Verkehrswertgutachten - 97267 Himmelstadt - Flur Nr.5790

Freier Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Architekt Otto Kurt Laumer

Otto-Hahn-Strasse 4 97230 Estenfeld

Kurzinformation

Verkehrswertschatzung

far das Vollstreckungsgericht Wirzburg
Az.: 2K 68/23

Haftungsausschluss
Diese Darstellung dient lediglich zur Kurzinfor mation.
Auf dasbeim Amtsgericht vorliegende Gesamtgutachten wird ausdriicklich hingewiesen.

Flurstick : 5790
L andwirtschaftsfléche
mit 370 m2

97267 Himmelstadt
Steinwiesen

Verkehrswert zum 23.02.2024:
925,00 €
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Verkehrswertgutachten - 97267 Himmelstadt - Flur Nr.5790

1. Allgemeine Angaben

Objekt: Flur Nr.: : Landwirtschaftsflache

Nutzung: Obstland

Ort: Gemarkung Himmelstadt, Flur-Nr.:5790, Steinwiesen
Eigentimer:  —mmmmm

Grundstucksflache: Flur - Nr.: 5790 370 m2
Rechtskraftiger

Bebauungsplan: liegt nicht vor

Nutzungsart: landwirtschaftliche Nutzung

Auftraggeber: Amtsgericht Wirzburg —Vollstreckungsgericht

Ottostralle 5, 97070 Wirzburg
Auftrag erteilt am: 01.02.2023

Grundbuch: Amtsgericht Geminden a. Main,
Grundbuch von Himmelstadt,
Band Blatt: 4186
Flur Nr. 5790
Steinwiesen, Landwirtschaftsflache zu 370 m2

Genaue Ausfiuihrungen sind dem Auszug in der Anlage zu
entnehmen. Die Il. und Ill. Abteilung bleibt in der Regel bei
den Ermittlungen des Verkehrswertes unbericksichtigt.

Altlasten : zur Zeit keine Eintragung ins Altlastenkataster

Wertermittlungsstichtag/
Besichtigung: 23.02.2024

Teilnehmer am
Ortstermin: =0 e

Herr Otto Kurt Laumer

Architekturbiro Laumer 3



Verkehrswertgutachten - 97267 Himmelstadt - Flur Nr.5790

2. Arbeitsgrundlagen

Lageplan 1: 1000

- Zeitnaher Wertvergleich entsprechender Grundstticke

- Bodenrichtwertkarte

- Wertermittlungsrichtlinien u. -verordnungen

- Eigene Feststellungen anlésslich Ortsbesichtigung vom 23.02.2024
- Auskunfte des Gutachterausschusses

- Grundbuchauszug vom 14.12.2023
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Verkehrswertgutachten - 97267 Himmelstadt - Flur Nr.5790

3. Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Ortslage (Makrolage)

Die Gemeinde Himmelstadt liegt im Landkreis Main-Spessart, ca. 15 km nérdlich von
Wirzburg, ca. 5 km sudlich von Karlstadt direkt am Main. Himmelstadt ist mit den
Gemeinden Retzbach, Thiingen und Zellingen Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft
Zellingen.

Wirzburg ist Regierungssitz von Unterfranken, Universitatsstadt und wirtschaftliches
Zentrum mit ca. 130 000 Einwohnern. Die Kreisstadt Karlstadt hat mit Eingemeindungen
ca. 15.000 Einwohner, davon 7000 Einwohner in der eigentlichen Stadt Karlstadt und
weitere in den eingemeindeten Dorfern im Umland.

Himmelstadt liegt direkt am Main. Wobei der ,Altort“1inks-mainisch liegt. Die jingere
Bebauung befindet sich Ostlich, auf der rechts-mainischen Seite.

Der Ort ist landwirtschaftlich gepragt.
Ostlich von Himmelstadt fuihrt die Bundesstrale B 27 vorbei. Hierdurch hat Himmelstadt
eine gute Verkehrsanbindungen an die Stadte Wurzburg und Karlstadt sowie an das

AutobahnstrafRennetz.

Himmelstadt besitzt einen eigenen Bahnhof mit guter Anbindung an das Regionalnetz
der Bundesbahn.

Himmelstadt hat ca. 1.800 Einwohner.

3.2 Wohnlage ( Mikrolage)

Die Versorgung im Ort mit allen grundlegenden Gutern des taglichen Bedarfs ist in
Himmelstadt gesichert. Himmelstadt hat eine befriedigende Infrastruktur. Samtliche
Schulen, Sport, - und Freizeitstatten sind im naheren Einzugsgebiet vorhanden und leicht
zu erreichen. Wenige Fahrminuten vom Bewertungsobjekt entfernt, befinden sich
vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten.

Die offentlichen Verkehrsmittel, Bushaltestelle sind zu Ful? zu erreichen.
Die Verkehrsanbindung an die im Umland befindlichen Ortschaften ist gut.

Die nahere Umgebung ist durch die Mainlage, Wiesen und Weinberge ansprechend
landwirtschaftlich gepragt.
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Verkehrswertgutachten - 97267 Himmelstadt - Flur Nr.5790

Grundstuckslage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im unmittelbaren nord-westlichen Auf3enbereich von
Himmelstadt mit einer Entfernung von ca. 120 m zum Ortsrand. Westlich grenzt die
Bahnlinie Wiirzburg - Gemiinden an. Im Umfeld des Bewertungsgrundstiickes befinden
sich Ackerlandflache, Baumlandflachen und zum Teil Gartengrundstiicke, welche mit
Garten- bzw. Geratehauschen bebaut wurden. Die ndhere Umgebung ist durch die

Wiesen und Weinberge ansprechend landwirtschaftlich gepragt. Die Erschliefung des
Grundstuckes erfolgt von Nordwesten Uber einen gut ausgebauten Feldweg.

Lage des Bewertungsgrundstuckes: Weichselgarten

Beim Ortstermin konnten keine Grenzsteine festgestellt werden und somit keine
detaillierte Lagebestimmung durchgefihrt werden. Eine Einmessung uUber das
Vermessungsamt wirde einen hohen finanziellen Aufwand bedeuten und
unverhaltnismalig zur Wertermittlung stehen.

Grundstiucksform/Abmessungen

Das Grundstiick hat eine langlich rechteckige Form mit einer Grundsticksbreite von ca.
6 m und einer Grundstuckslange von ca. 62 m. Das Grundsttick liegt weitgehend eben.

Bewuchs

Das Grundstiick wird zur Zeit als Obstbaumland von dem nérdlich angrenzenden
Grundstucksbesitzer (Flur Nr. 5791) bewirtschaftet. Angabengemald wurde die auf dem
Grundstuck befindliche Baureihe von diesem angepflanzt und wird von diesem gepflegt.
Uber ein eventuelles Pachtverhéltnis konnten keine relevanten Angaben in Erfahrung
gebracht werden. Eine Bewertung der Baume wird vom Unterzeichner nicht
vorgenommen.

Bodenqualitat

Das Bewertungsgrundstuck ist offensichtlich qualitativ fur landwirtschaftliche Zwecke -
insbesondere Obstanbau - geeignet. Die glnstige Ebenheit ist entsprechend wertig
anzusetzen.

Bebauung

Eine zuklnftige Nutzung des Bewertungsgrundstiickes als ,Bauland“fst aufgrund der
Lage sowie aufgrund der Auskinfte der zustandigen Baubehoérde nicht anzunehmen.

Technische Versorgung

Es handelt sich um eine landwirtschaftliche Flache. Technische Versorgungsleitungen
konnten keine festgestellt werden.

Altlasten

Verunreinigungen durch Altlasten sind nicht zu erwarten, kdnnen jedoch nicht
ausgeschlossen werden.
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Verkehrswertgutachten - 97267 Himmelstadt - Flur Nr.5790

5. Bewertung Allgemein

Definition des Verkehrswertes laut § 194 BauGB.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsttickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére. D. h., es
ist zu untersuchen, wie ein fiktiver Kaufer im Geschaftsverkehr das zu bewertende
Objekt einordnen wirde.

Bewertungsmethoden

Zur Wertermittlung von Objekten stehen grundsatzlich folgende Bewertungsmethoden
zur Verflgung:

1. Vergleichswertverfahren

Der unmittelbare Vergleich des zu bewertenden Objektes mit einem entsprechenden
Vergleichsobjekt. Dieses Verfahren ist in der Regel bei Bewertungen von
Eigentumswohnungen oder unbebauten Grundstucken angebracht.

2. Sachwertverfahren

Die Ermittlung am einzelnen Sachwert, insbesondere des Bodenwertes, der Gebaude
und Aulienanlagen. Dieses Verfahren wird in der Regel fiir Bewertungen von
eigengenutzten Objekten verwendet.

3. Ertragswertverfahren

Die Ermittlung des Wertes, der sich ergibt, wenn man die Ertrage, die das zu
bewertende Objekt Ublicherweise nach zu erwartender Restnutzungsdauer erwarten
lasst, zum Stichtag kapitalisiert. Dieses Verfahren wird in der Regel fur gewerblich
genutzte Objekte angewandt.
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Verkehrswertgutachten - 97267 Himmelstadt - Flur Nr.5790

Beurteilung und Abwéagung

Unter den vorgegebenen Bewertungsmethoden ist laut Wertermittlungsverordnung ein
oder mehrere geeignete Verfahren auszuwahlen und zur Wertermittlung heranzuziehen.
Hierbei kbnnen, unter gewissen Voraussetzungen, auch mehrere Verfahren miteinander
kombiniert werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist jedoch nur das Vergleichsverfahren anwendbar. In
der Begrindung zur Wertermittlungsverordnung wird ausgefihrt:

»Pa der Verkehrswert unbebauter Grundstiicke dem reinen Wert des Grund und
Bodens (Bodenwert) entspricht und auch bei bebauten Grundstiicken jeweils der
Bodenwert als Wertkomponente gesondert ermittelt werden muss, kommt das
Vergleichsverfahren namentlich fur die Ermittlung des Bodenwertes in Betracht.“*

Das Vergleichswertverfahren findet immer dann Anwendung, wenn eine Erzielung
von Ertragen aus dem Objekt nicht stattfindet bzw. eine kommerzielle Nutzung des
Objektes nicht gegeben ist. Bei unbebauten Grundsticken ist dies in der Regel gegeben.
Das Vergleichswertverfahren verlangt umfangreiches statistisches Material, dh.
ausreichend vorhandene Bodenwerte.

In den Gutachterausschissen werden bekanntlich alle Kaufvertrage erfasst und
ausgewertet. Diese Auswertungen werden in den Bodenrichtwertkarten geordnet und
aufbereitet.

In der Wertermittlungsverordnung wird ausgefuhrt:

»Pie Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich der Ihren Wert beeinflussenden
Umstande mit dem zu bewerteten Grundstiick soweit wie moglich Ubereinstimmen.
Insbesondere sollen sie nach Lage, Art und Mal? der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grof3e, Grundstiicksgehalt und Erschliefungszustand sowie nach
Alter, Bauzustand und Ertrag der baulichen Anlagen einen Vergleich zulassen.
Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, dass sie nicht im gewohnlichen Geschéftsverkehr
zustande gekommen oder durch ungewdhnliche persénliche Verhaltnisse beeinflusst
worden sind, durfen zum Preisvergleich nur dann herangezogen werden, wenn diese
Besonderheiten in Ihrer Auswirkung auf den Preis erfasst werden kénnen und beim
Preisvergleich unbericksichtigt werden.“*
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Verkehrswertgutachten - 97267 Himmelstadt - Flur Nr.5790

5.3 Ermittlung des Grundwertes Flur Nr. 5790:

Grundstucksflache Flur Nr. : 5790 370,00 m2

Die Preise fur Landwirtschaftsflachen sind in den letzten Jahren, von Ausnahmen und
kleineren Schwankungen abgesehen im Bewertungsbereich stabil.

Vergleichspreise:

Nach Kaufpreissammlung und Auskunft der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses
des Landratsamtes Main-Spessart, betragt der Bodenrichtwert fur Grinlandflachen im
Bewertungsbereich 2,00 €mz=2.

Fur Grunlandflachen mit GroRen von 5 m2 bis 937 m2 im Bereich Himmelstadt fanden
ab 2021 insgesamt 6 Verkaufe statt. Hierbei wurden m2- Preise von

1,00 €- 5,46 €m=2 bezahlt. Die Verkaufspreise ergeben —nach Aussage das
Gutachterausschusses - einen Durchschnittspreis von rd. 2,00 €m2 fur Grunland. Das
Grundstiick mit einem Verkaufspreis von 5,46 lag angabengemaf direkt im Anschluss an
die Bebauung und kann deshalb nicht vergleichsweise herangezogen werden. Néhere
Angaben zu den Grundstiicken konnten nicht in Erfahrung gebracht werden. Diese
Preise sind im Allgemeinen im Bewertungsgebiet angemessen. Da ein, zumindest
anndhernder, Vergleich von vielfaltigen Faktoren abhangig ist, sind diese Vorgaben
lediglich als grobe Richtlinie zu betrachten.

Unter den gegebenen Umstanden, sowie der wirtschaftlichen GrofRe, insbesondere der
Néhe zu Himmelstadt, halt der Sachverstandige fur das Bewertungsgrundsttick einen
Bodenwert von 2,50 €m?2 fir angebracht.

Bodenwert:

Flur Nr. : 5790 370,00 m2 x 2,50 €m=2 = 925,00 €
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Verkehrswertgutachten - 97267 Himmelstadt - Flur Nr.5790

Gesamtwirdigung / Zusammenfassung

Im Vergleichswertverfahren wurde ein Ergebnis fur das Objekt

Flur Nr.: 5790 von 925,00 € ermittelt.

Ergebnis:

Nach sachverstandiger Wirdigung nach aller mir bekannten, tatsachlichen und markt-
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, ermittle ich fur den Stichtag 23.02.2024 folgenden
Verkehrswert fir das Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Geminden a. Main, Grundbuch von Himmelstadt, Blatt: 4186,

Flur Nr. 5790, Steinwiesen, Landwirtschaftsflaiche zu 370 m=2

in Hohe von 925,00 €

(in Worten: neunhundertfiinfundzwanzig Euro)
Estenfeld, den 22.08.2024

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, frei von
jeder Bindung an eine Partei und ohne personliches Interesse erstellt habe.

Architekt Dipl. Ing.(FH)
Otto Kurt Laumer
Diplom Sachverstéandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten
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Verkehrswertgutachten - 97267 Himmelstadt - Flur Nr.5790

Schlussbemerkung:

Das Gutachten wurde unter Zuhilfenahme von zur Verfiigung gestellten Bauunterlagen,
technischen Berechnungen, Auskiinfte des Eigentiimers, Behdérden, erstellt. Eine
Nachberechnung bzw. detaillierte Prifung der Unterlagen konnte im Rahmen des
Gutachtens nicht stattfinden.

Unzulangliche und verdeckt liegende Bauteile konnten ebenso nicht geprift werden.

Untersuchungen hinsichtlich Bodenbeschaffenheit, Schadlingsbefall etc. wurden
ebenfalls nicht vorgenommen.

Uber evtl. im Bauwerk oder Grundstiick befindlichen Altlasten, Bodenverunreinigungen,
etc. kann keine Aussage getroffen werden. Diese Untersuchungen muissen von
spezialisierten Technikern vorgenommen werden und wirden den Rahmen dieser
Grundstiicksbewertung sprengen.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung des Gutachtens durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung zulassig. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber
bestimmt. Eine Haftung gegentber Dritten wird weder fur das ganze Gutachten, noch
fur Teile daraus tbernommen.

Estenfeld, den 22.08.2024

Architekt Dipl. Ing.(FH)
Otto Kurt Laumer
Diplom Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten
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Verkehrswertgutachten - 97267 Himmelstadt - Flur Nr.5790
Lichtbilder

Blickrichtung Nord-Ost Blickrichtung Sud-Nord

Blickrichtung Flur Nr.5791 Anpflanzung
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Verkehrswertgutachten - 97267 Himmelstadt - Flur Nr.5790
Amtlicher Lageplan Flur Nr.: 5790
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Verkehrswertgutachten 97267 Himmelstadt - Flur Nr.5790

Luftbildlageplan Flur Nr.: 5790
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Verkehrswertgutachten - 97267 Himmelstadt - Flur Nr.5790
Makrolage
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Verkehrswertgutachten - 97267 Himmelstadt - Flur Nr.5790
Mikrolage
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