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(Amtsgericht Biberach Aktenzeichen 2 K 19/24)
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Gutachten Nr.: 25-000008
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6.b.u.v. Sachverstandiger CIS HypZert S
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Gutachten 25-000008 Unbebaute Landwirtschaftsflachen in 88433 Schemmerhofen

Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

BauNVO: Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung-von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch-Art.-7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt geandert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni-2021 (BGBI. | S.
1858).

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung:-vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72).

BNatSchG: Gesetz tUber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 5.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2154).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir/Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August2021.

EBeV 2030: Verordnung uber die Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt
fur die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungsverordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2868).

GBO: Grundbuchordnung in'der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 16.des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606).

GEG: Gesetz zur Einsparung von:Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert durch
Art. 18a des'Gesetzes vom 20. Juli 2022:(BGBI. | S. 1237).

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die-Wertermittlung-erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
| S..2805).

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Geset-
zes vom 7. "November 2022 (BGBI. | S. 1982).

WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346).

Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt geandert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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Gutachten 25-000008

Unbebaute Landwirtschaftsflachen in 88433 Schemmerhofen

Abkiirzungsverzeichnis

Abs.

AfA

AG

ALKIS

AN

Anz.

ARR

DIN
DSGV

Dz
Barwertfaktordiff.
BauGB
BauNVO
BauO
BBodSchG
BetrkV
BGB

BGF
BNatSchG
BNK
Bodenvz.
boG

BRI

BRW

Bwf.
Bwf.-Diff.
BWK

BV

1. BV
CO2/C02
CO2KostAufG
DG
Disk.-faktor
ebf

ebp

EBR

EG

EK

EnEV
ENK
Entschad:.-anteil
EZ

FeWo
FNP

GAA

GBO

Geb.

GEG

GF

GFz

gif

GK

GMB

GND

GNF

GR

GRz
Grdst.-Nr.

17.01.2025

Absatz

Absetzung fiir Abnutzung

Auftraggeber

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
Auftragnehmer

Anzahl

Annual Recurring Revenue (jahrlich wiederkehrende Einnahmen)
Deutsches Institut fir Normung

Deutscher Sparkassen- und Giroverband
Doppelzimmer

Barwertfaktordifferenz

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bauordnung

Bundes-Bodenschutzgesetz
Betriebskostenverordnung

Birgerliches Gesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bundesnaturschutzgesetz
Baunebenkosten

Bodenverzinsung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bruttorauminhalt

Bodenrichtwert

Barwertfaktor

Barwertfaktordifferenz
Bewirtschaftungskosten
Bestandsverzeichnis
Il..Berechnungsverordnung
Kohlenstoffdioxid
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
Dachgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Diskontierungsfaktor
erschlieBungsbeitragsfrei
erschlieRungsbeitragspflichtig
Erbbaurecht

Erdgeschoss

ErschlieRungskosten
Energieeinsparverordnung
Erwerbsnebenkosten
Entschadigungsanteil

Einzelzimmer

Ferienwohnung

Flachennutzungsplan
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
Grundbuchordnung

Gebaude

Gebaudeenergiegesetz

Geschossflache i. S. BauNVO
Geschossflachenzahl

Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
Gefahrdungsklasse
Grundstlicksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer
Gebaudenutzflache

Grundflache

Grundflachenzahl

Grundsticksnummer
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Unbebaute Landwirtschaftsflachen in 88433 Schemmerhofen

HK
ImmoWertV
JNKM
KAG

KG

kWh
kWp
LBO
Ldk.

Lfd. Nr.
Lfz.
MAW
MEA

MF
Mietdiff.
MM
MWT
MZ
NBW
NGF
NHK
NME

NF

oG

oT
ouVM

p. a.
ReE
RevPAR
RoE
RND

SG

SIR

Stk.
SWOT-Analyse
TE
TEGoVA
TG

UG

UR
Verm.-dauer
VWT

w

WE
WEG
WertR
WF
WGFZ
WNFI.
WoFIV

17.01.2025

Herstellungskosten
Immobilienwertermittlungsverordnung
Jahresnettokaltmiete
Kommunalabgabengesetz

Kellergeschoss (Geschoss unterhalb des ersten Vollgeschosses)
Kilowattstunde

Kilowatt-Peak

Landesbauordnung

Landkreis

Laufende Nummer

Laufzeit

Mietausfallwagnis

Miteigentumsanteil

Mietflache

Mietdifferenz

Monatsmieten

Marktwert (Verkehrswert)

Mehrbettzimmer

Neubauwert

Nettogrundflache

Normalherstellungskosten
Nettomieteinahmen

Nutzflache

Obergeschoss

Ortsteil

ortsuibliche Vergleichsmiete

per anno<(pro Jahr)

Jahresreinertrag

Revenue Per Available-Room (Erlos. pro verfligbarer Zimmerkapazitat)
Jahresrohertrag

Restnutzungsdauer

Staffelgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Sparkassen-ImmobiliengeschaftsRating
Stick
Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse
Teileigentum

The European Group of Valuers Associations
Tiefgeschoss /. Tiefgarage

Untergeschoss

umbauter Raum

Vermarktungsdauer

Verkehrswert (Marktwert)

Watt

Wohneinheit

Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien

Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl

Wohn- / Nutzflache

Wohnflachenverordnung
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Gutachten 25-000008 Unbebaute Landwirtschaftsflachen in 88433 Schemmerhofen

1 Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht
Eigentimer (sind in beiden Grundblchern identisch)

in Erbengemeinschaft

Grundbuchaus-
zug vom 01.08.2024
Amtsgericht Ravensburg
Grundbuch von Schemmerberg, Altheim
Lfd. Nr.: Flur: Flurstick: Flache:
1 280 2.622,00 m?
1 1502 1.466,00 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1. Nebenflache 2: rentierl.
m? x EUR/mz + m? x ‘EUR/m? + m? x EUR/m? Anteil: Bodenwert:
Flst. 280
Acker, AZ
58 2.622 6,46 Nein 16.938 EUR
'Fist. 1502
Acker, AZ
45 1.466 5,11 Nein 7.491 EUR
Grundstucksflache It. Grundbuch 4.088,00 m?
davon zu-bewerten 4.088,00 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 24.429 EUR
Verkehrswert .
gem3aB § 194 BauGB Ableitung vom Bodenwert 24.000 EUR
Vergleichsparameter WNFI. EUR/m?
Vergleichsparameter WNFI. EUR/m?

bez. auf lastenfreie Werte
ohne unrentierliche Flachen
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Gutachten 25-000008 Unbebaute Landwirtschaftsflachen in 88433 Schemmerhofen

2 Auftrag

Das Amtsgericht Biberach an der Rif — Vollstreckungsgericht -, beauftragte den Endunterzeichner mit Be-
schluss am 11. Oktober 2024, ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes fir die landwirtschaftlichen
Ackerflachen Gemarkung Schemmerberg Flst. Nr. 280 und Altheim Flst.1502, zu erstellen.

Das Gutachten soll zur Wertfindung im Zusammenhang mit dem laufenden Zwangsversteigerungsverfahren
dienen.

3 Grundlagen der Wertermittlung
Im folgenden Abschnitt werden zunachst die Grundlagen erlautert, auf denen diese Wertermittiung erfolgt.
3.1 Ortstermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 30.11.2024
Besichtigungsumfang: AuBenbesichtigung

Samtliche Grundstlicke wurden personlich in Augenschein genommen
Teilnehmer am Ortstermin waren:
- der Miteigentiimer Herr und seine Ehefrau

- der Sachverstandige Herr Gerhard Schelkle

3.2 Bebauung und Grundlagen

Bei den zu bewertenden Grundstlicken-handelt es sich.um unbebaute Landwirtschaftsflachen. Grundstiick
Fist. Nr.280 befindet sich auf Gemarkung Schemmerberg, Flst. Nr, 1502 auf Gemarkung Altheim. Die Grund-
stliicke befinden sich baurechtlich im-Auenbereich.

Baurecht besteht nur im engen Rahmen des § 35 BauGB ,Bauen im AuRenbereich®.

Beide Grundstiicke werden-als Ackerland-genutzt.:Sie sind verpachtet.
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Gutachten 25-000008 Unbebaute Landwirtschaftsflachen in 88433 Schemmerhofen

4  Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrundstiicks dar-
gestellt.

4.1 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
01.08.2024.

Die zu bewertenden Grundstlicke wird gemafl Unterlagen beim Amtsgericht Ravensburg im-Grundbuch von
Schemmerberg, Althem gefiihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m?
183 1 Schemmerberg 280 2.622,00
260 1 Altheim 1502 1.466,00
Gesamtflache 4.088,00 m?
davon zu bewerten: 4.088,00 m?

Die Grundbuchdaten werden nur insoweit wiedergegeben; als diese fiir die Wertermittlung von Belang sind.

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaf Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Eigentiimer/in verzeichnet:

Blatt 183:

in Erbengemeinschaft

Blatt 260:
A .04.1950

in Erbengemeinschaft
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Gutachten 25-000008

Unbebaute Landwirtschaftsflachen in 88433 Schemmerhofen

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befinden sich gemaR vorliegenden Grundbuchausziigen am
Wert-ermittlungsstichtag folgende Eintragungen:

Band/ | Lfd. Nr. | Lfd. Nr. | Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt. Il BV EUR
Sonstiges, Die Zwangsversteigerung zum Die Eintra-
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft gung be-
183 1 280 ist angeordnet. sitzt keine 0,00
Wertrele-
vanz.
Sonstiges, Die Zwangsversteigerung zum Die Eintra-
Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft gung be-
260 1 1502 ist angeordnet. sitzt keine 0,00
Wertrele-
vanz
4.2 Altlasten

Ein Altlastengutachten lag nicht vor,

es wurden bei der Ortsbesichtigung keine Hinweise auf Bodenverunrei-
nigungen benannt, beim Ortstermin ergaben sich keine-Verdachtsmomente. Die. Bewertung geht von Altlas-
tenfreiheit des Grundstuicks aus.

Allgemeine Hinweise zu Altlasten und Verunreinigungen im Gebaude

Altlastenuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

4.3 Sonstige Rechte, Lasten und Beschriankungen am Wertermittlungsobjekt

Uber in Abt. Il beschriebene Rechte und.Belastungen hinausgehende sonstige Rechte, Lasten und Beschrén-
kungen am Wertermittlungsobjekt liegen keine zusatzlichen Erkenntnisse vor.

17.01.2025
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Gutachten 25-000008 Unbebaute Landwirtschaftsflachen in 88433 Schemmerhofen

5 Lagebeschreibung

Lageeinschatzung: mittel

5.1 Makrolage

Die Gemeinde Schemmerhofen liegt im Landkreis Biberach (Regierungsbezirk:Tibingen) und be-
findet sich ca. 29 km siidwestlich von UIm bzw. rd. 81 km stdéstlich der baden-wiirttembergischen
Landeshauptstadt Stuttgart. Schemmerhofen beherbergt rd. 8.700--Einwohner (Stand:
31.12.2023) und Gbernimmt innerhalb der Planungsregion Donau-lller.die Funktion-eines Klein-
zentrums.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fir_Schemmerhofen insgesamt ca.
4.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw:rd. 1.500:sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo:-von-=2.563 Personen an. Zum vorge-
nannten Stichtag wurden 162 ortsansassige Betriebe erfasst:

Gemal dem statistischen Landesamt Baden-Wiirttemberg. wird fir-Schemmerhofen bis zum Jahr
2035 ein moderates Bevolkerungswachstum in Héhe 'von' 4,1 % im-Vergleich zum Indexjahr 2017
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach 'der Bundesagentur. fir Arbeit im Landkreis
Biberach derzeit 2,6 % (zum Vergleich: Baden-Wirttemberg: 4,3 %"und_Deutschland: 6,0 %,
Stand: Dezember 2024). Die statistischen Amter des Bundes und der'Lander verdffentlichen ak-
tuell einen Kaufkraftindex von 105,6 Punkten fir den Landkreis Biberach; welcher leicht iiber dem
bundesweiten Durchschnittsniveau von _100:Punkten:liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung‘wird Schemmerhofen als wach-
sende, familiengepragte und landliche . Gemeinde (Demographietyp 9) klassifiziert. Laut der aktu-
ellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden-dem Makrostandort sehr hohe Zukunftschancen
attestiert. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Landkreis Biberach den 29. Rang
von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.
5.2 Mikrolage

Das Grundstiick Flst. Nr. 280 (Gemarkung Schemmerberg) liegt rund 450 m nérdlich von Schemmerberg, im
Gewann "Mertesacker".

Das Grundstuck Flist. Nr. 1502 (‘Gemarkung Altheim) befindet sich rund 200 m westlich der Ortschaft
Schemmerberg an der Gemarkungsgrenze zur Gemarkung Altheim, bereits auf Altheimer Gemarkung, die
Gewannbezeichnung ist "Grindel"

Verkehrslage

Schemmerhofen ist Uber Kreis- bzw. Landesstrallen sowie die Bundesstralle B30 an das Indivi-
dualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt
zur Autobahn A7 liegt allerdings erst rd. 32 km 0stlich (StraBenentfernung) bei der Anschluss-
stelle 'Dettingen a.d. lller'. Eine gunstige Anbindungsmadglichkeit an den Schienenverkehr besteht
Uber die ndchstgelegene, ortseigene Regional-Bahnstation 'Schemmerberg' mit Anschluss an das
Regional-Bahnnetz Donau-lller (Linie: RS21). Die Distanzen zu den nachstgelegenen Uberregio-
nalen Verkehrsknotenpunkten des 6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 7,9 km zum Bahn-
hof 'Biberach (RiR)' bzw. rd. 71 km zum internationalen Verkehrsflughafen 'Stuttgart'.

Unter Berucksichtigung der genannten Faktoren liegt eine mittlere Verkehrsinfrastruktur vor.
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Flst. 280

Das Grundstlck hat eine Flache von 2.622 m?, es wird als Ackerland genutzt, und weist einen keilférmigen
Grundriss auf. Die Grundstiickslange entlang des Heuwegs betragt rund 145 m bei einer durchschnittlichen
Breite von ca. 18 m (variierend zwischen rund 9 m und 28 m). Die Flache ist eben.

Laut Liegenschaftskataster betragt die Ertragsmesszahl (EMZ) 1.521. Daraus ergibt sich eine Ackerzahl von:

1.521/2.622 x 100 = 58 als MaR der natirliche Ertragskraft. Diese liegt fur die gegebene Ackernutzung im
Uberdurchschnittlichen Bereich (gegeniber den Referenzflachen).
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Flst. 1502

Das Grundstlck hat eine Flache von 1.466 m?, es wird als Ackerland genutzt, und weist einen anndhernd
rechteckigen Grundriss auf. Die Grundstiickslange betragt rund 80 m bei einer durchschnittlichen Breite von
ca. 18 m. Die Flache weist einen mittlere Hangneigung von rund 5° bis 7° in stidwestliche Richtung auf, sie
ist jedoch uneingeschrankt mit modernen Maschinen zu bewirtschaften.

Laut Liegenschaftskataster betragt die Ertragsmesszahl (EMZ) 664. Daraus ergibt sich eine Ackerzahl von:
664 / 1.466 x 100 = 45 als MaR der naturliche Ertragskraft. Diese liegt fur die gegebene Ackernutzung im
deutlich unterdurchschnittlichen Bereich (gegentber den Referenzflachen).
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7 Bodenwertermittiung

Allgemein

Der Wert des Bodens ist auf Basis § 16 ImmoWertV zu ermitteln. Die Grundlage bilden vorhandene Richtwerte
und Vergleichspreise.

Sofern vom Gutachterausschuss geeignete Vergleichspreise vorliegen, sind diese im:Bodenrichtwert abzubil-
den. Richtwerte sind zur Bodenwertermittiung geeignet, wenn die Merkmale des Richtwertgrundstticks hinrei-
chend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlcks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte

Der zusténdige Gutachterausschuss "Ostlicher Landkreis Biberach" bei der Stadt Laupheim fiir die Gemeinde
Schemmerhofen, verdffentlicht Bodenrichtwerte fiir unbebaute Landwirtschaftsflachen:jeweils auf Gemeinde-
ebene. Zum Stichtag 01.01.2023 wurden in der Gemeinde Schemmerhofen Bodenrichtwerte fiir Ackerland von
5,50 €/m? und fiir Griinland von 4,00 €/m? festgesetzt.

Ableitung der Bodenwertansitze

Zur Ableitung der Wertansatze fir die zu bewertenden Grundstiicke-wird primar. eine Auswertung der Kauf-
preissammlung des Gutachterausschusses herangezogen:'Dafiir wurden Grundstticksverkaufe von Ackerfla-
chen und Grunlandflachen der Gemeinde Schemmerhofen (alle Gemarkungen)-aus den Jahren 2022, 2023
und 2024 herangezogen.

Die Auswertung der Kaufpreissammlung kommt zu folgendem Ergebnis:

Jahr Gemarkung Nutzung Flache AZ/GZ |Preis €/m? Kaufpreis
2022|ingerkingen Acker 40.740 44 7,10 289.254
2022Aufhofen Acker 5.278 51 6,00 31.668
2022Aufhofen Acker 4.340 53 4,00 17.360
2023lAlberweiler Acker. 9.457 46 6,34 59.957
2023|Ingerkingen Acker 4.618 56 7,50 34.635
2023|Ingerkingen Acker 50.040 49 5,70 285.228
2024ABmannshardt Acker 24.583 52 8,14 200.106
2024(ingerkingen Acker 7.938 55 6,99 55.487
2023iSchemmerberg Griunland 10.119 45 4,00 40.476
2023|Schemmerberg Griinland 5.199 47| 4,00 20.796
2023Langenschemmern [Acker 34.538 41 5,61 193.758
2023Langenschemmern (Griinland 1.065 37 2,82 3.003
2023Aufhofen Griinland 29.479 42 4,00 117.916
2023[Schemmerberg Grinland 7.592 42 3,92 29.761
2024{Schemmerberg Grinland 2.881 45 3,11 8.960
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In die Auswertung kénnen Kauffalle von folgenden Gemarkungen einbezogen werden: Ingerkingen 4 Ver-
kaufe, Aufthofen 3 Verkaufe, Alberweiler 1 Verkauf, ABmannshardt 1 Verkauf, Langenschemmern 2 Verkaufe
und Schemmerberg 4 Verkaufe - insgesamt konnten im Gemeindegebiet Schemmerhofen 15 Verkaufe aus-
gewertet werden. Von allen Verkaufen betrafen 9 Ackerland (es wurden 18,15 ha Ackerland verkauft) und 6
Grinland (es wurden 5,63 ha Grunland verkauft. Die gesamte verkaufte Flache umfass somit rund 24 ha. Die
Verhaltnisse innerhalb der unterschiedlichen Gemarkungen sind - sowohl was die nattrlichen Verhaltnisse als
auch die Marktverhaltnisse betrifft - absolut vergleichbar.

Die durchschnittliche Ackerzahl der verkauften Grundstiicke lag bei 50 bei einer durchschnittlich verkauften
Flache von rund 2,02 ha, die durchschnittliche Griinlandzahl lag bei 43 bei einer im-Schnitt verkauften Flache
von 1,13 ha.

Der Durchschnittspreis (d.h. jeder Verkaufspreis wird gleich gewertet) der verkauften-Ackerflachen.lag bei 6,38
€/m2. Der gewogene durchschnittliche Preis lag bei 6,43 €/m?

Bei Griinland errechnet sich ein Durchschnittspreis von 3,64 €/m? und ein'gewogener Durchschnittspreis von
3,92 €/m2.

Als durchschnittliche Wertansatze werden im Folgenden - auf Basis der gewogenen Durchschnittspreise - fur
Ackerland 6,40 €/m? und fir Griinland 3,90 €/m? angenommen.

Als durchschnittliche Béden werden solche mit einer Ackerzahl'um 50 (48 bis 52) und einer Griinlandzahl um
43 (40 bis 45) definiert.

Ausgehend von den genannten Zahlen werden die vorlaufigen Wertansatze in Abhangigkeit der naturlichen
Ertragskraft (ausgedruckt in Ackerzahl bzw. Griinlandzahl wie folgt zu Grunde gelegt:

Acker Griinland

AZ Ansatz (€/m?) GZ Ansatz (€/m?)
<43 6,00 40 - 45 3,90
43 -47 6,20

48 - 52 6,40

53 - 57 6,60

>57 6,80

Als weitere.wertbestimmenden Faktoren sind im konkreten Fall zu berlcksichtigen:

- Die GrundstiicksgréRe: am Grundstiicksmarkt werden fir gréRere Grundstiicke Zuschlage bezahlt, fur kleine
Grundsticke sind entsprechend Abschlage vorzusehen

Es werden fur die unterdurchschnittlich grofen, zu bewertenden Grundstlicke folgende Abschlage vorgenom-
men:

< 1ha 7,5% (1)

< 0,25ha 15%  (2)

- Die Hangneigung des Grundstiicks FlIst. Nr. 1502 wird mit einem pauschalen Abschlag von 3% (3) bertick-
sichtigt.
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Die Auswertung der zu bewertenden Grundstiicke, und die Ableitung der individuellen Grundstiickswerte
kommt zu folgendem Ergebnis:

Fist. Nr. |Fliche [EMZ |AZ/GZ |Nutzung |vorl. Wert [Abschldge (Wertansatz
280 2622| 1521 58 |AL 6,80 |(1) 6,46
1502 1466 664 45 |AL 6,20 |(2) (3) 5,11

Der Bodenwert de Wertermittlungsgrundstiicke ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptfliche Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m?2{-_ lich* EUR
1|t 200 Acker Az 2.622 6,29 Nein 16.492
'Fist. 1502 Acker, .
2 AZ 45 1.466 5,11 Nein 7.491
Bodenwert (gesamt) 23.983 EUR

8 Verkehrswert

Zusammenfassend schatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB der
Grundstiicke

in 88433 Schemmerhofen;:Gemarkung Schemmerberg und Altheim
unter Berlcksichtigung aller. wertbeeinflussenden’ Faktoren wie der Lage, der Grdl3e, des Schnittes, der Be-
baubarkeit, der Bebauung,/der Vermietungssituation,.aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Bodenwert zum 30.11.2024 auf:

24.000 EUR

davon Fist.Nr. 280 16.500 EUR
davon Fist.Nr. 1.502 7.500 EUR
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Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlielilich for die Auftraggeber und den Im
Gutachten erwahnlan Verwendungszweck bestimmt Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der
vornengen schriftichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden, Bel unzulassiger Weitergabe ist die Haftung
gegenlber Dritten ausgeschiossen.

Berg, den 17, Januar 2025

Gerhard Schelkle E
Ebouv, Sachversiandiger fir landwinschaftiche Bewarlung und Schilzurg
zedtifiziester Immctiliengutachier nach DIN EN ISCIEC 17024, Hypderd &
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