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Vorbemerkungen

2 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Verwendete Unterlagen:

Auskinfte

Amtsgericht Bamberg, Synagogenplatz 1, 96047 Bamberg

Feststellung des Verkehrswertes des Grundstiickes der Gemar-

kung Zeegendorf:
FI.Nr. 486/1 NuRleite, Landwirtschaftsflache zZu 7.540 m?

eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Bamberg von Ze-
egendorf, Band 20 Blatt 1103

Planunterlagen

Grundbuchauszug vom Grundbuchamt beim zustandigen Amts-
gericht Bamberg

Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag aus der gultigen
Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkreises

Kaufpreise fur landwirtschaftliche Grundstuicke

Kaufpreissammlung fur landwirtschaftliche Grundstiicke des

Gutachterausschusses am Landratsamt

Lageplan (einfach), ErschlieBungskostenauskunft, Flachennut-

zungsplan
Kauf-/Mietpreissammlung, Mietenspiegel bzw. Maklerauskiinfte

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen und

Fachliteratur

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

Grunde gelegt.

Gemeinde Strullendorf (Flachennutzungsplan, Landschaftsplan,

Bebauungsplan)

Amt fur Ernahrung Landwirtschaft und Forsten (Bewirtschaf-

tungsverhaltnisse, Landschaftselemente, Erosionskartierung)
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Vorbemerkungen

Ladung zum Ortster- Die Ladung erfolgte am 24.06.2024 in Schriftform an die Betei-

min ligten des Verfahrens.

Ortsbesichtigung: Besichtigung und Begehung des Grundstiicks der Gemarkung
Zeegendorf am 02.07.2024 durch den Unterzeichner. Von den
geladenen Parteien war keiner anwesend. Das Grundstiick

wurde auch anhand von Flurplan, Lageplan und Luftbild erfasst.

Wertermittlungsstich-  02.07.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
tag:
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3 Bewertungsgrundlagen

Die Grundlagen fiir die Wertermittlung 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 Wertermittiung 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, konnen 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
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Abbildung: Standortangaben
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Zeegendorf ist ein Ortsteil der Gemeinde Strullendorf im oberfrankischen Landkreis Bamberg
und liegt ca. 11 km siddstlich von Bamberg. Im ndheren Umfeld von Zeegendorf bzw. Strul-
lendorf sowie in der ca. 11 km entfernten Kreisstadt Bamberg sind alle infrastrukturell notwen-
digen Grundversorgungseinrichtungen vorhanden. Zur vielschichtigen Infrastruktur zahlen u.a.
Schulen, Arzte, Einkaufsmdglichkeiten und eine Reihe von Freizeit- und Sporteinrichtungen.
Im Bewertungsgebiet sind kleinere und mittlere Gewerbebetriebe ansassig. Insbesondere
durch die fortlaufende Gewerbeansiedlung im Bereich des Main-Donau-Kanals und der Reg-

nitzachse zwischen Bamberg und Forchheim.
Verkehrsinfrastruktur

Zeegendorf ist Uber die St 2188 aus gut und schnell zu erreichen. In unmittelbarer Nahe be-
findet sich die Autobahnauffahrt 26 (Bamberg-Ost) zur A 73. Die nachste Bahnanbindung liegt
im ca. 8 km entfernten Strullendorf.
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Die forstwirtschaftlichen Flachen der Gemarkung Zeegendorf wurden keiner Flurbereinigung
unterzogen. Das zu bewertende Grundstiick ist Uber Forstwege, Riickewege und Riickegas-

sen erschlossen.

Die Bonitat im Bewertungsgebiet kann als durchschnittlich bezeichnet werden. Der Boden be-
steht meist aus lehmigen Sand bis sandigem Lehm. Gut zu bewirtschaftende Flachen werden
als Ackerland genutzt. Schlechtere Flachen bestehen aus Grunland oder sind bewaldet. Ins-

besondere hangige und steil hangige Flachen werden als Wald genutzt.

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 Rucksicht auf ungewéhnliche 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 Grundstlicke oder, soweit vorhanden, die Werte einer Richtwert-
karte oder Richtwertliste. Diese werden gemalR} § 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 Berticksichtigung der
Lage auf dem Grundsticksmarkt, zu bemessen (ImmoWertV2021). Wurden verschiedene
Verfahren verwendet, so ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten Verfah-

ren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen und besonders zu begriinden. Die
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Wertermittlung 10

Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens erfolgt entsprechend der Art des Gegenstan-
des der Wertermittlung (ImmoWertV2021), unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande 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 kdnnen 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 grundséatzlich nach dem Vergleichswertverfahren zur ermitteln. Hierftr sind
Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte einzuholen bzw. die Bodenrichtwertkarte/Bodenrichtwertliste heranzuziehen. Ver-
gleichspreise und Bodenrichtwerte sind auf einen, mit dem zu bewertenden Grundstlck 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 zurtickgegriffen 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 Zeegendorf wurden nachfolgende Werte zum Stichtag 01.01.2024 erhoben:

Landwirtschaftsflache:

Ackerland 4,00 €/m?2
Grinland (75% vom Ackerland) 3,00 €/m?
Forstflache ohne Bestand 0,85 €/m?
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6 Preisfindung

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um eine land- bzw. forstwirtschaftliche
Flache im Aul3enbereich. Eine hherwertige Nutzung als Bau- oder Erschlie3ungsland kann
nach Auskunft bzw. Einsicht in den derzeit gultigen FlAchennutzungsplan ausgeschlossen

werden.

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

bertcksichtigt.

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

Kaufpreissammlung 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 berwiegend nach den Bodenrichtwerten.

Nachfolgend werden vom Unterzeichner folgende Richtwerte fiir das Bewertungsgebiet er-
stellt, die auf der Grundlage der Bodenrichtwerte unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen

Gegebenheiten analysiert wurden.

a) geringwertige Flachen, Odland, Brachland bis 1,5€/mz
b) Grunlandflache (Dauergrinland) 1,5 - 3,5 €/m?
c) mittlere Ackerflachen, hochwertige Grinlandflachen 3,56—4,0€/m2
d) gut bewirtschaftbare Ackerflachen 4,0 —4,5€/m2

e) besonders ortsnahe Flachen mit besonderer Nutzungs-

moglichkeit (privilegiertes Agrarland, Gartenland, Hinterld.) 5,0 - 10,0 €/m?

f) Forstgrundflache ohne Bestand 0,3—1,30 €/m2
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Hilfswerte zur Lageeinschatzung:
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7 Hilfswerte zur Lageeinschéatzung:

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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8 Grundlagen der Forstbewertung:

8.1 Wertableitung

8.1.1.1 Bodenwertableitung

Der Unterzeichner des Gutachtens orientiert sich bei der Bodenwertableitung an den Werten
des Gutachterausschusses fur Forstflache ohne Bestand. Fir die zu bewertende Flache wird
der Grundwert des Bodens mit 0,85 € pro Quadratmeter als Forstflache ohne Bestand als

reprasentativ angesehen.
Grundwert fur Forstflachen mit normalen Gegebenheiten 0,85 €/m?

8.1.1.2 Bestandswertableitung
Der Bestandswert wird auf der Grundlage des Abtriebswertes im Alter der Umtriebszeit ermit-

telt. Folgende Umtriebszeiten (U) werden zugrunde gelegt:

Fichte 100 Jahre
Kiefer 120 Jahre
Buche 140 Jahre
Eiche 180 Jahre

Abtriebswert:

Abtriebswert im Alter U (Au) ist die Differenz zwischen dem Bruttoverkaufserlds fur das im
Alter U geféllte und aufgearbeitete Holz eines Waldbestandes und den dabei anfallenden Holz-

erntekosten.

Die zu bewertenden Grundstiicke sind Uberwiegend mit den Hauptbaumarten Eiche und Bu-

che bestockt. Durch den Unterzeichner werden nachfolgende Werte pro ha berticksichtigt.
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Buche:

Die Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 140 wird vom Un-
terzeichner aufgrund der ortlichen Gegebenheiten mit 3,2 Festmeter pro ha und Jahr einge-
stuft. Fur das im Zielalter erreichbare Ertragsniveau werden nachfolgende Werte berechnet
bzw. eingeschétzt:

450 Festmeter/ha Gesamtertrag (Ableitung Holztabelle)

davon 250 Festmeter/ha Stammholz & 65,00 EUR 16.250,00 €
und 200 Festmeter/ha Rest- bzw. Brennholz & 40,25 EUR + 8.050,00 €
Holzwert Buche pro ha = 24.300,00 €

Die Werbe- und Riickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 18 und 40 EUR je
Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Riicken bis 1 km zur
ForststraRe und mdglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der unterschiedli-

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:

Gegebenheiten: Kosten (€/ha) Abtriebswert (Au/ha):
fur Werben u. Ricken:

Steilhangflache mit Fels
Handeinschlag mit Seilbringung bis 18.000 bis 6.300
Hangflache bis starke Hangflache
Handeinschlag mit Seilwinde

Teilmechanisierung maoglich bis 13.000 bis 11.300
Ebene bis leicht hangige Flache
Vollmechanisierung moglich bis 8.000 bis 16.300
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Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegriindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fur Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir etwa erforderliche Schutzmafinahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken fur die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.

Gegebenheiten: Kulturk. Buche:
Steilhangflache mit Fels 7.000,00 €
Hangflache bis starke Hangfl. 6.000,00 €

Ebene bis leicht hangige Flache | 5.000,00 €

Eiche:

Die Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 180 wird vom Un-
terzeichner aufgrund der ortlichen Gegebenheiten mit 2,5 Festmeter pro ha und Jahr einge-
stuft. Fir das im Zielalter erreichbare Ertragsniveau werden nachfolgende Werte berechnet

bzw. eingeschatzt:

450 Festmeter/ha Gesamtertrag (Ableitung Holztabelle)

davon 250 Festmeter/ha Stammholz & 200,00 EUR 50.000,00 €
und 200 Festmeter/ha Rest- bzw. Brennholz & 40,00 EUR + 8.000,00 €
Holzwert Eiche pro ha = 58.000,00 €

Die Werbe- und Rickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 18 und 40 EUR je
Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Rucken bis 1 km zur

ForststralRe und moglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der unterschiedli-

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:
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Grundlagen der Forstbewertung: 16

Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegriindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fur etwa erforderliche SchutzmalRnahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken fur die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.

Fichte:

Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Zielalter 100 von

5,5 Festmeter pro ha und Jahr:

400 Festmeter/ha Gesamtertrag im Zielalter

davon 350 Festmeter/ha Stammholz x 70,00 EUR 24.500,00 €
und 50 Festmeter/ha Restholz x 30,00 EUR + 1.500,00 €
Holzwert Fichte pro ha 26.000,00 €
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Grundlagen der Forstbewertung: 17

Die Werbe- und Rickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 45 EUR je

Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Ricken bis
1 km zur Forststraf3e und moglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der unterschiedli-

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:

Die Abtriebswerte dienen zur Orientierung und werden durch den Unterzeichner fur die jewei-
ligen Grundstiicke angepasst. Dabei muss die Ertragsleistung auch im Hinblick auf den wech-

selnden Untergrund bertcksichtigt werden.
Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegentiblichen Kosten der Wiederbegrindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fur Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fur etwa erforderliche SchutzmafRnahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken fur die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen
auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.
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Kiefer:
Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 120 von

4,9 Festmeter pro ha und Jahr:

380 Festmeter/ha Gesamtertrag im Zielalter

davon 320 Festmeter/ha Stammbholz x 70,00 EUR 22.400,00 €
und 60 Festmeter/ha Restholz x 30,00 EUR + 1.800,00 €
Holzwert Kiefer pro ha 24.200,00 €

Die Werbe- und Ruckekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 45 EUR je

Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Riicken bis
1 km zur ForststraBe und moglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der unterschiedli-

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:

Die Abtriebswerte dienen zur Orientierung und werden durch den Unterzeichner fur die jewei-
ligen Grundstiicke angepasst. Dabei muss die Ertragsleistung auch im Hinblick auf den wech-
selnden Untergrund berucksichtigt werden.

Kulturkosten:
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Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegriindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fiir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir etwa erforderliche Schutzmaflinahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken fir die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.

Gegebenheiten: Kulturkosten Kiefer:

Steilhangflache mit Fels 5.000,00 €

Starke Hangflache 4.500,00 €

Ebene bis leicht hangige Flache 4.000,00 €
Bestandswert:

Der Bestandswert wird nach dem Alterswertfaktorenverfahren mit der Formel

Ha = ((Au — ¢) x f + ¢) x B ermittelt.

Ha = Bestandswert fur 1 ha im Alter a

Au = Abtriebswert je ha eines Waldbestandes im Alter der Umtriebszeit U

¢ = Kulturkosten je ha

f = Alterswertfaktor fur das Alter a

B = Bestockungsfaktor (Wertrelation zu einem voll bestockten Bestand) im Alter a

a = Alter a (Kulturalter, ggf. wirtschaftliches Alter der Pflanzen)
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9 Bewertung FI.Nr. 486/1 der Gemarkung Zeegendorf

Abbildung: Luftbild FI.Nr. 486/1

9.1 Grundsticksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick ist vorgetragen beim Amtsgericht Bamberg
Grundbuch von Zeegendorf, Band 20 Blatt 1103

Das Grundstuck ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 486/1 NuRleite, Landwirtschaftsflache Zu 7.540 m?

Abteilung |  Eigentimer:

Lt. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrénkungen:
Geh- und Fahrtrecht fur:

a. Den jeweiligen Eigentumer des Flst. 627/5 der Gemarkung Zeegendorf
b. G.undB. S., Zeegendorf

Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
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9.2 Beschreibung

Abbildung: Lage

Lage:

e Ca. 470 m ostlich von Zeegendorf
¢ Bestandteil eines forstwirtschaftlich genutzten Flurbereiches

Form und Zuschnitt:
¢ Nahezu trapezférmig

Benachbarte Grundstiicke:

e Siden: Forstflache

e Westen: Forstflache

e Osten: Forstflache

e Norden: Forstflache
Neigung:

e Die Flache ist geneigt (sudwestlich)
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ErschlieBung/Zuganglichkeit:

e Die Flache grenzt im nordwestlichen Grundstticksbereich an einen Forstweg an, von
welchem das Grundstuck infrastrukturell erschlossen ist. Im sudgstlich Bereich befin-
det sich eine weitere Zufahrt, welche auch aktuell genutzt wird und in eine Forstrick-
gase mindet.

Qualitat des Bodens:

o Die Qualitat des Bodens ist dem Unterzeichner nicht bekannt, da hierzu im amtlichen

Liegenschaftskataster keine weiteren Informationen vorzufinden sind.
Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Anlagen, Geb&aude und Einrichtungen:
Im zentralen Grundstiicksbereich befinden sich mehrere Streuobstbaume, darunter
zwei Nussbaume (30 jahrig), sowie 3 Apfelbaume (60 bis 70 jahrig)

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Grundbuchrechtlichen Beschrankungen:
Geh- und Fahrtrecht

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:
0 Zwei Nutzungsbereiche (Forstflache und Griinland)

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
0 Es besteht ein Grinlandumbruchverbot
o Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes und Naturparks ,Frankische Schweiz —
Frankenjura“
o Die Flache ist teilweise (am westlichen Rand) als Biotop (Feldgehdlz, naturnah) kartiert
mit der Biotop-Nr. 6132-0127-001
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Grundstiick mit eingezeichneten Biotopbereichen (rosa)

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftungsform (Grinland) grof3ere Erosi-

onen Uberwiegend ausgeschlossen werden.
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9.4 Nutzung

Forstflache

Die Flache teilt sich in zwei Nutzungsbereiche auf. Der mittlere bzw. zentrale Bereich wird als
Grinland bzw. Streuobstwiese bewirtschaftet, ca. 3.869 m2, der &uRere Bereich besteht aus

einer Forstflache, ca. 3.671 m=2.

Das Grinland wird augenscheinlich durch einen Landwirt genutzt. Nach Auskunft der Betei-
ligten besteht kein Miet- oder Pachtverhdltnis. Die Flache kann auch zukinftig tberwiegend

als Grinland bewirtschaftet werden.

Bei der Forstflache war zum Zeitpunkt der Besichtigung keine jiingere Holznutzung vorhanden.

Das Bestandsbild wirkt tberwiegend locker bis leicht geschlossen.

Die Forstflache, die aus forstwirtschaftlicher Sicht als Mittelwald zu bezeichnen ist, ware im
Bereich der Plenternutzung (Einzelbaumentnahme) und bedingt als Altersklassenwald nutz-
bar.
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Die Forstflache ist mit den Hauptbaumarten Buche und Eiche, sowie mit unterschiedlichen

Laubbaumarten (Linde, Ahorn), bestockt.

Zusammenfassende Bestandseinschéatzung:

ca. 3.671 m2 durchschnittliche Waldflache

mit ca.:

40% Buche , Altersstr. ca. 40-120 jéhrig, Bestockung 0,6

30% Eiche, Altersstr. ca. 40-120 jahrig, Bestockung 0,6

30% Linde, Ahorn; Altersstr. ca. 40-120 jahrig, Bestockung 0,6

Die Qualitat des Holzes kann in den Bereich Brenn-, Bau- und Industrieholz eingestuft werden.
Qualitative Veranderungen aufgrund auf3erer Einflisse (Schadigungen) sind nicht erkennbar.

Besondere Werthoélzer (Furnierhdlzer) sind nicht vorhanden.
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9.5 Bewertung

a) Grundwert der Flache ohne Bestand

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit sowie in Anlehnung an
die Wertermittlungsverordnung wird auf der Grundlage des Bodenrichtwertes nachfolgender

Quadratmeterpreis zum Ansatz gebracht:

Grinland 3,00 €/m?
Forstflache 0,85 €/m?
Lagewertanpassung:

Eine weitere Lagewertanpassung wird als nicht erforderlich erachtet.

Grinland:

Grundflache x Wert pro gm

3.869 m2 x 3,00 €/m? = Flachengrundwert 11.607,00 €
Forstflache:

Grundflache x Wert pro gm

3.671 m2 x 0,85 €/m? = Flachengrundwert 3.120,35 €

Grundwert der Flache 14.727,35 €
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b) Bestandswert Forst:

Fiar den Bestandswert legt der Unterzeichner unter Berticksichtigung der Ertragsleistung nach-

folgende Werte fest:

Bestandswertermittlung |

FlachengroRe in m? 3.671,00

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Sonstiges
Ertragsklasse I I I I I
Abtriebswert (Au) 16.200,00 € | 50.000,00€ | 16.300,00€ |  18.000,00 € 18.500,00 €
unter Berucksichtigung der

ortlichen Bedinungen

Kulturkosten ( c) 4.000,00 € 5.500,00 € 5.000,00 € 3.500,00 € 5.000,00 €
Durchschnittsalter 0 80 80 0 80}
Bestockungsgrad

(Walddichte (B)) 0 0,6 0,6 0 0,6
Alterswertfaktor (f) 0 0,572 0,717 0 0,717
Flachenanteil (F) in ha 0 0,11013 0,14684 0 0,11013
Flachenanteil in % 0% 30% 40% 0% 30%
Fiir den Wert des Baumbestandes wird der Wert nach folgender Berechnung erstellt
(((Au-c)xf+c)xB)xF=Bestandswert pro ha

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Sonstige
Bestandswert - £ 2.045,38 € 1.154,35 € - £ 969,99 €
Grundwert Flache 14.727,35 €

Gesamtwert der Flache 18.897,07 €

Fir die auf dem Grundstuck befindlichen Anlagen (Obstbaume) wird nach Wirdigung aller

Verhéltnisse ein Wert von 200,00 € geschatzt.

Verkehrswert FI.Nr. 486/1 NuRleite, Landwirtschaftsflaiche zu 7.540 m?

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte

und unter Abwégung aller wertbeeinflussenden Umstande schéatze ich den Verkehrswert, ab-

geleitet aus Grund- und Bestandswert zum Bewertungsstichtag auf rund

19.100,00 €
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10 AbschlieRende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 02.07.2024 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 fur die
Erstellung des Gutachtens zugrunde gelegten Unterlagen und Angaben von Dritten sowie Be-

teiligten wird vorausgesetzt.

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

satzlich nicht ausgeschlossen werden.

Stornhof, den 11.07.2024

Konrad Rosenzweig, offentl. best. u. vereid. Sachverstandiger
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