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0.1

0.2
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VORBEMERKUNGEN

Auftrag
Das Amtsgericht Regensburg -Vollstreckungsgericht- beauftragte den Unter-

zeichner mit dem Beschluss vom 17. Juli 2024 zur Gutachtenserstattung in
vorbezeichneter Angelegenheit.

Auftragsgemal ist der Verkehrswert der Grundstiicke FI.Nr. 90, FI.Nr. 125 und FI.Nr.
203 Gemarkung Traidersdorf gutachterlich festzustellen.

Fur die Qualitats- und Wertverhaltnisse ist, da nichts anderes angegeben, der
Zeitpunkt der Gutachtenserstattung mafRgebend.

Ortsbesichtigung

Die zur Gutachtenserstattung erforderliche Ortseinsicht wurde vom Unterzeichner
am 22. Oktober 2024 vorgenommen.

Beigezogene Unterlagen

- Auszug aus dem Grundbuch von Traidersdorf

- Flurkartenauszug fur die zu bewertenden Grundstiicke M 1:1.000
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Internetrecherchen zu Schutzgebieten etc.

- einschlagige Literatur und Rechtsprechung
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1. SACHVERHALT

Das vorliegende Gutachten dient als Grundlage fir das laufende Zwangs-
versteigerungsverfahren.
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2. TEILAUSZUG AUS DEM GRUNDBUCH VON TRAIDERSDORF
Stand: 26.09.2023

Bestandsverzeichnis

Flst. Nr. Wirtschaftsart und Lage GroRRe
ha a m?

Gemarkung Traidersdorf

90 Im Point; Grinland 18 10
125 Weidenfelder; Ackerland 38 49
203 Bigelacker; Ackerland, Unland 27 60

Erste Abteilung -Eigentiimer-
N.N.
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Zweite Abteilung -Lasten und Beschrankungen-

Flst.Nr. 125

a) Wasserleitungsrecht,

b) Geh- und Fahrtrecht

des jeweiligen Eigentiimers Flst. 89

Bewilligt am 20. August 1947, eingetragen am 13. August 1948

FIst.Nr. 90 und 125
Starkstromleitungsrecht zu Gunsten der Energieversorgung Ostbayern AG.,

Regensburg
Gemal} Urteil des AG Cham vom 10.07.1978, eingetragen am 20.02.1979

Flst.Nr. 90, 125 und 203
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist

angeordnet (Amtsgericht Regensburg-Vollstreckungsgericht-, Az.: 4 K 60/23)
eingetragen am 17.07.2023
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNGEN
3.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
vom 09.08.2024
FIst.Nr.  Nutzungs- Flache Klasse EMZ A-/IGr- Flache
art [m2?] zahl [mZ2]
Gemarkung Traidersdorf
90
It. Bodenschatzung
Grinland 1.810 GrLIlIb3 688 41/38 1.810
Tatséachliche Nutzung
Grinland 1.723 1.810
Unkultivierte Flache 87
125
It. Bodenschatzung
Ackerland 3.546 AlIS4V 1.418 43/40 3.849
Grinland 302 GrLIlIb3 115 41/38
ohne Wertung 1
Tatsachliche Nutzung
Grinland 3.849 3.849
203
It. Bodenschatzung
Ackerland 2.365 AIS3V 993 46/42 2.760
ohne Wertung 395
Tatsachliche Nutzung
Griunland 2.556 2.760
Geholz 148
Weg 30

Unkultivierte Flache 26
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3.2 Ubersicht aus Google Earth

3.3 Auszug aus der Flurkarte

Ubersicht
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Fist.Nr 90
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FIst.Nr. 125

FIst.Nr. 203
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3.4 Auszug aus der Flurkarte mit Orthofoto

Flst.Nr. 90

FIst.Nr. 125
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FIst.Nr. 203
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3.5 Kurzbeschreibung
Beschreibung
1 | Gemarkung Traidersdorf
2 | FIst.Nr. 90
3 | Bewirtschafter Nach Angaben liegt kein schriftlicher Pachtvertrag vor. Die
Flache ist von Jahr zu Jahr verpachtet.
4 | Tatsachliche Nutzung Griunland; der sudliche Teil wird mit einer 20-kV-Leitung in
NW-SO-Richtung (ca. 25 m Trassenlange) uberspannt, im
Sudwesten teils ohne Nutzung
5 | Lage
- Uberregional Traidersdorf ist ein Ortsteil der Stadt Bad Kotzting, der rd. 6
km sudostlich liegt. Bad Kotzting selbst wiederum befindet
sich rd. 15 km suddgstlich der Kreisstadt Cham entfernt.
- regional Die Flache selbst liegt wegemafig rd. 550 m sudwestlich der
Ortschaft Traidersdorf.
6 | Zuschnitt Kleinflachig, von verrohrtem Graben in O-W-Richtung durch-
schnitten
7 | Eingrenzung
- Norden Acker
- Osten Grinland, wasserfuhrender Graben
- Westen Ehemaliges Grinland, zwischenzeitlich verbuscht
- Siuden Grinland
8 | Zufahrt von der asphaltierten Gemeindestral3e aus zuerst nach
Sudwesten und dann Uber Fremdflachen wieder nach
Nordosten, nach Angaben ist die Zufahrt mit Fahrtrechten,
bzw. Zuwegung uber Flst. 92/3 und 93 gesichert
9 | Gelande von Norden nach Siuden bis zum verrohrten Graben
abfallend, dann geringfligig ansteigend, um dann wieder
nach Siden abzufallen
10 | Bodentyp Bodenkomplex: Gleye und andere grundwasserbeeinflusste
Boden aus (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus
Ton (Talsediment)
11 | Bodenart GrLIlIb3; 42/38
12 | Vorgefundener Boden mittel- bis tiefgrindiger, leicht grusiger Lehm
13 | Schutzgebiete - Naturpark Oberer Bayerischer Wald
- Landschaftsschutzgebiet Oberer Bayerischer Wald
-Im westlichen Bereich Flache teilweise als wertvoller
Biotopkomplex mit Magerrasen, Calthion-Wiesen etc.
(Biotop Nr. 6843-0200-005) ausgewiesen
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14 | Dienstbarkeit Starkstromleitungsrecht zu Gunsten der Energieversorgung
Ostbayern AG., Regensburg

15 | Sonstiges
Beschreibung

1 | Gemarkung Traidersdorf

2 | Flst.Nr. 125

3 | Bewirtschafter Nach Angaben liegt kein schriftlicher Pachtvertrag vor. Die
Flache ist von Jahr zu Jahr verpachtet.

4 | Tatsachliche Nutzung Griunland; Die Flache wird von einer 20-kV-Leitung auf einer
Lange von ca. 95 m Uberspannt. Mitten im Grinland steht
auch ein 20-KV Mast.

5 | Lage

- Uberregional Traidersdorf ist ein Ortsteil der Stadt Bad Koétzting, der rd. 6
km siudostlich liegt. Bad Kétzting selbst wiederum befindet
sich rd. 15 km suddstlich der Kreisstadt Cham entfernt.

- regional Die Flache selbst liegt wegemafig rd. 200 m stdwestlich der
Ortschaft Traidersdorf.

6 | Zuschnitt rechteckférmig

7 | Eingrenzung

- Norden Ackerflache

- Siuden Ackerflache

- Osten Mineralisierter Feldweg
- Westen Grinland

8 | Zufahrt Von Traidersdorf aus zuerst tber Gemeindestral3e und dann
Uber vorgenannten mineralisierten Weg

9 | Gelande nach Nordwesten mit bis zu 9% abfallend, im Nordosten
leicht kuppenférmig

10 | Bodentyp Fast ausschlie3lich Braunerde aus skelettfihrendem (Kryo-)
Lehm (Losslehm, Granit oder Gneis)

11 | Bodenart A IS4V, Gr LIIIb3

12 | Vorgefundener Boden mittel-bis tiefgrindiger, sandiger, grusiger Lehm

13 | Schutzgebiete - Naturpark Oberer Bayerischer Wald

- Landschaftsschutzgebiet Oberer Bayerischer Wald

14 | Dienstbarkeit Wasserleitungsrecht sowie Geh- und Fahrtrecht
des jeweiligen Eigentuimers Flst. 89
Starkstromleitungsrecht zu Gunsten der Energieversorgung
Ostbayern AG., Regensburg

15 | Sonstiges
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Beschreibung
1 | Gemarkung Traidersdorf
2 | Flst.Nr. 203
3 | Bewirtschafter Nach Angaben liegt kein schriftlicher Pachtvertrag vor. Die
Flache ist von Jahr zu Jahr verpachtet.
4 | Tatsachliche Nutzung Uberwiegend  Grinland, teils Wegebdschung, teils
Geholzflache
5 | Lage
- Uberregional Traidersdorf ist ein Ortsteil der Stadt Bad Kotzting, der rd. 6
km sudostlich liegt. Bad Kotzting selbst wiederum befindet
sich rd. 15 km siddstlich der Kreisstadt Cham entfernt.
- regional Die Flache selbst liegt wegemafig rd. 600 m sudwestlich der
Ortschaft Traidersdorf.
6 | Zuschnitt Rechteckférmig gebogen
7 | Eingrenzung
- Nordosten Grinland
- Sudosten asphaltierter Gemeindestralie
- Sudwesten Grinland
- Nordwesten Waldflache
8 | Zufahrt Asphaltierte Stral3e
9 | Gelande Im nordwestlichen Bereich kuppenférmig nach Siden und
Siudosten abfallend, allgemein dann aber bis zu 9 % nach
Siudosten
10 | Bodentyp Fast ausschlie3lich Braunerde aus skelettfUhrendem (Kryo-)
Sand bis Grussand (Granit oder Gneis)
11 | Bodenart A 1S3V 46/42
12 | Vorgefundener Boden mittelgriindig, grusiger Lehm
13 | Schutzgebiete - Naturpark Oberer Bayerischer Wald
- Landschaftsschutzgebiet Oberer Bayerischer Wald
- FFH-Gebiet ,Oberlauf des WeiRen Regens bis Kotzting mit
Kaitersbachaue (im nordwestlichen Bereich -Waldflache-)
- Biotop Nr. 6843-0101; Baum- und Gebiischhecken, kleine
magere  Grasfluren, in den ,Eigenwiesen®* und
.Blugelackern“, westl. und stdwestl. von Traidersdorf
(nordwestlich und entlang der siudwestlichen Grenze der
Flache)
14 | Dienstbarkeit keine
15 | Sonstiges
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3.6 Bilder der zu bewertenden Flachen

Fist Nr. 90 Grunland (Blick nach Osten)

Flst Nr. 90 Grenzlinie mit Graben im Nordosten (Blick nach Siiden)
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Flst. Nr. 90 Grunland mit angrenzender Biotopflache (Blick hach Westen)

Flst.Nr. 125 Grinland mit 20 kV-Masten (Blick nach Nordosten)
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Flst.Nr. 125 Grinland mit 20 kV-Leitung (Blick nach Westen)

Fist.Nr. 203 Grinland (Blick nach Nordwesten)
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Fist.Nr. 203 Griunland mit Biotopflichen im Hintergrund (Blick hach Nordwesten)

Flst.Nr. 203 Bdschungsflache sudéstlich der Stral3e (Blick nach Sidwesten)
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Fist.Nr. 203 Kanaldeckel im siiddstlichen Bereich an der Straf3e (Blick nach

Sudwesten)
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4, VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Wertermittlungsgrundséatze

Die Grundlagen fur die Wertermittlung von unbebauten Grundstiicken sind im

Baugesetzbuch  (BauGB), in der Immobilienwertermittlungsverordnung

(ImmoWertvV2021) und in den Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes

landwirtschaftlicher Grundstiicke und Betriebe, anderer Substanzverluste und

Vermogensnachteile (Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft — LandR 19)

enthalten.

Die ImmoWertV 2021 ist in allen Gutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt

werden, unmittelbar anzuwenden.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen grundsétzlich drei verschiedene

Verfahren zur Verfligung, die in § 6 der ImmoWertV 2021 aufgefiihrt sind. Es handelt

sich dabei um das Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren und das

Ertragswertverfahren. Dabei konnen fur die Ermittlung des Verkehrswerts auch

mehrere dieser Verfahren herangezogen werden.

Der Verkehrswert unbebauter Flachen wird in der Regel mit Hilfe des

Vergleichswertverfahrens ermittelt. Nach 8§ 24 ImmoWertV 2021  wird der

Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des

§ 25 ImmoWertV 2021 ermittelt. Vergleichspreise sind Kaufpreise solcher

Grundstuicke, die mit dem bewertenden Grundstiick hinreichend tGibereinstimmende

Grundstiucksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die

in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Weiterhin regelt 8 9 ImmoWertV 2021 die Eignung und Anpassung der Daten auch

im Hinblick auf ungewothnliche und persénliche Verhaltnisse und die Herkunft der

Daten.

Abweichungen der Kaufgrundstiicke von dem zu bewertenden Grundstiick sind

durch Zu- oder Abschlage anzupassen. Aus der Gesamtbeurteilung ergibt sich dann

der fur die Wertfeststellung notwendige Vergleichspreis.
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Stehen keine ausreichenden Vergleichspreise zur Verfigung, sind zur Wertfindung

die ortlichen Bodenrichtwerte heranzuziehen. Auch der Bodenrichtwert muss aber

noch objektspezifisch ausgewertet und entsprechend angepasst werden.

Zur Verdeutlichung wird nachfolgende Grafik aus der ImmoWertA § 24 eingeflgt.

geeignete Kaufpreise | [ Bodenrchiweart

V. leich i abjektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/
Ll et objektspezifisch angepasster Bodenrichbwernt
............. Bt s Wl

vorl3ufiger Vergleichswert }
_____________ n____ R
gef. Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 i
_____________ L S
[ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert J
............. N

gef. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer ‘:
Grundstiicksmerkmale :

Vergleichswert ]

Vergleichsfaktor / J
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4.2 Qualitdtsbestimmung

4.2.1 Rechtsgrundsatze

Die Qualifizierung der Grundsticke wird unter Beachtung der Gesetze, der
einschlagigen Literatur und der héchstrichterlichen Rechtsprechung vorgenommen.
Dabei sind aber auch die Lage und die Situationsgebundenheit der zu
qualifizierenden Grundstiicke zu bericksichtigen bzw. von herausragender
Bedeutung.

"Die Art des Grundstticks, seine Qualifizierung (als Rohbauland usw.) ist von
wesentlicher Bedeutung fur die Bewertung und den Preis des Grundstiicks im
allgemeinen Marktverkehr. Die Qualifizierung eines Grundstiicks als Bauland,
Rohbauland, landwirtschaftlich genutztes Gelande usw. bildet in der Regel
den Ausgangspunkt flr seine Bewertung. Jedoch hangt die Bewertung
keineswegs ausschlie3lich von dieser Qualifizierung ab. Vielmehr wird
daneben die Lage des Grundstiicks in seiner konkreten Umgebung von
entscheidender Bedeutung sein (BGH, 9. 11. 1959 in RdL 1960, S. 49)."1

4.2.2 Qualifizierung
Die zu bewertenden Grundstiicke FI.Nr. 90, FI.Nr. 105 und FI.Nr. 203 Gemarkung
Traidersdorf befinden sich alle auf3erhalb der bebauten Ortsbereiche von

Traidersdorf im Landkreis Cham in freier Flur.

Die Flurstiicke weisen keine Hoherwertigkeit in Bezug auf eine absehbare
Bebauungsmdoglichkeit auf und sind daher als rein_landwirtschaftlich genutzte

Flachen zu qualifizieren.

1 Biichs - Grunderwerb und Entschadigung beim Strallenbau - 1980 - S. 480
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4.3

Kaufpreise und ihre Verwertbarkeit als Vergleic hspreise

Der Unterzeichner war bemuiht, von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
am Landratsamt Cham Kaufpreise und Richtwerte Uber landwirtschaftliche Flachen
fir das aktuelle Jahr 2024 zu erfahren.

Aus Grinden des Datenschutzes werden in der folgenden Aufstellung keine den
Kaufpreisen zugehdrigen Flursticknummern angefihrt.

Ifd. Monat NA Gemarkung Flache €/m2 Bemerkung

Nr. Jahr ha a m?

1 07/23 Gr, H, Wa Traidersdorf 98 50 1,83 LSG

2 10/24 Gr Traidersdorf 86 22 4,00 LSG, FFH

3 10/24 Gr Traidersdorf 27 60 3,00 LSG, FFH, Biotop
4 10/24 Gr,H Traidersdorf 88 90 3,00 LSG, FFH, Biotop

Richtwerte landwirtschaftliche Flachen zum 01.01.2024

Gemeindebereich

Bad Kotzting Ackerland 5,00 €/m?
Grinland 3,70 €/m2

Auswertung der Kaufpreise

Nach Angaben der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses am Landratsamt
Cham gab es in der Gemarkung Traidersdorf in den letzten beiden Jahren einige
Kaufvorgange, die auch oben angefihrt sind.

Insgesamt ist bei allen Flachen gleich, dass sie sich innerhalb eines
Landschaftsschutzgebietes (LSG) befinden. Teils liegen 3 zusatzlich noch innerhalb
von FFH-Gebieten und bei 2 sind Flachen als Biotop ausgewiesen.

Bei dem Kaufgrundstiick der Ifd. Nr. 1 handelt es sich um den Verkauf von 2
Grundsticken mit verschiedenen Nutzungen zwischen Traidersdorf und Bad
Kotzting. Neben der Nutzungsart Grinland sind in der Kaufpreisliste noch zusatzlich
Wald als Nutzung und ein Teil eines Fliel3gewassers mit angegeben. Zudem werden
beide Flachen von einer 20 kV-Leitung Gberspannt.
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Der Kaufvorgang unter der Nummer 2 beinhaltet ebenfalls eine VerédufRerung von 2
Grundsticken. Wahrend eines davon ca. 300 m sudlich von Traidersdorf liegt,
grenzt das Zweite von Beiden an die Staatsstral3e 2132 Richtung Bad Kétzting an.
Dieses Grundstiick besitzt die GroRRe eines Bauplatzes und wird gemeinsam mit den
angrenzenden Flachen als Grinland genutzt. Das Flurstiick sidlich von
Traidersdorf wird zwar als Griinland bewirtschaftet, ware aber durchaus auch als
Acker nutzbar.

Das Kaufgrundstick der Ifd. Nr. 3 befindet sich sutdwestlich der Ortschaft
Traidersdorf in freier Flur und besitzt keine eigene 6ffentliche Zufahrt. Aufgrund der
Tallage besteht auch eine verstarkte Vernassungsgefahr bei Niederschlagen. Auf
einer Teilflache ist ein Biotop ausgewiesen.

Die Kaufflache Nr. 4 liegt noch etwas weiter westlich als das Kaufgrundsttick Nr. 3.
Beide Lagen sind aber vergleichbar. Die Nutzung teilt sich etwa halftig auf Griinland
und Wald auf. Die Grinlandflache wird mit dem benachbarten Flurstick gemeinsam
genutzt.

Insgesamt ist festzustellen, dass die in den letzten beiden Jahren erfolgten
Grundstuckskaufe unterhalb des Bodenrichtwertes lagen.

Grundsatzlich sind die angefiihrten Kaufpreise und die Richtwerte flr einen
mittelbaren Preisvergleich geeignet.
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4.4 Wertfestsetzung

Flst.Nr. 90 Gemarkung Traidersdorf

Das rd. 0,18 ha groRRe Grundstick liegt sidwestlich der Ortschaft Traidersdorf in

freier Flur und ist von einem Acker, Grunland und einem Biotopgehdlz umgeben.

Traidersdorf selbst ist ein Ortsteil der Stadt Bad Kotzting.

Derzeit wird die Flache als Griinland bewirtschaftet. Eine kleinere Teilflache ist als

Biotop ausgewiesen. Die Neigung der Flache nach Siudosten hat, aufgrund der

Geringflgigkeit keinen negativen Einfluss auf die Wertfindung.

Im Nordosten und Sidwesten wird das Flurstiick durch Grunlandflachen begrenzt.

Sudostlich schlieRt ebenfalls Grinland an. Entlang der nordwestlichen Grenze

verlauft ein nicht 6ffentlicher, grasiger Feldweg. Uber GemeindestraRen, Feldwege

und dem vorgenannten, grasigen Weg erfolgt die Zufahrt von Traidersdorf aus.

Die geringe GroRRe, die angrenzende Biotopflache sowie der entlang und quer durch

die Flache verlaufende Wassergraben stellen fir eine Bewirtschaftbarkeit keine

positiven Wertungskriterien dar.

Der mittelgrindige Boden der Flache besteht (berwiegend aus Gley und
skelettfihrendem Schluff bis Lehm. Die Grinlandzahl liegt durchschnittlich bei 38.
Der Boden ist damit bonitdtsmafig nur mittel einzustufen. Insgesamt aber, und das

zeigt sich auch bei den Nachbargrundstiicken, ist die Bewirtschaftungsmaoglichkeit

in Verbindung mit den kleinklimatischen Verhéltnissen als méaf3ig zu bezeichnen.

Das Grundsttick ist nach Angaben von Jahr zu Jahr verpachtet.

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Parameter wird

vom

Unterzeichner ein durchschnittlicher Wert von 3,05 €/m2 fir das Grundstlick als

angemessen erachtet.

1.810 m2 x 3,05 €/m2 = rd. 5.521 €
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Wertminderung wegen Leitungsrecht:

Gemall Eintragung im Grundbuch ist das Grundstick mit einem
Starkstromleitungsrecht belastet. Die Starkstromleitung Uberspannt die Flache nur
im stdwestlichen Grundstiickseck.

Die Eintragung einer Dienstbarkeit fur Leitungsrechte wird in der Regel mit einer
Wertminderung des Grundsticks in Hohe von 30 % des Grundstickswertes
bewertet.

Im vorliegenden Fall wird auf dieser Basis fur die Wertminderung ein Betrag von

90 € angesetzt.

FIst.Nr. 125 Gemarkung Traidersdorf

Das rd. 0,38 ha groRe Grundstick liegt stdlich und relativ nahe an der Ortschaft
Traidersdorf in freier Flur.

Derzeit wird die Flache zwar als Grinland genutzt, sie kbnnte aber durchaus auch
als Acker bewirtschaftet werden. Das leicht kuppenférmige Gefalle nach
Nordwesten stellt keinen negativen Einfluss auf die Wertfindung.

Insgesamt wird die Flache mit Ausnahme der stidéstlichen Seite von Griunland und
Acker begrenzt. Suddstlich verlauft ein mineralisierter Weg, Uber den auch die
Zufahrt erfolgt. Wegen des gleichen Niveaus des Griinlands und des Weges ist an
fast allen Stellen eine Zufahrt ohne gréf3ere Probleme mdglich.

Die GroRe und die rechtecksahnliche Form des Grundstliicks stellen fir eine
Bewirtschaftbarkeit positive Wertungskriterien dar.

Bei dem Bodentyp handelt es sich Uberwiegend um eine mittelgrindige Braunerde
aus sandig-grusigem Lehm. Die durchschnittliche Acker-/Grinlandzahl liegt bei 40.
Aufgrund der Lage und der Beschaffenheit kann das Grundstick fur die ortlichen
Verhéltnisse als gut eingestuft werden.
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Nach Angaben besteht kein schriftlicher Pachtvertrag, so dass von einer jahrlichen
Verpachtung auszugehen ist. Die im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeiten
werden nicht gesondert wertmafig ermittelt, sondern finden Bertcksichtigung im
allgemeinen Bodenwert.

Fur das Grundstick FI.Nr. 125 wird unter Beachtung aller wertbeeinflussenden
Faktoren und Merkmale ein Bodenwert von 4,40 €/m2 angesetzt.

3.849 m2x 4,40 €/m2 = rd. 16.936 €

Wertminderung wegen Leitungsrechte:

Das Grundstuick ist sowohl mit einem Wasserleitungsrecht als auch mit einem Geh-
und Fahrtrecht sowie einem Starkstromleitungsrecht belastet.

Die Starkstromleitung verlauft dabei quer in Ost-West-Richtung Uber die gesamte
Grundstuckslange von rd. 100 m. Die beiden Wasserleitungs- und Wegerechte
befinden sich an der Ostseite der Flache.

Die Eintragungen der Dienstbarkeiten werden mit einem Abschlag von 1.600 € vom

Grundstiickswert bedacht.

Flst.Nr. 203 Gemarkung Traidersdorf

Das Grundstuck FI.Nr. 203 Gemarkung Traidersdorf liegt sidwestlich der Ortschaft
Taidersdorf in freier Flur.

Derzeit wird die Flache Uberwiegend als Grunland genutzt, eine geringe Flache im
Sidosten stellt sich als Wegebdschung mit Geblsch dar. Weiterhin ist eine kleine
Flache im Nordwesten mit Ba&umen bestockt.

Bei einer eigenstandigen Betrachtung der Grundstiicksnutzung ist, bedingt durch
die langgezogene Form und der geringen Grol3e, eine selbstandige Bewirtschaftung
mit hoherem Aufwand verbunden als bei gréf3eren Feldeinheiten.



GA 449/24  Zwangsversteigerungsverfahren Flst. Nr. 90, 125, 203 Gmkg.Traidersdorf. Az.: 4 K 60/23 Blatt 29

Die Exposition nach Sidosten spielt durch das geringe Gefalle keine grof3e Rolle
bei der Wertfindung.

Die offentliche Zufahrt Gber einen asphaltierten Feldweg kann auch mit gro3eren
landwirtschaftlichen Maschinen gut befahren werden.

Gemall der Reichsbodenschatzung besitzt das Grundstick eine mittelgute
Bodenstruktur und Bodenbonitat. Dies wird bedingt durch den hohen Grusanteil im
Boden. Als Bodentyp ist das Grundstiick mit Gley aus Schluff bis Lehm kartiert. Der
mittelgriindige Boden weist einen erheblichen Grusanteil auf. Die Ackerzahl betragt
42.

Fur den Geblsch- und Baumbestand an der Béschung im nordwestlichen und
sudostlichen Bereich des Grundstiicks wird kein gesonderter Wert angesetzt, da
einerseits kein hiebsreifer Bestand zu erkennen ist und die Bringungskosten fur den
vorhandenen Bestand einen méglichen Brennholzwert Ubersteigen.

Wie bei den beiden vorhergehenden Flachen ist auch das Flurstiick Nr. 203 nur von
Jahr zu Jahr verpachtet.

Belastungen durch offentliche Einstufungen eines Grundstiicks, wie z.B. FFH-
Gebiet 0.4., bestehen im vorliegenden Fall insofern, als der Waldkomplex im
Nordwesten als Biotopflache ausgewiesen ist.

Unter Wuirdigung aller angefuihrten Werteparameter, wie insbesondere Nutzung,
Zuwegung und den Belastungen, wird ein Wertansatz von rd. 3,00 €/mz2 fir

angemessen gehalten.

2.760 m2 x 3,00 €/m? = 8.280 €

Zusammenfassung

Flst.Nr. Flache  Wertje m2 Einzelwert Dienstbark. Gesamtwert

90 1.810 m2 3,05 € 5.521 € 90 € 5.431€
125 3.849 m2 4,40 € 16.936 € 1.600 € 15.336 €
203 2.760 m? 3,00 € 8.280 € 0€ 8.280 €

29.047 €
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Der Unterzeichner war im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
beauftragt, den Verkehrswert der Grundstiicke FI.Nr. 90, FI.Nr. 125 und FI.Nr. 203
Gemarkung Traidersdorf gutachtlich festzustellen.

Unter Bericksichtigung aller wertbeeinflussenden Merkmale belauft sich der
Verkehrswert der vorgenannten Grundsticke zum Gutachtenszeitpunkt, den
07.03.2025, auf rd.

29.000 €

(in Worten: neunundzwanzigtausend Euro)

Pfatter, den 07.03.2025 Der Sachverstandige:
gez. Weigert



