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1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Auftrag und Sachverhalt

Das Amtsgericht Regensburg — Vollstreckungsgericht — be-
auftragte den Unterzeichner mit Beschluss vom 26. Okto-
ber 2023 zur Gutachtenserstattung im Zusammenhang mit
dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft - Az.: XXX. AuftragsgemaR ist
der Verkehrswert der im Grundbuch Amtsgericht Cham fur
GroBenzenried in Blatt 282 vorgetragenen Grundsticke
FI.Nrn. 440, 442, 443 und 446 alle Gemarkung GrolRenzen-
ried (im Nachfolgenden auch Bewertungsobjekte genannt)

gutachtlich zu ermitteln.

Beteiligte des vorliegenden Zwangsversteigerungsverfah-

rens sind:

XXX

gegen
XXX
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XXX
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XXX
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XXX
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XXX
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XXX
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Fir die Qualitats- und Wertverhaltnisse ist der Zeitpunkt
der Ortseinsicht, der 15. Dezember 2023, mal3gebend.
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1.2

1.3

Ortsbesichtigung

Die fur die Gutachtenserstattung erforderliche Ortseinsicht
wurde vom Unterzeichner nach rechtzeitiger schriftlicher
Ladung aller Beteiligten (XXX nicht zugestellt werden) am
15. Dezember 2023 auf den Bewertungsobjekten durchge-
fuhrt. Dabei war neben dem Unterzeichner und seiner Mit-
arbeiterin, XXX,

XXX

anwesend.

Beigezogene Unterlagen

Aktueller Grundbuchauszug des Amtsgerichts Cham -
GroRBenzenried Blatt XXX — mit Vertragen zu Abt. Il

Aktueller Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Be-
standsnachweis mit Bodenschatzung) des Amts fir Di-
gitalisierung, Breitband und Vermessung Cham

Auskunft des Landratsamtes Cham Uber das Altlasten-
kataster

Auskunft des Landratsamtes Cham Uuber die wasser-
rechtliche Beurteilung der Teichanlage

Auskunft der Bayerwerk Netz GmbH Uber deren Ver-
sorgungsanlagen

Auskunft der Deutschen Telekom AG liber den Telefon-
anschluss

Auskunft der Marktgemeinde Stamsried Uber die ab-
wasserrechtliche Situation

Auskunft vom Amt fir Ern&hrung, Landwirtschaft und
Forsten Regensburg-Cham iber den Bewirtschaftungs-
status der zu bewertenden Flachen

Einsicht in den Flachennutzungsplan der Marktgemein-
de Stamsried

Auskunft aus der Kaufpreissammlung fur landwirt-
schaftliche Grundsticke und Forstflachen sowie aus
der Bodenrichtwertkarte - Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses des Landratsamtes Cham
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e Einsicht in die Datenauskunft des BayernAtlas-plus
(passwortgeschitzte Internetseite der Bayerischen
Vermessungsverwaltung)

e Farbbilder zur Bestandsaufnahme, aufgenommen an-
lasslich der Ortseinsicht

e Einschlagige Literatur und Rechtsprechung



GA 2444/23 Az. XXX Gmkg. GroRenzenried Blatt 13

2. GRUNDBUCHAUSZUG
GrofRenzenried Blatt XXX

2.1 Bestandsverzeichnis

Gmkg. Wirtschaftsart und Lage GrolRe
FIst.Nr. ha

GroRRenzenried

446 Im Kamper; Wasserflache (Teich) mit 0,1090
Zugehdrungen

440 Im Kamper; Grinland 0,0520

443 Im Kamper; Ackerland, Grinland, 10,0992

Nadelwald, Wasserflache (Teich)

442 Friedelhohe 27, Gebaude- und Freiflache, 0,2682
Landwirtschaftsflache
¥ Gemeinderecht

2.2 Erste Abteilung — Eigentimer

XXX
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XXX
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XXX
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2.3

Zweite Abteilung — Lasten und Beschrankungen

FI.Nr. 443 Gemarkung GrolRenzenried:
Starkstromleitungsrecht auf FlIst. 443 fur Energieversor-
gung Ostbayern AG, Regensburg; gemaR Bewilligung vom
20.05.1983 eingetragen am 23.06.1983.

Wasserrohr- und Kabelleitungsrecht an Fist. 443 fur den
Landkreis Cham; gemalR Bewilligung vom 09.11.1989; ein-
getragen am 30.11.1989.

alle Grundstucke

Am Anteil Abt. I, Ifd.Nr. 2

Der Erbanteil der XXX ist wegen einer Forderung verpfan-
det an Bezirk Oberpfalz Sozialverwaltung, Regensburg;
gemafl Bewilligung vom 06.07.2020 URNr. 1194/2020
Notar XXX; eingetragen am 17.09.2020

Am Anteil Abt. I, Ifd.Nr. 69.5

Der Erbanteil der XXX ist wegen einer Forderung verpféan-
det an Bezirk Oberpfalz Sozialverwaltung, Regensburg;
gemafl Bewilligung vom 06.07.2020 URNr. 1194/2020
Notar XXX; eingetragen am 17.09.2020

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Regensburg —
Vollstreckungsgericht -, AZ: XXX); eingetragen am
07.02.2023.
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3.1

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
- siehe topographische Karte Anhang 1 -

Standortverhaltnisse von Stamsried/Friedlhdhe

Hoéhenlage ca. 450 m 0. NN
Jahresniederschléage ca. 800 mm
Jahresmitteltemperatur 7-7,5°C

Klimaindex 35-40, Ubergang von trocken zu
massig feucht

Die betroffenen Bewertungsobjekte liegen ca. 1 km west-
lich der Ortschaft GrolRenzenried in der Eindde Friedlhohe.
Kommunalpolitisch gehdrt Friedlhdhe zum ca. 3 km nord-
westlich gelegenen Markt Stamsried im Nordwesten des
Landkreises Cham. Der betroffene Gemarkungsbereich be-
findet sich im Agrargebiet "Vorderer Oberpfalzer Wald“ des
Erzeugungsgebietes "Ostbayerisches Mittelgebirge".

Die Eindde Friedlhdhe ist ausschlielich durch die nérdlich
vorbeifiuhrende Ortsverbindungsstrale zwischen Grol3-
enzenried und Hiltenbach erreichbar. Uberregional sind
letztgenannte Ortschaften durch die ca. 9 km dstlich gele-
gene BundesstralBe B22 (Cham - Weiden) bzw. die ca. 9
km sidwestlich vorbeifihrende Bundesstrale B85 (Roding
— Schwandorf) erreichbar. Uber die ca. 27 km westlich ver-
laufende Autobahn A93 mit der Ausfahrt 34 Schwandorf
Sud besteht eine weitere Zufahrtsmdglichkeit. Die Zufahrt
zum Hofgrundstick der Bewertungsobjekte selbst ist nur

Uber einen grasigen Weg madglich.
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3.2 Flurstiucksnachweis

Gmkg. NAL Teilfl. Klasse Wert- EMZ2 Flache
FI.Nr. ha zahlen ha

GroRenzenried

440 tatsachliche Nutzung It. LK 0,0520
Gr 0,0520
Bodenschéatzung
Gr 0,0520 LIllb3 35/34 177
442 tatsachliche Nutzung It. LK 0,2682
FgN 0,2109
Gr 0,0290
H 0,0283
Bodenschéatzung
A 0,0290 IS5V 35/22 64
443 tatsachliche Nutzung It. LK 10,0992
Gr 6,5552
H 2,5815
U 0,5496
Wa 0,3713
Fg 0,0245
Weg 0,0149
FgN 0,0022
Bodenschéatzung
A 1,0998 IS4V 39/34 3.739
A 1,0514 IS5V 35/30 3.154
Gr 0,9660 LIlIb3 35/29 2.801
A 0,9305 SL4V 44/33 3.071
A 0,5792 IS5V 35/27 1.564
A 0,4174 SL4V 44/37 1.544
Gr 0,3168 LIllb3 35/34 1.077
A 0,2878 SL4V 44/27 777
A 0,2762 IS5V  36/30 829
Gr 0,2733 LIIb3 42/42 1.148
Gr 0,2377 LIllb3 36/32 761
A 0,0610 IS5V  35/22 134

1 NA = Nutzungsart (Gr = Grunland, FgN
Nutzung, H = Wald, A = Ackerland, Wa
ser, U = Unland, Fg = FlieRgewasser)

2 EMZ = Ertragsmesszabhl

Flache gemischter
stehendes Gewas-
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Gmkg. NA Teilfl. Klasse Wert- EMZ Flache
FI.Nr. ha zahlen ha
446 tatsachliche Nutzung It. LK 0,1090
H 0,1031
Fg 0,0059
Bodenschatzung
Flurstiick nicht geschatzt
Eigentimer:

XXX
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XXX
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XXX
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XXX
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XXX
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XXX
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XXX
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3.3

Grundstuckskurzbeschrieb
- siehe Luftbild und Flurkarte Anhang 2 und Farbbilder
Anhang 4 -

Fist.Nr. 440 — Gr — 0,0520 ha

Grinlandgrundstick; verpachtet; unmittelbar an der Orts-

verbindungsstraBe jenseits der Hofstelle liegend; recht-
eckiger Zuschnitt; Eingrenzung im Norden und Westen von
Grinland, im Osten von Wirtschaftsweg und im Suden von
Ortsverbindungsstralle; offentliche Zufahrt von vorbe-
schriebenem Weg aus; Gelande fallt von Osten nach Wes-
ten mit ca. 10 % ab; Boden als Grinland geschatzt: Lehm
mit einer Grinlandzahl von 34; beim Amt fur Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten Cham Grundstick mit Dauer-
grunlandstatus hinterlegt; mittig der Sidgrenze Brunnen
vorhanden; Grundstick im Naturpark und im Landschafts-
schutzgebiet (Oberer Bayerischer Wald) liegend

FIst.Nr. 442 — FgN — 0,2682 ha

Hofgrundstick, mit Wohnhaus und verschiedenen Wirt-

schaftsgebduden bebaut; ca. 1 km westlich der Ortschaft
GroBenzenried liegend; unféormiger Zuschnitt; Eingrenzung
im Norden, Osten und Siden von betriebseigenem Grin-
land und im Westen von Wald; Uberwiegend ebene Lage,
nordwestlich des Wohnhauses Gelandekante; nicht dffent-
liche Zufahrt Gber grasigen Weg (in Natur kaum auszu-
machen); Boden als Acker geschatzt: lehmiger Sand mit
einer Ackerzahl von 22; Grundstick im Naturpark und im
Landschaftsschutzgebiet (Oberer Bayerischer Wald) lie-
gend; Gebéaude abrisswirdig, restliches Geldnde sehr ver-

wildert
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FIst.Nr. 443 — Gr, H, Wa — 10,0992 ha

Griunlandgrundstick (It. eigenem Aufmafl BayernAtlas-plus
ca. 65.205 m2) mit Wald (ca. 25.754 m2) und Teichanlage
(ca. 10.033 m?2?); Grunlandteil mit FI.Nr. 440 Gmkg.
GroRRenzenried verpachtet; umgibt vollstandig vorbeschrie-

benes Hofgrundstick; unférmiger Zuschnitt; Eingrenzung
im Norden von Grinland und Ortsverbindungsstrale, im
Osten von Zufahrtsstrale mit anschlieRendem Ackerland,
im Sidden von Grunland, Teich und Wald und im Westen
von Wald und Wirtschaftsweg mit anschlieBendem Acker-
land; d&stlicher Grunlandgrundsticksteil fallt von Osten
nach Westen sowie ab der Mitte von Norden nach Suden
mit jeweils ca. 8 % ab, sudlicher Waldbereich fallt von Os-
ten nach Westen mit ca. 15 % ab, nordwestlicher Griun-
landstreifen fallt von Osten nach Westen mit ca. 8 % ab;
Boden als Acker und Griunland geschatzt: lehmiger bis
stark lehmiger Sand mit einer @ Ackerzahl von 31 sowie
Lehm mit einer @ Griunlandzahl von 29; It. Landratsamt
Cham gilt die (aktuell ausgetrocknete und zugewachsene)
Teichanlage wasserrechtlich gesehen als Altbestand, d.h.
sie wird ohne Erlaubnisverfahren geduldet; Grundstick im
Naturpark und im Landschaftsschutzgebiet (Oberer Bayeri-
scher Wald) liegend; nordlich und sddlich der Teichanlage
Biotop (,Der Wischenbach mit angrenzenden Feuchtflachen
nordwestlich von Fegersmuhl®); It. Grundbuch Abt. Il mit
einem Starkstromleitungs-, einem Wasserrohr- und Kabel-
leitungsrecht belastet

Waldbestand: Fohre (F6) 50 % ca. 70jahrig, Fichte (Fi) 40
% ca. 50jahrig, Buche (Bu) und Birke (Bi) 10 % ca.
40jahrig; Bestockungsgrad (Bg) 0,8; Ertragsklasse (EKL) Il
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3.4

Flst.Nr. 446 — H — 0,1090 ha

Waldgrundstiick; im Suden des vorbeschriebenen Grund-

sticks liegend; Eingrenzung allseits von Wald; an westlicher
Grundstucksgrenze ca. 1 m hohe Bdschung; Grundstick in
sich Uberwiegend eben; keine oOffentliche Zufahrt vorhanden;
gesamtes Grundstuck als Biotop (,Der Wischenbach mit an-
grenzenden Feuchtflachen nordwestlich von Fegersmuihl®)
ausgewiesen; Grundstick im Naturpark und im Landschafts-
schutzgebiet (Oberer Bayerischer Wald) liegend
Waldbestand: FO 50 % ca. 70jahrig, Fi 40 % ca. 50jahrig,
Bu und Bi 10 % ca. 40jahrig; Bg 0,8; EKL Il

Kurzbeschrieb der Gebaude und Aullenanlagen
- siehe Gebaudeilbersicht Anhang 3 sowie Bilddokumentation
Anhang 4 -

Samtliche Gebéaude auf FI.Nr. 442 Gemarkung GroRRenzen-
ried zeigen sich in einem abbruchreifen Zustand. Der Ge-
baudebeschrieb des Unterzeichners im Folgenden ist dem-
nach stark gekurzt und dient nur der groben Veranschauli-
chung. Der Zugang zum Wohnhaus war nur bedingt mdg-
lich, das Obergeschol3 nicht begehbar.

Hofstelle mit Wohnhaus und Wirtschaftsgebauden

Wohnhaus mit Stall (1)

MalRe Wohnhaus: ca. 10,00 m x 18,00 m, HO6he First ca.
9,00 m

Baujahr unbekannt, vermutlich um 1900; zweigeschossiges
Wohnhaus, an ehem. Stall angebaut, Massivbauweise z.T.
mit Bruchsteinen, z.T. mit Vollziegeln; 3-lagiger Kalkmadrtel-
putz sehr schadhaft, Lisenen farblich abgesetzt; Satteldach
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mit Falzziegel; Auflaufrinnen und Fallrohre z.T. fehlend,
Vorhandene sehr schadhaft; gemauerter Kamin; Zugang
hofseits Uber 2-stufiges Podest; hier entlang der nordwestli-
chen Hausseite an das Gefalle angepasste Gred in Massiv-
bauweise; alte Holzfenster besprosst mit Einfachverglasung,
Uberwiegend beschadigt; preuflisches Kappengewolbe; im
Stallbereich Boden z.T. Beton und Ziegel, Steinfliesen und
einfacher Holzboden im Haus

Bauzustand/-schaden:
stark vermiullt; abbruchreifer Zustand

Scheune unmittelbar an das Haus/Stallteil angebaut (2)
Maf3e: ca. 10,00 m x 14,00 m, First 10,00 m

Baujahr unbekannt; Holzscheune mit Holzstdnderwerk; Sat-
teldach mit Falzziegeleindeckung; in H6he von ca. 2,50 m

Zwischenboden

Bauzustand/-schaden:
stark vermullt; abbruchreifer Zustand

Scheune (3)

Maf3e: ca. 16,00 m x 14,00 m, First 7,50 m

Baujahr unbekannt; Holzscheune mit Holzstanderwerk; De-
ckelschalung aul3en; Satteldach mit Falzziegeleindeckung;
innen Drempelbereich fir Heu- und Strohlagerung; Flugelto-
re im Nordosten und Sudwesten als Durchfahrtsbereich;

vermutl. gewachsener FuRBboden

Bauzustand/Schaden:

stark vermdllt; abbruchreifer Zustand; z.T. gesamte Seiten-

verkleidung eingebrochen



GA 2444/23 Az. XXX Gmkg. GroRenzenried Blatt 31

Remise mit angebautem Hihnerstall (4)

MaRe: ca. 9,00 m x 6,50 m; First 4,87 m

Baujahr unbekannt; Holzstdnderwerk; Satteldach mit Falz-
ziegeleindeckung; gewachsener FuBboden; kleiner gemau-
erter Hihnerstall im Stiden an die Remise angeschleppt

Bauzustand/Schaden:

stark vermullt; abbruchreifer Zustand

Scheune mit gemauertem Rubenkeller (5)

MaRe: ca. 15,00 m x 5,50 m, First 4,00 m

Baujahr unbekannt; Holzstdnderwerk; Satteldach mit Falz-
ziegeleindeckung; gemauerter Rubenkeller

Bauzustand/Schaden:

stark verfallen; sehr vermillt; gesamtes Gebaude zuge-
wachsen; abbruchreifer Zustand

Scheunenkomplex mit angeschleppter Wagenremise (6)
MaRe: ca. 20,00 m x 5,50 m, First 4,00 m

Baujahr unbekannt; Holzstdnderwerk mit z.T. gemauerten
Zwischenwanden, im siudlichen Bereich z.T. gemauerte
Ruckwand; Satteldach mit Falzziegeleindeckung; im Siuden
angeschleppte Wagenremise

Bauzustand und -schéden:

stark vermillt; gesamtes Gebdude zugewachsen; abbruch-
reifer Zustand
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3.5

Inventar

Auflistung aller vorgefundenen Maschinen und Gerate:

Ladewagen Fa. Bernhard

Kreiselzetter Fa. Fahr

Kultivator mit Krimmlerwalze

alte Schrotmuhle

altes Heugeblase Record 360, Fa. Speiser
neueres Heugebladse, Riemenantrieb, Marke evtl. Himel
zwei alte Jauchefasser, eines mit Fahrgestell
Einachs-Miststreuer

Tischkreissdge mit Riemenantrieb
Kreiselheuer

Dreschtrommel mit Holzgehause

alte Holzwagenrader

alte Schubkarren

zwei alte Gummiwégen, ein 2,7 t Fa. Seehann

div. Altgerate

Fir die meisten Geratschaften ist nur noch der Schrott-

[Alteisenwert anzusetzen. Einzelne Teile kdnnen evtl. noch

als Lieberhabersticke verduRert werden.
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4.1

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Wertermittlungsgrundsatze

AuftragsgemafR ist der Verkehrswert der Grundsticke
FI.Nr. 440, 442, 443 und 446 alle Gemarkung GrofRenzen-
ried zu ermitteln. In diesem Zusammenhang wird darauf
hingewiesen, dass im vorliegenden Fall der Liquidations-
wert (Zerschlagungstaxe) festgestellt wird. Gegebenenfalls
kann dieser Wert nicht als Grundlage fir eine Auseinan-
dersetzung der Gemeinschaft auRerhalb dieses Verfahrens
herangezogen werden. Hierzu wird auch auf das BGH-

Urteil vom 7. Mai 1986 - IV b ZR 42/85 -3 hingewiesen.

Der Verkehrswert von unbebauten Grundsticken ist nach

Mdéglichkeit durch Preisvergleich zu ermitteln (Vergleichs-

wertverfahren im Sinne der §§ 24 bis 26 ImmoWertV4). Da-
bei ist der Verkehrswert nach dem Preis unter Berlcksich-
tigung des § 194 BauGB zu bestimmen. Abweichungen ein-
zelner Grundsticksmerkmale der herangezogenen Ver-
gleichsgrundstiicke zu den Bewertungsobjekten sind ent-
sprechend zu bertcksichtigen (8 25 ImmoWertV). Neben
oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke kon-
nen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen wer-
den. Gelingt es nicht, aus derselben Gemarkung Kaufwerte
zu erfahren, in der das zu bewertende Grundstick liegt, so
ist der Kreis der zum Vergleich heranzuziehenden Kauf-

werte zu erweitern.

3 veréffentlicht in "Agrarrecht" - Zeitschrift fir das gesamte
Recht der Landwirtschaft, der Agrarmarkte und des
landlichen Raumes; Landwirtschaftsverlag Munster-Hiltrup;
Ausgabe 9/1986, S. 258 ff

4 Immobilienwertermittilungsverordnung, giltig seit 01.01.2022
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Der Wert eines bebauten Grundstiicks kann grundsatzlich
nach dem Vergleichs- (88 24-26 ImmowertV), dem Ertrags-
(88 27-34 ImmowertV) oder dem Sachwertverfahren (88 35-
39 ImmowertV) ermittelt werden. Das Vergleichswertver-
fahren scheidet in der Regel aus, da es in der Praxis kaum
vergleichbare Objekte gibt, die in ihrer Gesamtheit mit dem
zu bewertenden Objekt vergleichbar und von denen Kauf-
preise bekannt sind. Fur die praktische Wertermittlung ver-
bleiben demnach in der Regel das Ertragswert- und/oder
das Sachwertverfahren.

Der vorlaufige Wert des Bewertungsobjektes setzt sich wie
folgt zusammen:
- Bodenwert (Vergleichswertverfahren)

- Wert der baulichen Anlagen (Gebéaudesach- und/oder
Ertragswert)

- Wert der AuBenanlagen

Der vorlaufige Bodenwert ist unter Vorrang des Ver-
gleichswertverfahren nach § 24-26 ImmowertV und im Spe-
ziellen nach § 40-45 ImmoWertV zu ermitteln, wobei Kauf-
preise solcher Grundsticke heranzuziehen sind, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmen
(Vergleichsgrundstiicke). Neben oder anstelle von Preisen
fur Vergleichsgrundstiicke kédnnen auch geeignete Boden-

richtwerte herangezogen werden.

Der vorlaufige Wert der baulichen Anlagen ist im Sach-
wertverfahren getrennt vom vorldufigen Bodenwert nach
Herstellungswerten unter Beriicksichtigung der Alterswert-
minderung zu ermitteln. Im Ertragswertverfahren ergibt der
jahrliche Rohertrag des Gebaudes (Mieteinnahmen) abzig-
lich der Bewirtschaftungskosten den jahrlichen Reinertrag.

Nach Abzug der Bodenwertverzinsung und der Kapitalisie-
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rung des Reinertragsanteils der baulichen Anlage errech-
net sich der vorlaufige Ertragswert des Gebaudes. Der fir
die Ertragswertberechnung bendétigte Liegenschaftszins

wird, soweit keine Entsprechenden vom ortlichen Gut-

achterausschuss vorliegen, dem Handbuch von KLEIBERS
(S. 1672 ff) entnommen und gemanR der unter Abb. 17 (S.
1674) aufgefihrten Zu- und Abschlage angepasst.

Der vorlaufige Bodenwert ergibt zusammen mit dem Wert
der baulichen Anlagen und der AulRenanlagen den vorlaufi-
gen Sach- beziehungsweise Ertragswert des Grundstucks.
Diese sind an die allgemeinen Wertverhdaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Soweit
entsprechende Sachwertfaktoren und Liegenschaftszins-
satze von Seiten des Ortlichen Gutachterausschusses vor-
liegen, sind diese unter Einhaltung der Systemkonformitat
des jeweiligen Ermittlungsverfahrens anzuwenden. Sind
diese nicht vorhanden und kann somit keine systemkon-
forme Marktanpassung erfolgen, vereinfacht der Unter-
zeichner dahingehend, dass er den vorlaufigen Gebaude-
wert aus einer Gewichtung zwischen Geb&audesach- und
Gebéaudeertragswert ermittelt. AbschlieBend werden mit
Zu- oder Abschlagen die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale erfasst, um zum Verkehrswert des

Grundstlicks zu gelangen.

Der Verkehrswert des Waldes spiegelt sich im Waldwert,
der sich weitgehend aus dem Bodenwert und dem Be-
standswert zusammensetzt, wider. Der Bodenwert ist nach

Moglichkeit ebenfalls, wie bei den landwirtschaftlichen

S Prof. Wolfgang Kleiber - Verkehrswertermittlung von Grund-
sticken - Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten zur
steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der Im-
moWertV - 10. Auflage 2023 - Bundesanzeiger Verlag
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Nutzflachen, unter Beiziehung von Vergleichspreisen zu
ermitteln. Nur wenn solche nicht zur Verfigung stehen,
kann der Waldbodenwert auch von umliegenden landwirt-
schaftlichen Flachen abgeleitet werden. Der Vom-Hundert-
Satz hangt ganz von der Lage des zu bewertenden Wald-
grundsticks ab. Vielfach ergeben sich 20 - 35 % des
Ackerlandwertes mittlerer Qualitat. Je nach Gelandelage
und Bringungsmoglichkeit wird im Folgenden der Bo-
denwert angesetzt. Die Bestandswertermittlung wird in An-
lehnung an die zum Stichtag giltigen Versicherungssum-

men6® der Bayerischen Versicherungskammer Miinchen
vorgenommen. Bei den Versicherungssummen handelt es
sich um die Bestands- bzw. Wirtschaftswerte der jeweiligen
Holzart.

6 Bayerischer Versicherungsverband ,Waldversicherung Ent-
schadigungstabelle Bayern® Stand 01.01.2015
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4.2

4.2.1

4.2.2

Qualifizierung

Rechtsgrundsatze

Die Qualifizierung der Grundsticke wird unter Beachtung
der Gesetze, der einschlagigen Literatur und der héchst-
richterlichen Rechtsprechung vorgenommen. Dabei ist aber
auch die Lage und die Situationsgebundenheit des zu qua-
lifizierenden Grundstiicks zu berlcksichtigen bzw. von her-
ausragender Bedeutung.

"Die Art des Grundstiucks, seine Qualifizierung (als
Rohbauland usw.) ist von wesentlicher Bedeutung flr
die Bewertung und den Preis des Grundsticks im all-
gemeinen Marktverkehr. Die Qualifizierung eines
Grundstiicks als Bauland, Rohbauland, landwirtschaft-
lich genutztes Gelande usw. bildet in der Regel den
Ausgangspunkt fir seine Bewertung. Jedoch hangt die
Bewertung keineswegs ausschlie3lich von dieser Qua-
lifizierung ab. Vielmehr wird daneben die Lage des
Grundsticks in seiner konkreten Umgebung von ent-
scheidender Bedeutung sein (BGH, 9.11.1959 in RdL
1960, S. 49)."7

Qualitatsbestimmung

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, dem 15. Dezember 2023.

Die Marktgemeinde Stamsried verfligt Uber einen seit
16.05.1983 rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (FNP)
(siehe Anhang 5). Alle zu bewertenden Grundsticke sind
darin als ,Flache der Landwirtschaft® im AulRenbereich dar-
gestellt ohne weitere bauleitplanerische Qualitat. Die seit
der Giltigkeit getroffenen Anderungen des FNP's betrafen
nicht den Bereich der Bewertungsobjekte.

7 Biichs - Grunderwerb und Entschadigung beim StraBenbau
- 1980, S. 480 -
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Die aufstehenden Geb&aude auf der im AufRRenbereichswei-
ler Friedlhéhe gelegenen ehemaligen Hofstelle FI.Nr. 442
Gemarkung GrofRenzenried sind entweder historisch ge-
wachsen oder nach 8 35 BauGB zulassig errichtet. Das
Wohnhaus ist an die offentliche Wasserversorgung ange-
schlossen. Laut Nachfrage bei den entsprechenden Stellen
(Bayernwerk Netz GmbH, Deutsche Telekom AG, Marktge-
meinde Stamsried) fahrt keine Strom- und Telefonleitung
zum Gebadude. Die Abwasserentsorgung fand nur Uber die
damals betriebene Jauche- und Gillegrube statt. Diese wa-
re zukunftig mit einer hauseigenen Drei-Kammer-Klar-

anlage sicherzustellen. Einschlie3lich eines zurechenbaren

Umgriffs kann nach KLEIBERS8 von einer ,Quasi-Bauland-
gualitat® ausgegangen werden, wenn die bauliche Anlage
rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar ist. In diesem

Zusammenhang schreibt KLEIBERY:

,Bebaute, im AuBRenbereich (§ 35 BauGB) gelegene Grund-
sticke sind nach 8 40 Abs. 3 Nr. 4 ImmoWertV sog. fakti-
sches Bauland bzw. sog. ,De-fakto-Bauland“; der BGH
spricht in diesem Zusammenhang auch vom ,speziellen
Verkehrswert als Bauland fur landwirtschaftliche Nutzung®.
Diese Eigenschaft resultiert aus der vorhandenen Bebau-
ung, wenn diese zuldssigerweise errichtet wurde und nach
den Regelungen des & 35 BauGB Uuber privilegierte bzw.
begiinstigte Vorhaben wirtschaftlich genutzt werden kann
(Bestandsschutz). Entsprechend bebaute Flachen sind dem
,baureifen Land“ nach 8 5 Abs 4 ImmoWertV zuzurechnen.”

Die dahingehenden Regelungen des § 35 BauGB Abs. 4 in
Bezug auf begunstigte Vorhaben sieht auch eine Neuer-
richtung eines gleichartigen Geb&udes an gleicher Stelle
vor, soweit die Voraussetzungen des 8 35 Abs. 4 Nr. 2
BauGB erfillt sind. Jedoch ist nach Ansicht des Unterzeich-
ners zu bertcksichtigen, dass das seit ca. 12 Jahren un-

bewohnte landwirtschaftliche Grundstick zum Gutachtens-

8 Prof. Wolfgang Kleiber, S. 668 f
9 Prof. Wolfgang Kleiber, S. 646
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zeitpunkt einen sehr desolaten und verwilderten Zustand
aufweist. Es bedarf letztendlich einer konkreten Bau-
(vor)anfrage um rechtlich abzusichern, inwieweit der Be-
standsschutz fur die vorhandene Bebauung noch greift und
bestimmte BaumalRnahmen, wie z.B. ein Neubau des
Wohnhauses an gleicher Stelle durchfihrbar sind. Diese
rechtliche Fragestellung kann im Rahmen dieses Gutach-
tens nicht geklart werden. Diese Rechtsunsicherheit wird
abschlieBend in einem spateren Kapitel im Rahmen der
Wertfestsetzung bericksichtigt. Unter Vorbehalt der vorab
erlauterten Rechtsfrage qualifiziert der Unterzeichner die
ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle FI.Nr. 442 Gemar-
kung GrofRRenzenried gemall 8 3 Abs. 4 ImmoWertV auf-
grund der ehemalingen Nutzung unter dem Uberbegriff
,Baureifes Land”“ konkret als ,,faktisches Bauland im Au-

Renbereich*.

Die uUbrigen Grundsticke FI.Nr. 440, 443 und 446 alle
Gemarkung GroBenzenried qualifiziert der Unterzeichner
entsprechend der Darstellung im FNP sowie ihrer tatsachli-
chen Nutzung laut § 3 Abs. 1 ImmoWertV als ,,Flachen der

Land- und Forstwirtschaft®.
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4.3 Kaufpreise

Der Unterzeichner hat von der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses des Landratsamtes Cham Kaufpreise
fur landwirtschaftliche Flachen aus den Gemarkungen
GroRenzenried, Stamsried, Friedersried, Diebersried, Hit-
zelsberg und Kollenzendorf far die Jahre seit 2020 ange-
fordert. Ebenso wurden Kaufpreise fir Waldflachen aus
demselben Zeitraum fur die Gemarkung GrofRenzenried be-
schafft. Fir das gesamte Gemeindegebiet des Marktes
Stamsried wurden dem Unterzeichner die aktuellen Richt-
werte vom Gutachterausschuss Ubermittelt. Kauffalle, die
mehrere unterschiedlich zu bewertende Flurnummern be-
treffen, werden vom Unterzeichner, soweit sie fiur die Aus-
wertung herangezogen werden und keine Wirtschaftsein-
heit bilden, aufgeteilt. Aus Grinden des Datenschutzes
werden die zu den Kaufpreisen gehdrenden Flursticks-

nummern im Nachfolgenden nicht bekannt gegeben.

4.3.1 Auflistung der Vergleichspreise und Richtwerte

4.3.1.1 Kaufpreise fur landwirtschaftliche Flachen (Griinland)

Lfd. Datum NA]-('J Flache Preis
Nr. in m2 €/m2
XXX

10 NA = Nutzungsart (H = Wald, Gr = Grunland, A = Ackerland)
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Lfd. Datum NAll Flache Preis
Nr. in m2 €/m?2
XXX
4.3.1.2 Kaufpreise fir forstwirtschaftliche Flachen
Lfd. Datum NA Flache Preis
Nr. in m2 €/m2
XXX

11NA = Nutzungsart (H = Wald, Gr = Grunland, A = Ackerland)
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4.3.1.3 Richtwerte - Stand 01.01.2022 -

4.3.2

Gemeinde - Ortsteil
XXX

Verwertbarkeit der Vergleichspreise

Nach Auskunft der Landwirtschaftsverwaltung (AELF
Cham) haben die landwirtschaftlich genutzten Teilflachen
der Bewertungsobjekte zum Stichtag Grinlandstatus.

Die Vergleichspreise sind daraufhin zu prifen, ob sie in
den wichtigen wertbestimmenden Merkmalen erheblich von
denen des Bewertungsobjektes abweichen. Des Weiteren
missen entsprechend 8 9 ImmoWertV die Kaufpreise, die
zur Wertermittlung herangezogen werden, dahingehend
geprift werden, ob sie durch ungewdhnliche oder personli-
che Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Bereits bei der
Ubersendung einer Vorauswahl von Kauffallen (Kauffalle
ohne Kaufpreis) nahm der der Unterzeichner eine Selektie-
rung vor. Hierbei wurden diejenigen Kauffalle nicht zur néa-

heren Auswahl herangezogen, bei denen keine landwirt-

schaftliche Nutzung (fehlende FID12-Nummer) laut Fach-
anwendung des BayernAtlas-plus vorlag. Im weiteren Ver-
lauf der Kauffallauswertung konnten bei den endgultig zur
Verfiugung gestellten Kaufféallen keine weiteren, im Ver-
gleich zu den landwirtschaftlich genutzten Bewertungsob-

jekten, abweichenden Grundsticksmerkmale festgestellt

12 Feldstucksidentifikator (FID). In der digitalen Feldstiickskarte
werden die landwirtschaftlich genutzten Flachen Bayerns als
Feldstiicke verwaltet. Die Feldsticke sind die Grundlage fir
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4.3.3

werden, die ein Ausscheiden gerechtfertigt hatten. Glei-
ches trifft auch fur die zur Verfiugung gestellten Kaufpreise

der forstwirtschaftlichen Flachen zu.

Auswertung der landwirtschaftlichen Vergleichspreise

Fir die Preisbildung landwirtschaftlicher Nutzflachen spie-
len die konkrete Lage (auch H6henlage oder Hochwasser-
gefahrdung) der auf dem Markt angebotenen Grundstiicke,
der Zuschnitt, die GroRRe, die Zufahrtsmaoglichkeit, die
Hangneigung und vor allem auch die Bonitat eine ganz
entscheidende Rolle. Sofern bei der Kaufpreisauswahl kei-
ne Unterscheidung zwischen Acker und Grinland getroffen
wird, ist eine dahingehende Gewichtung je nach regionaler
und wirtschaftlicher Bedeutung der entsprechenden Nut-
zungsarten vorzunehmen. Bei der konkreten Lage ist es
von Bedeutung, ob ein Grundstlick ortsnah liegt oder ob es
sich im Umkreis einer Klein- oder Grof3stadt befindet. Auch
ist die Nachfrage nach landwirtschaftlichen Grundsticken

umso groRer, je mehr ,Entwicklungspotential“ lagebedingt

die Abwicklung der Agrarféorderung im Rahmen des Integrier-
ten Verwaltungs- und Kontrollsystems (InVeKoS).
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gegeben ist. Dabei ist zu verstehen, dass gegebenenfalls
durch das unmittelbare Angrenzen von weiteren gleicharti-
gen Grundsticken die Chance auf groRere zusammenhan-
gende Flachen oder Bewirtschaftungseinheiten besteht.
Auch bei einem Kauf durch Nichtlandwirte birgt dies die
Chance auf hohere Pachteinnahmen. Grundstiicke, die sich
innerhalb einer grdRReren, hinsichtlich der Bodenbonitat
homogenen Gewanne befinden, werden unabh&angig von ih-
rer GroBe vom Markt preislich hoher eingeschéatzt als
Grundstucke (vor allem wenn sie kleinflachig sind) in Ein-
zellage ohne Moglichkeit der Vergréf3erung. Beim Zuschnitt
sind das Seiten-Langen-Verhaltnis und die Form als solche
(z.B. unregelmafiger, dreieck- oder trapezférmiger Zu-
schnitt) von groRer Bedeutung. Formverbesserungen auf-
grund von FlurbereinigungsmalRnahmen sind werterhéhend.
Kleinstgrundstiicke sind in der Regel nur fir Nachbarn in-
teressant. GrolRe Grundsticke bendtigen sehr potente
Kaufinteressenten, um veraufRert werden zu konnen.
Grundstiucke mit guten Bonitaten finden grundsatzlich eher
einen Kaufer als solche mit maRiger oder schlechter Boni-
tat. Insgesamt gesehen sind alle Kriterien, welche die Nut-
zungsmoglichkeit von landwirtschaftlichen Grundstiucken

beeinflussen, wertpragend.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass die genauen Ver-
kaufsumstande unbekannt sind. So weit als mdglich, voll-
zieht er mit Hilfe des BayernAtlas-plus (passwortgeschiitz-
te Internetseite der Bayerischen Vermessungsverwaltung)
die allgemeinen Wertkriterien der zum Vergleich geeigne-
ten Vergleichsgrundsticke nach. Die Wertkriterien umfas-

sen die Einordnung bzw. Bonitur der
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e Nutzung (Acker (A) = 0, Grunland (Gr) = - 2)

e Anderweitige Nutzung (bei A oder Gr: Flachenanteil einer
anderweitigen (wertmindernden) Nutzung 0-5 % = 0; 6-10
% = -1; 11-15 % = -2; 15-20 % = -3; > 20 % = -4)

e Lage (Ortsanschlussflache = +3; sehr ortsnah = +2; orts-
nah = +1; ortsfern = 0)

e Zuschnitt (rechteckig = sehr gut +2; rechteckahnlich = gut
+1; trapezformig = maRig O; dreieck&dhnlich = unginstig -1;
unférmig = schlecht -2; sehr unférmig = sehr schlecht -3)

e GrundsticksgrofRe (>5 ha = sehr gut +2; 2-5 ha = gut +1;
1-2 ha = unterdurchschnittlich 0; 0,5-1 ha = schlecht -1;
< 0,5 ha = sehr schlecht -2)

e Zuwegung (6ffentlich = +1; 6ffentlich, jedoch bedingt nutz-
bar = -1; nicht dffentlich = -2; nicht vorhanden = -3)

e Eingrenzung (Erweiterung mehrseitig moglich = sehr gut
+2; einseitig moglich = gut +1; allseits unmdglich, aber
groRes Grundstick = maRig 0; teils moglich mit Formver-
schlechterung = schlecht -1; allseits unmdglich = sehr
schlecht -2)

e Gelandeneigung (0-2 % = eben +3; 3-5 % = gering +2; 6-
10 % = maRig +1; 11-15 % = mittel 0; 16-20 % = stark -1;
21-25 % = sehr stark -2; >25 % = extrem -3)

e Bodengite (>80 = Spitzenbonitat +4; 70-79 = sehr gut +3;
60-69 = Uberdurchschnittlich +2; 50-59 = gut +1; 40-49 =
mittel 0; 30-39 = maRig -1; 20-29 = schlecht -2; 10-19 =
sehr schlecht -3)

e Bewirtschaftungsbeschrankungen (je nach Vorhanden-
sein und Auspragung von Waldschatten, Leitungsmasten,
Biotopkartierungen, Wasserschutzgebietszonen, Hoch-
wassergefahrdung, u.a.: keine +1; unerheblich 0; vorhan-
den -1; erheblich -2; sehr erheblich -3)

In Tabelle 1 nimmt der Unterzeichner im Rahmen des Be-
schriebs der Vergleichsgrundsticke die Zuteilung der
Wertkriterien vor. Hierbei wird auch das Bewertungsobjekt
beschrieben. Hinsichtlich der Wertrelation zwischen Acker

und Grinland halt der Unterzeichner einen Abschlag von
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Acker- auf Griinlandstandorte in Hohe von 10 %13 fur an-
gebracht (siehe oben: Nutzung (Acker (A) = 0, Grunland
(Gr) = -2). Die landwirtschaftlich genutzte Teilflache des
Bewertungsobjektes FI.Nr. 443 Gemarkung GroRBenzenried
stuft der Unterzeichner hinsichtlich seiner Nutzung jedoch
mit -1 ein, da es sich hierbei Uberwiegend nicht um absolu-
tes Grinland, sondern um einen ackerfahigen Standort
(siehe Bodenschéatzung) handelt, auf dem Grinlandstatus

vorherrscht.

Tabelle 1: Zuteilung der Wertkriterien
Lfd.Nr. |Nutz-{Ander-iLagei! Zu- |Grund-i{ Zu- { Ein- | Ge- | Bo- | Bewirt- |Sum-| Differenz zum Bew.-O.
Kauf- | ung |weitige schnitt{sticks-{weg-{grenz-i{lande-| den- | schaft- [ me
preis- Nutz- gréRe { ung | ung | neig- | gute ungsein- FI.NI. 440|FI.Nr. 443 (Tifl.)
liste ung ung schrank- .
ungen Gmkg. Gro3enzenried
1 -1 0 0 0 0 0 -6 -3
2| -2 -1 0 0 -1 -1 -3 -1 -2| -10
3] O 0 0 0 -1 -1 -5 -2
4] 0 0 0 0 -1 -1 -5 -2
5 0 0 0 0 -1 -1 -1 -1 -2 -1
6/ O 0 0 -2 -1 -2 -1 -2 -6
71 0 0 0 0 -1 -1 -5 -2
8 0 0 0 -1 -1 -7 -4
9| -2 0 0 0 0 0f -1 0 -3 0
Bewertungsobjekt (Bew.-O); FI.Nr. Gemarkung GroRenzenried
FI.Nr. 440 -2 0 0 -2 o -1 -2| -3
443 (TIfl.)| -1 0 0 -2 0 0 -1 0

Die tatsachliche Gewichtung der Wertkriterien bei der
Preisbildung der einzelnen Kauffélle kann sich zu oben
aufgefuhrter Darstellung unterscheiden. Demnach stellt
obige Methode der Bonitur und der Aufsummierung der
einzelnen Wertkriterien eine Objektivierung des Unter-
zeichners dar, um eine Einordung der Vergleichsgrundsti-

cke vornehmen zu kénnen.

13 sjehe diesbezuglich die Ausfihrungen in Kap. 4.3.5
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4.3.4

Allgemeine Kaufpreisstatistik in der Land- und Forst-
wirtschaft

Seit den siebziger Jahren stiegen die Grundstiickspreise in
der Landwirtschaft rapide an. Dabei waren die hdchsten
Steigerungsraten bis etwa 1984 zu verzeichnen. Seit etwa
1987 gaben die Grundstickspreise, auch bedingt durch
fehlende GroRRbaumalRnahmen, vielerorts wieder etwas
nach. Von dem Jahr 2000 bis zu dem Jahr 2008 zeichnete
sich Uber alle Ebenen hinweg insgesamt ein stagnierendes
Kaufpreisniveau ab. Seit dem Jahr 2009 ist ein starker
Kaufpreisanstieg auf Landes-, Bezirks- und Kreisebene fir
landwirtschaftliche Flachen erkennbar. Dieser Preisanstieg
resultiert aus der zeitweisen Verbesserung der landwirt-
schaftlichen Situation (Biomasse, nachwachsende Rohstof-
fe etc.), einem gewissen Investitionsdrang hin zu krisensi-
cheren Immobilien auf Grund der Finanzkrise und des bis
vor kurzem einhergehenden niedrigen Zinsniveaus. Nach
vorlaufigem Anschein setzt sich dieser Preisanstieg, trotz

wieder gestiegenen Zinsen, weiterhin fort.
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Das nachfolgende Diagramm 1 zeigt die durchschnittliche
Kaufwertentwicklung landwirtschaftlicher Flachen in Bay-

ern, in der Oberpfalz und im Landkreis Cham seit 1984.

Diagramm 1:
Kaufwertentwicklung landwirtschaftlicher Nutzfléichenl
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11,00
5 10,00 ——Qberpfalz
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w 400
Ve e aas T5 T TOPEY
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Quelle: Statistisches Bundesamt - Reihe 2.4 - Kaufwerte fir landwirtschaftlichen Grundbesitz
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Tabelle 2 zeigt in der untersten Zeile den Durchschnitt der
jahrlichen Preisveranderung fuar landwirtschaftliche Grund-
sticke der Jahre 2018 bis 2022 auf Kreis-, Bezirks- und
Landesebene. Der Unterzeichner setzt fir die Aufbereitung
der Kauffalle im nachfolgenden Kapitel eine zeitliche An-
passung der Kaufpreise bis hin zum Gutachtenszeitpunkt in
Hohe von jahrlich 5 % fest.

Tabelle 2: Steigerungsrate der Kaufpreise fir Landwirtschafts-
flachen

Steigerungsrate der Kaufpreise zum Vorjahr

Lkr Cham Oberpfalz Bayern

Jahr | Kaufpreis % Jahr | Kaufpreis % Jahr | Kaufpreis %
€/m?2 €/m?2 €/m?2

2018 3,9927 2018 5,3560 2018 6,4963

2019  4,1613] 4,22%| 2019: 53429 -0,24%| 2019,  6,3649: -2,02%
2020  4,9108 18,01%| 2020. 56993 6,67%| 2020,  6,3986: 0,53%
2021 4,3187-12,06%| 2021:  6,0479. 6,12%| 2021;  7,0312i 9,89%
2022. 50747 17,51%| 2022:  6,8747. 13,67%| 2022;  7,6081: 8,20%

@ 2018 - 2022 6,92%| @ 2018-2022. 6,55%| @ 2018-2022. 4,15%

Quelle: Statistisches Bundesamt - Reihe 2.4 - Kaufwerte fir landwirtschaftlichen Grundbesitz
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4.3.5 Aufbereitung der landwirtschaftlichen Kaufpreise

Bei der Aufbereitung der Kaufpreise erfolgt eine zeitliche
und eine sachliche Anpassung (Korrektur) selbiger hin-
sichtlich ihrer Unterschiede zu dem Bewertungsobjekt.

Diese Anpassung der Kauffalle ist der Tabelle 3 zu ent-

nehmenl4. Entsprechend der statistischen Entwicklung der
landwirtschaftlichen Kaufpreise im Betrachtungsgebiet
(siehe Kap. 4.3.4) wird eine jahrliche Preissteigerung in
Hohe von 5 % festgesetzt. In Relation zum Kauffalldatum
ergibt sich rechnerisch somit eine entsprechende Preis-
steigerung zum Gutachtenszeitpunkt. Die Anpassung des
Kaufpreises hinsichtlich der Grundsticksmerkmale (sachli-

che Anpassung) erfolgt zu denen der Bewertungsobjekte in

5 % Schritten der aufsummierten Wertkriteriendifferenz15,

Eine Korrektur der Vergleichspreise auf die eben beschrie-
bene Weise setzt voraus, dass die Kaufpreise unter Be-
ricksichtigung der diversen Wertkriterien zustande kom-
men. Da dies nicht immer der Fall ist, ist das Ergebnis ei-
ner solchen Korrektur nicht ohne vorhergehender Plausibi-

litatskontrolle zu Gbernehmen.

14 Hinsichtlich der ausgewiesenen Mittelwerte siehe Kap. 4.3.6

15 Exemplarische Berechnung am Kauffall Lfd.Nr. 1 fiir FI.Nr. 440:
(etwaige Rundungsfehler sind der tabellarischen Berechnung geschuldet)
Kaufpreis = 2,37 €/m?
Zeitdifferenz Kaufpreisdatum zu Gutachtenszeitpunkt = 799 Tage
Relation zum Jahr mal jahrliche Preissteigerung mal Kaufpreis:
799/365 = 2,189 * 0,05 = 0,1095
2,37 €/m2 * 1,1095 = 2,63 €/m?

Summe Wertkriterien Bewertungsobjekt = -3 (Tabelle 1)
Summe Wertkriterien Kauffall Nr. 1 = 3 (Tabelle 1)

Differenz -3 - 3 = -6 mal 5 % mal zeitangepassten Kaufpreis:
-6 * 0,05 =-0,3

2,63 €/m2* 0,7 = 1,84 €/m?
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Tabelle 3: Anpassung der Kaufpreise an das Bewer-
tungsobjekt

XXX
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4.3.6 Statistische Auswertung der Kaufpreise

Die Kauffdlle weisen unangepasst eine Preisspanne von

2,37 €/m? bis 4,70 €/m? auf. Zeitlich und sachlich an die

Bewertungsobjekte angepasst ergibt sich eine Preisspanne

von

e 1,84 €/m? bis 5,15 €/m2 bei FI.Nr. 440 Gmkg.
GrolRenzenried

e 2,23 €/m? bis 5,72 €/m? bei FI.Nr. 443 (TIfl.) Gmkg.
GrolRRenzenried

Bei der statistischen Auswertungl6 (siehe Tabelle 3) wird
das arithmetische Mittel, das gewogene arithmetische Mit-
tel, der Median sowie der Modalwert (soweit vorhanden)
sowohl fir die unangepassten als auch fir die angepassten
Kaufpreise berechnet.

Nochmals explizit dargestellt ergibt die Auswertung fur die
angepassten Kaufpreise an das Bewertungsobjekt folgen-
des Ergebnis:

16 Die folgenden drei MaRRe der zentralen Tendenz sind am gebréuchlichsten:

. Mittelwert ist das arithmetische Mittel der Verteilung. Es wird berech-
net, indem eine Gruppe von Zahlen addiert und anschlieend durch
deren Anzahl dividiert wird. Beim gewogenen arithmetischen Mittel
wird im vorliegendem Fall zun&chst die Summe Uber die Vergleichs-
preisflachen, multipliziert mit den zugehérigen Preisen, gebildet und
anschliel3end durch die Summe der Vergleichspreisflachen dividiert.

. Median ist der Wert in der Mitte einer Zahlengruppe. Das heif3t, dass
die Werte einer Hélfte der Zahlen gréRer als der Median und die Wer-
te einer Halfte der Zahlen niedriger als der Median sind. Im Vergleich
zum arithmetischen Mittel, oft Durchschnitt genannt, ist der Medi-
an robuster gegeniiber Ausrei3ern (extrem abweichenden Werten).

. Modalwert ist die am haufigsten vorkommende Zahl in einer Zahlen-
gruppe. Mit der Funktion MODALWERT wird die zentrale Tendenz
gemessen. Dabei handelt es sich um die Stelle im Zentrum einer
Zahlengruppe bei einer statistischen Verteilung. Der Modalwert von
2,3,3,5,7und 10 z. B. lautet 3.


https://de.wikipedia.org/wiki/Robuste_Statistik
https://de.wikipedia.org/wiki/Ausrei%C3%9Fer
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Tabelle 4: Explizite Darstellung der Mittelwerte
zeitliche + sachliche Anpassung an
das Bew.-O.
Gemarkung GrolRenzenried
FI.Nr. 440 FI.Nr. 443 (TIfl.)
€/m?2 €/m?2
Arithm. Mittel 3,15 3,69
gew. artith. M. 2,67 3,18
Median 2,98 3,67
Modalwert - -
Die Verwertbarkeit der verschiedenen Formen der Mittel-
werte hangt stark von der Anzahl der Kauffalle ab. Des
Weiteren koénnen nicht alle preisbestimmenden Umstande
aufgedeckt werden, womit der Anspruch auf Homogenitat
beziglich der Grundgesamtheit nicht vollstandig gegeben
ist. Somit ist einer statistischen Auswertung beztglich ihrer
Aussagekraft grundséatzlich mit Vorsicht zu begegnen. Je-
doch lasst im vorliegenden Fall das Ergebnis eine Einord-
nung des Wertniveaus fir die Bewertungsobjekte zu.
4.3.7 Auswertung der forstwirtschaftlichen Vergleichspreise

Die Kaufpreise der forstwirtschaftlichen Vergleichsgrund-
stiucke beinhalten sowohl den Bodenpreis als auch den
Preisansatz fur den aufstehenden Holzbestand. Eine Aus-
wertung der Vergleichspreise der forstwirtschaftlichen Fla-
chen ist nur dann sinnvoll, wenn es sich laut Luftbildauf-
nahme des BayernAtlas-plus um einigermalRen &ahnliche
Baumbestande handelt. Diese Voraussetzung ist im vorlie-
genden Fall gegeben. Die nachfolgende statistische Aus-

wertung ist jedoch lediglich fir eine Plausibilitatskontrolle



GA 2444/23 Az. XXX

Gmkg. GroRenzenried

Blatt 54

geeignet. Bei der zeitlichen Preisanpassung geht der Un-

terzeichner von einer jahrlichen Preissteigerung hin zum

Stichtag von 2,50 % aus. Dies entspricht dem halben Wert

der landwirtschaftlichen Flachen.

Tabelle 5: Statistische Auswertung der

chen Kaufpreise

Lfd.Nr. Kauf- | Kaufpreis | zeitliche
preisliste Anpassung
€/m? €m? |
)
Arithm. Mittel 2,89 3,10
gew. artith. M. 3,24 3,52
Median 3,21 3,52
Modalwert - -

forstwirtschaftli-
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4.3.8

Kaufpreisstatistik fur baureifes Land

Das Diagramm 2 zeigt die durchschnittliche Kaufwertent-
wicklung fiar baureifes Land in Bayern, in der Oberpfalz
und im Landkreis Cham seit 1984.

Diagramm 2: Kaufpreisentwicklung baureifes Land1?
| Kaufwertentwicklung fiir baureifes Land |
500 T
450 1
400 1 Oberpfalz  —4—=Cham  -—#-Bayem

€ je Quadratmeter

0 j—f—H
50?_': MR o SRS S e e s, A ;—%A*ﬁ‘ v

0 + f f f t f t f t f t f {

© o N < o © o N < w o] o N

(92 o o o o o - - = - - N N

(2] o o o o o o o o o o o o

b N N N o N N (V] (9] N N (Y] N

Jahr

Im Gegensatz zu Bayern zeigt sich auf Bezirks- und Lan-
desebene ein zundchst moderaterer Anstieg der Kaufprei-
se. Die Wirtschafts- und Finanzkrise im Jahr 2008 hatte
auf allen drei Ebenen keine sprunghaften Auswirkungen
auf das Kaufpreisniveau. Zuletzt ca. seit dem Jahr 2016 ist

generell ein starkerer Preisanstieg zu beobachten.

17 paten fur die Jahre ab 2022 auf Landkreis- und Bezirksebe-
ne wurden zum Gutachtenszeitpunkt noch nicht veroffent-
licht.
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4.4

4.4.1

4.4.2

Wertfestsetzung

Allgemeine Wertfindung

Im Folgenden wird aufgrund der konkreten Lage, des Zu-
schnitts, der Nutzbarkeit und der allgemeinen Situation auf
dem Grundsticksmarkt der Bodenwert des Grundstlcks
festgesetzt.

Der Unterzeichner hat dariber hinaus die Definition des
Verkehrswertes nach § 194 BauGB zu beachten:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Grund-
sticke oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen wéare."

Vorlaufiger Bodenwert

Der Unterzeichner setzt fir das als faktisches Bauland im

AulBenbereich qualifizierte Grundstick FI.Nr. 442 Gemar-

kung GroRenzenried auf Grundlage nachstehender Aus-
fuhrung einen vorldufigen Bodenwert in HOhe von 7,00

€/m? fest.

KLEIBER18 schreibt hierzu, dass derartige Grundstiicke in
ihrer Wertigkeit nicht dem Grundsticksmarkt fir bebaute
Grundstucke bzw. far baureife Grundstiicke im Innenbe-

reich gleichgesetzt werden.

18  prof. Wolfgang Kleiber, S. 676 f
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Fur die Bestimmung des Bodenwerts gibt es zwei Bewer-
tungsansatze. Zum einen kann der Bodenwert mit dem
zwei- bis vierfachen Bodenwert benachbarter landwirt-
schaftlicher Flachen angesetzt werden. Zum anderen kann
er nach einem Vomhundertsatz des nachstgelegenen Bo-
denrichtwerts vergleichbarer Lage bestimmt werden. Als
RichtgroRen hierbei kdnnen bis zu 60 % des Bodenricht-
werts des benachbarten Dorfgebietes gelten. Aufgrund der
UbergroRe von Hofstellen mit in der Regel mehr als 3.000
m2 sind Abschldge bis zu 50 % im Weiteren vorzunehmen.

Im vorliegenden Fall ergeben sich nach den oben be-

schriebenen Bewertungsansatzen folgende Bodenwerte:

e Ausgehend vom zweifachen Wert umgebender Landwirt-
schaftsflachen in Hohe von ca. 3,80 €/m? (Richtwert)
ergibt sich ein Bodenwert von 7,60 €/m2 (3,80 €/m? * 2).

e Ausgangspunkt ist der Richtwert fir benachbartes
Wohnbauland (ebf) in GroRenzenried und Hiltenbach mit
35 €/m2. Reduziert mit einem vom Unterzeichner ange-
setzten Abschlag fir AuBenbereich in Héhe von 60 %
und einem Abschlag fur UbergroRe in Hohe von 50 %
ergibt sich ein Wert von 7,00 €/m? (35 €/m? * 0,40 *
0,50).

Auf Grundlage beider Bewertungsansétze halt der Unter-
zeichner einen Bodenwert in Héhe von 7,00 €/m? fir ange-
messen. In diesem relativ niedrigen Wertansatz ist die
rechtliche Unsicherheit bezlglich einer weiteren baulichen
Gestaltung, wie sie in Kap. 4.2.2 angesprochen wurde, so-
wie die Bericksichtigung aller weiteren negativen Grund-

sticksmerkmale, mit abgegolten.
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Fur die als Fldche der Landwirtschaft qualifizierten und

als Griunland genutzten Grundsticke beziehungsweise
Grundstucksteilflachen setzt der Unterzeichner unter Anbe-
tracht der in Kapitel 4.3 aufgefiihrten und ausgewerteten
Kaufpreise folgende vorlaufigen Bodenwerte fest:
Gemarkung GrolRenzenried

FI.Nr. 440 3,00 €/m?

FI.Nr. 443 (TIfl. mit 65.205 m2) 3,50 €/m?

Bei der Wertfestsetzung orientiert sich der Unterzeichner
an den berechneten beziehungsweise angepassten Mittel-

werten der Kaufpreise aus Kapitel 4.3.6.

Fur die als Fldche der Landwirtschaft qualifizierte und

forstwirtschaftlich genutzte Teilflache des Grundsticks
FI.Nr. 443 Gemarkung GroRRenzenried mit ca. 25.754 m?2
setzt der Unterzeichner einen vorlaufigen Bodenwert von
1,40 €/m2 an. Fir die Waldbodenwertfindung werden die
landwirtschaftlichen Bodenpreise herangezogen. Waldbo-
denwerte liegen in der Regel bei 20 - 35 % des mittleren
Preisniveaus fur umliegendes Ackerland. In Anbetracht des
zum Stichtag gultigen Bodenrichtwerts far Ackerland in der
Gemeinde Stamsried in Hohe von 3,80 €/m? ergibt sich bei
einem 35 % igen Ansatz ein Waldbodenwert in Hohe von
1,33 €/m2. Der Richtwert fur Waldboden wird in der Ge-
meinde Stamsried zum 01.01.2022 mit 1,35 €/m2 ausge-
wiesen und bestatigt somit die obige Herleitung aus dem
Richtwert far Ackerland. Unter Berlcksichtigung einer ge-
wissen Bodenpreissteigerung seit dem Stichtag der Richt-
werte vom 01.01.2022 halt der Unterzeichner einen Wert

fur holzleeren Boden in Hohe von 1,40 € fur gerechtfertigt.
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Fur die aufgelassene Teichflache des Grundsticks FI.Nr.
443 Gemarkung GroRRenzenried mit ca. 10.033 m2 setzt der
Unterzeichner 30 % des Richtwertes fur Ackerflachen an,
das sind, unter Bericksichtigung einer gewissen Wertstei-
gerung wie beim Waldbodenwert, ca. 1,20 €/m2. In der Re-
gel entspricht der Wert solcher Teichflachen in etwa dem
der umliegenden Landwirtschaftsflachen. Im vorliegenden
Fall ist die Teichflache aufgelassen und verwildert, was ei-
nerseits einen hoheren Abschlag rechtfertigen wirde. An-
dererseits ist, It. Nachfrage beim Landratsamt Cham, der
Teich noch als Altbestand gefihrt, d.h. eine Instandset-
zung ist rechtlich jederzeit moglich. Aufgrund des aktuellen

Zustandes ware dies jedoch sehr kostenintensiv.

Fur die zu bewertenden Einzelgrundsticke ergeben sich

folgende vorlaufige Bodenwerte:

Gemarkung GroBenzenried

FIst.Nr. 440 - Gr — 0,0520 ha

Vorlaufiger Bodenwert
FgN 3,00 €/m2 * 520 m? = 1.560 €

FIist.Nr. 442 — FgN — 0,2682 ha

Vorlaufiger Bodenwert
FgN 7,00 €/m2 * 2,682 m?2 = 18.774 €

FIst.Nr. 443 — Gr, H, Wa — 10,0992 ha

Vorlaufiger Bodenwert

Gr 3,50 €/m2 * 65.205 m? = 228.218 €
H 1,40 €/m2 * 25.754 m2 = 36.056 €
Wa 1,20 €/m?2 * 10.033 m? = 12.040 €
276.314 € 276.314 €

FIst.Nr. 446 - H —0,1090 ha

Vorlaufiger Bodenwert
H 1,40 €/m2z * 1.090 m2 = 1.526 €
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4.4.3

Vorldufiger Wert der Gebdude und AuRenanlagen

Fir die Geb&ude und baulichen Anlagen auf FI.Nr. 442
Gemarkung GroRRenzenried werden keine positiven Werte
angesetzt. Die vorbezeichneten Baulichkeiten sind alters-
/konstruktionsbedingt und vor allem aufgrund nicht geleis-
teter Instandhaltung nur noch sehr bedingt beziehungswei-
se nicht mehr nutzbar. Die Geb&ude stellen sich in ihrer
Gesamtheit als abbruchreif dar. Fir eine weitere Wohn-
beziehungsweise Ersatznutzung z.B. als Garage, Werkstatt
oder Lagerraum miussten sehr kostspielige Umbau- und
Ausbesserungsleistungen erbracht werden. Dies steht je-
doch nicht mehr im Einklang mit einem vernunftigen
Wert/Kosten-Verhéaltnis. Der Unterzeichner ist der Ansicht,
dass der gewdhnliche Geschaftsverkehr diese Baulichkei-
ten als Belastung in Hohe der Abrisskosten sieht und nicht
werterhéhend im Rahmen einer Restnutzung einpreist. Ein
dahingehender Wertansatz erfolgt im Gutachten unter dem
Gliederungspunkt 4.4.7 Besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale.

AulRenanlagen

Mit Ausnahme eines o6ffentlichen Wasseranschlusses sind
auf dem Bewertungsobjekt FI.Nr. 442 Gemarkung
GroRBenzenried keine weiteren Ver- und Entsorgungsein-
richtungen wie Telefon, Strom und Abwasserentsorgung
vorhanden. Die vorhandenen Einfriedungen und Hofbefes-
tigungen sind verfallen bzw. zugewachsen. Der Unter-
zeichner setzt zum Stichtag 15.12.2023 keinen Wert fir

die AulRenanlagen an.
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4.4.4

Vorlaufiger Wert des Waldbestandes

Wie eingangs erwahnt, wird der Bestandswert in Anlehnung

an die zum Stichtag gultigen Versicherungssummen der

Bayerischen Versicherungskammer vorgenommen. Hierbei

handelt es sich um die Bestands- bzw. Wirtschaftswerte

der jeweiligen Holzart.

Gemarkung Grof3enzenried

FIst.Nr. 443 — H — 2,5754 ha

Ertragsklasse (EKL) II;

Fohre (F6) 50 %, @ 70jahrig;

Fichte (Fi) 40 %, @ 50jahrig;

Buche (Bu), Birke (Bi) 10 %, @ 40jahrig
Bestockungsgrad (Bg) 0,8

Fo 14.564 €/ha * 2,5754 ha * 0,8 * 0,50
Fi 17.866 €/ha * 2,5754 ha * 0,8 * 0,40
Bu, Bi 13.237 €/ha * 2,5754 ha * 0,8 * 0,10
Vorlaufiger Bestandswert

FIlst.Nr. 446 — H — 0,1090 ha

Ertragsklasse (EKL) I1;

Fohre (F6) 50 %, @ 70jahrig;

Fichte (Fi) 40 %, @ 50jahrig;

Buche (Bu), Birke (Bi) 10 %, @ 40jahrig
Bestockungsgrad (Bg) 0,8

Fo 14.564 €/ha * 0,1090 ha * 0,8 * 0,50
Fi 17.866 €/ha * 0,1090 ha * 0,8 * 0,40
Bu, Bi 13.237 €/ha * 0,1090 ha * 0,8 * 0,10

Vorlaufiger Bestandswert

15.003 €
14.724 €

2.727 €
32.454 €

635 €
623 €
115 €
1.373 €
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4.4.5 Vorladufiger Verkehrswert der zu bewertenden
Grundstiicke

Gemarkung GroRBRenzenried

FIst.Nr. 440 - Gr — 0,0520 ha
Vorlaufiger Verkehrswert 1.560 €
Vorlaufiger Bodenwert 1.560 €

FIst.Nr. 442 — FgN — 0,2682 ha

Vorlaufiger Verkehrswert 18.774 €
Vorlaufiger Bodenwert 18.774 €
Vorlaufiger Wert d. baul. Anlagen - €
Vorlaufiger Wert d. AuBRenanlagen - €

18.774 €

FIst.Nr. 443 - Gr, H, Wa — 10,0992 ha

Vorlaufiger Verkehrswert 308.768 €
Vorlaufiger Bodenwert 276.314 €
Vorl. Wert d. Waldbestandes 32.454 €

308.768 €

FIst.Nr. 446 — H —0,1090 ha

Vorlaufiger Verkehrswert 2.899 €
Vorlaufiger Bodenwert 1.526 €
Vorl. Wert d. Waldbestandes 1.373 €
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4.4.6

4.4.7

Marktanpassung

Fiar die zu bewertenden Grundstiucke konnten vom Gut-
achterausschuss des Landkreises Cham keine geeigneten
Sachwertfaktoren beziehungsweise entsprechende Berech-
nungsmodelle fur die Bestimmung der Marktanpassung zur
Verfigung gestellt werden. Der Unterzeichner beruft sich
daher auf entsprechende Ausfihrungen in der Fachliteratur
und auf eigene Erfahrungswerte. Bei der Ermittlung der
vorlaufigen Verkehrswerte sind bereits aktuelle Marktein-
flisse bericksichtigt worden. Somit halt der Unterzeichner
eine Marktanpassung nicht mehr fur erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind
wertbeeinflussende Umstdnde des einzelnen Wertermitt-
lungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und
denen der Grundsticksmarkt einen eigenstadndigen Wert-
einfluss beimisst. Hierzu zahlen:

- Allgemeine Wertkriterien und besondere
Ertragsverhdltnisse

- Baumangel und Bauschaden

- Wirtschaftliche Uberalterung

- Uber-/ unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- Freilegungskosten

- Bodenverunreinigungen

- Rechte und Belastungen
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Allgemeine Wertkriterien und besondere Ertragsver-
haltnisse

Die allgemeinen Wertkriterien hinsichtlich der landwirt-
schaftlich genutzten Grundsticke und deren Teilflachen
wurden bereits in Kap. 4.3.3 bericksichtigt, indem die Ver-
gleichspreise dahingehend angepasst wurden. Der Unter-
zeichner nimmt dahingehend keine weitere Wertanpassung

vor.

Freilequngskosten

Fur die Gebaude und baulichen Anlagen auf der Hofstelle
FI.Nr. 442 Gemarkung GroRRenzenried setzt der Unterzeich-
ner Abbruch- beziehungsweise Freilegungskosten in Hohe von
rd. 35.000 € an. Diese kénnen vom Unterzeichner nur grob
geschéatzt werden, wobei er sich nach Erfahrungswerten

gleichartiger Objekte richtet. Eine Orientierung bieten dem Un-

terzeichner die Richtpreise der ALB Hessenl19. Darin sind bei
ganzen Gebauden Abbruchkosten (incl. MwSt) aufgefihrt.
Diese werden entweder pro Kubikmeter umbauten Raum oder
pro Quadratmeter Gewerkflache zuziglich etwaiger Deponie-
gebihren angegeben. Bei der Kostenschatzung bertcksichtigt
der Unterzeichner, dass das Bauholz der Scheunen und
Schuppen gegebenenfalls noch Abnehmer, teils sogar mit Ab-
bau der Gewerke, findet. Eine kostspielige Entsorgung des
Holzmaterials wirde somit entfallen. Die Abbruchkosten
schlielen auch die Entrimpelung der Hofstelle mit ein. Der

Restwert der noch verwertbaren Maschinen und Geratschaften

19 Arbeitsgemeinschaft fiir Rationalisierung, Landtechnik und
Bauwesen in der Landwirtschaft Hessen e.V. (ALB Hessen):
Richtpreise fiur den Neu- und Umbau landwirtschaftlicher
Wirtschaftsgebaude und landlicher Wohnhé&user. Ausgabe
2019/2020. Kassel 2019
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egalisiert sich mit dem Aufwand, der mit der Verwertbarma-

chung einhergeht.

Zur Kalkulation der Abbruchkosten vermerkt der Unterzeich-
ner, dass er diese aus seiner Sicht eines Immobiliensachver-
standigen vorgenommen hat. Sie flieBen in die Ermittlung des
Verkehrswertes mit ein. Eine messerscharfe Ermittlung der
Abbruchkosten, soweit dies Uberhaupt maéglich ist, steht nicht
in der Kompetenz eines Grundstiickssachverstandigen. Daflr
gibt es Spezialsachverstandige in Form von Abrisskostengut-
achtern.

Bodenverunreinigungen

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Anhaltspunkte
fur vorhandene Altlasten und Bodenverunreinigungen. Bei
landwirtschaftlichen Resthofstellen ist dahingehend grund-
satzlich ein gewisses Risiko vorhanden, welches jedoch bei
der Wertfestsetzung mit eingepreist wurde. Laut Auskunft
des Landratsamtes Cham gibt es bei den Bewertungsobjek-
ten keine entsprechenden Eintragungen im Altlastenkatas-
ter. Der Unterzeichner kann hierfur jedoch keine Gewdahr
ubernehmen.
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Rechte und Belastungen

Wertminderung aufgrund im Grundbuch eingetragener
Belastungen

Wasserrohr- und Kabelleitungsrecht

Das Grundstick FI.Nr. 443 Gemarkung GroRenzenried ist
mit einem Wasserrohr- und Kabelleitungsrecht zugunsten
des Landkreises Cham -Kreiswasserwerk- belastet. Laut
Dienstbarkeitsvertrag vom 09.11.1989 betragt die Schutz-
streifenbreite 2 m beiderseits der Rohrgrabenmitte. Ent-
sprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan der
Marktgemeinde Stamsried verlduft die Leitung entlang der
nordostlichen Grundsticksgrenze unmittelbar neben der
Ortsverbindungsstrale, so dass nur die halbe Schutzstrei-
fenbreite zum Tragen kommt. Nach eigenem Aufmal} be-
tragt die Leitungsldnge ca. 236 m. Es ergibt sich eine
Schutzstreifenflache von ca. 472 m2. In Anlehnung an die
zwischen dem Bayerischen Bauernverband und dem Ver-
band der Bayerischen Energie- und Wasserwirtschaft e.V.
vereinbarten Richtlinien, wird fir die Berechnung der
Wertminderung fiur die Leitung 35 % des Verkehrswertes je
Quadratmeter Schutzzone als einmalige Entschéadigung

angesetzt.

Wertminderung wegen Wasserrohr- und Kabelleitungsrecht
an FIst.Nr. 443 Gemarkung GroRRenzenried

472 m2 * 3,50 €/m? * 35 % = 578 €
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Starkstromleitungs- und Masterrichtungsrecht

Das Grundstick FI.Nr. 443 Gemarkung GroRenzenried ist
mit einem Starkstromleitungs- und Masterrichtungsrecht
zugunsten der Energieversorgung Ostbayern AG (jetzt
Bayernwerk AG) belastet. Das Recht umfasst die Uber-
spannung des Grundsticks mit einer 20 kV-Freileitung und
die Errichtung zweier Maststandorte. Der dazugehorige
Dienstbarkeitsvertrag vom 20.05.1983 liegt dem Unter-
zeichner vor. Die Schutzstreifenbreite betragt nach Infor-
mationen der Bayernwerk AG 5 m beiderseits der Lei-
tungsachse. Nach eigenem AufmalR im BayernAtlas-plus
betrdgt die Schutzstreifenflache im Grundstick ca. 1.000
m2. Die beiden Maststandorte befinden sich auf der Grund-
sticksgrenze mit einer Mastaufstandsflache von ca. 4 m2.
In Anlehnung an die zwischen dem Bayerischen Bauern-
verband und dem Verband der Bayerischen Energie- und
Wasserwirtschaft e.V. vereinbarten Richtlinien vom
02.07.2019, wird flar die Berechnung der Wertminderung
fur Freileitungen ein Betrag in Hohe von 25 % je Quadrat-
meter Schutzzone angesetzt. Bei der Ermittlung der Wert-
minderung fir die beiden Maststandorte orientiert sich der
Unterzeichner an den Entschadigungsséatzen fir Mast-

standorte entsprechend der HLBS-Schriftenreihe Heft
11320,

20 schriftenreihe AGRAR-Tax, Heft 113, 2. iiberarbeitete und
erganzte Auflage, HLBS-Verlag: Hochspannungsmast-
Entschadigung 2016 von Dr. Heinz-Peter Jennissen und
Nico Wolbring
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Es ergibt sich folgender Wert:

FI.Nr. 443 Gemarkung GroBenzenried

Starkstromleitungs- und Masterrichtungsrecht

1.000 m2 * 3,50 €/m2* 25 % = 875 €
Maststandort Grundsticksrand 2 * 1.900 € * 0,50 = 1.900 €
Gesamt 2.775 €

Langfristige Verpachtung

Die als Griunland genutzten Flachen der Grundsticke FI.Nr.
440 und 443 Gemarkung GroRenzenried sind seit dem
01.04.1997 an XXX verpachtet. Der damalige Pachtvertrag
liegt dem Unterzeichner nicht vor. Nach Auskunft beim
Ortstermin lauft die Pacht stillschweigend von Jahr zu Jahr
weiter, soweit keine Kindigung von den Vertragsparteien
erfolgt. Da eine Kindigung jederzeit unter Einhaltung einer
vereinbarten beziehungsweise der gesetzlichen Frist erfol-
gen kann, sieht der Unterzeichner von der Berechnung ei-
ner Verkehrswertminderung aufgrund des bestehenden

Pachtverhéaltnisses ab.
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4.4.8 Verkehrswert der zu bewertenden Grundsticke

Gemarkung GroRBenzenried

FIst.Nr. 440 - Gr — 0,0520 ha
Vorlaufiger Verkehrswert 1.560 €

Marktanpassung -

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale: -

Verkehrswert 1.560 € 1.560 €

FIst.Nr. 442 — FgN — 0,2682 ha
Vorlaufiger Verkehrswert 18.774 €

Marktanpassung -

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale:

- Freilegungskosten - 35.000 €
-16.226 €

Verkehrswert 0 €21

FIst.Nr. 443 - Gr, H, Wa — 10,0992 ha
Vorlaufiger Verkehrswert 308.768 €

Marktanpassung -

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale:

- Wasserrohr- und Kabelleitungsrecht - 578 €
- Starkstromleitungs- und
Masterrichtungsrecht -2.775 €
Wert unter Berlcksichtigung Abt.lI 305.415 €
Verkehrswert ohne Abt. Il 308.768 €

21 negativer Grundstickswert nicht méglich (siehe nachfolgende
Erklarung)
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Ubertrag 310.328 €

FIst.Nr. 446 - H - 0,1090 ha
Vorlaufiger Verkehrswert 2.899 €
Marktanpassung -

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale: -

Verkehrswert 2.899 € 2.899 €
Gesamt 313.227 €
rd. 313.000 €

Bei der Wertzusammenfihrung fir die Hofstelle FI.Nr. 442
Gemarkung GroRBenzenried ergibt sich ein negativer
Grundstuckswert. Der Unterzeichner ist der Auffassung,
dass der diesbezligliche Verkehrswert mit Null anzusetzen
ist. Bei einem negativen Grundstickswert kann es sich
nicht um einen Verkehrswert handeln, da es fir Immobilien
mit negativen Werten keinen Markt gibt und daher auch
kein Preis erzielt werden kann. Der Unterzeichner ist je-
doch der Ansicht, dass der beim Hofgrundstiick sich erge-
bende, negative Grundstickswert mit dem Verkehrswert
der restlichen Grundstiucke verrechnet werden kann, da al-
le Grundsticke zusammen betrachtet eine Einheit bilden.
Sollten die Bewertungsobjekte als Ganzes verdullert wer-
den, kdnnte man einen Zuschlag ansetzen. In diesem Fall
jedoch sieht der Unterzeichner von diesem Zuschlag ab,
denn dieser egalisiert sich mit dem negativen Grund-

stickswert der FI.Nr. 442 Gemarkung GrofRenzenried.



GA 2444/23

Az. XXX Gmkg. GroRenzenried Blatt 71

5.

INVENTAR

Das Inventar wurde in Kap. 3.5 des Gutachtens bereits auf-
gelistet. Aufgrund des Alters und Zustands sieht der Unter-
zeichner von einem Wertansatz ab. Wie unter Kap. 4.4.7 be-
reits erwéahnt, egalisiert sich der Restwert der noch verwert-
baren Maschinen und Geréatschaften mit dem Aufwand, der mit
der Verwertbarmachung (ausrdumen, ggf. Instand setzen, on-
line stellen, Termine vereinbaren und wahrnehmen, usw.) ein-

hergeht.

ZUSAMMENFASSUNG

Im Zusammenhang mit dem Zwangsversteigerungsverfah-
ren XXX war der Verkehrswert der Grundstiicke FI.Nr. 440,
442, 443 und 446 alle Gemarkung GroRBenzenried zu er-
mitteln.

Zum Wertermittlungsstichtag 15. Dezember 2023 (Tag der
Ortseinsicht) ergibt sich folgender Verkehrswert (0. Abt. Il
d. GB):

Gemarkung GroRBenzenried

FI.Nr. 440 1.560 €
FI.Nr. 442 0 €
FI.Nr. 443 308.768 €
FI.Nr. 446 2.899 €
Gesamt rd. 313.000 €

(in Worten: dreihundertdreizehntausend Euro)
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Die Wertminderung fur Grundstick FI.Nr. 443 Gemarkung
GroRBenzenried aufgrund des in Abt. Il des Grundbuches
eingetragenem Wasserrohr- und Kabelleitungs- sowie
Starkstromleitungs- und Masterrichtungsrecht bemisst der
Unterzeichner auf

3.353 €.

Fir das Inventar erfolgt kein Wertansatz.

XXX, den 15. Februar 2024

Der Sachverstandige:

XXX

Das Gutachten wurde ausschlielich fur den angegebenen Zweck an-
gefertigt und ist weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der
Bezugnahme ohne Zustimmung des Sachverstandigen zu vervielfalti-
gen oder zu verdffentlichen. Die Obliegenheit des Sachverstandigen
und seine Haftung fur die korrekte Ausfiihrung seiner beruflichen Ta-
tigkeit besteht nur gegenuber dem Auftraggeber und der genannten
Zweckbestimmung; eine Haftung gegeniber Dritten ist ausgeschlos-
sen.
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Anhang 1 - Topographische Karte
unmafstabliche Scandatei
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Anhang 2 - Luftbild und Flurkarte
unmafstabliche Scandatei

FI.Nr. 440, 442, 443, 446 Gemarkung GroRRenzenried
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Anhang 3 - Gebaudeubersicht

1) Wohnhaus mit Stall
2) Scheune unmittelbar an das Haus/Stallteil angebaut
3) Scheune

4) Remise mit angebautem Huhnerstall

5) Scheune mit gemauertem Rubenkeller

6) Scheunenkomplex mit angeschleppter Wagenremise
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Anhang 4 - Bilddokumentation des Bewertungsobjektes
(vom Unterzeichner aufgenommen beim Ortstermin am 15.12.2023)

Gemarkung GroRBenzenried

1) FI.Nr. 442 Hofstelle - Blick von Osten nach Westen

2) FI.Nr. 442 Hofstelle — Blick von Norden nach Siuden
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3) FI.Nr. 442 Griunlandbereich ostl. der Hofstelle — Blick von Westen
nach Osten

4) FI.Nr. 443 ehem. Teich - Blick von Osten nach Westen
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5) FI.Nr. 440 — Blick von Osten nach Westen
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Anhang 5 - Flachennutzungsplanausschnitt
(rechtskraftig seit dem 16.05.1983)




