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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert der bebauten und unbebauten Grundsticke
FI.Nr. 926, 927 und 944 der Gemarkung Koéttel mit Gebauden und
Anlagen

FI.Nr. 926/927: 1.136.000,00 €

FI.Nr. 944: 5.520,00 €

Das Gutachten umfasst 43 Seiten inkl. Deckblatt
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Vorbemerkungen

2 Vorbemerkungen
Auftraggeber: Amtsgericht Coburg, Ketschendorfer Str. 1, 96450 Coburg

Zweck des Gutachtens: Feststellung des Verkehrswertes der bebauten und unbebauten
Grundstiicke der Gemarkung Kéttel:

FI.Nr. 926 Fohrig, Odland, Waldflache,

Verkehrsflache, Landwirtschafts-

flache zu 2,3569 ha
FI.Nr. 927 Fohrig, Waldflache,

Landwirtschaftsflache zu 2,1851 ha

FI.Nr. 944 Fohrig, Landwirtschaftsflache zu 0,4600 ha

mit landwirtschaftlich genutztem Legehennenstall und Anlagen
auf FLLNr. 926 und 927, gemaB Grundbuch des Amtsgerichts
Coburg fir Kottel, Blatt 496

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL



Vorbemerkungen

Verwendete Unterlagen: Planunterlagen der Stadt Lichtenfels

Auskiinfte:

Ortsbesichtigung:

Grundbuchauszug vom Grundbuchamt beim zustédndigen Amts-
gericht Lichtenfels

Bodenrichtwerte zum Wertermittlungsstichtag aus der gdltigen
Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkreises

Lageplan (einfach), ErschlieBungskostenauskunft, Flachennut-
zungsplan

Kauf-/Mietpreissammlung, Mietenspiegel bzw. Maklerauskiinfte

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen und
Fachliteratur, Auswertungen LfL

Die Korrektheit der Angaben, soweit keine augenscheinlichen Ab-
weichungen erkennbar, wird der Gutachtenerstellung zu Grunde
gelegt.

Stadt Lichtenfels (Flachennutzungsplan, Landschaftsplan, Be-
bauungsplan)

Amt fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten (Bewirtschaftungs-
verhaltnisse, Landschaftselemente, Erosionskartierung)

Die Ladung erfolgte am 11.01.2025 in Schriftform an die Beteilig-
ten des Verfahrens.

Besichtigung des Stalles auf FI.Nr. 926 und 927 der Gemarkung

Kottel, von innen und auBen, sowie FIL.Nr. 944 am 28.01.2025
durch den unterzeichnenden Sachverstandigen. Von den gelade-
nen Parteien war der Schuldner L.R.W. sowie der Geschéftsfiih-
rer der Bio Aufzucht Lohmann Sid anwesend. Das Grundstlick
wurde auch anhand von Flurplan, Lageplan und Luftbild erfasst.

Wertermittlungsstichtag: 28.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
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Bewertung

3 Bewertung

3.1 Objektbeschreibung
3.1.2 Grundstiicke

Grundbuch:
Gemarkung:
Flursticke:
Beschrieb:

GroBe:

Abteilung I:

Abteilung I

Abteilung IlI:

Amtsgericht Lichtenfels fur Kéttel, Blatt 496
Kéttel

FI.Nr. 926, 927 und 944

Gebéaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache

FI.Nr. 926 zu 23.569 m?
FI.Nr. 927 zu 21.851 m?
FI.Nr. 944 zu 4.600 m2?

Eigentimer:

Lt. Eintrag, hier nicht erwahnt

Lasten und Beschrankungen

Lfd. Nr. der Eintragung 1:

Wasserleitungsrecht fir Rothmannsthaler Wasserversorgungsgruppe Verein
des offentlichen Rechts, Rothmannsthal; geman Bewilligung in den Urkunden
des Notariats Lichtenfels vom 22.12.1908 GRNr. 842 und 22.03.1909 GRNr.
248; eingetragen am 31.03.1909 und umgeschrieben am 21.10.2016.

Lfd. Nr. der Eintragung 2:

Hochspannungsleitungsrecht fir den jeweiligen Eigentimer des Grundsticks
Fist. 1399 Gemarkung Bamberg; geman Bewilligung vom 01.03.1962;
eingetragen am 31.07.1962 und umgeschrieben am 21.10.2016.

Lfd. Nr. der Eintragung 9:

Rohrleitungsrecht fir Zweckverband Fernwasserversorgung Oberfranken,
Kronach; gemaf Bewilligung vom 18.05.2011 URNr. 731/2011 Notar Kroier,
Lichtenfels; eingetragen am 25.05.2011 und hierher Ubertragen am 21.10.2016.

Lfd. Nr. der Eintragung 10:

Grunddienstbarkeit (Strom- und Wasserleitungsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentimer des Grundstiicks 926 BVNr. 34 in Blatt 496; gemaf Bewilligung
vom 14.12.2023, UVZ-Nr. 2166/2023; Notar Peter Hoffmann, Lichtenfels;
eingetragen am 07.03.2024.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Lt. Eintrag, hier nicht erwahnt
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Bewertung 6
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Abbildung: Standort

Ort

Die Gemarkung Kéttel liegt im Landkreis Lichtenfels, Oberfranken. Sie liegt etwa zehn Kilo-
meter suddstlich des Lichtenfelser Stadtzentrums und ist verkehrstechnisch gut angebunden.
Uber die KreisstraBe LIF 22, die Kéttel mit den umliegenden Ortschaften Lahm und Weis-
main verbindet, sowie die KreisstraBe LIF 4, die eine schnelle Verbindung nach Wattendorf
und weiteren stdlichen Zielen ermdglicht, ist eine gute Erreichbarkeit gegeben. Die Auto-
bahnauffahrt 19 RoBdorf am Berg auf die A70 und die Autobahnauffahrt 15 Bad Staffelstein
auf die A73, beide jeweils etwa 15 Minuten Fahrzeit von Kéttel entfernt, gewéhrleisten zu-
dem eine Anbindung an Uberregionale Verkehrsnetze.

Die nachstgelegenen Stadte bieten eine umfassende Infrastruktur: Lichtenfels selbst ist ein
regionales Zentrum mit Einkaufsmaoglichkeiten, medizinischer Versorgung und Bildungsange-
boten wie Schulen und Kindergérten. Darlber hinaus stehen vor allem in den schnell erreich-
baren Ort Weismain weitere Versorgungs- und Dienstleistungsangebote des taglichen Be-
darfs zur Verfligung.
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Bewertung 7

Die zu bewertenden Grundstlicke liegen nahe der Ortschaft Eichig, ca. 2 km slidwestlich von
Kéttel.

Die landwirtschaftlich gepragte Gemarkung um Eichig zeichnet sich durch teilweise mangelnd
erschlossene und Uberwiegend kleinstrukturierte Fldchen aus. Die Bdden der Region beste-
hen (lberwiegend aus tonigen Lehm und Lehmboden. Gut bewirtschaftbare Flachen werden
als Ackerland genutzt. Schlechtere Flachen bestehen Gberwiegend aus Dauergriinland.

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

Absatzmarkte flr landwirtschaftliche Produkte sind aufgrund der Nahe zu Burgkunstadt, Kul-
mbach und Lichtenfels gegeben. Insbesondere im Bereich des oberen Maintales. Regionale
Verarbeitungsbetriebe und Genossenschaften bieten zusatzliche Vermarktungsmadglichkei-
ten. Die Kulturlandschaft wird durch kleinere Waldflachen, Hecken und Feldgehdlze ergénzt,
die das Mikroklima positiv beeinflussen und eine hohe 6kologische Vielfalt unterstiitzen.

Im Bewertungsgebiet sind verschiedene Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe ansassig. Die
Nachfrage nach landwirtschaftlichen Nutzflachen kann als verhalten, im Bereich des Pacht-
marktes als gut bezeichnet werden.

Die zu bewertenden bebauten und unbebauten Flachen sind Bestandteil des Naturparks
Fréankische Schweiz — Veldensteiner Forst sowie des gleichnamigen Landschaftsschutzge-
bietes mit der ID: LSG-00556.01

VerkehrserschlieBung

Das Grundstick FI.Nr. 926 ist Uber den Flurweg 953 mit einer Zufahrt erschlossen und gut
zuganglich. Die FI.Nr. 927 (wirtschaftliche Einheit) wird in Verbindung mit Flurstiick 926 ge-
nutzt und Gber diesem auch angefahren, verfligt aber zusatzlich Uber eine Zufahrt von der
KreisstraBe LIF 4 im Westen des Grundstiicks. Die FI.Nr. 944 wird aufgrund der Bewirtschaf-
tungseinheit mit der FI.Nr. 926 und 927 Uber diese angefahren, verfligt aber selbst Gber keine
geregelte, offentliche Zufahrt.
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Bewertung 8

Immissionsbelastung

Der Legehennenstall wurde auf der Grundlage einer landwirtschaftlichen Nutzung errichtet.
Immissionsbelastungen durch Landwirtschaft sind nicht wertrelevant, da die Gebaude nur zur
landwirtschaftlichen Nutzung errichtet wurden. Weitere Immissionsaufkommen sind nicht vor-

handen.

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist die Flachen, auf der sich der zu bewertende Legehennenstall
befindet, als bebaute Landwirtschaftsflichen im AuBenbereich aus (privilegiertes Bauvorha-
ben). Die landwirtschaftlichen Gebaude wurden gemanR §35 BauGB ausschlieBlich zur land-
wirtschaftlichen Nutzung genehmigt.

Bebauungsplan

Far das Gebiet, in dem sich die Bewertungsobjekte befinden, existiert kein Bebauungsplan.

Denkmalschuiz

Fir die zu bewertenden Gebaude besteht kein Denkmalschutz.

Baugrund

Hinweise auf besondere Baugrundverhéltnisse bzw. eine mégliche Bodenkontamination kén-
nen aufgrund der Wirtschaftsform und des Zustandes beim Ortstermin augenscheinlich nicht
festgestellt werden. Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen des Bodens (Schad-
stoffe etc.) durchgefihrt. Grundlage fir das Gutachten ist demzufolge der Zustand eines un-
belasteten Grundstiickes.
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Bewertung 9

ErschlieBungszustand

Die bebauten Grundstiicke FI.Nr. 926 und 927 der Gemarkung Kéttel sind hinsichtlich einer
Zufahrt erschlossen und in Bezug auf bestehender Ver- und Entsorgungsleitungen als teiler-
schlossen einzustufen. Die Flurstlicke verfligen Uber einen Strom- und Wasseranschluss am
6ffentlichen Netz. Nach Auskunft der zusténdigen Verwaltungsbehdrde fallen nach der Sach-
und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine weiteren ErschlieBungsbeitrdge an. Zu-
kinftige Offentliche oder private BaumaBnahmen kdénnen jederzeit weitere Beitragskosten
nach sich ziehen.

Nutzung der Bewertungsobjekte zum Wertermittlungsstichtag

Die Flurstiicke Nr. 926, 927 sowie 944 sind Landwirtschaftsflachen im AuBenbereich.
Das Flurstlick 926 besteht Uberwiegend aus Grinland mit einem kleinen Waldsaum im nord-
westlichen Grundstiicksbereich sowie einer AuBenhofanlage im stdlichen Grundstlcksteil, die
mit einem Legehennenstall bebaut ist und Uber einen Freilaufhof verfigt. Im siddstlichen
Grundstlcksbereich befindet sich ein Zufahrtsweg.

Das Flurstiick Nr. 927 besteht im nordwestlichen Grundstlicksbereich aus einer bewaldeten
Flache, im stidwestlichen Grundsticksbereich aus Grinland und im &stlichen Bereich aus ei-
ner AuBBenhofanlage, die mit einem Legehennenstall bebaut ist und Uber einen Freilaufhof
verfligt. Ebenso befinden sich in diesem Bereich Futtersiloanlagen und Gebuschflachen.

Die Grundstticke FI.Nr. 926 und 927 sind mit der AuBenhofanlage grenziiberbaut verbunden
und bilden im Bereich der AuBenhofanlage eine wirtschaftliche Nutzungseinheit.

Die FIL.Nr. 944 besteht aus Grinland und wird im Stdwesten in Verbindung mit der AuB3en-
hofanlage zum Teil als Freilaufbereich der Hiihnerhaltung genutzt.

AuBenanlagen

Die AuBBenanlagen der Hofstelle (Umgriffsflachen) sind als einfach geschotterte Zufahrten, so-
wie Rasen-, Weide- und Abstellflachen ausgelegt.
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Bewertung 10

3.1.4 Beschaffenheit

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die unregelméBig geformten Grundstlicke FI.Nr. 926, 927 und 944 steigen leicht Richtung
Sltdwesten an. Im westlichen Bereich grenzt das Flurstliick Nr. 927 an die KreisstraB3e LIF 4
und im nordéstlichen Bereich grenzt das Flurstiick Nr. 926 an den Flurweg, die die Ortschaft
Eichig mit der KreisstraBe im Norden verbindet. Nérdlich und nordwestlich der Grundstiicke
befindet sich ein Waldgebiet. Norddstlich und stdlich befinden sich Acker- und Grinlandfla-
chen.
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Die betroffenen Grundstiicke sind rot umrandet. Die Trennungen der einzelnen Flurstiicke sind gestrichelt hinterlegt

Grundstiicksabmessungen der Flurstiicke
GesamtgréBe nach Katasterauszug 50.020 m?

Tatsachliche Nutzung:

AuBenhofflache mit Stallanlagen und Umgriff 6.500 m?
Unkultivierte Flache, Geblschflache, Hennenauslaufflache 7.700 m?
Bewaldete Flache, Geblschflache 4.500 m?
Grunlandflache 31.320 m?
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Bewertung 11

Nutzung
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3.1.5 Gebaude und AuBenanlagen

Entsprechend den Unterlagen und der erfolgten Besichtigung stellt sich der Bestand wie folgt
dar:

A =  Legehennenstall mit Dunglagerstelle und Schmutzwasserbehalter
B = Mischfuttersiloanlage
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3.2 Bewertung der Gebaude auf FI.Nr. 926 und 927

3.2.1 A) Legehennenstall mit Dunglagerstelle und Schmutzwasserbehalter

Abbildung: Ansicht des Gebdudekomplexes von Nordwesten

Abbildung: Ansicht des Gebdudekomplexes von Slidwesten
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Abbildung: Ansicht des Gebdudekomplexes von Norden

Abbildung: Ansicht des Gebdudekomplexes von Osten

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 @ 91346 WIESENTTAL



Bewertung 14

Gebaudetyp und Baujahr

Der Legehennenstall mit Dunglagerstelle und Schmutzwasserbehalter ist im Jahr 2017, im
Zuge einer Aussiedlung, als Bio-Legehennenstall fir 12.000 Hennen errichtet worden. Das
Gebdaude ist in Holzstédnderkonstruktion als Volierenstall mit Kaltscharrrdumen gegriindet wor-
den. Die Nutzung erstreckt sich tber Nester und Volieren mit Wintergérten an der nérdlichen
und stdlichen Traufseite sowie Auslaufbereiche.

Die Einrichtung im Volierenbereich wurde von der Firma Kovobel v.b. aufgestallt und umfasst
einen doppelten Volierenbereich mit einem mittelgéngigen Eierraum, Entkotungsbander und
Doppelwandnaster mit automatischer Eierentnahme.

Im Osten des Gebaudes befindet sich der Eingangsbereich mit Hygieneschleuse, Eiersortier-

raum sowie Vorraum mit System- und Steuertechnik.

Die Entluftungstechnik befindet sich an der westlichen Giebelseite. Nordwestlich des Stalles
befindet sich die Dunglagerstéatte, die als Betonkonstruktion mit einfacher Pultiberdachung

errichtet wurde.

Abbildung: Planzeichnung des Stalles
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Bewertung

Abbildung: Konstruktionszeichnung / Querschnitt
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Abbildung: Bauplan des dstlichen Gebdudebereichs mit Technikrdumen
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Abbildung: Systemquerschnitt der Einrichtung
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Bewertung 18
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Gliederung:

Rohbau

Fundament / Grindung:

AuBenwénde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

Rinnen / Rohre:

Ausbau
Bodenbelage:
Tore:

Fenster

Einrichtung

Entmistungssystem

Gebaudetechnik

Wasser:

Elektroinstallation:

Betonfundament, Streifen- und Punktfundamente

Sandwichplatten; im Wintergartenbereich mit
Netzen

Einfache Abtrennungen mit Sandwichplatten

Keine GeschoBdecken vorhanden
Satteldach; bei Dunglagerstelle Pultdach
Holrahmenkonstruktion mit Holzpfetten

Trapezblecheindeckung (Sandwichplatten mit
Isolierung)

Metall-Ausfuhrung (Zinkblech)

Betoniert
Ein Sektionaltor und eine Metallttr
Keine; im Wintergartenbereich Windschutznetze

Die Einrichtung des Systemstalles wurde von

der Firma Kovobel v.d. geplant und aufgestallt.

Bandentmistung

Wasseranschluss (6ffentliches Netz)

Stromanschluss und Systemsteuertechnik fr Fit-
terung, Entmistung, Beleuchtung sowie zentraler
Eierentnahme mit Sortierung.
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Abbildung: Innenansicht des Volierenbereiches.

Abbildung: Ansicht des Wintergartens
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Abbildung: Steuereinheit

o BIAMM LAWY,
Tamm 1.0

Abbildung: Eiersortierungsbereich
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Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restbauarbeiten

Im Rahmen der Besichtigung konnten aufgrund der jiingeren Errichtung (2017) keine Uber den
Durchschnitt und normalen Alterungsverlauf sowie den laufenden Pflegeunterhaltungen hin-
ausgehenden Mangel festgestellt werden. Lediglich sind die im normalen Zeitabschnitt zu er-
neuerten Bander der Entmistungsanlage abgenutzt.

Die Nennung der Baumangel bzw. Bauschéaden erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bausch&aden/Baumangel,
Raumluft/Schadstoffe, Statik und Schadlinge/Parasiten sowie eine Uberpriifung der techni-
schen Anlagen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde
somit nicht durchgefihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung entspricht zum gréBten Teil den Anforderungen welche an derzeitige
renditeorientierte landwirtschaftliche Stallanlagen gestellt werden. Eine vollstandiger Betrie

und eine Nutzung der Anlage kann jederzeit Gibernommen und fortgeflihrt werden.

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist als einfach, aber solide zu beurteilen. Das Gebaude weist keine nennens-
werten Pflege- und Instandhaltungsrickstau auf. Die Holzelemente und tragenden Teile in
Holzkonstruktion weisen die flir einen Stall typischen Alterungserscheinungen und Verfarbun-
gen auf. Eine Uber den Durchschnitt hinausgehende Zersetzung des Holzes und der tragen-
den Elemente konnte augenscheinlich nicht festgestellt werden. Sofern das Gebaude noch
Uber einen langeren Zeitraum, als die vom Unterzeichner festgesetzte Restnutzungszeit ge-
nutzt wird, sind jedoch Erneuerungs- und BaumaBnahmen erforderlich, die eine erneute wirt-

schaftliche Betrachtungsweise nach sich ziehen.
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3.2.2 B) Mischfuttersiloanlage

Abbildung: Ansicht des Melkhauses von Stidosten

Abbildung: Ansicht von Osten
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Abbildung: Ansicht von Westen

Gebaudetyp, Gliederung und Baujahr

Die Mischfuttersiloanlage wurde zusammen mit dem Legehennenstall im Jahr 2017 im Zuge
einer Aussiedlung errichtet. Die GFK-Silos sind an der stidéstlichen Gebaudeseite in Reihen-

form errichtet worden.

Die Anlage besteht aus einem 50 t Silo sowie zwei 30 t Silos und einer Mischzentrale, die auf
massivem Betonfundament erstellt wurden. Die Silos werden mittels Geblése beschickt und
Uber Rohrschneckenférderer und der Mischzentrale wird das Futter in den Stall geférdert.
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Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restbauarbeiten

Im Rahmen der Besichtigung konnten aufgrund der jliingeren Errichtung (2017) keine Uber den
Durchschnitt und normalen Alterungsverlauf sowie den laufenden Pflegeunterhaltungen hin-
ausgehenden Mangel festgestellt werden.

Die Nennung der Baumangel bzw. Bausch&den erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bauschaden/Baumangel,
Raumluft/Schadstoffe, Statik und Schadlinge/Parasiten sowie eine Uberpriifung der techni-
schen Anlagen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde
somit nicht durchgefihrt.

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist als einfach und zweckmafig, dem Alter entsprechend, zu beurteilen. Die
Anlage ist ausreichend dimensioniert und kann zukunftig fir den Fortbestand der Bio-Lege-
hennenhaltung wirtschaftlich genutzt werden.
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3.2.3 AuBenanlagen, ErschlieBungen

ErschlieBungen

Ver- und Entsorgungsleitungen: Die Grundstick FI.Nr. 926 und 927 sind im Bereich der
AuBenhofanlage mit Strom, Wasser und einer Zufahrt er-

schlossen.
Wege, Park- und Abstellflachen:
Wege: Uberwiegend geschottert
Park- und Abstellflachen: Schotterrassen

Garten- Auslauf- und Freiflachen:  Einfach und schlicht gehalten - Rasenflachen, offene FI&-
chen mit Baumen und Strauchern (zum Teil bestockt),
Erdaufschittungen (Erdwall), Einzaunungen

Gesamteindruck: Der AuBBenbereich ist als einfach und zweckmaBig zu be-

urteilen.

3.2.4 Nutzungsdauer

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer -GND- bei ordnungsgemafer In-
standhaltung und Bewirtschaftung, wird nach der Anzahl der Jahre, die eine bauliche Anlage
gemas ihrer Zweckbestimmung gewdhnlich wirtschaftlich genutzt werden kann, bestimmt. Die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer -RND- entspricht folglich der Anzahl der Jahre, welche die
bauliche Anlage, unter Voraussetzung der ordnungsgemafien Instandhaltung und Bewirt-
schaftung, voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar ist. Generell ergibt sich die Restnut-
zungsdauer aus der Differenz zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage. Abweichungen kdnnen dann vorliegen, wenn durchgeflihrte Instandsetzungs-
bzw. ModernisierungsmaBnahmen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. unterlassene In-
standhaltung (bestehender Instandhaltungsriickstau) die Restnutzungsdauer verklrzen. Far
die Wertermittlung ergibt sich die Restnutzungsdauer nicht zwangslaufig aus der rechnerisch
ermittelten Restnutzungsdauer. Entscheidend ist die nach sachversténdiger Einschatzung vo-

raussichtliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer.
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Legehennenstall mit Dunglagerstelle, weiteren Anlagen und GFK-Silos

Die gesamte Anlage wurde im Jahr 2017 errichtet. Die Gebaude und Anlagen entsprechen
einem Gebaude- und Anlagentyp, bei dem von einer durchschnittlichen GND von 30 Jahren
ausgegangen wird." Unter Ber(icksichtigung des vorgefundenen Zustandes der baulichen An-
lagen wird nach sachversténdiger Einschatzung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von
23 Jahren zu Grunde gelegt.

Sofern die Anlage Uber einen langeren Zeitraum wirtschaftlich genutzt werden soll, sind ent-
sprechende kostenaufwendige Erneuerungs-, Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinah-
men erforderlich, die eine betriebswirtschaftliche Neuausrichtung und Analyse erforderlich ma-
chen. Die derzeitige Nutzungsmaéglichkeit wéare im Bereich der Bio-Legehennenhaltung ohne
weitere Investitionen mdglich. Eine Nutzungsanderung der Gebaudehille, fir andere Nut-
zungszwecke (Aufzucht, Mast, Lagerhaltung usw.), ware nur nach Entkernung der inneren
Anlagen vorstellbar und wirde eine entsprechende Nutzungsanderung mit behérdlicher Ge-

nehmigung voraussetzen.

1 Vgl. Abb. 14, Kleiber/Simon/Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 2002, S. 1328.
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3.2.5 Wertermittlungsrelevante Basisdaten

3.2.5.1 Nutzflachen, Bruttogrundfldachen, umbauter Raum

Berechnungen der Nutzflachen werden anhand von Bauplénen, Lageplanen, Aufzeichnungen
und Beitragsbescheiden und Planunterlagen ausgewertet. Basierend hieraus werden folgende
Flachen bertcksichtigt:

A) Legehennenstall mit Dunglagerstelle und Schmutzwasserbehalter
Bruttogrundflache aus Bauplan:

Stallbereich mit Volieren: 87,14 m x 13,32 m 1.160,71 m?

Kaltscharrraum (Wintergarten): 87,14 mx6,14mx?2 1.070,10 m?
B) Mischfuttersiloanlage

Vor Ort besichtigt und nach Angaben des Beteiligten und aus Tabellen ermittelt
Nutzraum:

1 x 50 t GFK-Silo entspricht ca. 80 md

2 x 30 t GFK-Silo entsprechen ca. 100 m3
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4 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 Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche o-

der personliche Verhaltnisse, zu erzielen ware.

Wertermittlungsverfahren gemas 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 Reihenhduser oder unbebaute Grundsticke.
Ertragswertverfahren

Das Ergebnis dieses Verfahrens besteht darin, den Wert zu ermitteln, der sich aus der Kapi-
talisierung der fir die Restnutzungsdauer noch zu erwartenden Ertrdge 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, Geschaftsobjekte 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 Grundstickswert 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 gemafi § 194 BauGB nach entsprechenden landes-
rechtlichen Vorschriften von den Gutachterausschiissen 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

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL



Wertermittlung 30

Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens erfolgt entsprechend der Art des Gegenstan-
des der Wertermittlung (ImmoWertV2021), unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalles.
Die Entscheidung ist zu begrinden.

Bewertungskriterien

Der Wert einer Immobilie setzt sich aus den einzelnen Kriterien Art, GréBe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage zusammen. Die unterschiedlichen Eigenschaften des Bewertungsob-
jektes kénnen sich hierbei sowohl wertmindernd als auch werterh6hend auswirken. Die Be-
wertung umfasst sowohl das Grundstiick und das Gebaude als auch Gebaudeteile sowie Au-
Benanlagen und stationére Bestandteile des Innenausbaus, bezogen auf die Wertverhéltnisse
zum Bewertungsstichtag. Mobiliar, Inventar und Einrichtungsgegenstédnde werden bei der Be-
wertung nicht berlcksichtigt.

4.1 Wahl der/des Wertermittlungsverfahren/s

4.2 Bewertungsobjekt

Das Bewertungsobjekt — landwirtschaftliche Flache im AuBBenbereich mit Bio-Legehennenstall
und Anlagen ist aufgrund der Gebaudetypologie (Substanzwert) den Sachwertobjekten zuzu-
ordnen. Demnach ist vorrangig das Sachwertverfahren anzuwenden. Bei dem Bewertungsob-
jekt bezieht sich die Wertermittlung auf den reinen Substanzwert. Das Vergleichswertverfahren
scheidet mangels geeigneter Vergleichspreise aus.

4.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist grundsatzlich nach dem Vergleichswertverfahren zur ermitteln. Hierfar sind
Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstlcks-
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 Verfigung, 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 bericksichtigen und nachvollziehbar zu be-

grinden.
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Bodenwert der bebauten und unbebauten Grundstiicke FI.Nr. 926, 927 und 944

Gemarkung: Kottel

Stichtag: 28.01.2025

FI.Nr. 926 Fohring, Odland, Waldflache,

Verkehrsflache, Landwirtschafts-

flache zu 2,3569 ha
FI.Nr. 927 Foéhring, Waldflache,

Landwirtschaftsflache zu 2,1851 ha

FI.Nr. 944 Foéhring, Landwirtschaftsflache zu 0,4600 ha

Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwerte - durchschnittliche Lagewerte fir bestimmte Gebiete - werden in regel-
maBigen Abstdanden vom Gutachterausschuss des Landkreises ermittelt. Als Bodenrichtwert
fur Kottel wurde der Wert fur Ackerland mit 1,50 €/m? und Grinland mit 1,00 €/m? fir Land-
wirtschaftsflachen im AuBenbereich, fir das Jahr 2024, festgelegt. Aufgrund eigener Erfah-
rungswerte und Erhebungen werden weitere Werte von diesem abgeleitet.

Basiswert

Flr die weitere Berechnung wird als Basiswert somit zu Grunde gelegt:
Bodenrichtwert fiir Landwirtschaftsflache im AuBenbereich (Griinland): 1,00 €/m?
Zeitzuschlag

Ein Zeitzuschlag wird als nicht erforderlich erachtet, da seit der Erhebungen des Gutachter-
ausschusses keine nennenswerten Preisspringe im Bereich von Landwirtschaftsflachen der

Gemarkung Kéttel zu verzeichnen waren.
Lagequalitat

Eine Lagewertanpassung halt der Unterzeichner fur nicht erforderlich.
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4.4 Lageplan mit Einteilung der Wertbereiche

Durch den Unterzeichner wurden die Flachen FI.Nr. 926, 927 und 944 in Bodenwertbereiche

eingeteilt.

Bodenwert:

AuBenhofflache mit Stallanlage und Umgriff (rot hinterlegt) ca. 6.500 m?

Hier handelt es sich um den bebauten Bereich mit aufstehenden Gebauden (Stall-, Siloanlage
und Dunglager sowie Laufhof und Betriebsflache), die Bebauung stellt dabei eine landwirt-
schaftliche Privilegierung dar und kann auch zukdnftig im Bereich der Landwirtschaft und im
Zusammenhang mit Gebauden privilegiert genutzt werden. Deshalb leitet der Unterzeichner
hier einen Bodenwert von 10,00 €/m? inkl. des ErschlieBungswertes ab.
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Unkultivierte Flache, Gebuschflache, Hennenlaufflache (gelb hinterlegt) ca. 7.700 m?

Hier handelt es sich um einen Bereich, der derzeit als Auslaufflache fir die Hennen, als Weg-
flache und als Biotopfflache angrenzend an FI.Nr. 944 genutzt wird. Im weiteren Sinne kann
die Flache aber auch als Lager und Abstellflache zur Erweiterung des Stallbereiches oder im
Zusammenhang mit diesem als weitere Hofflache genutzt werden. Hierbei gilt es zu beachten,
dass der 6stlich des Stalles vorhandene Baum- und Strauchbewuchs als Biotop kartiert ist.

Abbildung: Biotopkartierung "Gehdlze rund um Eichig" pink hinterlegt.

Aus Sicht des Unterzeichners ist die unkultivierte Flache im Umgriff des Stallbereiches, die
derzeit als Auslaufflache der Hennenhaltung und als Hof- und Abstellflache genutzt wird, als
Flache mit besonderer Nutzungsmaéglichkeit anzusehen. Deshalb leitet der Unterzeichner hier
einen Bodenwert von 2,00 €/m? ab.

Grinland der zsm. genutzten Flachen FI.Nr. 926 und 927 (blau hinterlegt) ca. 26.720 m?

Derzeit als Grunlandflache auf beiden bebauten Flurnummern genutzt. Hier wird in Anlehnung
an die Bodenwertermittlung des Gutachterausschusses ein Wert von 1,20 €/m? als gerechtfer-
tigt erachtet.
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Bewaldete Flache (griin hinterlegt) ca. 4.500 m?

Die Flache wird als bewaldete Flache bewertet. Nach Auskunft des Eigentimers, zahlt die
Flache nicht mehr zu den Forstflaichen und kann aufgrund des Stalles als Freiflache bzw. Aus-
laufflache der Bio-Hennenhaltung genutzt werden. Hier wird in Anlehnung an die Bodenwer-
termittlung des Gutachterausschusses ein Wert von 1,20 €/m? als gerechtfertigt erachtet. Der
Unterzeichner beriicksichtigt hierbei ebenso den noch vorhandenen Baumbestand.

Flachenbereich GroBe in m?2 Wert pro m? in € Wert gesamt €

1
AuBenhofflache mit

Stallanlage und Umgriff ca.. 6.500 10,00 65.000
2

Unkultivierte Flache,

Geblschflache,

Hennenauslaufflache ca.. 7.700 2,00 15.400
3

Grinland FI.Nr.

926 und 927 ca.. 26.720 1,20 32.064
4

Bewaldete Flache ca.. 4.500 1,20 5.400
Bodenwert FI.Nr. 926 und 927 117.864,00 €

Der Unterzeichner schatzt den Bodenwert der landwirtschaftlichen Flachen im AuB3enbereich,
wirtschaftliche Einheit der FI.Nr. 926 und 927, Landwirtschaftsflache, Betriebsflache, Stall- und
Hofflache der Gemarkung Koéttel auf rund: 117.864,00 €
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Grlnland der FI.Nr. 944 (turkis hinterlegt) ca. 4.600 m?

Derzeit als Grinlandflache genutzt. Hier wird in Anlehnung an die Bodenwertermittlung des
Gutachterausschusses ein Wert von 1,20 €/m? als gerechtfertigt erachtet.

Flachenbereich GroBe in m?2 Wert pro m? in € Wert gesamt €

1
Grlnland FI.Nr. 944 4.600 1,20 5.520,00

Eine weitere Lagewertanpassung hélt der Unterzeichner far nicht erforderlich.

Verkehrswert FI.Nr. 944 Forig, Landwirtschaftsflache zu 4.600 m?

Nach Wirdigung aller bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schéatzt der Unterzeichner den
Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis zum Bewertungsstichtag auf rund

5.520,00 €
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4.4.1 Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren wird auf Normalherstellungskosten Bezug genommen. Die technischen
Eigenschaften (Alter, Baumangel und Bauschaden) der baulichen Anlagen sowie die wirt-
schaftlichen Eigenschaften werden durch Zu- oder Abschlage berticksichtigt.

Als BezugsmaBstab fir die Bestimmung der Alterswertminderung wird die augenscheinliche
Restnutzungsdauer herangezogen. Unter Berticksichtigung der durchschnittlich wirtschaftli-
chen Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemafBer Instandhaltung, ohne Modernisierung
(WertR 02, Anlage 4), ergibt sich ein fiktives Baujahr, welches insofern nicht mit dem tatsach-
lichen Baujahr tbereinstimmen kann, da in der Regel seit Errichtung des Gebaudes Verande-
rungen oder sonstige Einflisse gewirkt haben. Fir zurlickliegende Stichtage sind entspre-
chende Zeitdifferenzen zu bertcksichtigen.

Berechnungsbasis

Es wird eine Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) des Bauwerkes durchflhrt. Die daftr
erforderliche Berechnung erfolgt auf der Grundlage der DIN 277 in der Fassung von 1987.
Danach werden die Normalherstellungskosten des Bauwerkes zum Stichtag ermittelt. Hierzu
wird die ermittelte Brutto-Grundflache (BGF) des Gegenstandes der Wertermittlung mit den
auf die Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages indizierten Normalherstellungskosten
(NHK) vervielfaltigt.

Soweit regionale bzw. ortspezifische Besonderheiten in der herangezogenen Baupreisin-
dexreihe keine Berlcksichtigung finden, werden diese mittels regional- und ortspezifischer
Korrekturfaktoren berlcksichtigt. Die mit dem herangezogenen Brutto-Grundflachenpreis nicht
erfassten, besonderen Bauteile, werden wertmaBig hinzugerechnet.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungs-
literatur (NHK 2010) und den Erfahrungen des Verfassers auf der Basis der Preisverhéltnisse
zum Wertermittlungsstichtag, gemafn des bundesministeriellen Erlasses, angesetzt. Die NHK
2010 geben Bundesmittelwerte nach dem Preisstand 2010, mit Baunebenkosten, einschlie3-
lich gesetzlicher Mehrwertsteuer wieder.
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4.4.1.1 Legehennenhaltung, Volierenhaltung
Stallbereich mit Volieren: Brutto-Grundflache (BGF):

Kaltscharrraum (Wintergarten): Brutto-Grundflache (BGF):

Normalherstellungskosten zum Stichtag: 28.01.2025
Baupreisindex Neubau eines Legehennenstalls
(Volierenstall, Standardstufe 4, inkl. tech. Anlagen)
(Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden)
Richtwerte bei einem Index 1V/2024 von 186,2

BGF-Kosten (NHK 2010, angelehnt an Typ 18.4.3/4):
indiziert zum Stichtag 28.01.2025 gesamt:
BGF-Kosten (NHK 2010, Kaltscharrraum, Wintergarten):

indiziert zum Stichtag 28.01.2025 gesamt:

rund 1.161,00 m2
rund 1.070,00 m2

675,00 € (100,0)
1.265,85 € (186,2)
110,00 € (100,0)

204,82 € (186,2)

Bei den Normalherstellungskosten 2010 sind bereits die Baunebenkosten sowie die Umsatz-

steuer bericksichtigt.

Sachwertberechnung
BGF: = m2 x €/m?
Stall 1161 1.265,85 €
Kalts.Raum 1070 204,82 € 1.688.809,25 €

Besondere Bauteile: keine

Baunebenkosten bereits enthalten

Bundesdurchschnittspreis 1.688.809,25 €
Regionaler Korrekturfaktor (Bayern): 1,05
Orts-Korrekturfaktor (bis 50.000 Einw. 0,9
Korrekturfaktor — konjunkturelle Lage: 1

Gebaudenormalherstellungswert zum Stichtag

Bundesdurchschnittspreis x 1,05 x 0,90 x 1,00 1.595.924,74 €
Wertminderung wg. Alters: 23% 372.382,44 €
(lineare Abschreibung; Tabelle Anlage 8 WertR 06)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 30 Jahre

zu erw.Restnutzungsdauer (RND): 23 Jahre 1.223.542,30 €
Wertminderung wg. Bauméangel/Bauschaden 0,00 €
Gebaudesachwert zum Stichtag: 1.223.542,30 €
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4.4.1.2 Mischfuttersiloanlagen

Zusammengefasst in Kubikmeter: 180 m3

Normalherstellungskosten zum Stichtag: 28.01.2025
Baupreisindex Neubau einer AuBBensiloanlage GFK-Silos
(Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden)
Richtwerte bei einem Index 1V/2024 von 186,2

Kubikmeter-Kosten (NHK 2010, Mischfuttersiloanlage ): 200,00 € (100,0)
indiziert zum Stichtag 28.01.2025 gesamt: 372,40 € (186,2)

Bei den Normalherstellungskosten 2010 sind bereits die Baunebenkosten sowie die Umsatz-
steuer beriicksichtigt.

Sachwertberechnung
BGF: = m3 X €/m?2

180 372,40 € 67.032,00 €
Besondere Bauteile: keine

Baunebenkosten bereits enthalten

Bundesdurchschnittspreis 67.032,00 €
Regionaler Korrekturfaktor (Bayern): 1,05
Orts-Korrekturfaktor (bis 50.000 Einw. 0,9
Korrekturfaktor — konjunkturelle Lage: 1

Gebaudenormalherstellungswert zum Stichtag

Bundesdurchschnittspreis x 1,05 x 0,90 x 1,00 63.345,24 €
Wertminderung wg. Alters: 23% 14.780,56 €
(lineare Abschreibung; Tabelle Anlage 8 WertR 06)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 30 Jahre

zu erw.Restnutzungsdauer (RND): 23 Jahre 48.564,68 €
Bauschaden, Baumangel und Restbauarbeiten - 0,00 €
siehe Seite 20 des Gutachtens keine

Gebaudesachwert zum Stichtag: 48.564,68 €
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4.4.1.3 Weitere Anlagewerte

Hofbefestigung, Eingriinung usw. pauschal 5.000,00 €
Dunglagerstatte pauschal 15.000,00 €
Schmutzwasserbehalter pauschal 10.000,00 €
Gesamter Anlagewert: 30.000,00 €

Fir die auf dem Betrieb vorhandenen Althennen, ca. 9.000 Stiick (zweites Legejahr), halt der
Unterzeichner keinen Wertansatz fiir gerechtfertigt. Es wird davon ausgegangen, dass die
Kosten der Abholung und anschlieBenden Reinigung des Stalles der Héhe des Verkaufserlé-

ses der Biohennen entsprechen.

Dies wird wie folgt begriindet:

Gemaf Bericht der Landesanstalt fiir Landwirtschaft (LfL), betragt der derzeitige Wert von Bio-
Althennen 0,30 € pro Tier fur den Verkauf an Schlachtereien (Suppenhuhn).

9.000 Stuck x 0,30 € = 2.700 € Verkaufserlos Althennen

Kosten Abstallung und Reinigung: 2.500 € — 2.800 €

4.4.1.4 Zusammenstellung Sachwerte

Bodenwert der Giberbauten Grundstiicke FI.Nr. 926 und 927 + 117.864,00 €
Legehennenstall, Volierenstall + 1.223.542,30 €
Mischfuttersiloanlage + 48.564,68 €
Weitere Anlagewerte + 30.000,00 €
Anlagewert nach Sachwertverfahren 1.419.970,90 €
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4.4.2 Verkehrswert

Zusammenstellung des Verfahrensergebnisses

Ergebnis der Sachwertberechnung gerundet 1.420.000,00 €

Wiirdigung des Verfahrensergebnisses

Es kann davon ausgegangen werden, dass die einzelnen Sachwertergebnisse die aktuelle
Marktsituation zum Bewertungsstichtag widerspiegeln und somit der Aussage des § 194
BauGB entsprechen. Die Rechtsprechung besagt, dass der Verkehrswert ein definierter Wert
sein muss. Dieser ist aus den ermittelten Teilwerten, unter Einbeziehung der Marktlage, abzu-
leiten. Dartber hinaus ist das Objekt auf Markigangigkeit und das Vorhandensein weiterer

wertbeeinflussender Faktoren hin zu Uberprufen.

Marktsituation und Besonderheiten

Unter Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand, ist das Bewertungs-
objekt zum Wertermittlungsstichtag als eingeschrankt marktgéngig einzustufen. Das Bewer-
tungsobjekt sind zwei landwirtschaftliche Flachen im AuBenbereich, die grenziiberbaut mit ei-
nem Bio-Legehennenstall und weiteren Hofanlagen, bebaut sind. Die Nutzung der Hofanlage
und des Stalles kann autark und unabhangig einer naheliegenden Betriebsleiterwohnung er-
folgen. Zum Zeitpunkt der Besichtigung wurde der Bio-Legehennenstall durch den Eigentiimer
selbst genutzt und aktiv als solches betrieben.

Die Grundsticksmarktanpassung erfolgt i. d. R. Uber Marktanpassungszu- bzw. -abschlage,
die fur die Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen werden kénnen und damit die allge-
meinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt berlicksichtigen. Eigene Datenerhebun-
gen bzw. Datenauswertungen haben ergeben, dass auf dem regionalen respektive lokalen
Grundsticksmarkt zum Stichtag Kaufpreise fir vergleichbare bzw. &hnliche Objekte nicht vor-
handen sind.

Hinsichtlich der Immobilien-Marktlage zum Stichtag ist zu konstatieren, dass von einem Kau-
fermarkt auszugehen ist. Auf Grund der o. g. Besonderheiten, der konjunkturellen Lage halt
es der Unterzeichner des Gutachtens flir gerechtfertigt, den Verkehrswert aus dem Sachwert-
verfahren abzuleiten. Ein Marktanpassungsabschlag von 20 Prozent sieht der Unterzeichner
flr gerechtfertigt, da das Objekt ein gewisses Fachwissen eines Kéaufers oder eine Umnutzung

der Anlage erforderlich macht.
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Sachwert 1.420.000,00 €
Marktanpassungsabschlag von 20 Prozent A 284.000,00 €
marktangepasster Verkehrswert 1.136.000,00 €
Verkehrswert

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umsténde schéatze ich den Verkehrswert der
Grundstiicke FI.Nr. 926 und 927; Odland, Waldflache, Verkehrsflache, Landwirtschaftsflache
zu 45.420 m? mit Legehennenstall und sonstigen Anlagen der Gemarkung Kottel, abgeleitet
aus dem Sachwertergebnis, zum Bewertungsstichtag 28.01.2025, auf rund:

1.136.000,00 €
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5 AbschlieBende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 28.01.2025 von mir persénlich 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 Bertick-
sichtigung der oértlichen Gegebenheiten wurden ebenso wie die Durchschnittssatze 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 Verfligung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweis erbrachten,
kann das Vorhandensein wertbeeinflussender und schadigender Bodenverhaltnisse grund-
satzlich nicht ausgeschlossen werden.

Das Gutachten ist Eigentum des Verfassers und wurde als Wertermittlungsgutachten fir den
Auftraggeber erstellt. Eine Verdéffentlichung und Weitergabe an Dritte, die nicht im Zusammen-
hang mit dem Grund der Wertermittlung stehen, ist nur nach vorheriger schriftlicher Erlaubnis
des Verfassers gestattet.

Stérnhof, den 19.02.2025

9 o cus
ey ,__

Konrad Rosenzweig, 6ffentl. best. u. vereid. Sachverstandiger
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