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Vorbemerkungen

2 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Verwendete Unterlagen:

Ausklnfte

Amtsgericht Coburg, Ketschendorfer Str. 1, 96450 Coburg

Feststellung des Verkehrswertes der Grundstiicke der Gemar-
kung Neustadt b. Coburg:

FILNr. 1133  Wildenheider Wegéacker, Ackerland zu 2.630 m?
FI.Nr. 1133/3 Schottenholzwiesen, Ackerland Zu 2.110 m?

eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Coburg von Neu-
stadt b. Coburg, Band 196 Blatt 8639

Planunterlagen

Grundbuchauszug vom Grundbuchamt beim zustéandigen Amts-
gericht Coburg

Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag aus der gultigen

Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkreises
Kaufpreise fur landwirtschaftliche Grundstticke

Kaufpreissammlung fir landwirtschaftliche Grundstiicke des

Gutachterausschusses am Landratsamt

Lageplan (einfach), Erschliefungskostenauskunft, Flachennut-

zungsplan
Kauf-/Mietpreissammlung, Mietenspiegel bzw. Maklerauskunfte

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen und

Fachliteratur

Die Korrektheit der Angaben, soweit keine augenscheinlichen
Abweichungen erkennbar, wird der Gutachtenerstellung zu

Grunde gelegt.

Stadt Neustadt b. Coburg (Flachennutzungsplan, Landschafts-

plan, Bebauungsplan)

Amt far Erndhrung Landwirtschaft und Forsten (Bewirtschaf-

tungsverhaltnisse, Landschaftselemente, Erosionskartierung)
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Vorbemerkungen

Ladung zum Ortster- Die Ladung erfolgte am 13.09.2024 in Schriftform an die Betei-

min ligten des Verfahrens.

Ortsbesichtigung: Besichtigung und Begehung des Grundstiicks der Gemarkung
Neustadt b. Coburg am 20.09.2024 durch den Unterzeichner.
Von den geladenen Parteien war niemand anwesend. Das
Grundstick wurde auch anhand von Flurplan, Lageplan und
Luftbild erfasst.

Wertermittlungsstich-  20.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
tag:
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Bewertungsgrundlagen 5

3 Bewertungsgrundlagen

Die Grundlagen fiir die Wertermittiung von Grundstiicken sind im Baugesetzbuch (BauGB)
und in der Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV2021) enthalten. In § 194 BauGB ist der

Verkehrswert definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewothnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf

ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére*.

Der Boden ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Nach 8 13 Abs. 1 Im-
moWertV2021 sind bei dessen Anwendung Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen,
die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend tbereinstimmen. Falls in dem Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstiick ge-
legen ist, nicht gentigend Vergleichspreise vorliegen, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus

anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des zu
bewertenden Grundstiickes ab, so ist dies nach § 14 ImmoWertvV2021 durch angemessene
Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen. Dies gilt auch, wenn sich die allgemeinen Wertver-

haltnisse geandert haben.

Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche oder persénliche Ver-
haltnisse beeinflusst sind, dirfen nach 8 6 ImmoWertV2021 nur dann zum Preisvergleich her-
angezogen werden, wenn die Auswirkungen dieser Beeinflussungen sicher erfasst werden

kdénnen.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen nach § 13 Abs. 2 ImmoWertV2021 auch
geeignete Richtwerte herangezogen werden. Auch hier gilt jedoch die oben zitierte Bestim-
mung in § 14 ImmoWertvV2021, dass Abweichungen in den wertbestimmenden Merkmalen

durch angemessene Zu- oder Abschlage zu berilicksichtigen sind.
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4 Standortangaben

] s,_ Gde Dar paﬁ,

Abbildung: Standortangaben

Das zum Ortstermin besichtigte Grundsttick liegt in der Gemarkung Neustadt b. Coburg.
Die grolRe Kreisstadt liegt ca. 10 km norddstlich der kreisfreien Mittelstadt Coburg, nahe der

Grenze zum Bundesland Thiringen und seiner Stadt Sonneberg.

Neustadt b. Coburg entwickelte sich Uber die Jahre zu einer bedeutenden Kleinstadt im Nor-
den des Freistaates. Dies ist begriindet durch die giinstige Verkehrsanbindung zu Coburg mit
seiner fortlaufenden Gewerbeansiedlung, sowie durch die Nahe zur Autobahn A73, welche an
Coburg vorbeilauft. Die Stadt verfligt Gber kleine, mittlere und groRe Gewerbebetriebe.

Ebenso sind alle lebensnotwendigen und wichtigen Einrichtungen wie Arzte, Kindergarten,
Grundschule, Banken, Lebensmittelgeschéafte und Geschafte des téglichen Bedarfs usw. vor-
handen. Die Verkehrsanbindung stiitzt sich Uberwiegend auf die Anbindung zur BundesstralRe
B4, welche eine Verbindung zur A 73 (Auffahrt Neustadt b. Coburg) sowie zur Stadt Coburg
herstellt. Ebenso miindet jene BundesstralRe in das Bundesland Thiringen und ermdglicht
eine schnelle Verbindung zu Ortschaften im stdlichen Bundesland Thiringen.
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Standortangaben 7

Unweit der zu bewertenden Flache stellt die Kreisstrale Sonneberger Str. einen direkten An-
schluss zur thuringischen Kreisstadt Sonneberg her, in welcher ebenso kleine und mittlere
Gewerbebetriebe anséssig sind.

Die zu bewertenden landwirtschaftlichen Flachen wurden einer Flurbereinigung unterzogen

und sind Uber die StraRe am Flossgraben erschlossen.

Der Flur im Bereich Neustadt b. Coburg kann als gut erschlossen und geordnet bezeichnet
werden.

Gut bewirtschaftbare Flachen werden landwirtschaftlich intensiv genutzt, vor allem

im Bereich der Acker- und Grinlandwirtschaft.

Die Bonitat kann im Bewertungsgebiet als mittel bis gut bezeichnet werden. Der Boden besteht
meist aus sandigem Lehm bis Lehmboden. Gut bewirtschaftbare Flachen werden als Acker-

land genutzt. Schlechtere Flachen bestehen tberwiegend aus Dauergriinland.

Hangflachen und Flachen mit schlechter Bodengiite, felsig und steinige Flachen sind meist
bewaldet.

Im Bewertungsgebiet sind verschiedene Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe anséssig. Die
Nachfrage nach landwirtschaftlichen Nutzflachen kann als gut, im Bereich des Pachtmarktes

als gut bis sehr gut bezeichnet werden.
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Standortangaben 8

Die Bonitat kann im zu Bewertungsgebiet (Agrargebiet 10 Nordbayerisches Hiuigelland und
Keuper) als sehr wechselnd und unterschiedlich bezeichnet werden. Die Zusammensetzung

des Bodens ist Uberwiegend lehmiger Sand und Lehmboden

Durchschnittliche Standortbeschreibung (Agrargebiet 10, Nordbayerisches Higelland und
Keuper)

Hohenlage 400 m
Jahresniederschlage 700 mm
Jahrestemperatur 7,6 Grad
Trockenheitsindex 4.1
Frihlingseinzug 127 Tnd1J
Beginn der Ernte 206 TnlJ
Vegetationszeit: 212 TpJd
Ldssbeteiligung: 0,9

Die durchschnittliche Ertragsklasse betragt bei Ackerstandorten 3,1 und Griin-

landstandorten 2,3.
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5 Wertermittlung
Begriffsdefinition nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche o-

der personliche Verhaltnisse, zu erzielen wére.

Wertermittlungsverfahren gemafl ImmoWertV 2021

Vergleichswertverfahren

Bei diesem Verfahren handelt es sich um den unmittelbaren Vergleich des zu bewertenden
Objekts mit einem entsprechenden Vergleichsobjekt. Das Vergleichswertverfahren findet in
der Regel nur dann Anwendung, wenn Objekte eine hohe Vergleichbarkeit aufweisen, wie z.B.

Eigentumswohnungen und bestimmten Reihenh&auser oder unbebaute Grundstiicke.
Ertragswertverfahren

Das Ergebnis dieses Verfahrens besteht darin, den Wert zu ermitteln, der sich aus der Kapi-
talisierung der fir die Restnutzungsdauer noch zu erwartenden Ertrage des zu bewertenden
Objekts ergibt. Die Kapitalisierung erfolgt hierbei zum Wertermittlungsstichtag. Dieses Werter-
mittlungsverfahren findet Anwendung, wenn die Ertragssituation des Objekts von primarer Be-

deutung ist (z. B. Mietobjekte, Geschéftsobjekte etc.).
Sachwertverfahren

Der Sachwert umfasst den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen sowie den Wert der
sonstigen Anlagen. Das Sachwertverfahren findet Anwendung, wenn der Wert der vorhande-
nen Bausubstanz im Vordergrund steht. Generell ist dies der Fall bei Ein- und Zweifamilien-

hausern.

Der Grundstiickswert ist vorrangig im Vergleich zu ermitteln. Als Vergleichsobjekte dienen
hierbei andere, vergleichbare Grundstiicke oder, soweit vorhanden, die Werte einer Richtwert-
karte oder Richtwertliste. Diese werden gemafR § 194 BauGB nach entsprechenden landes-
rechtlichen Vorschriften von den Gutachterausschissen der Landkreise oder kreisfreien
Stadte auf der Grundlage notariell verbriefter Verkaufe ermittelt (ImmoWertV2021). der Ver-
kehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens, unter Beriicksichtigung der
Lage auf dem Grundsticksmarkt, zu bemessen (ImmoWertV2021). Wurden verschiedene
Verfahren verwendet, so ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten Verfah-

ren unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen und besonders zu begrinden. Die
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Wertermittlung 10

Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens erfolgt entsprechend der Art des Gegenstan-
des der Wertermittlung (ImmoWertV2021), unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalles.

Die Entscheidung ist zu begrinden.
Bewertungskriterien

Der Wert einer landwirtschaftlichen Immobilie, im Besonderen bei Acker- Griinland- und Forst-
flachen setzt sich aus den einzelnen Kriterien Art, Grél3e, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage,
Bewirtschaftungsmaoglichkeit und Ertragsfahigkeit zusammen. Die unterschiedlichen Eigen-
schaften des Bewertungsobjektes konnen sich hierbei sowohl wertmindernd als auch werter-
hohend auswirken. Die Bewertung umfasst sowohl das Grundstick und die auf dem Grund-

stiick vorhandenen Anlagen.

5.1 Wahl der/des Wertermittlungsverfahren/s

Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist grundsatzlich nach dem Vergleichswertverfahren zur ermitteln. Hierfr sind
Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte einzuholen bzw. die Bodenrichtwertkarte/Bodenrichtwertliste heranzuziehen. Ver-
gleichspreise und Bodenrichtwerte sind auf einen, mit dem zu bewertenden Grundstiick ver-

gleichbaren Entwicklungszustand, zu beziehen.

Stehen derartige Vergleichspreise und Bodenrichtwerte aus dem Gebiet, in dem das zu be-
wertende Grundstlck liegt, nicht zur Verfiigung, soll hilfsweise auf geeignete Vergleichspreise
und Bodenrichtwerte vergleichbarer Gemeinden zuriickgegriffen werden. Unterschiede in den
wirtschaftlichen, strukturellen und besonderen Verhaltnissen sind durch marktkonforme Zu-
bzw. Abschlage nach geeigneten Verfahren zu beriicksichtigen und nachvollziehbar zu be-

grinden.
Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwerte - durchschnittliche Lagewerte fir bestimmte Gebiete - werden in regel-
maRigen Abstdnden vom Gutachterausschuss des Landkreises ermittelt. Als Bodenrichtwert

fur Neustadt b. Coburg wurden nachfolgende Werte zum Stichtag 01.01.2024 erhoben:
Landwirtschaftsflachen:

Grinland 1,50 €/m?
Ackerland 2,20 €/m?
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6 Preisfindung

Bei dem zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich landwirtschaftliche Flachen im AufRen-
bereich. Eine htherwertige Nutzung als Bau- oder ErschlieRungsland kann nach Auskunft

bzw. Einsicht in den derzeit gliltigen Flachennutzungsplan ausgeschlossen werden.

Kommunale PlanungsmafRnahmen, ErschlieBungen und Trassen, die die Grundstiicke belas-
ten kdénnten, werden — soweit sie erfassbar sind — vom Unterzeichner in der Wertermittlung

berucksichtigt.

Die Preisfindung wurde in Anlehnung an die Kaufpreissammlung fur landwirtschaftliche Fla-
chen durchgeftihrt. Als Grundlage fur die Ableitung des landwirtschaftlichen Grundstiickspreis-
niveaus dienen die flr den bewertungsrelevanten Bereich vorgefundenen Vergleichspreise
sowie Aufzeichnungen des Gutachterausschusses am Landratsamt. Zur Auswertung der Kauf-

preissammlung wurden die Verkaufsfélle aus den zurtickliegenden Jahren herangezogen.

Verkaufspreise, die durch besondere Umstande beeinflusst und deshalb nicht als reprasenta-
tiv anzusehen sind, dirfen bei der Ableitung des allgemeinen Preisniveaus flr landwirtschaft-
liche Flachen nicht berilicksichtigt werden. Da im Bewertungsgebiet nur wenige Verkaufsfalle

vorhanden sind, orientiert sich der Unterzeichner Uberwiegend nach den Bodenrichtwerten.

Nachfolgend werden vom Unterzeichner folgende Richtwerte fir das Bewertungsgebiet er-
stellt, die auf der Grundlage der Bodenrichtwerte unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten analysiert wurden. Ein Zeitzu- oder Abschlag aufgrund der Bodenrichtwerter-

hebung zum 01.01.2024 wird vom Unterzeichner als nicht erforderlich erachtet.

a) geringwertige Flachen, Odland, Brachland bis 1,5€/mz
b) Grunlandflache (Dauergrinland) 1,5-2,0 €/m?
c) mittlere Ackerflachen, hochwertige Grinlandflachen 2,0-25€/m2
d) gut bewirtschaftbare Ackerflachen 2,5-3,5€/mz

e) besonders ortsnahe Flachen mit besonderer Nutzungs-

moglichkeit (privilegiertes Agrarland, Gartenland, Hinterld.) 3,5-7,0 €/m?
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Hilfswerte zur Lageeinschatzung:
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7 Hilfswerte zur Lageeinschatzung:

Merkmale Auswirkungen
prozentualer Zu- oder Abschlag
Form regelmafig 0%
Unregelmalig - 8%
Gelandeneigung 0% 0%
5% - 9%
10 % -13 %
15% -16%
Ackerzahl-Differenz 20 kleiner o 20%
zum Richtwertgrundstiick 10 kleiner o 10%
0 0%
10 groRer +9%
20 groliRer +18 %
Flachen 0,25 ha -14%
0,50 ha - 7%
1,00 ha 0%
3,00 ha +8%
5,00 ha +12%
7,00 ha +15 %
Entfernung zum Ort bis 1 km +10 %
1-2km o 5%
Uber 2 km o 10%
ErschlieBung
Normal ausgebauter Weg 0%
Schlechter Zustand bis - 25 %

Vorstehende Tabelle zeigt verschiedene Auswirkungen, die die Preise von landwirtschaftli-

chen Flachen beeinflussen. Diese kénnen als Zu- oder Abschlage von Bodenrichtwerten sowie

Bodendurchschnittspreisen herangezogen werden.
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Bewertung FIL.Nr. 1133 der Gemarkung Neustadt b. Coburg 13

8 Bewertung FI.Nr. 1133 der Gemarkung Neustadt b.
Coburg

Abbildung: Luftbild FI.Nr. 1133

8.1 Grundstlcksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlck ist vorgetragen beim Amtsgericht Coburg Grund-
buch von Neustadt b. Coburg, Band 196 Blatt 8639

Das Grundstuck ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 1133 Wildenheider Wegacker, Ackerland ZUu 2.630 m2

Abteilung |  Eigentimer:

Lt. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

- Fahrtrecht fur die jeweiligen Eigentimer der ehemaligen FI.Nr. 217, 218, 219
Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
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Bewertung FI.Nr. 1133 der Gemarkung Neustadt b. Coburg 14

8.2 Beschreibung

s —

’

-

Neustadt
b.Coburg

Abbildung: Lage

Lage:
e Nordlich der Stral3e am FloRgraben, nahe der Freisportanlage und der Bahnlinie
e Bestandteil eines gemischt (Grunland, Ackerland) genutzten Flurbereiches
Form und Zuschnitt:
e Nahezu trapezformig

Benachbarte Grundstiicke:

e Siden: Grinland, Sportanlage

o Westen: Kleingartenanlagen, Bahnstrecke

e Osten: Gewerbebetrieb

¢ Norden: Ackerland (Besitz- und Bewirtschaftungseinheit), Bahnstrecke
Neigung:

e Die Flache ist eben
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Bewertung FI.Nr. 1133 der Gemarkung Neustadt b. Coburg 15

ErschlieBung/Zuganglichkeit:

o Die Flache ist Uber die Stral3e am FloRgraben gut erschlossen

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht Giberwiegend aus Sandboden mit einer fur die Gegend durchschnitt-

lichen Wertzahl.

Wertklasse: 1IS4D
Wertzahl: 38/35

Besondere Anlagen, Beschrénkungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstiick befinden sich keine Anlagen, Gebaude oder bauliche Einrichtun-

gen.

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:
o Geh- und Fahrtrecht fur das Nachfolgegrundstiick aus den ehemaligen Grundstiicken

FI.Nr. 217, 218, 219.

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:
o0 Im dstlichen Grundstiicksbereich besteht das Grundstiick aus einem Feldweg und
Grunstreifen, mit ca. 90 m? Grundflache, die nicht als Ackerland genutzt werden.
Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o0 keine
Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur Erosionen tber-

wiegend ausgeschlossen werden.
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Bewertung FIL.Nr. 1133 der Gemarkung Neustadt b. Coburg 16

8.3 Nutzung

Abbildung: Ansicht FI.Nr 1133 von Osten

Die Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung in bewirtschafteten und genutzten Zustand.
Die Flache wird von einem P&chter (mundliches Pachtverhaltnis auf unbestimmte Zeit) tber-
wiegend als Ackerland, im Gewanne mit benachbarten Grundstiicken, genutzt. Die Flache
kann auch zukunftig ohne gro3ere Einschrankungen als Ackerland bewirtschaftet werden. Der

auf dem Grundstiick vorhandene Wegstreifen (6stlich) befindet sich in einem unbenutzten und
unbewirtschafteten Zustand.
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Bewertung FI.Nr. 1133 der Gemarkung Neustadt b. Coburg

8.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmaoglichkeit als Ackerland wird in An-

lehnung an die Wertermittlungsverordnung auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgender

Quadratmeterpreis abgeleitet:

Oberer Wertansatz gut bewirtschaftbares Ackerland 3,50 €/m2

Wertansatz geringwertige Flache (Wegteilflache) 1,50 €/m?

Lagewertanpassung:

Zuschlag aufgrund der Nahe zu Gewerbe- und Freizeitflachen + 0,50 €/m?

Grundstickswert:

FI.Nr. 1133:

2.540 m? x 4,00 €/m? = 10.160,00 €
90 m?x 2,00 €/m? = 180,00 €

Grundstiickswert: 10.340,00 €

Verkehrswert FI.Nr. 1133 Wildenheider Wegécker, Ackerland zu 2.630 m?2

Nach Wurdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte und

unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umstdnde schatzt der Unterzeichner den Ver-

kehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis zum Bewertungsstichtag auf rund

10.340,00 €
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9 Bewertung FI.Nr. 1133/3 der Gemarkung Neustadt b.
Coburg

Abbildung: Luftbild FI.Nr. 1133/3

9.1 Grundsticksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlick ist vorgetragen beim Amtsgericht Coburg Grund-
buch von Neustadt b. Coburg, Band 196 Blatt 8639

Das Grundstuck ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 1133/3 Schottenholzwiesen, Ackerland Zu 2.110 m2

Abteilung |  Eigentimer:

Lt. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

- Fahrtrecht fur die jeweiligen Eigentimer der ehemaligen FI.Nr. 217, 218, 219
Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
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9.2 Beschreibung

s —

’

-

Neustadt
b.Coburg

Abbildung: Lage

Lage:

e Nordlich der Stralse am FloRBgraben, nahe der Freisportanlage und der Bahnlinie

e Bestandteil eines gemischt (Grunland, Ackerland) genutzten Flurbereiches

Form und Zuschnitt:
e Nahezu dreieckig

Benachbarte Grundstiicke:

e Siden: Ackerland (Besitz- und Bewirtschaftungseinheit), Sportanlage
¢ Westen: Ackerland
e Osten: Ackerland
e Norden: Ackerland, Bahnstrecke
Neigung:

e Die Flache ist eben
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ErschlieBung/Zuganglichkeit:

e Die Flache ist tber ein Geh- und Fahrtrecht sowie tiber den 6stlichen Wegstreifen mit
einer Zufahrt erschlossen und gut zuganglich.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht Giberwiegend aus Sandboden mit einer fur die Gegend durchschnitt-

lichen Wertzahl.

e Wertklasse: IS4D
e Wertzahl: 39/37

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstiick befinden sich keine Anlagen, Gebaude oder bauliche Einrichtun-
gen.
o Baum- und Strauchbewuchs an der dstlichen Grundstiicksgrenze.

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:
o Geh- und Fahrtrecht fir das Nachfolgegrundstiick aus den ehemaligen Grundstlicken
FI.Nr. 217, 218, 219.

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o0 Im dstlichen Grundstiicksbereich besteht das Grundstiick aus einem Feldweg und
Grin- und Geholzstreifen, mit ca. 360 m2 Grundflache, die nicht als Ackerland genutzt
werden.

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o keine
Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur Erosionen Uber-

wiegend ausgeschlossen werden.

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 ¢ 91346 WIESENTTAL



Bewertung FIL.Nr. 1133/3 der Gemarkung Neustadt b. Coburg 21

9.3 Nutzung

Abbildung: Ansicht FI.Nr 1133/3 von Osten

Die Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung in bewirtschafteten und genutzten Zustand.
Die Flache wird von einem P&chter (mindliches Pachtverhaltnis auf unbestimmte Zeit) tUber-
wiegend als Ackerland, im Gewanne mit benachbarten Grundstiicken, genutzt. Die Flache
kann auch zukunftig ohne gro3ere Einschrénkungen als Ackerland bewirtschaftet werden. Der
auf dem Grundstlick vorhandene Weg- und Grinstreifen (6stlich) befindet sich in einem unbe-

nutzten und unbewirtschafteten Zustand.
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9.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmaoglichkeit als Ackerland wird in An-
lehnung an die Wertermittlungsverordnung auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgender

Quadratmeterpreis abgeleitet:

Oberer Wertansatz gut bewirtschaftbares Ackerland 3,50 €/m2

Wertansatz geringwertige Flache (Wegteilflache) 1,50 €/m?

Lagewertanpassung:

Zuschlag aufgrund der Nahe zu Gewerbe- und Freizeitflachen + 0,50 €/m?

Grundstickswert:

FI.Nr. 1133/3:

1.750 m? x 4,00 €/m? = 7.000,00 €
360 m?x 2,00 €/m? = 720,00 €

Grundstiickswert: 7.720,00 €

Verkehrswert FI.Nr. 1133/3 Schottenholzwiesen, Ackerland zu 2.110 m?

Nach Wurdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte und
unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umstande schéatzt der Unterzeichner den Ver-

kehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis zum Bewertungsstichtag auf rund

7.720,00 €
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10 Wert der Landwirtschaftsflachen
Landkreis|Gemarkung [Flurnummer|Beschrieb Grofe inha |Wert
Coburg Neustadt b.C. |1133 Wildenheider Wegacker 0,2630 10.340,00 €
Coburg Neustadt b.C. |1133/3 Schottenholzwiesen 0,2110 7.720,00 €
Gesamt 0,4740 18.060,00 €
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11 AbschlieRende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 20.09.2024 von mir personlich besichtigt. Das vorste-
hende Gutachten wurde von mir frei von jeglicher Beeinflussung erstellt. Alle Angaben und
Aussagen im Gutachten sind neutral und objektiv dargestellt. Erfahrungswerte unter Beriick-
sichtigung der oOrtlichen Gegebenheiten wurden ebenso wie die Durchschnittssétze aus ein-
schlagiger Literatur, Preistabellen und Angeboten zugrunde gelegt. Die Richtigkeit der fir die
Erstellung des Gutachtens zugrunde gelegten Unterlagen und Angaben von Dritten sowie Be-

teiligten wird vorausgesetzt.

Obwohl die Auswertung der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweiserbrachten,
kann das Vorhandensein wertbeeinflussender und schadigender Bodenverhéaltnisse grund-

satzlich nicht ausgeschlossen werden.

Stérnhof, den 20.09.2024

Konrad Rosenzweig, offentl. best. u. vereid. Sachverstandiger
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Sowie die einschlagigen Normen, Richtlinien, Gesetze und Verordnungen, (u.a.)
Bau- und Fachplanungsrecht

Wertermittlungsrecht

Steuerliches Bewertungsrecht

Wohnungs- und Mietrechtsgesetze

Vermogensrecht
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