GA 630/23 Sachverstdndigenbiro Allgduer Tor“

- Verkehrswert einer landwirtschaftlichen Nutzflache auf der Gemarkung
Holzolling, Markt Weyarn, Landkreis Miesbach -

Inhaltsverzeichnis
1. Vorbemerkungen ..........cccccuuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeees 4
1.1 Auftraggeber, Auftrag.........ccooooiviiiiiiiii 4
1.2 Ortsbesichtigung/Bewertungsstichtag............cccocoeiiiiiiiinin.n. 4
1.3 Grundbuchauszug .........ccccoeiiiiiiiiii 5
1.4 Unterlagen und Literaturhinweise ..................cci, 6
1.5 Vermietung und Verpachtung ... 7
2. Beschreibung des landwirtschaftlichen Grundbesitzes...8
2.1 Umfang des Bewertungsobjektes ..., 8
2.2 Ortsbeschreibung und ErschlieSungszustand ............................... 8
2.3 Flurstiicksnachweis ............cciiiiiiiii, 9
3. Grundlagen fiir die Ermittlung des Verkehrswertes ....... 10
3.1 Bewertungsanlass ...........ceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 10
3.2 Allgemeine Wertermittlungsgrundsdtze .........ccccccooooiiiiniiiinnnnn... 10
3.3 Allgemeines Grundstiickspreisniveau .............ccccvvviiiiiin, 12
3.3.1 Landwirtschaftliche Nutzflachen....................., 12
4. Ableitung der Grundstiicksqualitat................ccoiiinnn, 14
5. Bewertung des landwirtschaftlichen Grundstiickes........ 16
5.1 Bewertung des Flurstiickes 174, Gemarkung Holzolling .............. 17

Dipl.Ing.Linda Breining Seite 2 7. Oktober 2023



GA 630/23 Sachverstdndigenbiro Allgduer Tor“

- Verkehrswert einer landwirtschaftlichen Nutzflache auf der Gemarkung
Holzolling, Markt Weyarn, Landkreis Miesbach -

6. Lieferrechte, Pramienrechte .......cooveviiniiiiiiiiiiiiiiiiiniinnnn, 25
7. ZusammenfasSUNE ..........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s 26
7.1 Auflistung der Wertungen ..............coeeviiiiiiiiniiiiiin, 26
8 Anlagen ......ccooooeiiiiiiiiiii 27
I Ausschnitt aus der Ubersichtskarte

II Luftbild

Folgendes Gutachten besteht aus 24 Seiten, zuziiglich Anlagen insgesamt
26 Seiten

Dipl.Ing.Linda Breining Seite 3 7. Oktober 2023



GA 630/23 Sachverstdndigenbiro Allgduer Tor“

- Verkehrswert einer landwirtschaftlichen Nutzflache auf der Gemarkung
Holzolling, Markt Weyarn, Landkreis Miesbach -

1. Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber, Auftrag

Gemaf} Beschluss des Amtsgerichtes Wolfratshausen wurde die Zwangsvoll-
streckung fiir die Geschéaftsnummer 1 K 13/23 angeordnet.

Sowohl Antragssteller als auch Antragsgegner konnen aus datenschutzrecht-
lichen Griinden an dieser Stelle nicht mehr aufgefiihrt werden. Der Antrags-

steller ist anwaltlich vertreten, der Antragsgegner nicht.

Es ist der Verkehrswert des im Grundbuch von Holzolling Blatt 1534 einge-

tragenen Grundbesitzes, und ebenso der Wert des Zubehors zu ermitteln.

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

ge zu berticksichtigen.

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

schatzt sind (Art und Umfang).

Die Unterzeichnende wurde mit Beschluss vom 5. September 2022, mit der

Durchfiihrung der Schiatzung von dem vorbezeichneten Gericht beauftragt.

1.2 Ortsbesichtigung/Bewertungsstichtag

Die zur Erstattung des Gutachtens notige Ortsbesichtigung des betroffenen

Grundstiickes fand am Montag, den 11. September 2023 in der Zeit ab 10.30
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Uhr statt. An der Ortsbesichtigung der Flache waren neben der Unterzeich-
nenden mit einem Mitarbeiter keine weiteren Beteiligten anwesend. Es wur-
de im Anschluss aber auf der Hofstelle des Eigentiimers die Legitimation
der Bewertung durch die Unterzeichnende belegt. Weiterhin wurden die
notwendigen Unterlagen beim Vermessungsamt in Miesbach, und dem Gut-

achterausschuss des Landkreises Miesbach eingeholt.

Als Wertermittlungsstichtag ist auftragsgemaf; der Jetztzeitpunkt (Tag der

ortlichen Aufnahme), der

11. September 2023

mafigeblich anzusetzen.

1.3 Grundbuchauszug, Abdruck vom 27. 06. 2023

- Grundbuch von Holzolling, Blatt 1534 —

Erste Abteilung- Eigentiimer

- Das Gutachten wird in einem Portal veroffentlicht, daher ist es an dieser

Stelle aus Griinden des Datenschutzes nicht mehr moglich die Eigentiimer

namentlich aufzufihren. -

Zweite Abteilung, Lasten und Beschrinkungen

- keine wertrelevanten Eintragungen —
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1.4 Unterlagen und Literaturhinweise

Fiir die Wertermittlung standen der Unterzeichnenden folgende Unterlagen,
vorwiegend in Kopie, zur Verfiigung:

(in Ausziigen der Anlage dieser Wertermittlung beigefiigt)

o Luftbild mit Flurstiicksgrenzen

o Flurstiicks- und Eigentiimernachweis vom Vermessungsamt Miesbach
vom 04. 08. 2023

o Richtwerte vom Gutachterausschuss des Landkreises Miesbach

o Grundbuchauszug
Literatur:
Es stand folgende einschlagige Fachliteratur bei dieser Wertermittlung zur
Verfiigung. Sie wird gegebenenfalls an den entsprechenden Stellen noch er-
gdnzend zitiert.
P Verordnung tiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswer-
te von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung- Im-

moWertV) vom 19. 5. 2010

P Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grund-

sticken, Ralf Kr6ll, 1. Auflage 2001

P Prof. M. Kéhne, Landwirtschaftliche Taxationslehre, 4. Auflage 2007
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P Handbuch des landwirtschaftlichen Sachverstandigen,

22. Erganzung 2021, Verlag Pflug und Feder, Hrsg. HLBS

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

Landwirtschaft, HLBS Heft 164, Marz 2002

P Bodenschiatzung 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

1.5 Vermietung und Verpachtung

Das landwirtschaftliche Grundstiick wird augenscheinlich ordnungsgemafs
bewirtschaftet. Nachdem bei der Ortseinsicht auf der Flache selbst keiner
der Beteiligten anwesend war, konnte auf der Hofstelle des Eigentiimers in
Erfahrung gebracht werden, dass das Grundstiick eigengenutzt, und am

Stichtag als Weide genutzt wird.
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2. Beschreibung des landwirtschaftlichen Grundbesitzes

2.1 Umfang des Bewertungsobjektes

Im Rahmen dieser Wertermittlung soll ein Flurstiick im Gemeindegebiet von
Weyarn, Ortsteil Holzolling im Aufienbereich bewertet werden. Auf dem
Grundstiick stehen keinerlei bauliche Anlagen.

Gemafs Ausweisung im Flachennutzungsplan ist das Flurstiick als Flache fiir

die Landwirtschaft kartiert.

2.2 Ortsbeschreibung und Erschliefungszustand

Das Flurstiick liegt an der Verlangerung der Strafle Im Goldenen Tal im
Aufienbereich, ist aber nicht direkt {iber diese Straflenverbindung zu errei-
chen. Zwischen der asphaltierten Verbindungsstrafie und dem zu bewer-

tenden Flurstiick liegt ein Fremdgrundstiick.

Bad Tolz 4

Bad Heilbrunn Gaifach

Qberenzenau

; Rechelopt

Dipl.Ing.Linda Breining Seite 8 7. Oktober 2023



GA 630/23 Sachverstdndigenbiro Allgduer Tor“

- Verkehrswert einer landwirtschaftlichen Nutzflache auf der Gemarkung
Holzolling, Markt Weyarn, Landkreis Miesbach -

Der Markt Weyarn liegt im Landkreis Miesbach, im bayerischen Regie-
rungsbezirk Oberbayern, direkt auch angrenzend an den Landkreis Bad
Tolz-Wolfratshausen. Die Gemeinde im hiigeligen Voralpenland mit ihren
insgesamt 36 Gemeindeteilen ist in den letzten Jahren bevolkerungsmafiig
sehr stark gewachsen und liegt etwa 30 Kilometer von der Landeshaupt-
stadt Miinchen entfernt, sowie 20 Kilometer vom Tegernsee. Die zu bewer-
tende landwirtschaftliche Nutzflache liegt unterhalb des Ortsteiles Suffer-
loh.

Im Hauptort sind sdmtliche Schularten bis hin zum Gymnasium vorhan-
den, zudem eine sehr gute Infrastruktur ist auch im relativ nahen Bad Télz
erreichbar ist. Der Hauptort liegt nahe der A 8 und auch die Ortsteile sind
tiber Bundes/Staatsstraffen gut erschlossen. Das Gemeindegebiet umfasst
48,24 Quadratkilometer, und die Bevolkerung der Gemeinde ist auf gut

16.700 angestiegen.

2.3 Flurstiicksnachweis

Gemarkung: Holzolling

Flurstiick Lage, Gebdude NA? Wertzahl Flache (m?)
174 Frauenwiese, Griinland, Gr O 34 18.821
Wald H 1.606
gesamt: 1 Flurstiick 20.427

I'Nutzungsart
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3.  Grundlagen fiir die Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Bewertungsanlass

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

Es erging daher mit Datum vom 19. Juni 2023 Schatzungsbeschluss.

3.2 Allgemeine Wertermittlungsgrundsitze

Die Grundlagen fiir die Wertermittlung von Grundstiicken sind im Bauge-
setzbuch (BauGB) und in der Wertermittlungsverordnung ImmoWertV 2010

enthalten.

In § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewoOhnliche oder personliche Verhiltnisse zu

erzielen ware. ,,
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Als das sachgerechte Verfahren zur Bewertung von unbebauten Grundstii-
cken wird heute allgemein das Vergleichswertverfahren angesehen.
Dies regelt auch die neue ImmoWertV in § 16 Abs. 1 und 2 (Ermittlung des

Bodenwertes)

,Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Abséatze 2 bis 4 ohne Bertiicksich-
tigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig
im Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert

auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks iibereinstimmen. § 15 Abs. 1 S. 3 und 4 ist ent-

sprechend anzuwenden. ,,

§ 15 (1) ImmoWertV bestimmt die Ermittlung des Vergleichswertes.

,Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichen-
den Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichs-
preise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick ge-
legen ist, nicht genligend Vergleichspreise, konnen auch Vergleichspreise
aus anderen Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen
Wertverhidltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner
Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen

oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen. ,,
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Aus dieser Preisvergleichsrechnung geht der vorlaufige Vergleichswert
hervor.

Unter Beobachtung des Marktes ist zu priifen, ob und in welcher Hohe eine
Marktanpassung zu erfolgen hat, relevant dabei die allgemeinen Wertver-
héaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (§ 8 (2), 1 ImmoWertV).

Weiterhin konnen auch Besonderheiten auf dem speziellen Grundstiick nicht
aufler Acht gelassen werden, es sind somit auch die besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 (2), 2 ImmoWertV) zu beriicksichtigen.

Daraus lasst sich letztendlich dann der Verkehrswert entwickeln.

3.3 Allgemeines Grundstiickspreisniveau

3.3.1 Landwirtschaftliche Nutzflichen

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses im Landkreis Mies-
bach liegen fiir die Gemarkungen des Marktes Holzkirchen kaum verwertba-
re Kauffdlle seit Beginn der aktuellen Krise vor. Die Nachfrage nach land-
wirtschaftlichen Nutzflachen geht aktuell zuriick. Das Steigen der Preise in
den letzten Jahren war aber vor allem dem zu geringen Angebot bei grofler
Nachfrage geschuldet. Ein genereller Trend lasst sich aber noch nicht erken-
nen, dafiir liegt ein viel zu geringes Zahlenmaterial vor.

Der Gutachterausschuss gibt zum 1. 1. 2022 einen Richtwert fiir Griinland
mit der angegebenen Ertragsfahigkeit (Griinlandzahl 45) in Hohe von

12,50 €/m? fiir das Gemeindegebiet von Weyarn heraus. Dies ist der einzige
Richtwert fiir landwirtschaftliche Flachen im Gemeindegebiet, dieser siedelt

sich im Landkreisvergleich im oberen Bereich an.
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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, darf das vorliegende Datenmaterial nicht detailliert auf-

gefiihrt werden.

Aus dem vorliegenden Datenmaterial errechnet sich fiir das Gemeindegebiet

von Holzkirchen fiir ordentliches Griinland (Griinlandzahl 45) ein

Vergleichswert in Hohe von: 12,50 €/m?

Die individuellen Eigenschaften und wertbestimmenden Merkmale des zu
bewertenden Grundstiickes werden durch entsprechende Zu- und/oder

Abschlidge vom Bodenwert beriicksichtigt.

2 die Unterzeichnende ist Mitglied der Gutachterausschiisse Unter- Oberallgdu und
der Stadt Kempten
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4 Ableitung der Grundstiicksqualitat

Qualifizierung der Grundstiicke

Die Qualifizierung des Grundstiickes wird unter Beachtung der Gesetze, der
einschlagigen Literatur und der hochstrichterlichen Rechtsprechung vorge-
nommen. Dabei ist aber auch die Lage und die Situationsgebundenheit des
zu qualifizierenden Grundstiicks zu beriicksichtigen bzw. von herausragen-

der Bedeutung.

,Die Art des Grundstiicks, seine Qualifizierung (z. B. als Rohbauland) ist
von wesentlicher Bedeutung fiir die Bewertung und den Preis des Grund-
stlicks als Bauland, Rohbauland, landwirtschaftlich genutztes Geldnde usw.
bildet in der Regel den Ausgangspunkt fiir seine Bewertung.

Jedoch hangt die Bewertung keineswegs ausschliefilich von dieser
Qualifizierung ab. Vielmehr wird daneben die Lage des Grundstiicks in sei-
ner konkreten Umgebung von entscheidender Bedeutung sein.

(BGH, 9. 11. 1959 in RdL 1960, S. 49).”

§ 2 ImmoWertV (Grundlagen der Wertermittlung)

»,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
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fiir die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines

Grundstiicks (Wartezeit) zu bertiicksichtigen. ,

Qualititsbestimmung

Das zu bewertende Griinland liegt im Aufienbereich, zumindest einige hun-

dert Meter entfernt von der ndchstliegenden Bebauung.
Das zu bewertende Flurstiick 174, Gemarkung Holzolling wird als landwirt-
schaftliche Nutzflache im Auflenbereich qualifiziert, gemafs § 5 (1) Im-
moWertV:
Entwicklungszustand:

,Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwar-

tungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-

schaftlich nutzbar sind. ,,
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5. Bewertung des landwirtschaftlichen Grundstiickes

Das Vergleichswertverfahren ist die Regelmethode fiir die Ermittlung des

Verkehrswertes unbebauter Grundstiicke. Im Rahmen dieses Verfahrens
wird der Wert durch Vergleich mit den Preisen ahnlich gehandelter Grund-
stiicke eingeschétzt. Es kann in Form eines direkten oder indirekten Preis-
vergleiches durchgefiihrt werden. Beim direkten Preisvergleich stimmen die
Vergleichsgrundstiicke in den wesentlichen Merkmalen mit dem Bewer-
tungsgrundstiick tiberein. Beim indirekten Preisvergleich bestehen gewisse
Unterschiede, jedoch konnen deren Wirkungen auf die Vergleichspreise
bzw. den Wert des Bewertungsgrundstiickes durch Zu- oder Abschldge so
korrigiert werden, dass noch ein sachlich vertretbarer Vergleich moglich

wird.
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5.1 Bewertung des Flurstiickes 174, Gemarkung Holzolling

11/09/2023 10 40
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Bezeichnung: 174
Grofse:

Lage:

Nutzung:
Ausformung;:

Nachbargrundstiicke:

Zuwegung:

Oberflichengestalt:

Bewirtschaftungsgrofie

Klasse, Bonitit:

Belastung:
Bebauung
Planerische Darstel-
lung:

Zustand, Qualitat:

Beurteilung:

Frauenwiese

20.427 m?

nahe der Verlangerung ,Im Goldenen Tal”

18.821 m? Grinland, 1.606 m2 Waldrand
unregelmafiiges Dreieck

Griinland, Gebiisch/Wald, Leitzachweg, Verbindungs-
strafSe

nicht gesichert, weder tiber Leitzachweg, noch iiber
die Verbindungsstrafie. Die Zufahrt kann lediglich
tiber das vorgelagerte Flurstiick 174/1 erfolgen.
nahezu eben, etwas inhomogen im nordlichen Bereich
leicht abfallend

gut

LMollIlb: LIIIb2, Griinlandgrundzahlen 38 und 48,

@ Griinlandzahl 34

keine bekannt

keine

im FNP als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewie-
sen

Flache fiir die Landwirtschaft im Auflenbereich gemafs

§5 (1) ImmoWertV

Beim Bewertungsobjekt handelt sich um eine landwirtschaftliche Nutzflache

mit gut wirtschaftlicher Grofie und etwas ungiinstigem Zuschnitt. Griinland-

flache nach dem Bodenschdtzungsgesetz, vorrangig (18.465 m?) lehmiger

Moorboden der schlechtesten Zustandsstufe drei, mit einem kleinen Ab-
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schnitt (48 m?) Lehmboden der Zustandsstufe 2 (Entwicklungs- und Reife-
grad des Bodens), sowie Wasserstufe hauptsachlich drei, der kleine Ab-
schnitt zwei. Die durchschnittliche Griinlandzahl der klassifizierten Flache
ist mit 34 landwirtschaftlich gebietstypisch gesehen als deutlich gedriickt zu
betrachten. Die Skala geht beim Griinland von 0 bis 88, beim Acker von 0 bis
100. Die Klimastufe ,,b” entspricht 7 ° bis 7,9° C Jahresdurchschnitt. Die
Griinlandgrundzahl, eine Verhaltniszahl zwischen 7 und 88, wird entspre-
chend der Bodenzahl mit Hilfe des Griinlandschadtzungsrahmens festgelegt.
Im Gegensatz zur Bodenzahl (Griinlandzahl) wird mit der Griinlandgrund-
zahl das regionale Klima bereits beriicksichtigt. Fiir den Hauptanteil

(18.465 m?) der klassifizierten Flache wurde eine nur leicht tiber der Boden-
zahl liegende Griinlandgrundzahl mit 38 ausgewiesen, fiir den kleinen Ab-
schnitte 48. Das Grundstiick wird gemeinsam mit dem die Zufahrt sichern-

den Flurstiick 174/1 als eingezdunte Weide genutzt.
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Die Zufahrt ist absolut nicht gesichert, der Eigentiimer des dafiir notwendi-
gen Flurstiickes 174/1, hat bereits angekiindigt einen zukiinftigen Zugang
tiber sein Grundstiick keinesfalls zu dulden.

Bestandteil des Flurstiickes sind auch 1.606 m2 Waldrand, Traufbaume be-
stehend aus Eschen, Birken, Ebereschen, Schwarzerlen und wenigen Eichen,
dazu Haselnuss, Weifiddorn und Elsenbeeren. Dieser Aufwuchs diirfte etwa

60 bis 80 Jahre alt sein und fiihrt zu deutlicher Beschattung des Griinlandes.

11/09/2023 10:41

Bewertung:

Das Griinland besteht bis auf einen kleinen Abschnitt aus lehmigem Moor-
boden der schlechtesten Zustandsstufe, die Wasserstufe drei deutet auch auf
eher verndsste Geldndeverhéltnisse. Bei eher trockener Vegetationsperiode,
wie es in den letzten Jahren der Fall war, wirkt es sich nicht so gravierend

aus, im Gegenteil es trocknet nicht so stark aus. Allerdings ist die Ertragsfa-
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higkeit der klassifizierten Flache mit durchschnittlich nur 34 nicht sehr hoch
und liegt deutlich unter dem Vergleichspreis. Weiterhin besitzt der bewal-
dete Rand mit naturgemafs Traufbaumen, keinen zu hohen Bestandswert. Es
wird dennoch fiir die ganze Flache durchgerechnet, mit einem Abschlag
auch fiir die Beschattung.

Den grofiten Nachteil fiir das Grundstiick stellt aber die fehlende Zufahrt
dar, die auch zukiinftig kaum erlangt werden kann. Uber ein Notwegerecht
wiére dies moglicherweise zu umgehen, ob ein solches erreicht werden kann
ist mehr als unsicher. Eigentlich ist eine solche Flache am Markt nur sehr
schwer verdufierbar, aber es zeigt sich, dass bei entsprechend grofien Ab-

schlagen (ab mindestens 40 %) Verkdufe zustande kommen konnen.

Vergleichspreis Griinland, 12,50 €/m?
Flurstiick 174
Zu-/Abschlage:

Grundstiicksgrofie +10 % + 1,250 €/m?

Ertragsfahigkeit und wirtschaftlich ge- -20 % - 2,500 €/m?

ringwertiger Waldrand mit Beschattung

fehlende gesicherte Zufahrt - 40 % - 5,000 €/m?

Bodenwert 6,25 €/m?

Fir die Gesamtflache errechnet sich daraus:

20.427 m? x 6,25 €/m? = 127.668,75 €

Der Verkehrswert fiir das Flurstiick 174 betragt: 128.000 €
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6. Lieferrechte, Pramienrechte

Beziiglich Lieferrechten konnte bis vor Kurzem nur ein Milchkontingent in
Frage gekommen sein, nachdem aber die Quote im Jahr 2015 ausgelaufen

war, eriibrigt sich diese Frage.

Die Flachenpramien sind an eine aktive Bewirtschaftung zum Stichtag 2004
gekniipft, und damit bei dem Grundstiick dem Bewirtschafter zuzuordnen.
Dieser kann seine Pramie mitnehmen und auf anderen Flachen aktivieren,

daher ergibt sich hier kein weiterer Wert.
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7.  Zusammenfassung

7.1 Auflistung der Wertungen

Gemarkung: Holzolling

Flurstiick Lage, Gebdude Fliche (m?) Verkehrswert €
174 Frauenwiese, Griinland, 18.821 128.000
Wald 1.606
gesamt: 1 Flurstiick 20.427 128.000 €

Insgesamt erhdlt man einen Verkehrswert fiir das Flurstiick 174 in Hohe

von:

128.000 €

In Worten:

Einhundertachtundzwanzigtausend Euro
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Vorstehendes Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen und ohne

personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Pfefferhof, den 7. Oktober 2023

Dipl. Ing. agr. Linda Breining

8. Anlagen

I Ausschnitt aus der Ubersichtskarte

IT Luftbild
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I Ausschnitt aus der Ubersichtskarte
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IT Luftbild
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