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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes
Gemarkung
Bewertungsgegenstand
Ergebnis der Wertermittlung
Verkehrswert
Mieter/Pachter

Verwalter im Sinne der §§
20 - 29 WEG

Grundstiicksgleiche Rechte
i.S. des § 864, Abs. 1 ZPO

Subjektiv dingliche Rechte
im Sinne des § 96 BGB

Wert des Zubehors i.S.
der §§ 97 u. 98 BGB u.
§55i.V.m. § 90 ZVG

Uberbauten im Sinne der
§§ 912-916 BGB

FI. Nr. 6033, Buhl

97078 Wirzburg-Versbach
unbebaut ( Ackerland )
Sh. Seite 12

17.000.- €

Nicht feststellbar

Keine feststellbar

Keine feststellbar

Keines feststellbar

Keine feststellbar

Ansprechpartner
Stadt Wrzburg ( Bauverwaltung ) Herr Kulicke
Stadt Wirzburg ( Bauleitplanung ) Herr Stephan
Stadt Wirzburg ( Bauaufsicht ) Herr Brauder
Stadt Wirzburg ( Stadtplanung )
Stadt Wirzburg ( Gutachterausschuss ) Herr Maier
Stadt Wirzburg ( Altlastenkataster ) Frau Engel

Vermessungsamt Wirzburg

Amtsgericht Wirzburg ( Vollstreckungsgericht )

Amtsgericht Wirzburg ( Grundbuchamt )

Tel:
Tel:
Tel:
Tel:
Tel:
Tel:
Tel:
Tel:
Tel:
Tel:

0931 372246
0931 372293
0931 3720
0931 373488
0931 373309
0931 372464
0931 39060
0931 3812305
0931 3812306
0931 381284

Hilfreiche Links

www.wuerzburg.de
www.meinestadt.de/wuerzburg

www.wikipedia.org/wiki/VVersbach

Verkehrswertgutachten W 01/2024/G
Landwirtschaftlich Flache in Wirzburg-V

ersbach

Seite: 2 von 18




Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,

Mieten u. Pachten

1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche ) Unter-
lagen

- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

Verkehrswertgutachten W 01/2024/G

Amtsgericht Wirzburg

-Abteilung fir Zwangsversteigerungs- u.
Zwangsverwaltungssachen-

OttostralRe 5

97070 Wirzburg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Wirzburg
(Abteilung fiur Zwangsversteigerungs- und Zwangsver-
waltungssachen ) mit Schreiben vom 21.11.2023 unter
dem Akten-/Geschéftszeichen 3 K 33/23 erteilt

Zu bewerten ist das Flurstiick 6033 (Ackerland) im Bihl,
der Gemarkung 97078 Versbach ( Stadt Wirzburg )

Im Zuge der Zwangsvollstreckung (zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft) soll der Verkehrswert des
beschlagnahmten Grundbesitzes ermittelt werden

15.02.2024 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurden am Donnerstag, 15. Feb-
ruar 2024 durch den Unterzeichner ab 12.45 Uhr be-
sichtigt

Die Besichtigung endete um ca. 13.00 Uhr

Samtliche fur die Wertermittlung bendtigten ( amtlichen )
Unterlagen wurden durch den Sachverstandigen be-
schafft bzw. wurden diese vom Auftraggeber im Original
ubergeben. Diese Unterlagen umfassen im Einzelnen:

- Katasterplan der Bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fur Digitalisierung, Breitband und Ver-
messung in Wurzburg ) im Mafistab 1 : 2500 vom
26.11.2023

- Grundbuchauszug ( Wiurzburg flr Versbach, Blatt-
stelle 10660 ), amtlicher Ausdruck vom 16.10.2023
( Deckblatt, Bestandsverzeichnis, Abt. I, [l u. Ill')

- Flachennutzungsplan der Stadt Wirzburg aus dem
Besitz der Stadt Wirzburg

- Satzung der Stadt Wirzburg Gber die Gestaltung und
Ausstattung der unbebauten Grundstiicke und Uber
die Begrinung baulicher Anlagen vom 24.11.2021

- Flurstlcks- u. Eigentumernachweis aus dem Liegen-
schaftskataster

- Auszug aus dem WMS-Dienst Bitopkartierung
Bayern

- Richtwertauskunft aus dem Boris-Bayern der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt
Wirzburg (Stand 01.01.2022)
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- Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses der Stadt Wirzburg

- Straflen- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

- Ortsplan ( unmalfistablich bzw. schematisch )

- Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der
Stadt Wirzburg vom 04.12.2023

- Weitere Recherchen - Stadt Wirzburg ( Kasse, Bauakte, Altlastenkataster,
Bebauungsplan Flachennutzungsplan, Denkmalliste
usw. )

- Vermessungsamt Wirzburg
- Grundbuchamt ( Grundakte )

2.0 Gegenstand der Wertermittlung

2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland Freistaat Bayern
- Regierungsbezirk Unterfranken

- Stadt/Gemeinde 97078 Wiirzburg
- Gemeindeteil/Stral3e Buhl

2.2.1 Relevante Eintragungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk Wirzburg
- Grundbuchamt Wirzburg
- Grundbuch von Versbach
- Blattstelle 10660

2.2.2 Relevante Eintragungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes 14

- Gemarkung Versbach

- Flurstticks- Nr. 6033

- Wirtschaftsart u. Lage Biihl, Landwirtschaftsflache, Odland
- Grundstlicksgré3e 3274 m?

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte Keine feststellbar

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung 11,12u.13

- Eigentiimer Sh. Grundbuch
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- Lfd. Nr. der Grundstiicke im

Bestandsverzeichnis 14
- Eigentumsverhéltnisse In Erbengemeinschaft
- Grundlage der Eintragung Ohne Eigentumswechsel; eingetragen am 12.01.2023

2.2.4 Relevante Eintraqungen Abteilung Il ( Lasten u. Beschrénkungen ):

- Lfd. Nr. der Eintragung 6
- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im BSV 14
- Lasten u. Beschrénkungen Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufheb-

ung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Wirzburg, AZ: 3 K 33/23); eingetragen am
12.10.2023

2.2.5 Relevante Eintraqungen Abteilung Ill ( Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden ):

- Anmerkung Abteilung 1ll des Grundbuches wurde nicht eingese-
hen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unbericksichtigt

Die Wertermittiung geht davon aus, dass bestehende
Eintragungen bei einer VerauRerung geldscht, oder
durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsver-
steigerungsverfahren bertcksichtigt werden

Ebenso bleiben Belastungen in den Rangklassen | —
Il ( Gerichtskosten, land- u. forstwirtschaftliche Ge-
halter, kommunale Beitrdge usw. ) unbericksichtigt

2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort

- Allgemeine Lage Praktisch unmittelbar sudwestlich der KreisstralRe
WU 8, bzw. zwischen Kreisstrake WU 8 und Maid-
bronner Weg, unmittelbar an der &stlichen Gemark-
ungsgrenze, etwa auf Hohe von Estenfeld

- Héhenlage (. NN. Zwischen 166 m U. NN ( Alter Kranen ) und 360 m Q.
NN. ( Frankenwarte ), Héhenlage des Bewertungs-
grundstlicks zwischen 252 und 257 m . NN.

- Bundesland Freistaat Bayern
- Regierungsbezirk Unterfranken

2.3.2 ErschlieBungszustand ( @uBlere ErschlieBung )

- Zufahrtsméglichkeiten Problemlose Zufahrt von Westen uber geschotterten
Flurbereinigungsweg bzw. von Osten Uber schlecht
bzw. nicht befestigten Grasweg moglich
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2.3.3 Gestalt u. Form

- Grundstlicksgestalt

- Grundstlicksbreite

- Grundstiickstiefe

- Grundstlickstopographie

- Altlasten

- Grundwasserstand

Verkehrswertgutachten W 01/2024/G
Landwirtschaftlich Flache in Wirzburg-Versbach

( Zufahrt jedoch nur fir land- und forstwirtschaftlichen
Verkehr freigegeben)

Annahernd langestreckte Raute (sh. Katasterplan in
der Anlage)

Die mittlere Grundstiicksbreite ( von Nordwesten
nach Stdosten ) betragt ca. 12,50 m

Die mittlere Grundstiickstiefe ( von Nordosten nach
Siudwesten ) betragt ca. 260,00 m

Leicht nach Sudwesten fallend

Das Altlastenkataster der Stadt Wirzburg wurde
durch den Sachverstandigen eingesehen bzw. wurde
schriftliche Auskunft eingeholt

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Wirzburg vom
04.12.2023 (FB Umwelt- und Klimaschutz, vertr.
durch Frau Engel) befindet sich das Flurstiick 6033
der Gemarkung Versbach nicht im Altlastenkataster
»LABUDIS* ( Altlasten,- Bodenschutz- und Dateninfor-
mationssystem der Stadt Wirzburg) nach Art. 3 des
Bayerischen Bodenschutzgesetzes ( BayBodSchG)

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann hierdurch zwar nicht ga-
rantiert werden, augenscheinlich bestehen jedoch
keine boden-, luft- sowie gewasserverunreinigenden
Altlasten

Tiefergehende Untersuchungen - bspw. in Form einer
erkundenden Bodenuntersuchung bzw. Auswertung
historischer Karten u.a.- erfolgten ausdrtcklich nicht

Bei der Bewertung wird von vollig ungestorten und
kontaminierungsfreien Bodenverhaltnissen ausge-
gangen (ohne Anspruch auf Richtigkeit)

Auf Grund der Hbéhenlage bzw. auf Grund der Ho-
henlage zum néchstgelegenen Vorfluter ( vermutlich
die Pleichach bzw. die Kirnach ) sind negative
Grundwassereinfliisse nicht zu beflirchten bzw. ist
davon auszugehen, dass das Grundwasser in unbe-
denklicher Tiefe ansteht

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min nicht erkennbar

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes flir Umwelt, befinden sich
die Bewertungsgrundstiicke auferhalb eines fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes
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2.3.4 Bonitat
- Lagebezeichnung
- Amtliche Fléche

- Tatsédchliche Nutzung It.
Liegenschaftskataster

- Tatsédchliche Nutzung

- Bodenklasse

- Mineralische Bodenart

- Zustandsstufe

- Entstehung

- Wertzahlen Ackerland

Verkehrswertgutachten W 01/2024/G
Landwirtschaftlich Flache in Wirzburg-Versbach

(in der Regel sind diese Flachen nicht durch Uber-
schwemmungen gefahrdet, auler bei extremen
Niederschlagsereignissen wie Wolkenbriichen. Diese
Gefahr -die Uberall besteht- ist in den Karten bzw.
Datenbanken nicht bertcksichtigt )

Bunhl

3274 m?

3236 m? = Ackerland, allgemein
38 m? = unkultivierte Flache

Ackerland/Grasweg

1642 m? = L6V46/44
1632 m? = L4D64/64

Lehm

1642 m? = 6 ( von 7 ) = Zwischenstufe zwischen dem
Zustand der der geringeren Ertragsfahigkeit und der
geringsten Ertragsfahigkeit. Der Zustand der gering-
eren Ertragsfahigkeit ist gekennzeichnet durch eine
nur 10 bis 20 cm méachtige Krume, die sich deutlich
von einem verdichteten rohen Untergrund absetzt,
der nur eine geringe Durchwurzelung mit Faser-
wurzeln zulasst

Der Zustand der geringsten Ertragsfahigkeit ist ge-
kennzeichnet durch eine sehr schwache Krume von 5
— 10 cm Méachtigkeit auf vollkommen biologisch totem
Untergrund, der keinerlei Durchwurzelung zulasst
1632 m? = 4 ( von 7 ) = Zwischenstufe zwischen dem
Zustand der der mittleren und der geringeren Er-
tragsfahigkeit. Der Zustand der mittleren Ertrags-
fahigkeit ist gekennzeichnet durch eine humushaltige
20 — 30 cm machtige Krume mit einem allmahlichen
Ubergang zu einem schwach rohen Untergrund, der
aber noch eine Durchwurzelung zulasst

Der Zustand der geringeren Ertragsfahigkeit ist ge-
kennzeichnet durch eine nur 10 bis 20 cm machtige
Krume, die sich deutlich von einem verdichteten ro-
hen Untergrund absetzt, der nur eine geringe Durch-
wurzelung mit Faserwurzeln zulasst

1642 m? = V ( Verwitterungsboden )
1632 m? = D ( eiszeitlicher Schwemm- bzw. Gletsch-
erablagerungsboden = sog. Diluvialboden )

Fir das Ackerland kénnen im Liegenschaftskataster
zwei Wertzahlen entnommen werden
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- Bodenzahl

- Ackerzahl

- Ertragsmesszahl

2.3.5 Offentlich rechtliche Situation

- Naturschutzrechtliche
Besonderheiten

- Umlegungs-, Flurbe-

reinigungs- u. Sa-
nierungsverfahren

- Denkmalschutz

2.3.6 Entwicklungszustand

- Stand der Bauleit-
planung

- Darstellung im Fldchen-
nutzungsplan

- Grundstlicksqualitét
(§ 5 ImmoWertV)

Verkehrswertgutachten W 01/2024/G
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Die Bodenzahl bringt die durch die Verschiedenheit
der Bodenbeschaffenheit im Zusammenhang mit den
Grundwasserverhaltnissen bedingten Ertragsunter-
schiede zum Ausdruck, die Ackerzahl hingegen be-
rucksichtigt aulerdem noch die Ertragsunterschiede,
die auf das Klima, die Gelandegestaltung und andere
naturliche Ertragsbedingungen zurtckfuhrbar sind

1642 m? = 46 ( von maximal 100 )
1632 m2 = 64 ( von maximal 100 )

1642 m? = 44 ( von maximal 100 )
1632 m2 = 64 ( von maximal 100 )

1642 m?= 722
1632 m?= 1044 | Gesamtertragsmesszahl = 1766

Keine

Lt. Aussage der Stadt Wirzburg ist das Bewert-
ungsgrundstuck aktuell in keines der genannten Ver-
fahren einbezogen

Lt. Angabe ist in absehbarer Zeit nicht mit derartigen
Malnahmen zu rechnen

Belange des Denkmalschutzes tangieren das Bewert-
ungsgrundstuck nicht

Das Bewertungsobjekt befindet sich im AufRenbe-
reich, d.h. es handelt sich weder um einen beplanten
Innenbereich im Sinne des § 30 BauGB noch um ein-
en unbeplanten ( im Zusammenhang bebauten ) In-
nenbereich im Sinne des § 34 BauGB

Keine ( Auenbereich )

Gemal § 5 Abs. 1 ImmoWertV sind die Bewertungs-
grundsticke in die Entwicklungsstufe der reinen
Flache der Land- u. Forstwirtschaft einzustufen.
Flachen der Land- u. Forstwirtschaft sind Flachen,
die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder bau-
reifes Land zu sein, nur land- u. forstwirtschaftlich
nutzbar sind

Bauerwartungsland sind nach § 5 Abs. 2 ImmoWertV
Flachen, die nach ihren Grundsticksmerkmalen ( § 6
ImmoWertV ), insbesondere dem Stand der Bauleit-
planung und der sonstigen stadtebaulichen Entwick-
lung des Gebietes, eine bauliche Nutzung ( verglei-
che § 1 ImmoWertV ) aufgrund konkreter Tatsach-
en mit hinreichender Sicherheit in absehbarer
Zeit erwarten lassen
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Die Vorschrift fordert fur die Qualifizierung eines
Grundstuckes als Bauerwartungsland objektive u.
nachprufbare Kriterien. Auf eine ,spekulative” Ver-
kehrsauffassung soll es ausdricklich nicht ankom-
men

Insgesamt ergeben sich keinerlei konkrete Tat-
sachen die mit hinreichender Sicherheit eine Um-
legung u. ErschlieBung -in absehbarer Zeit- er-
warten lassen

3.0 Wertermittlung
3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
3.1.1 Voriiberlegungen

Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-
wertenden Objektes unter der Berlicksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschéftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall

Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit von Grundstiick u. der aufstehenden Gebau-
lichkeiten ( sh. auch Kleiber/ Simon/Weyers, 4. Auflage, 2002, Seite 914, Abb. 3)

Grundsatzlich ist der Verkehrswert vorrangig aus Preisvergleichen zu ermitteln. In der
Mehrzahl der Bewertungsfalle scheitert dieses Verfahren jedoch an unzureichenden Ver-
gleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte. In
diesem Fall ist das Ertrags- u./oder das Sachwertverfahren anzuwenden

Soll der Verkehrswert aus mehreren der genannten Verfahren abgeleitete werden, ist dies
gesondert zu begrinden

3.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 InmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn der Wert des zu bewertenden Objektes aus
ausreichenden mittelbaren bzw. unmittelbaren Vergleichspreisen abgeleitet werden kann

Grundsatzlich ist dieses Verfahren bei unbebauten Grundstiicken, Eigentumswohnungen
u. eventuell bei standardisierten Wohngebauden ( z.B. Reihenhdausern ) anzuwenden

Unter dem ,mittelbaren Vergleich® sind hier vor allem die ermittelten Bodenrichtwerte der
Gutachterausschusse zu verstehen. Der ,unmittelbare Vergleich® beschreibt hingegen die
Wertableitung aus einer ausreichenden Anzahl geeigneter, zeitnaher Verkaufspreise

3.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17- 20 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn dem Eigentimer, Nutzer bzw. kinftigem Er-
werber das Bewertungsobjekt in erster Linie zur Ertragserzielung dient

Grundsatzlich missen Wirtschaftlichkeitsiberlegungen bzw. die erzielbare Verzinsung
des eingesetzten Kapitals im Vordergrund stehen

Anwendung findet dieses Verfahren in erster Linie bei Mietwohnhdusern, gewerblich/in-
dustriell genutzten, gemischt genutzten Grundstiicken sowie Garagengrundstiicken u. Ho-
tels
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3.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung bei der Preisbemessung nach Substanzwerten, d.h.
das Objekt wird am Markt nach Substanzgesichtspunkten gehandelt, ohne dass wirt-
schaftliche Uberlegungen, bzw. die Absicht einer gewinnabwerfenden Kapitalanlage Er-
werbskriterien darstellen ( Eigennutz vorrangig )

Dieses Verfahren findet Gberwiegend bei der Wertermittlung von Einfamilienwohnhdusern
Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll die moégliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung uber das Ertragswertverfahren ( § 17 ImmoWertV ) rechnerisch zu Uber-
prifen

4.0 Bodenwertermittlung
4.1 Grundlage

Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes ist das Vergleichswertverfahren im Sinne des
§ 15 Abs. 1, ImmoWertV, d.h. es handelt sich um den ,mittelbaren Vergleich*

Da keine ausreichenden Vergleichskaufpreise fur gleichartige bzw. unmittelbar vergleich-
bare Grundstlicke vorliegen, ist es erforderlich, auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne
des § 16 ImmoWertV zurtickzugreifen

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den &rtlichen Verhaltnissen unter Bertcksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Bonitat hinreichend bestimmt
sind

4.2 Definition der Vergleichspreise

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt
Wiurzburg ( Stand 01.01.2022 ) nennt fur landwirtschaftlich genutzte Flachen folgende
Richtwerte:

BRW-Zone 160001: Landwirtschaftliche Flachen (19,50 € fir baulich nicht nutzbare
Grundstucke mit Garten-/Wochenendhausnutzung)

BRW-Zone 160003: Landwirtschaftliche Flachen (6,00 € fir baulich nicht nutzbare
Grunflachen, Wiesen, Baum-/Obstland)

BRW-Zone 160004: Landwirtschaftliche Flachen (5,00 € fur baulich nicht nutzbare
Ackerlandflachen bei einer Ackerzahl von 52)

BRW-Zone 160005: Sonstige landwirtschaftliche Flachen (1,50 € fur baulich nicht nutz-
bares Unland, Odland und Biotope ohne landwirtschaftlichen Nutz-
wert)

BRW-Zone 160006: Flachen der Land- u. Forstwirtschaft (1,50 € fur baulich nicht nutz-
bare Waldflachen mit tblich aufstehendem Mischwald )

BRW-Zone 160007: Forstwirtschaftliche Flachen (55,00 € je Schuh Laubholzanteil in der
Koérperschaftswaldung )

4.3 Berechnung Bodenwert
Mit Hilfe der vor genannten Ausgangswerte u. Bezugnahme auf die tatsachlichen Acker-/

Grinlandzahlen usw. ( lineare Abhangigkeit unterstellt ) kann nun der Bodenwert ermittelt
werden:
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Fl. Nr. 6033 ( BRW-Zone 160004 u. 160005 )

Vergleichswert je m? ( bei Ackerzahl 52 ) : 5,00 €/m?
Bodenwert je m? ( bei Ackerzahl 44 ) :(5,00:52x44)= 4,23 €/m?
Bodenwert je m? ( bei Ackerzahl 64 ) :(5,00:52x64)= 6,15 €/m?
Bodenwert ( BRW-Zone 160005 ) ( unkultivierte Flache ) 1,50 €/m?
Abschnitt | Ackerzahl | Bodenwert/m? | x | Abschnittsflache (m?) | = | Bodenwert Abschnittsflache

1 44 6,15 € 1 642 m? 10 098,30 €

2 64 4,23 € 1632 m? 6 903,36 €

3| 1,50 € 38 m? 57,00 €
Gesamtbodenwert FI. Nr. 6033 17 058,66 €
Bodenwert gerundet 17 000,00 €

5.0 Verkehrswert

5.1 Definition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kdufer noch Verkau-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. alleine objektive MaRstidbe preisbe-
stimmend sind

5.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Vergleichswert Fl. Nr. 6033 ( Ackerland ) : 17 000.- €

5.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf den Seiten 10 bis 11 unter Pkt. 4.1 bis 4.3 durchgefuhrte Vergleichswertverfahren
nach § 15 Abs. 1 ImmoWertV stellt die Grundlage fur die Ermittlung der Verkehrswerte
dar

Die Griunde hierfur sind auf den Seiten 9 bis 10 Pkt. 3.1.2 bzw. Pkt. 4.1 ausreichend dar-
gelegt

5.4 Marktanpassung

Im vorliegenden Bewertungsfalle entspricht der rechnerische Vergleichswert auch gleich-
zeitig dem Verkehrswert, d.h. eine weitergehende Marktanpassung ist nicht erforderlich
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5.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der értlichen Lage, der allgemeinen Lage u. der Situation auf dem
Ortlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag ( 15.02.2024 ) ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Versbach, FIl. Nr. 6033 17.000.- €

Ich versichere mein Gutachten unparteiisch u. nach bestem Wissen u. Gewissen erstattet zu ha-
ben, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse und ohne Interesse am Er-

gebnis

Uchtelhausen/Zell, 06.03.2024

//7 | - '
- \L S Cg“ N

Florian Muck — Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fiir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,
Mieten u. Pachten
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6.0 Anlagen
6.1 StraBenkarte
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6.2 Luftbild

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
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6.3 Ortsplan
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6.4 Lageplan (M 1 :2 500 )
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6.5 Lichtbilder ( vom 15.02.2024 )

Blick auf Flurstiick 6033: von Nordosten nach Siidwesten

-
-

Blick auf Zufahrt: von Norden nach Siiden
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