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Vorbemerkungen

2 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Verwendete Unterlagen:

Amtsgericht Schweinfurt, RifferstraBe 1, 97421 Schweinfurt

Feststellung des Verkehrswertes der Grundstiicke der Ge-
markung Wargolshausen, eingetragen im Grundbuch des
Amtsgerichts Bad Neustadt an der Saale von Wargolshausen,
Band 57, Blatt 2748

Gemal Auftrag vom 20.05.2025

Gemarkung Wargolshausen

FI.Nr. 5578 Wistung links, Waldflache zu 1.330 m?

FI.Nr. 5875 Waiistung rechts, Waldflache zu 420 m?

Planunterlagen

Grundbuchauszug vom Grundbuchamt beim zusténdigen

Amtsgericht Bad Neustadt a.d. Saale.

Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag aus der giltigen
Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkrei-

ses
Kaufpreise fur landwirtschaftliche Grundstuicke

Kaufpreissammlung fir land- und forstwirtschaftliche Grund-

stlicke des Gutachterausschusses am Landratsamt

Lageplan (einfach), ErschlieBungskostenauskunft, Flachen-

nutzungsplan

Kauf-/Mietpreissammlung, Mietenspiegel bzw. Makleraus-

klUnfte

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen

und Fachliteratur
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Vorbemerkungen

Die Korrektheit der Angaben, soweit keine augenscheinlichen
Abweichungen erkennbar, wird der Gutachtenerstellung zu
Grunde gelegt.

Ausklnfte Gemeinde Hollstadt (Flachennutzungsplan, Landschaftsplan,

Bebauungsplan)

Amt fur Ernéhrung Landwirtschaft und Forsten (Bewirtschaf-

tungsverhaltnisse, Landschaftselemente, Erosionskartierung)

Ladung zum Ortstermin  Die Ladung erfolgte am 04.06.2025 in Schriftform an die Be-
teiligten des Verfahrens.

Ortsbesichtigung: Besichtigung und Begehung der Grundstiicke der Gemarkung
Wargolshausen am 23.06.2025 durch den Unterzeichner. Von
den geladenen Parteien war der Antragsteller sowie zwei An-

tragsgegner anwesend.

Die Grundstiicke wurden auch anhand von Flurplan, Lageplan
und Luftbild erfasst.

Wertermittlungsstichtag: 23.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
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Ort

Die Gemarkung Wargolshausen liegt im Ostlichen Teil des Landkreises Rhon-Grabfeld in Un-
terfranken und ist ein Gemeindeteil der Gemeinde Hollstadt. Der Ort befindet sich im Streutal,
etwa 10 Kilometer Luftlinie norddstlich von Bad Neustadt an der Saale. Die Siedlungsstruktur
ist landlich gepragt und besteht aus einem kompakten Ortskern mit Gberwiegend landwirt-
schaftlichen Anwesen sowie einigen Wohngebauden. In den letzten Jahrzehnten wurden klei-

nere Neubaugebiete am Ortsrand erschlossen.

Die wirtschaftliche Struktur in Wargolshausen ist durch die kleinteilige Landwirtschaft und Ne-
benerwerbsbetriebe gepragt. GroRere Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe sind im Ort
nicht vorhanden. Viele Erwerbstétige pendeln in die nahegelegenen Stadte Bad Neustadt an
der Saale, Mellrichstadt oder Bad Konigshofen, wo mittlere und gréf3ere Arbeitgeber ansassig
sind. Die Nahversorgung und arbeitsplatzbezogene Infrastruktur wird weitgehend tber den
Hauptort Hollstadt sowie das Mittelzentrum Bad Neustadt abgedeckt.
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Vorbemerkungen 6

Verkehrstechnisch ist Wargolshausen vorwiegend Uber die Kreisstral3e NES 5 an das regio-
nale Stral3ennetz angebunden. Die BundesstralRe B279, eine wichtige Ost-West-Verbindung
in der Region, ist in wenigen Fahrminuten erreichbar. Die nachstgelegene Autobahnan-
schlussstelle befindet sich an der A71 (AS Bad Neustadt/Saale) und ist in unter zehn Fahrmi-
nuten erreichbar. Diese ermdglicht eine schnelle Uberregionale Verbindung in Richtung

Schweinfurt, Suhl und weiter nach Erfurt.

Der ¢ffentliche Personennahverkehr ist in das Liniennetz des Landkreises Rhon-Grabfeld ein-
gebunden. Uber eine Buslinie bestehen regelmafRige Verbindungen nach Bad Koénigshofen
sowie in die umliegenden Gemeinden. Fir den Individualverkehr stehen im Ort ausreichend

Stellplatze zur Verfiigung.

Landschaftliche und forstwirtschaftliche Charakteristik

Das Gelande in der Umgebung von Wargolshausen tberwiegend leicht hiigelig, wie es typisch
fur die Region 6stlich des Mittelgebirges Rhon ist. Die Nutzung ist gemischt und umfasst land-
wirtschaftliche Flachen, vorwiegend intensiv genutztes Ackerland sowie Waldflachen. Gut be-
wirtschaftbare Flachen werden als Ackerland genutzt. Minderwertigere Flachen bestehen
Uberwiegend aus Dauergriinland. Hangflachen und Flachen mit schlechter Bodengiite, felsige

und steinige Flachen, sind meist bewaldet.

Die Walder bestehen meist aus heimischen Mischbestdnden mit einem nennenswerten Anteil
an Buche, Eiche und Fichte, erganzt durch Kiefer und weitere standortgerechte Laubbaumar-
ten. Die Bdden sind tUberwiegend kalkhaltig, gut durchliiftet und bieten bei ausreichender Was-

serversorgung glnstige Bedingungen fir waldbauliche Nutzung.

Das Klima ist gemaRigt-kontinental mit ausreichender Niederschlagsverteilung tber das Jahr,
was eine nachhaltige forstwirtschaftliche Nutzung begtinstigt. Die forstliche Erschlieung ist in
weiten Teilen gegeben. Das bestehende Wegenetz ist in Teilen ausgebaut und erlaubt eine
maschinelle Holzernte sowie den Abtransport von Rundholz, sofern die Topographie dies zu-
lasst. Die Nahe zu regionalen Holz verarbeitenden Betrieben erméglicht eine 6konomisch sinn-

volle Verwertung des anfallenden Holzes.

Im Bewertungsgebiet sind verschiedene Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe anséssig. Die
Nachfrage nach land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen kann im Bewertungsgebiet als gut

bezeichnet werden.
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Durchschnittliche Standortbeschreibung Agrargebiet 11 (Frankische Platten)

Hohenlage 290m

Jahresniederschlage 690 mm

Jahrestemperatur 8,1 Grad

Trockenheitsindex 2,9

Frihlingseinzug 125 Tage nach dem 1. Januar
Beginn der Ernte 205 Tage nach dem 1. Januar
Vegetationszeit: 226 Tage pro Jahr
Ldssbeteiligung: 13

Die durchschnittliche Ertragsklasse betragt bei Ackerstandorten 4,0 und Grinland-

standorten 2,2.
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 8

3 Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen

3.1 Bewertungsgrundlagen:

Die Grundlagen fiir die Wertermittlung von Grundstiicken sind im Baugesetzbuch (BauGB)
und in der Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV2021) enthalten. In § 194 BauGB ist der
Verkehrswert definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf

ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére*.

Der Boden ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Nach § 13 Abs. 1 Im-
moWertV2021 sind bei dessen Anwendung Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen,
die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend lbereinstimmen. Falls in dem Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstiick ge-
legen ist, nicht gentigend Vergleichspreise vorliegen, kénnen auch Vergleichsgrundstiicke aus

anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des zu
bewertenden Grundstuickes ab, so ist dies nach § 14 ImmoWertV2021 durch angemessene
Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen. Dies gilt auch, wenn sich die allgemeinen Wertver-

haltnisse geandert haben.

Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche oder persénliche Ver-
haltnisse beeinflusst sind, diirfen nach § 6 ImmoWertV2021 nur dann zum Preisvergleich her-
angezogen werden, wenn die Auswirkungen dieser Beeinflussungen sicher erfasst werden

kdénnen.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen nach § 13 Abs. 2 ImmoWertV2021 auch
geeignete Richtwerte herangezogen werden. Auch hier gilt jedoch die oben zitierte Bestim-

mung in

§ 14 ImmoWertV2021, dass Abweichungen in den wertbestimmenden Merkmalen durch an-

gemessene Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen sind.

Bei der Ermittlung des Waldbodenverkehrswertes kann in der Regel &hnlich verfahren werden,
wobei nach den Wertermittlungsrichtlinien der Wert des Waldbodens auch von landwirtschaft-

lichen Bodenpreisen abgeleitet werden kann. Hier betragt in vergleichbaren Gegenden das
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 9

Verhéltnis 45 bis 50 : 100. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes der Waldbestande wird nach
der Waldwertermittlungsrichtlinie 2000 vom 12.06.2000 auf der Grundlage Abtriebswert im Al-
ter der Umtriebszeit verfahren, sofern keine hochwertigen Holzer (Furnier- oder Edelhdlzer,
die gesondert aufgenommen werden mussen) vorhanden sind. Dabei wird bertcksichtigt, dass
der Wert des Holzes nach dem im Bewertungsjahr gtiltigen Marktpreis nach Abzug der Werbe-
und Rickekosten bestimmt wird. Sofern es sich um gewdhnliche Waldbestéande handelt, wird
der Bestandswert durch den Unterzeichner des Gutachtens auch in Anlehnung an die Ent-

schadigungstabelle des Bayerischen Versicherungsverbandes geschatzt.

3.2 Preisfindung

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich um reine forstwirtschaftliche Flachen
im AuRenbereich. Eine hoherwertige Nutzung als Bau- oder ErschlieBungsland kann nach Ein-

sicht in den gltigen Flachennutzungsplan ausgeschlossen werden.

Die Preisfindung orientiert sich hier nach den Bodenrichtwerten und der Kaufpreissammlung

des Gutachterausschusses am Landratsamt Rhon-Grabfeld.

Kommunale PlanungsmafRnahmen, ErschlieBungen und Trassen, die die Grundstiicke belas-
ten kdnnten, werden — soweit sie erfassbar sind — vom Unterzeichner in der Wertermittlung

bertcksichtigt.

Die Preisfindung wurde in Anlehnung an die Kaufpreissammlung fur land- und forstwirtschaft-
liche Flachen durchgefihrt. Als Grundlage fir die Ableitung des landwirtschaftlichen Grund-
stuckspreisniveaus dienen die fiir den bewertungsrelevanten Bereich vorgefundenen Ver-
gleichspreise sowie Auskiinfte des Gutachterausschusses am Landratsamt. Verkaufspreise,
die durch besondere Umstande beeinflusst und deshalb nicht als reprasentativ anzusehen
sind, durfen bei der Ableitung des allgemeinen Preisniveaus fiir landwirtschaftliche Flachen

nicht bertcksichtigt werden.
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 10

Bodenrichtwerte der Gemarkung Wargolshausen zum 01.01.2024:

Landwirtschaftsflachen:

Ackerland 2,30 €/m2
Grinland 0,90 €/m?
Forstflachen mit Bestand 1,00 €/m?

Im Zuge der Bodenrichtwertermittlung fur bestockte Forstflachen wird der Bodenwert ohne

Aufwuchs gemal sachverstandigem Ermessen pauschal mit 0,50 €/m? bewertet.

Durch den Unterzeichner werden ortsspezifisch nachfolgende Richtwerte festgelegt. Hierbei
wird auch die Zeitspanne zwischen der Erhebung der Bodenrichtwertpreise und dem Werter-
mittlungsstichtag berlicksichtigt (Zeitzu- oder Abschlag).

a) geringwertige Flachen, Odland, Brachland bis 0,80 €/m2
b) Griinlandflache (Dauergriinland) 0,8 -1,5€/m?
c) mittlere Ackerflachen, hochwertige Grinlandflachen 1,5-2,5€/mz
d) gut bewirtschaftbare Ackerflachen 2,5 —-3,0 €/m?

e) besonders ortsnahe Flachen mit besonderer Nutzungs-

moglichkeit (privilegiertes Agrarland, Gartenland, Hinterld.) 3,0 —5,0 €/m?

f) Forstgrundflachen (ohne Bestand) 0,3-0,7 €/m?

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 ¢ 91346 WIESENTTAL



Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 11

3.3 Hilfswerte zur Lageeinschatzung:

Merkmale Auswirkungen
prozentualer Zu- oder Abschlag
Form regelmaRig 0%
unregelmafig - 8%
Gelandeneigung 0% 0%
5% - 9%
10 % -13%
15% -16 %
Ackerzahl-Differenz 20 kleiner -20 %
zum Richtwertgrundstiick 10 kleiner -10%
0 0%
10 groRer + 9%
20 grolRer +18 %
Flachen 0,25 ha -14 %
0,50 ha - 7%
1,00 ha 0%
3,00 ha + 8%
5,00 ha +12%
7,00 ha +15%
Entfernung zum Ort bis 1 km +10 %
1-2km - 5%
Uber 2 km -10%
ErschlielBung
Normal ausgebauter Weg 0%
Schlechter Zustand bis - 25 %

Vorstehende Tabelle zeigt verschiedene Auswirkungen, die die Preise von landwirtschaftli-
chen Flachen beeinflussen. Diese kénnen als Zu- oder Abschlage von Bodenrichtwerten sowie

Bodendurchschnittspreisen herangezogen werden.
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3.4 Grundlagen der Forstbewertung:

3.5 Wertableitung

3.5.1 Bodenwertableitung

Der Unterzeichner des Gutachtens orientiert sich bei der Bodenwertableitung an den Werten
des Gutachterausschusses fur Forstflache mit Bestand. Fir die zu bewertenden Flachen wird
der Grundwert des Bodens mit 0,50 € pro Quadratmeter als Forstflache ohne Bestand als

reprasentativ angesehen.

Grundwert fur Forstflachen mit normalen Gegebenheiten 0,50 €/m?

3.5.2 Bestandswertableitung
Der Bestandswert wird auf der Grundlage des Abtriebswertes im Alter der Umtriebszeit ermit-

telt. Folgende Umtriebszeiten (U) werden zugrunde gelegt:

Fichte 100 Jahre
Kiefer 120 Jahre
Buche 140 Jahre
Eiche 180 Jahre

Abtriebswert:

Abtriebswert im Alter U (Au) ist die Differenz zwischen dem Bruttoverkaufserlos flr das im
Alter U geféllte und aufgearbeitete Holz eines Waldbestandes und den dabei anfallenden Holz-

erntekosten.

Die zu bewertenden Grundstlicke sind tberwiegend mit den Hauptbaumarten Fichte und Kie-

fer bestockt. Durch den Unterzeichner werden nachfolgende Werte pro ha berticksichtigt.
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Buche:

Die Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 140 wird vom Un-
terzeichner aufgrund der ortlichen Gegebenheiten mit 3,2 Festmeter pro ha und Jahr einge-
stuft. Fur das im Zielalter erreichbare Ertragsniveau werden nachfolgende Werte berechnet
bzw. eingeschétzt:

450 Festmeter/ha Gesamtertrag (Ableitung Holztabelle)

davon 250 Festmeter/ha Stammholz & 65,00 EUR 16.250,00 €
und 200 Festmeter/ha Rest- bzw. Brennholz & 40,25 EUR + 8.050,00 €
Holzwert Buche pro ha = 24.300,00 €

Die Werbe- und Riickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 18 und 40 EUR je
Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Riicken bis 1 km zur

ForststraRe und mdglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der unterschiedli-

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:

Gegebenheiten: Kosten (€/ha) Abtriebswert (Au/ha):
fur Werben u. Ricken:

Steilhangflache mit Fels
Handeinschlag mit Seilbringung bis 18.000 bis 6.300
Hangflache bis starke Hangflache
Handeinschlag mit Seilwinde

Teilmechanisierung maoglich bis 13.000 bis 11.300
Ebene bis leicht hangige Flache
Vollmechanisierung moglich bis 8.000 bis 16.300
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Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegriindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fiir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir etwa erforderliche Schutzmafinahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken fur die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.

Gegebenheiten: Kulturk. Buche:
Steilhangflache mit Fels 7.000,00 €
Hangflache bis starke Hangfl. 6.000,00 €

Ebene bis leicht hangige Flache | 5.000,00 €

Eiche:

Die Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 180 wird vom Un-
terzeichner aufgrund der ortlichen Gegebenheiten mit 2,5 Festmeter pro ha und Jahr einge-
stuft. Fir das im Zielalter erreichbare Ertragsniveau werden nachfolgende Werte berechnet

bzw. eingeschatzt:

450 Festmeter/ha Gesamtertrag (Ableitung Holztabelle)

davon 250 Festmeter/ha Stammholz & 200,00 EUR 50.000,00 €
und 200 Festmeter/ha Rest- bzw. Brennholz & 40,00 EUR + 8.000,00 €
Holzwert Eiche pro ha = 58.000,00 €

Die Werbe- und Rickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 18 und 40 EUR je
Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Rucken bis 1 km zur

ForststralRe und moglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der unterschiedli-

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:
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Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegriindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fur etwa erforderliche SchutzmafRnahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken fur die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.

Fichte:

Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Zielalter 100 von

5,5 Festmeter pro ha und Jahr:

400 Festmeter/ha Gesamtertrag im Zielalter

davon 350 Festmeter/ha Stammholz x 70,00 EUR 24.500,00 €
und 50 Festmeter/ha Restholz x 30,00 EUR + 1.500,00 €
Holzwert Fichte pro ha 26.000,00 €
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Die Werbe- und Rickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 45 EUR je

Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Riicken bis
1 km zur Forststraf3e und moglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der unterschiedli-

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:

Die Abtriebswerte dienen zur Orientierung und werden durch den Unterzeichner fur die jewei-
ligen Grundstiicke angepasst. Dabei muss die Ertragsleistung auch im Hinblick auf den wech-

selnden Untergrund bertcksichtigt werden.
Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegrindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fur Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir etwa erforderliche Schutzmaf3nahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken fur die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen
auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.
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Kiefer:
Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 120 von

4,9 Festmeter pro ha und Jahr:

380 Festmeter/ha Gesamtertrag im Zielalter

davon 320 Festmeter/ha Stammbholz x 70,00 EUR 22.400,00 €
und 60 Festmeter/ha Restholz x 30,00 EUR + 1.800,00 €
Holzwert Kiefer pro ha 24.200,00 €

Die Werbe- und Ruckekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 45 EUR je

Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Riicken bis
1 km zur ForststraBe und moglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der unterschiedli-

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:

Die Abtriebswerte dienen zur Orientierung und werden durch den Unterzeichner fur die jewei-
ligen Grundstiicke angepasst. Dabei muss die Ertragsleistung auch im Hinblick auf den wech-
selnden Untergrund berucksichtigt werden.
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Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegriindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fiir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir etwa erforderliche Schutzmafinahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken fur die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.

Gegebenheiten: Kulturkosten Kiefer:

Steilhangflache mit Fels 5.000,00 €

Starke Hangflache 4.500,00 €

Ebene bis leicht hangige Flache 4.000,00 €
Bestandswert:

Der Bestandswert wird nach dem Alterswertfaktorenverfahren mit der Formel

Ha = ((Au — ¢) x f + ¢) x B ermittelt.

Ha = Bestandswert fir 1 ha im Alter a

Au = Abtriebswert je ha eines Waldbestandes im Alter der Umtriebszeit U

¢ = Kulturkosten je ha

f = Alterswertfaktor fur das Alter a

B = Bestockungsfaktor (Wertrelation zu einem voll bestockten Bestand) im Alter a

a = Alter a (Kulturalter, ggf. wirtschaftliches Alter der Pflanzen)
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4 Bewertung FI.Nr. 5578 der Gemarkung Wargolshausen

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 5578

4.1 Grundstlicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick ist vorgetragen beim Amtsgericht Bad Neustadt

a.d. Saale Grundbuch von Wargolshausen, Band 57, Blatt 2748
Das Grundstuck ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 5578 Wistung links, Waldflache

Abteilung | Eigentimer:
Lt. Auszug, hier nicht erwahnt
Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.

Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.

zu 1.330 m?
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4.2 Beschreibung

Hendungen

Bahra ’<,

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

0 Ca. 1 km sudlich von Hendungen; ca. 2 km nérdlich von Wargolshausen

0 Bestandteil eines Uiberwiegend forstwirtschaftlich genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

0 Nahezu trapezférmig

Benachbarte Grundstiicke:

o Suden: Wald
0 Westen: Wald
o0 Osten: Wald
o Norden: Wald
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Neigung:

o Die Flache ist nahezu eben.

ErschlieBung/Zugéanglichkeit:

o Die Flache grenzt nicht direkt an einen Flur- oder Forstweg und ist nur Gber benach-
barte Flachen anfahr- und bewirtschaftbar. Im Rahmen der Besichtigung war auch

keine Riickegasse erkennbar.

Besondere Anlagen, Beschréankungen, Rechte/Lasten usw.:

o Anlagen, Gebaude und Einrichtungen: keine

o grundbuchrechtlichen Beschrankungen: keine
Sonstige Beschrénkungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

0 keine gesicherte Zufahrt.
Wertrelevante sonstige Einschréankungen, Besonderheiten:
o0 keine
Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Nutzung als Forstflache groere Erosionen tber-

wiegend ausgeschlossen werden.
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4.3 Nutzung

Bei der Forstflache war zum Zeitpunkt der Besichtigung keine Nutzung erkennbar. Schad- und
Totholz ist im Bereich der Fichtenkultur vorhanden. Das Bestandsbild wirkt dennoch Uberwie-

gend geschlossen.

Die Forstflache, die aus forstwirtschaftlicher Sicht als Hochwald zu bezeichnen ist, besteht
Uberwiegend aus einem Bestand mit Fichten und Kiefern und wére im Bereich der Plenternut-

zung (Einzelbaumentnahme) und als Altersklassenwald nutzbar.

Die Qualitat des Holzes kann in den Bereichen Brenn-, Bau- und Industrieholz eingestuft wer-
den. Qualitative Veranderungen aufgrund aul3erer Einflisse (Schadigungen) sowie besondere
Wertholzer (Furnierhélzer) sind nicht vorhanden.

Zusammenfassende Bestandseinschatzung:
30 % Fichte, ca. 40- bis 70-jahrig, Bestockung 0,5
70 % Kiefer, ca. 60- bis 90-jahrig, Bestockung 0,5
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4.4 Bewertung

a) Grundwert der Flachen ohne Bestand

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit sowie in Anlehnung an
die Wertermittlungsverordnung wird auf der Grundlage des Bodenrichtwertes nachfolgender

Quadratmeterpreis zum Ansatz gebracht:

Forstflache, Forstbrachflache ohne Bestand: 0,50 €/m?
Lagewertanpassung:

Abschlag aufgrund fehlender ErschlieRung A 0,05 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung 0,45 €/m?

Forstflache:
Grundflache x Wert pro gm

1.330 m? x 0,45 €/m? = Flachengrundwert 598,50 €
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b) Bestandswert Forst:

Fiar den Bestandswert legt der Unterzeichner unter Berticksichtigung der Ertragsleistung nach-

folgende Werte fest:

Bestandswertermittiung

Flachengrofe in m’ 1.330,00

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Buntlaubholz
Ertragsklasse I I I I I
Abtriebswert (Au) 16.200,00 € - € e| 18.000,00¢ €
unter Berticksichtigung der

ortlichen Bedinungen

Kulturkosten ( c) 4.000,00 € - £ € 3.500,00 € - £
Durchschnittsalter 0 0 0 0 0
Bestockungsgrad

(Walddichte (B)) 0,5 0 0 0,5 0
Alterswertfaktor (f) 0,753 0 0 0,619 0
Flachenanteil (F) in ha 0,0931 0 0 0,0399 0
Flachenanteil in % 70% 0% 0% 30% 0%
Fiir den Wert des Baumbestandes wird der Wert nach folgender Berechnung erstellt
(((Au-c)xf+c)xB)xF=Bestandswert pro ha

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Sonstige
Bestandswert 613,84 € - £ € 248,89 £ - £
Grundwert Flache 598,50 €

Gesamtwert der Fliche 1.461,22 €

Verkehrswert FI.Nr. 5589 Wiistung links:; Waldflache zu 1.330 m?

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsdchlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte

und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatze ich den Verkehrswert, ab-

geleitet aus Grund- und Bestandswert, zum Bewertungsstichtag auf rund:

1.461,00 €
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5 Bewertung FI.Nr. 5875 der Gemarkung Wargolshausen

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 5875

5.1 Grundstlcksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick ist vorgetragen beim Amtsgericht Bad Neustadt

a.d. Saale Grundbuch von Wargolshausen, Band 57, Blatt 2748
Das Grundstuck ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 5875 Wistung rechts, Waldflache

Abteilung |  Eigentumer:
Lt. Auszug, hier nicht erwahnt
Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.

Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.

zZUu 420 m?
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5.2 Beschreibung

Hendungen

Ot

> A
] Q
% 2
Bahra 5 \

Abbildung: Lage

Lage:

0 Ca. 1 km sudlich von Hendungen; ca. 2 km noérdlich von Wargolshausen

0 Bestandteil eines Uiberwiegend forstwirtschaftlich genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

o0 Nahezu rechteckig, langgezogen und schmal

Benachbarte Grundstiicke:

o Suden: Wald
0 Westen: Wald
o0 Osten: Wald
o Norden: Wald
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Neigung:

o Die Flache ist nahezu eben. Im westlichen Grundstiicksteil befindet sich ein Graben,

welcher jedoch Uberfahrbar ist.

ErschlieBung/Zugénglichkeit:

o Die Flache grenzt nicht direkt an einen Flur- oder Forstweg, ist jedoch Uber eine an-

grenzende Rickegasse anfahr- und bewirtschaftbar.

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

o Anlagen, Gebaude und Einrichtungen: keine

o grundbuchrechtlichen Beschrankungen: keine
Sonstige Beschrdnkungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o0 keine
Wertrelevante sonstige Einschréankungen, Besonderheiten:
o0 keine
Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Nutzung als Forstflache gro3ere Erosionen Uber-

wiegend ausgeschlossen werden.
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5.3 Nutzung

Bei der Forstflache war zum Zeitpunkt der Besichtigung keine jingere Nutzung erkennbar. Der
Ostliche Bestand wurde vor langerer Zeit gerodet. Schad- und Totholz ist im westlichen Bereich
vorhanden; der dortige Restbestand aus Fichte ist durch den Borkenké&fer nahezu komplett
geschadigt. Das Bestandsbild wirkt offen, beziehungsweise stellt sich der gréf3te Teil der Fla-

che als Forstfreiflache dar.

Die Flache, die forstwirtschaftlich stellenweise noch als Hochwald eingestuft werden kann,
besteht Giberwiegend aus einem Restbestand mit Fichte, welcher aufgrund eines Schadlings-
befalles komplett als Totholz eingestuft wird. In der Unterstufe des Bestandes ist ein starker
Strauchbewuchs vorhanden, ebenso auf der 6stlich der Ruckegasse gelegenen Hauptflache.

Die Holzqualitat Iasst keine Einstufung in die tblichen Nutzungskategorien Brenn-, Bau- oder
Industrieholz zu. Eine eingeschrankte energetische Verwertung, z. B. als Hackschnitzel oder

Brennholz, ware noch mdglich.

Zusammenfassende Bestandseinschatzung:
Ca. 10 Fichten; Schad- und Totholz

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 ¢ 91346 WIESENTTAL



Bewertung FI.Nr. 5875 der Gemarkung Wargolshausen 29

5.4 Bewertung

a) Grundwert der Flachen ohne Bestand

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit sowie in Anlehnung an
die Wertermittlungsverordnung wird auf der Grundlage des Bodenrichtwertes nachfolgender

Quadratmeterpreis zum Ansatz gebracht:
Forstflache, Forstbrachflache ohne Bestand: 0,50 €/m?

Lagewertanpassung:

Eine weitere Lagewertanpassung wird fur nicht erforderlich erachtet.

Wert nach Lagewertanpassung 0,50 €/m?

Forstflache:

Grundflache x Wert pro gm

420 m? x 0,50 €/m? = Flachengrundwert 210,00 €
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b) Bestandswert Forst:

Aufgrund der geringen FlachengrofRe und der begrenzten Holzmenge ist eine wirtschaftliche
Nutzung des vorhandenen Schad- und Totholzes nicht darstellbar. Der potenzielle Erlds aus
einem Verkauf als Brenn- oder Energieholz wirde die anfallenden Werbe- und Riickekosten
nicht decken und liegt faktisch bei null.

Aus diesem Grund halt der Unterzeichner den Ansatz eines Bestandswerts fir die Flache

FI.Nr. 5875 als nicht mehr gegeben.

Verkehrswert FI.Nr. 5875 Wiistung rechts: Waldflache zu 420 m?

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatze ich den Verkehrswert, ab-

geleitet aus Grund- und Bestandswert, zum Bewertungsstichtag auf rund:

210,00 €
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6 Wert der forstwirtschaftlichen Flachen

Landkreis Gemarkung  |Flumummer (Beschrieb GroReinha Wert

Rhon-Grabfeld |Wargolshausen |5578 Wiistung links 0,1330 1.461,00 €
Rhon-Grabfeld |Wargolshausen |5875 Wiistung rechts 0,0420 210,00 €
Gesamt 0,1750 1.671,00 €

7 AbschlieBende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 23.06.2025 von mir personlich 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 Beriick-

sichtigung der ortlichen 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 Hinweiserbrachten,

kann das Vorhandensein wertbeeinflussender und schadigender Bodenverhéaltnisse grund-

satzlich nicht ausgeschlossen werden.

Stornhof, den 11.07.2025

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

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 ¢ 91346 WIESENTTAL




Literaturverzeichnis 32

8 Literaturverzeichnis

Bienert/Wagner (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Auflage, Springer Gabler Ver-
lag, Wiesbaden 2018.

Fischer/Biederbeck (Hrsg.), Bewertung im landlichen Raum, Bundesanzeiger Verlag, Kéln
20109.

Gottschalk, Immobilienbewertung, Minchen 1999.
Kleiber, WertR 02, 8. Auflage, Bundesanzeiger Verlag, Kéln 2003.

Kleiber/Simon/Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Auflage, Bundesanzei-
ger Verlag, Kéln 2002.

Klocke, Der Sachverstandige und seine Auftraggeber, 3. Auflage, Bauverlag GmbH, Wiesba-
den/Berlin 1995.

K6hne, Landwirtschaftliche Taxationslehre, Ulmer Verlag, 4. Auflage, Géttingen 2007.
Rath/Rath, Wertermittlungspraxis, Werner-Verlag GmbH, 3. Auflage, Dusseldorf 1995.

Ross/Brachmann/Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswer-

tes von Grundstiicken, 28. Auflage, Theodor Oppermann Verlag, Hannover 1997.

Simon/Kleiber/Langner, Schéatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, 7. Auflage,
Luchterhand Verlag, Neuwied/Kriftel/Berlin 1996.

Simon/Reinhold, Wertermittlung von Grundstiicken, 4. Auflage, Luchterhand Verlag GmbH,
Neuwied/Kriftel 2001.

Sommer/Piehler (Hrsg.), Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fir die Praxis, Freiburg
im Breisgau 2002.

Sprengnetter, Grundsticksbewertung, Lehrbuch und Kommentar, 16. Erganzung, Sinzig
2003.

Vogels, Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht, 5. Auflage, Bauverlag GmbH,
Wiesbaden/Berlin 1996.

Zimmermann/Heller, Verkehrswert von Grundstiicken, 2. Auflage, Verlag Franz Vahlen
GmbH, Minchen 1999.

Sowie die einschlagigen Normen, Richtlinien, Gesetze und Verordnungen, (u.a.)

Bau- und Fachplanungsrecht, Wertermittlungsrecht, ImmoWertV2021, Steuerliches Bewertungsrecht,
Wohnungs- und Mietrechtsgesetze, Vermdgensrecht.

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 ¢ 91346 WIESENTTAL



