Biotop kartiert ist, welche zu entsorgen sind.
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2.6 Beschreibung und Lage der landwirtschaftlichen Grundstiicke

Das Anwesen wird westlich und 06stlich arrondiert von zwei direkt anschlie-
lenden Grundstiicken, Flurstiick 2818, Gemarkung Schneidbach, K 53/25
und Flurstiick 1214, Gemarkung Schneidbach, K 51/25. Beschreibung und

Bewertung unter Punkt 4.2 dieser Wertermittlung.
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3. Allgemeine Bewertungsgrundsitze/ Bewertungsmethoden

Auftragsgemafl ist der Verkehrswert (Gemeine Wert) des landwirtschaftli-

chen Betriebes zu ermitteln.

Die Grundlagen einer Wertermittlung sind in § 2 der ImmoWertV festge-

legt:

,Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag (§ 3) und der Grundstiickszustand
am Qualitatsstichtag (§ 4) zugrunde zu legen. Kiinftige Entwicklungen wie
beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 1) sind zu
beriicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche
Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen
tir die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines

Grundstiicks (Wartezeit) zu bertiicksichtigen.”

Die Wertermittlung hat zu einem Stichtag zu erfolgen, dies regeln die § § 3

und 4 Abs. 1 und 2 der ImmoWertV 2010 wie folgt:

Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhiltnisse

(1) , Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die

Wertermittlung bezieht.
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(2) Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt be-
stimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr (marktiiblich) mafigebenden Umstande wie nach der
allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen

des Gebiets. ,,

Qualitdtsstichtag und Grundstiickszustand:

(1)  Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er ent-
spricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtli-
chen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu ei-

nem anderen Zeitpunkt mafigebend ist.

(2) Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamtheit
der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grund-
stiicksmerkmalen gehoren insbesondere der Entwicklungszustand
(§ 5), die Art und das Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung (§
6 Absatz 1), die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen (§ 6
Absatz 2), der abgabenrechtliche Zustand (§ 6 Absatz 3), die Lage-
merkmale (§ 6 Absatz 4) und die weiteren Merkmale (§ 6 Absatz 5
und 6).
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Bei dem Begriff ,Verkehrswert” handelt es sich um einen in § 194

BauGB eindeutig definierten technischen Begriff der Wertermittlung, der

auch in der Praxis einen unmissverstandlichen Sinngehalt hat. Soll nach dem

Vertrag zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer ein Verkehrswertgut-

achten erstellt werden, so bedeutet das, dass der Gutachter als Unternehmer

zur Erfiilllung des Werksvertrages die Verfahren nach der ImmoWertV an-

wenden muss.?

§ 194 BauGB:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzie-

len ware.”

§ 8 Abs. 1 ImmoWertV:

,Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§
15) einschliefslich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung
(§ 16), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20), das Sach-
wertverfahren (§§ 21 bis 23) oder mehrere dieser Verfahren

heranzuziehen.

3 Zimmermann, P.: ,Verbindlichkeit des Verfahrens der Verkehrswertmittlung fiir
Grundstiicke nach den Vorschriften des BauGB und der WertV 88.
Der Sachverstandige, Heft 5/92, S. 113 ff.
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Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Ver-
fligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
griinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der heran-
gezogenen Verfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer

Aussagefihigkeit zu ermitteln.”

Grundlagen der Bodenbewertung

Der Bodenwert und der Wert der baulichen Anlagen sind bei bebauten

Grundstiicken getrennt zu ermitteln.

Den sichersten Anhalt fiir die Ermittlung des Verkehrswertes bieten die fiir
das Grundstiick oder die wesentlich gleichartigen Grundstiicke in letzter
Zeit gezahlten Vergleichspreise®.

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert
unbebauter, aber auch bebauter Grundstiicke vorrangig und ohne Beriick-
sichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenricht-

werte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale

4 Pr. OVG, Urteil vom 10.6.1910
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des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grund-

stiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks tibereinstimmen (vgl. §

16, Abs. 1 ImmoWertV).

Ermittlung des Vergleichswerts:

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichen-
den Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichs-
preise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick ge-
legen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, konnen auch Vergleichspreise
aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abwei-
chungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grund-
lage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen (§

15 ImmoWertV).

Grundlagen fiir die Gebdudebewertung

Die ImmoWertV § 8, Abs. 2 nennt fiir Gebdaude folgende geeignete Bewer-

tungsverfahren:

1. Vergleichswertverfahren (Preisvergleichsrechnung)
2. Sachwertverfahren (Substanzwertberechnung)
3. Ertragswertverfahren (Renditeberechnung)
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Das Vergleichswertverfahren eignet sich besonders fiir den Bodenwert, wie
bereits oben ausgefiihrt. Bei Gebduden liegen haufig nicht ausreichend ge-
eignete Vergleichspreise vor.

Daher stehen fiir die Bewertung von Gebduden sowohl das Sachwertverfah-

ren als auch das Ertragswertverfahren zur Verfiigung.

3.1 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Bodenwerte werden in der Regel, so auch bei der hier vorliegenden Werter-
mittlung, nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Der Sachwert des Objektes ergibt sich aus dem Boden- und dem Bauwert
der aufstehenden Gebaude. Der Bauwert setzt sich zusammen aus den rei-
nen Baukosten, den Auflenanlagen und den Kosten der besonderen Betriebs-
einrichtungen. Dabei ist zundchst der aktuelle Neubauwert (Herstellungs-
kosten zum Bewertungsstichtag) zu ermitteln. Grundlage hierfiir sind die
gewohnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugs-
einheit (Normalherstellungskosten), mit der jeweils angesetzten Einheit zu
multiplizieren. Normalherstellungskosten entsprechen genau den Kosten,
die fiir den Neubau eines Gebdudes oder baulichen Anlage aufzubringen
waren. In den jeweiligen Ansdtzen nicht enthaltene Bauteile oder Vorrich-
tungen sind gesondert durch entsprechende marktiibliche Zuschlage zu er-
ganzen. Weiterhin enthalten die Normalherstellungskosten alle Nebenleis-
tungen bei einem Neubau, die sogenannten Baunebenkosten. Diese stehen
fiir Bauplédne, sowie fiir Aufwendungen an Behorden fiir Priifung und Ge-

nehmigung des jeweiligen Vorhabens.
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Diese ermittelten Normalherstellungskosten sind mittels Baupreisindex auf
den speziellen Stichtag der Wertermittlung umzurechnen. Weiterhin wird
eine Alterswertminderung auf diese Normalherstellungskosten angewendet,
diese ist abhdngig von einer gebdaudetypischen Gesamtnutzungsdauer (wirt-
schaftliche Nutzungsdauer), und einer sich aus dem Alter des zu bewerten-
den Objektes ergebende Restlebensdauer. Dabei ist, aufler in zu begriinden-
den Ausnahmen, von einer linearen Abnutzung des zu bewertenden Bau-
werks auszugehen. (vgl. auch § 21- 23 ImmoWertV)

Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt unter Beriicksichtigung der Vor-

schriften des § 17 der ImmoWertV 2010.

»(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiiblich erzielbarer Ertrdage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse ab-
sehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf

der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Er-

trage wird der Ertragswert ermittelt

1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der an-
gemessenen Verzinsung des Bodenwerts verminderten und sodann kapitali-
sierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1); der Ermittlung des Bodenwertverzin-
sungsbetrags ist der fiir die Kapitalisierung nach § 20 mafigebliche Liegen-

schaftszinssatz zugrunde zu legen; bei der Ermittlung des Bodenwertverzin-
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sungsbetrags sind selbstdndig nutzbare Teilflichen nicht zu beriicksichtigen,
oder

2. aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1) und dem nach
§ 16 ermittelten Bodenwert, der, mit Ausnahme des Werts von selbstandig
nutzbaren Teilflichen, auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzin-
sen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren).

3. Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage wird der Ertragswert aus durch gesicherte Daten abgeleiteten perio-
disch erzielbaren Reinertrdagen (§ 18 Absatz 1) innerhalb eines Betrachtungs-
zeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am Ende des Betrachtungs-
zeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert des
Grundstiicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 anzu-
zinsen. ,,

Der Reinertrag errechnet sich aus dem um die Bewirtschaftungskosten ver-
minderten Rohertrag. Dieser Rohertrag wird errechnet aus einer am Markt
moglichen Nutzung und daraus erzielbaren Ertragen. Die Bewirtschaftungs-
kosten setzen sich zusammen aus den Kosten fiir Verwaltung, Instandhal-
tung, Mietausfallwagnis und laufenden Betriebskosten.

Beziiglich der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren anzu-
wenden, unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer und des Liegen-

schaftszinssatzes.

Eine besondere Form der Ermittlung des Bodenwertes ist das Liquidations-
wertverfahren gemafs § 16 (3) ImmoWertV, bei diesem Verfahren wird der

Wert vom freigelegten Bodenwert abgeleitet.
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,Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bo-
denwert um die iiblichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr berticksichtigt werden. Von einer alsbaldigen

Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind, oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berticksichtigung der Freilegungs-
kosten den im Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20) ermittelten Ertragswert

erreicht oder tibersteigt.”

3.2 Bewertungsanlass

Gemafs § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Vollstreckungsgericht den Grundstiicks-
wert (Verkehrswert) des zur Versteigerung beschlagnahmten Grundbesitzes,
sowie den Wert der beweglichen Gegenstdnde, auf die sich die Zwangsver-
steigerung erstreckt, festzusetzen.

Es erging daher mit Datum vom 19. Januar 2026 Schatzungsbeschluss.

3.3 Allgemeines Grundstiickspreisniveau

3.3.1 Wohnbauland
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Der Gutachterausschuss des Landkreises Ostallgdau gibt folgenden relevan-
ten Richtwert zum 1. Januar 2026 heraus. Der angegebene Wert versteht sich

vorrangig fiir baureifes Land, einschliefilich der ErschliefSung.

Gebiet €/m?
Wank 175,00

3.3.2 Landwirtschaftliche Nutzflichen

Die Gutachterausschiisse der Landkreise Ostallgdiu und dem angrenzenden
Oberallgau geben zum 01. 01. 2026 folgende Richtwerte fiir landwirtschaftli-

che Flachen heraus:

Stadt/Gemeinde Topographie und ackerfdhiges,

Angabe €/m? Zuschnitt eignet im sudlichen
sich nur fiir Landkreis
Griinlandnutzung ebenes Griin-
land
Nesselwang 5,90
Oy-Mittelberg 2,50 5,80

Von den Gutachterausschiissen wird bei der Herausgabe der Daten darauf
verwiesen, dass Werte aus der Kaufpreissammlung nur der vorliegenden
Wertermittlung dienen konnen, und nicht zu einer weitergehenden Verof-
fentlichung geeignet sind. Zur Vermeidung der Identifikation der Kauffalle
durch Ortskundige, kann das vorliegende Datenmaterial hier nicht

detailliert aufgefithrt werden.
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Insgesamt liegen fiir das Gebiet eine ganze Reihe von verwertbaren Kauffal-
len vor, so zum Beispiel fiir das angrenzende Oy-Mittelberg aus den Jahren
2024 und 2025 insgesamt 17 Kauffalle in einer Spanne von 1,80 €/m? bis

6,69 €/m?2.

Im Vergleich der Allgduer Landkreise nehmen die Gemeinden im oder an-
grenzend des siidlichen Oberallgdus, und damit der siidlichsten Region der
gesamten Bundesrepublik Deutschland eine gewisse Sonderstellung ein.
Dieser Effekt lasst sich ebenfalls im siidlichen Ostallgdu erkennen, aller-
dings existieren dort um die Seen auch Moorgebiete, die wieder anders zu
betrachten sind. Befahrbares Griinland mit ordentlich bis gutem Ertragspo-
tential ist im Vergleich zum nordlichen Landkreis deutlich seltener vorzu-
finden, und kommt auch kaum an den Markt. Entsprechend konnen derarti-
ge Verkaufe deutlich tiber Ackerflachen im ndrdlichen Landkreis liegen, oh-
ne dass sich hier noch eine echte Rentabilitdt daraus ableiten lassen konnte.
Aber auch reine absolute Griinlandflachen deren Topographie und Ertrags-
tahigkeit deutlich darunterliegen, liefern Kaufpreise wie sie im ndrdlichen
Landkreis nicht zu erzielen waren. Dies resultiert sicherlich daran, dass im
stidlichen Landkreis der Schwerpunkt beim Tourismus liegt, und viele
landwirtschaftliche Betriebe im Nebenerwerb neben der Gastevermietung
wirtschaften. Hierbei konnen die Betriebe sich auf relativ sichere Zusatzein-
kommen verlassen, welche die Haupterwerbsbetriebe im Norden nicht ha-
ben. Diese sind allein angewiesen auf Einnahmen der landwirtschaftlichen
Erzeugung die den Schwankungen des Marktes direkt unterworfen sind.
Weiterhin lasst sich beobachten, dass die Grundstiicksgrofie auf die Preis-

findung einen weitaus geringeren Einfluss darstellt, als dies im nordlichen
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Landkreis der Fall ist. Auch die Problematik der immer strengeren Grenzen

bei der Ndhrstoffbilanz wirken sich preissteigernd aus, da auch ungiinstige-
re Flachen fiir das Einhalten der GV- Grenze in voller Hohe zahlen, die ein-

zige Ausnahme stellen die Wasserschutzzonen I und II dar. Seit einigen Jah-
ren werden in den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse auch die
Ertragsmesszahlen aufgefiihrt, so dass ebenfalls das Ertragspotential vergli-
chen werden kann. Der Grofiteil der vorhandenen Kauffille lag hier im unte-

ren Bereich.

Aus dem vorliegenden Datenmaterial, welches auch fiir die Bildung der
neuen Richtwerte im Jahr 2026 mafsgeblich war, errechnet sich fiir das Ge-

meindegebiet des Marktes Nesselwang fiir absolutes Griinland ein

Vergleichswert in Hohe von: 2,50 €/m?

fiir ertragreiches ebenes Griinland ein

Vergleichswert in Hohe von: 5,90 €/m?

Die individuellen Eigenschaften und wertbestimmenden Merkmale der zu
bewertenden Grundstiicke werden durch entsprechende Zu- und/oder Ab-

schlige vom Bodenwert beriicksichtigt.
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4. Wertermittlung

4.1 Bewertung der Hofstelle in Wank 10

Flurnummer 1078, Wank 10 mit insgesamt 984 m?, gemaf; aktuellem Kataster
Gebdude- und Freiflache Landwirtschaft, Wohngebaude.

Umgriffe der Katasterkarten haben aber keinerlei baurechtliche Auswirkun-

gen, und grenzen lediglich Nutzungen von einander ab. Es miissen daher bei

der Bewertung die tatsachlichen Verhaltnisse vor Ort berticksichtigt werden.

Ehemaliges Hofgrundstiick, mit Wohn- und umgebauten Wirtschaftsgebau-
den bebaut, erschlossen tiber die Wank Ortsstrafle, und eine Zufahrt auf ge-
meindlichem Grund, Flurstiick 1078/5, daran anschlieSend Betonsteine auf

dem zu bewertenden Flurstiick 1078.
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weitere ErschlieSung:

- Strom- und Telefonanschluss
- Anschluss an die Wasserversorgung Wank

- Anschluss an die Kanalisation

4.1.1 Bodenwert des Hofstellengrundstiick

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen anstelle von Kaufpreisen fiir Ver-
gleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden
(§ 13 Absatz 2 WertV).

Bodenrichtwerte sind nach § 196 Absatz 1 Baugesetzbuch durchschnittliche,
auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache bezogene Lagewerte. Sie sind fiir
einzelne Gebiete, in denen annahernd gleiche Nutzungen und Wertverhalt-
nisse vorliegen, ermittelt. Sie beziehen sich auf unbebaute, baureife, er-
schliefungsbeitragsfreie und von sonstigen Beitragen freie Grundstiicke. Sie
beziehen sich in der Regel auf den Innenbereich. Der benachbarte Gut-
achterausschuss hat aber auch Richtwerte fiir den Aufienbereich, unter der
Bezeichnung Weiler, herausgegeben.

Der Gutachterausschuss Ostallgau gibt fiir Nesselwang, Ortsteil Wank einen
Bodenrichtwert von 175,00 €/m? (ebf) fiir Innenbereichsgrundstiicke in Wank
an. Laut Auskunft des Bauamtes handelt es sich nach Ausweisung im Fla-
chennutzungsplan um einen Innenbereich, welcher sich allerdings be-
schrankt auf die Gebdudeauflenmafle, einschliefilich des genehmigten An-
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baus, was dahinter liegt ist mit Ausnahme des Bereiches zur Strafie hin, be-

reits AufSenbereich.

1082

Aullenbergich

Ecke biotopkartiert

1074/

Bewertung:

Aus baurechtlicher Sicht handelt es sich bei der Gebaudeflache um eine Be-
bauung im Innenbereich, die nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Das Grund-
stiick liegt im Bereich eines giiltigen Flachennutzungsplanes, aber ohne das
Vorhandensein eines Bebauungsplanes, die Bebauung orientiert sich daher
an der Nachbarbebauung. Rund 20 % des Flurstiickes befindet sich im Au-
flenbereich, teilweise auch biotopkartiert, auf diesen Bereich dreiseitig um
den Gebdudeumgriff kann eine zukiinftige Bebauung nicht ausgeweitet
werden. Fiir das dorfliche Wank hat der Gutachterausschuss einen Ansatz

von 175,00 €/m? als Richtwert festgesetzt.
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Der Richtwert unterscheidet nicht, ob Lage und Zufahrt sehr gut sind, son-

dern ist eher als ein Mittelwert zu betrachten.

Beziiglich der GFW-Flache wird diese vom Richtwert abgleitet, dieser bein-
haltet die gesamte Erschlieffung, die auch vorhanden ist. Rund 20 % der Fla-
che befindet sich im Aufienbereich, weiterhin liegt die AufSerfernbahn in
raumlicher Nahe, es ist mit entsprechenden Immissionen zu rechnen.
Dementgegen handelt es sich um einen unverbaubaren Standort, in einer
ansonsten ansprechenden Umgebung nahe des Hauptortes Nesselwang. Die-
se Effekte lassen sich gegenrechnen und sind teilweise auch im Richtwert
bereits enthalten. Es sollte aber dennoch eine Marktanpassung, wegen Au-

lenbereichsanteil und Biotopkartierung, von 10 % Abzug erfolgen.

Bodenwert der Gebaude- und Freiflache:

984 m? x 175,00 €/m? -10 % = 154.980 €

4.1.2 Ermittlung der Gebaudewerte

Der Anbau wurde lediglich begonnen und ist frei der Witterung ausgesetzt,
wodurch sich Schdaden ergeben konnen zudem kommt, dass auf dem gesam-
ten Geldnde zu entsorgendes Material und Restbeton lagern, welche zu Ent-
sorgungskosten fithren. Die Baugenehmigung lauft noch bis Mai 2027, aber

nach Ablauf wire auch ein anderes Bauvorhaben im Innenbereich genehmi-
gungsfahig. Insgesamt wird dem angefangenen Bauvorhaben kein Wert zu-

geteilt, auch nicht dem angefangenen Pool, gelegen im Aufienbereich.
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Beziiglich des ehemaligen Bauernhauses konnte keine Innenbesichtigung

durchgefithrt werden, aber laut Auskunft war es bewohnt und auch eine

Wohnung vermietet. AuSerlich lassen sich eine ganze Reihe von Schiden

erkennen, die fiir eine Vermietbarkeit zu beheben waren, vor allem auch die

Drainagen, damit kein Niederschlag mehr in das Gebaude driickt. Laut vor-

gelegter Planung ergibt sich insgesamt und einschliefilich Flure eine Wohn-

flache von 207,5 m2. Anhand gestiegener Mieten kann unter der Berticksich-

tigung der nahen Bahnlinie von 9,00 €/m? ausgegangen werden, um diesen

Ansatz zu erreichen muss zumindest in der Hohe von 900,00 €/m2 Wohnfla-

che in das Gebdude investiert werden. Daraus ergibt sich folgende Ertrags-

wertermittlung:
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Ermittlung des Ertragswertes des Gebdudes
ehemaliges

Bauteil: Bauernhaus

Bewertungsstichtag 29. 4. 2026

Baujahr/Alter fiktiv 1975 50 Jahre

tats. Nutzungsdau-

er 80 Jahre

Restnutzungsdauer 30 Jahre

Bodenwert 984 qma 157,50 € 154.980,00 €

Ermittlung der Jahresrohmiete

in€

Wohn- und/oder Nutzflache

207,50 qmx 9,00 €/qmx12 22.410,00 €

€

Freifldche
€
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Jahresrohmiete insges. 22.410,00 €
./. Bewirtschaftungskosten
Betriebskosten 4,00 % d.Jahresm. 896,40
Verwaltungskosten 2,00 % d.Jahresm. 448,20
Instandhaltungskosten 8,00 % d.Jahresm. 1.792,80
Mietausfallwagnis 5,00 % d.Jahresm. 1.120,50
insgesamt 19,00 % d. Jahresm. 4.257,90 425790 €
Reinertrag d. Objektes insges. 18.152,10 €
.J. Anteil d. Grundstiickes
am Reinertrag % 3,00 v.Bodenwert 154.980,00 464940 €
Reinertrag des Gebaudes 13.502,70 €
Ermittlung des Ertragswertes d. Gebaudes Zinssatz % 3,00
13.502,70 € x 19,6004 (Kapitalis.) 264.658,88 €
zzgl. Wert d. Grund und Boden 154.980,00 €
abzgl. Instandsetzungskosten, Kosten d. Herstellung einer Vermiet- 207,5 m2 x 900
barkeit €/m?2 (186.750,00) €
abzgl. sonstige wertbeeinflussende Umstidnde Rundung 111,12 €

Wert des Grundstiickes n. d. Ertragswertverfahren

233.000,00 €

4.1.3 Verkehrswert des Flurstiickes 1078, Gemarkung Schneidbach

Die Bewertung setzt sich zusammen aus Bodenwert und Gebdaudewert, ana-

log Ertragswertermittlung:
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Der Verkehrswert des ehemaligen Hofstellengrundstiickes Wank 10 betragt:

233.000 €

4.2 Bewertung der arrondierenden landwirtschaftlichen Flachen
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4.2.1 Flurstiick 2818, Gemarkung Schneidbach, K 53/25

Dipl.Ing.Linda Breining Seite 47 23. Juni 2026



GA 708/26

Sachverstindigenbiiro ,Allgiduer Tor*

- Ermittlung des Verkehrswertes der ehemaligen Hofstelle Wank 10 mit um-
gebendem Griinland, 87484 Nesselwang -

Bezeichnung: 2818
Grofse:

Lage:

Nutzung:

Ausformung:

Nachbargrundstiicke:
Zuwegung:
Oberflichengestalt:

Klasse, Bonitit:

Dipl.Ing.Linda Breining

Auflere Wiesen

4.041 m?

arrondiert Wank 10 Richtung Osten, zwischen Graben
entlang der Ortsstrafie und Bahnlinie

Griinland

unregelmafiiges Viereck mit Verlangerung zwischen
Hofstelle und Bahnstrecke

Griunland, Hofstelle, Dorfstrafde, Bahnlinie

iiber Hofstelle und Feldweg

nahezu eben

TIIIcs, Griinlandgrundzahl 30, Griinlandzahl 27
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Belastung: Fernmeldekabelrecht, Kanalleitungsrecht, Biotopkar-
tierung

Bewirtschaftungsgréofie unterdurchschnittlich

Bebauung keine, Lagerung von verschiedenen Materialien

Planerische

Darstellung im FNP: Landwirtschaftliche Nutzflache im Aufienbereich

Zustand, Qualitit: Flache fiir die Landwirtschaft im Aufienbereich gemafs

§ 5 (1) ImmoWertV.

Beurteilung:

Die landwirtschaftliche Flache wurde als Griinland klassifiziert, Tonboden
der Bodenstufe drei (Entwicklungs- und Reifegrad des Bodens), durchwegs
Wasserstufe ebenfalls drei. Die Griinlandgrundzahl betrdagt durchgéangig le-
diglich 30, die Griinlandzahl liegt mit 27 noch darunter. Die Skala geht von 0
bis 100 fiir Ackerflachen und beim Griinland von 0 bis 88. Die vorherrschen-
de Klimastufe ,c” entspricht 6,9 bis 5,7 ° im Jahresdurchschnitt. Auf der Fla-
che lassen sich Feuchtpflanzen wie Seggen deutlich erkennen, dies spricht
auch fiir die Ausweisung der Wasserstufe drei, etwa 80 % der Grundstiicks-
flache ist als Biotop kartiert. Die Griinlandflache wurde in den letzten Jahren
kaum mehr landwirtschaftlich bewirtschaftet, und ist zudem auch mit einer
ganzen Reihe von Altmaterialien und Holz zugestellt. Das Flurstiick ist ne-
ben der Hofstelle auch iiber einen Feldweg erreichbar, aber letztendlich bil-
det das Flurstiick eine wirtschaftliche Einheit mit Wank 10. Die Topographie
ist gut befahrbar, zur Bahnlinie wurde aus Larmschutzgriinden ein kleiner

Bodenwall, laut Auskunft Aushub in Folge der BaumafSinahmen, errichtet.
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Bewertung:

Es handelt sich um ebenes Griinland mit geregelter Zufahrt, allerdings mit
etwas geringer Grundstiicksgrofie und vor allem feuchten Grundstiicksver-
hiltnissen, und Tonboden mit relativ geringer Ertragsfahigkeit. Die Belas-
tungen in Abteilung II des Grundbuches werden im Anschluss gesondert
ausgewiesen. Es wird vom Mittel zwischen dem absoluten und dem ackerfa-
higen Griinland als Vergleichspreis ausgegangen, umgerechnet 4,20 €/m2. In
diesem Ansatz sind Einschrankungen bereits enthalten, die folgenden An-
passungen werden darauf abgestellt.

Die Flache besitzt direkten Hofanschluss zu Wank 10. Hofanschluss liegt

vor, wenn die Flache unmittelbar mit dem Hof/Gebdaude verbunden ist, also
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keine Flachen oder Wege im Eigentum anderer dazwischenliegen. Bei
Hofanschlussflachen bestehen Vorteile in der laufenden Betriebsfiihrung,
Pferde wie auch andere Tiere konnen problemlos ein- und ausgetrieben
werden.

Ein weiterer Vorteil von Hofanschlussflichen liegt in der besseren Uberwa-
chung. Die Diebstahlgefahr bei den Tieren, sowie die Beschdadigungsgefahr
zuriickgelassener Maschinen sind geringer. Hofanschlussflachen lassen sich
auch flexibler in den Ablauf einpassen als hofferne Flachen, da geringere
Anfahrzeiten benotigt werden.

Umgebende landwirtschaftliche Nutzflache zu einer Gebaude- und Freifla-
che im Aufienbereich wird erfahrungsgemafs mit einem deutlichen Zuschlag
bewertet. Im vorliegenden Fall sollen die Flurstiicke jeweils einzeln bewertet
werden, aber der Hofanschluss und die Ndahe zur Innenbereichsbebauung

konnen nicht aufler Acht gelassen werden.

Vergleichspreis 1:1, Flurstiick 2818

4,20 €/m?
Zu-/Abschlage:
Grundstiicksgrofle, Zufahrt -5 % - 0,210 €/m?
Biotopflache, Verndssungen, zu entsor- -20 % - 0,840 €/m?
gendes Material
Ertragsfahigkeit -5 % - 0,210 €/m?
angrenzend an Innenbereich, Hofan- + 150 % + 6,300 €/m?
schlussflache
Bodenwert 9,24 €/m?
Bodenwert, gerundet 9,25 €/m?
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4.041 m? x 9,25 €/m? = 37.379 €

Der unbelastete Verkehrswert des Flurstiickes 2818 betrdgt:

37.000 €

4.2.2  Flurstiick 2818, Belastungen in Abteilung II des Grundbuches

- Recht auf Auslegung und Unterhaltung eines Fernmeldekabels mit Neben-
rechten, auszuiiben wie am Einl. Flurstiick 1229/2, fiir die Telekom Deutsch-
land GmbH (frither Bundesrepublik Deutschland Deutsche Bundespost),

eingetragen am 31. 10. 1967.

- Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalleitungsrecht) fiir den Markt

Nesselwang, eingetragen am 12. 02. 2005.

Es sind drei Rechte in Abteilung II eingetragen, einmal ein Kanalleitungs-
recht, und weiter zwei Fernmeldeleitungen. Wobei das Recht 1 den Vorgan-
ger vom Recht 4 darstellt, hier wurde die Berechtigte Bundesrepublik
Deutschland ersetzt durch Eintragung vom 9. 11. 2011 in Telekom Deutsch-
land GmbH.

Es handelt sich um einen Eingriff in das Grundstiick und die Eigentiimer der
Rechte haben jederzeit einen Zutritt, bzw. konnen auch Erneuerungen vor-
nehmen.

Fiir die Rechte wird analog ein Ansatz in Hohe von 0,5 % angesetzt, wobei

die Rechte 1 und 4 sich einen Ansatz teilen.
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Recht Nr. 1: 37.000 € x 0,25 % = 92,50 €, die Minderung betragt 95 €
Recht Nr. 4: 37.000 € x 0,25 % = 92,50 €, die Minderung betragt 95 €
Recht Nr. 5: 37.000 € x 0,5 % = 185,00 €, die Minderung betragt 185 €
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4.2.3  Flurstiick 1214, Gemarkung Schneidbach, K 51/25

——
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Bezeichnung: 1214
Grofse:

Lage:

Nutzung:

Ausformung:

Nachbargrundstiicke:
Zuwegung:
Oberflichengestalt:
Klasse, Bonitit:
Belastung:
Bewirtschaftungsgrofie
Bebauung

Planerische
Darstellung im FNP:

Zustand, Qualitat:

Beurteilung:

Néahe Wank

2.233 m?

arrondiert Wank 10 Richtung Westen, zwischen Nach-
barbebauung und Bahnlinie

Griinland, geringe Wegeflache

unregelmafiiges Viereck mit schmaler Verlangerung
entlang der Bahnstrecke

Griinland, Bebauung, Feldweg, Bahnlinie

tiber Hofstelle und Feldweg

nahezu eben

TIIIcs, Griinlandgrundzahl 30, Griinlandzahl 27
Kanalleitungsrecht

unwirtschaftlich

keine, Lagerung von verschiedenen Materialien

Landwirtschaftliche Nutzflache im Aufsenbereich
Flache fiir die Landwirtschaft im Auflenbereich gemaf

§ 5 (1) ImmoWertV.

Die landwirtschaftliche Flache wurde als Griinland klassifiziert, Tonboden

der Bodenstufe drei (Entwicklungs- und Reifegrad des Bodens), durchwegs

Wasserstufe ebenfalls drei. Die Griinlandgrundzahl betrdagt durchgangig le-

diglich 30, die Griinlandzahl liegt mit 27 noch darunter. Die Skala geht von 0

bis 100 fiir Ackerflachen und beim Griinland von 0 bis 88. Die vorherrschen-
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de Klimastufe ,c” entspricht 6,9 bis 5,7 ° im Jahresdurchschnitt. Auf der Fla-
che lassen sich Feuchtezeigerpflanzen deutlich erkennen, dies spricht auch
tir die Ausweisung der Wasserstufe drei. Die Griinlandflache wurde in den
letzten Jahren kaum mehr landwirtschaftlich bewirtschaftet, und ist zudem
auch mit einer ganzen Reihe von Altmaterialien und Holz zugestellt. Das
Flurstiick ist neben der Hofstelle auch iiber einen Feldweg erreichbar, aber
letztendlich bildet das Flurstiick eine wirtschaftliche Einheit mit Wank 10,

die Topographie ist gut befahrbar.

Bewertung:

Es handelt sich um ebenes Griinland mit geregelter Zufahrt, allerdings mit
geringer Grundstiicksgrofie und vor allem feuchten Grundstiicksverhaltnis-

sen, und Tonboden mit relativ gedriickter Ertragsfiahigkeit. Die Belastung in
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Abteilung II des Grundbuches wird im Anschluss gesondert ausgewiesen. Es

wird vom Mittel zwischen dem absoluten und dem ackerfdhigen Griinland

als Vergleichspreis ausgegangen, umgerechnet 4,20 €/m?. In diesem Ansatz

sind Einschrankungen bereits enthalten, die folgenden Anpassungen werden

darauf abgestellt.

Vergleichspreis 1:1, Flurstiick 1214

4,20 €/m?
Zu-/Abschlage:
Grundstiicksgrofle, Zufahrt -10 % - 0,420 €/m?
Verndssungen, zu entsorgendes Material -10 % -0,420 €/m?
Ertragsfahigkeit -5 % - 0,210 €/m?
angrenzend an Innenbereich, Hofan- + 150 % + 6,300 €/m?
schlussflache
Bodenwert 9,45 €/m?
Bodenwert, gerundet 9,45 €/m?

2.233 m? x 9,45 €/m? = 21.102 €

Der unbelastete Verkehrswert des Flurstiickes 1214 betragt:

21.000 €
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4.2.4 Flurstiick 2818, Belastungen in Abteilung II des Grundbuches

- Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalleitungsrecht) fiir den Markt

Nesselwang, eingetragen am 12. 02. 2005.

Es ist ein Recht in Abteilung II eingetragen, ein Kanalleitungsrecht.

Es handelt sich um einen Eingriff in das Grundstiick und die Eigentiimer des
Rechtes haben jederzeit einen Zutritt, bzw. konnen auch Erneuerungen vor-
nehmen.

Fiir das Recht wird analog ein Ansatz in Hohe von 0,5 % angesetzt.

Recht Nr. 5: 21.000 € x 0,5 % = 105,00 €, die Minderung betragt 105 €
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5. Zusammenfassung

5.1 Auflistung der Wertungen

Gemarkung: Schneidbach

Flurstiick Lage, Gebdude Fliche (m?) Verkehrswert
1078 Wank 10, Gebaude- und Freifla- 984 233.000 €

che, Wohngebaude

1214 Nadhe Wank, Griinland, 2.164 21.000 €
Weg 69

2818 Auflere Wiesen, Griinland 4.041 37.000 €

gesamt: 3 Flurstiicke 7.258 291.000€

Insgesamt ergibt sich ein Gesamtwert in Hohe von:

291.000 €
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Vorstehendes Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen und ohne

personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Pfefferhof, den 23. Juni 2026

Dipl. Ing. agr. Linda Breining

6. ANLAGEN

I Ausschnitt aus der Ubersichtskarte
11 Luftbild der Flurstiicke

I1I Katasterkarte mit Biotopkartierung

IV Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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II Luftbild der Flurstiicke
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IV Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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