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 Üchtelhausen/Zell, 16.05.2025 
  
  

   Gutachten S 04/2025/B 
                           über den Verkehrswert im Sinne des § 194 Baugesetzbuch 

  
  
AZ des Amtsgerichtes 801 K 45/24 
  
  

Qualitätsstichtag 14.05.2025 ( Datum der Ortsbegehung ) 
  

  
Stadt/Gemeinde 97456 Dittelbrunn 
  
Ortsteil/Straße Hambach/Balthasarwiesen 
  
Flurstück 1229/1 
  
Gebäude/Bebauung Unbebaut (Ackerland) 
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1.0 Vorbemerkung   
    
 Bei dem erstatteten Gutachten handelt es sich um ein Verkehrswertgutachten im Sinne 

des § 194 BauGB in verkürzter Form. Ein Beleihungsanspruch o.ä. kann daraus nicht 
abgeleitet werden. Insbesondere folgende Aspekte wurden nicht berücksichtigt bzw. war 
deren Recherche ausdrücklich nicht beauftragt ( für den Verkehrswert unerheblich ): 

  

 - Einsichtnahme in das Grundbuch, d.h. alle nachfolgenden Aussagen beziehen sich auf 
ggf. nicht aktuelle Unterlagen aus dem Besitz des Auftraggebers bzw. dessen An-
gaben, die lediglich durch Inaugenscheinnahme auf Plausibilität geprüft wurden. Insbe-
sondere wurden die Abteilungen II u. III des Grundbuches nicht eingesehen. Eventuell 
hier bestehende Schuldverhältnisse bleiben bei der Wertermittlung  -soweit nicht aus-
drücklich anders angegeben-  unberücksichtigt. Die Wertermittlung unterstellt, dass be-
stehende Eintragungen bei einer Veräußerung gelöscht oder durch Anpassung des 
Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsversteiger-
ungsverfahren berücksichtigt werden. Ebenso bleiben eventuelle Belastungen in den 
Rangklassen I – III ( Gerichtskosten, land- u. forstwirtschaftliche Gehälter, kommunale 
Beiträge u. Abgaben ) unberücksichtigt 

   

 - Einsichtnahme in baubehördliche Verzeichnisse wie Abfrage des Altlastenverdachts-
katasters, d.h. die Wertermittlung geht -ohne Anspruch auf Richtigkeit- von ungestör-
ten u. kontaminierungsfreien Bodenverhältnissen aus ( gilt ggf. auch für Kriegsaltlasten 
und schädliche Grundwassereinflüsse ). Ebenso wurde die Übereinstimmung der Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, sowie der ggf. verbindlichen Bauleitplanung mit 
dem vor Ort vorgefunden Objekt nicht überprüft, sodass  -ohne Anspruch auf Richtig-
keit bzw. ungeprüft-  die formelle und materielle Legalität der baulichen Anlage(n) an-
genommen wird 

   

 -  Beitrags- u. abgabenrechtlicher Zustand, d.h. eine Überprüfung ob ggf. eine Erhebung 
von Erschließungsbeiträgen nach dem Baugesetzbuch und der Erschließungssatzung 
erfolgte bzw. in absehbarer Zeit ansteht. Dies gilt auch für Beiträge nach dem Kommu-
nalabgabengesetz und der Ausbaubeitragssatzung bzw. für Kosten die aus einem 
eventuell anstehenden Umlegungs-, Flurbereinigungs- u. Sanierungsverfahren resul-
tieren können 

   

 - Denkmal- oder ensembleschutzrechtliche Belange, d.h. die Denkmalliste des Landes-
amtes für Denkmalpflege in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehörde ) wird nur bei 
augenscheinlicher Denkmaleigenschaft bzw. konkreten Hinweisen ( z.B. Aussagen des 
Auftraggebers ) geprüft, d.h. die Wertermittlung geht  -ohne Anspruch auf Richtigkeit-  
grundsätzlich davon aus, dass Belange des Denkmalschutzes das Bewertungsgrund-
stück nicht tangieren ( gilt auch für Boden- und Naturdenkmäler sowie für Teilbereichs-
bauteile ) 

   

 - Grundstücksqualität und Entwicklungszustand, d.h. die Wertermittlung geht davon aus, 
dass das Bewertungsgrundstück in die Entwicklungsstufe des „baureifen Landes“ im 
Sinne des § 5 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen ist, d.h. dass diese Fläche nach öffent-
lich-rechtlichen Vorschriften und den tatsächlichen Gegebenheiten baulich nutzbar ist 

   

 - Art- u. Maß der baulichen Nutzung, d.h. die Wertermittlung geht ungeprüft davon aus, 
dass das Grundstück in Hinblick auf die allgemeine und besondere Art der baulichen 
Nutzung unter Einhaltung des zulässigen Höchstmaßes ( GRZ, GFZ u. BMZ ) nach 
dem Bebauungsplan bzw. nach § 17 BauNVO bebaut ist ( gilt  auch für die Stellplatz-
pflicht für Kraftfahrzeuge im Sinne des Art 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der ent-
sprechenden Stadt/Gemeinde sowie der Richtlinie des Bayerischen Staatsminister-
iums des Inneren für den Stellplatzbedarf in der Fassung vom 12.02.1978 ) 

   

  Die Weitergabe des Gutachtens für den Zweck der Beleihung bzw. für die Inanspruchnahme von 
Finanzdienstleistungen sowie gerichtlicher Auseinandersetzungen bedarf ausdrücklich der schrift-
lichen Zustimmung des Verfassers! 
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2.0 Merkblatt Bodenschätzung   
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3.0 Bonität  Fl. Nr. 1229/1 (Gemarkung Hambach ) 
 

 - Lagebezeichnung  Balthasarwiesen 
    
 - Gemarkung  Hambach 
    
 - Amtliche Fläche   2.143 m² 
    
 - Kulturart lt. Liegenschafts- 

  kataster 
  

Ackerland 
    
 - Tatsächliche Nutzung  Freizeitfläche/Grünland 
    
 - Bodenklasse   
   1.025 m²  LT6V 36/35 
   1.118 m²  sL6V 36/32 
    
 - Mineralische Bodenart   
   1.025 m²  LT (schwerer Lehm oder toniger Lehm) 
   1.118 m²  sL (sandiger Lehm) 
    
 - Zustandsstufe  6 Zwischenstufe zwischen dem Zustand der ge-

ringeren Ertragsfähigkeit und der geringsten Er-
tragsfähigkeit. Der Zustand der geringeren Er-
tragsfähigkeit ist gekennzeichnet durch eine nur 
10 bis 20 cm mächtige Krume, die sich deutlich 
von einem verdichteten rohen Untergrund absetzt, 
der nur eine geringe Durchwurzelung mit Faser-
wurzeln zulässt 

     

    Der Zustand der geringsten Ertragsfähigkeit ist ge-
kennzeichnet durch eine sehr schwache Krume 
von 5 – 10 cm Mächtigkeit auf vollkommen biolo-
gisch totem Untergrund, der keinerlei Durch-
wurzelung zulässt 

 

 - Entstehung  V (Verwitterungsboden) 
 

 - Wertzahlen Ackerland  Für das Ackerland können im Liegenschaftskataster 
zwei Wertzahlen entnommen werden  

    

   Die Bodenzahl bringt die durch die Verschiedenheit 
der Bodenbeschaffenheit im Zusammenhang mit den 
Grundwasserverhältnissen bedingten Ertragsunter-
schiede zum Ausdruck, die Ackerzahl hingegen be-
rücksichtigt außerdem noch die Ertragsunterschiede, 
die auf das Klima, die Geländegestaltung und andere 
natürliche Ertragsbedingungen zurückführbar sind 

 

 - Bodenzahl   
   1.025 m²  36 (von maximal 100) 
   1.118 m²  36 (von maximal 100) 
    
 - Ackerzahl   
   1.025 m²  35 (von maximal 100) 
   1.118 m²  32 (von maximal 100) 
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4.0 Entwicklungszustand   
 

 - Stand der Bauleit- 
  planung 

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

   

 

 - Darstellung im Flächen- 
  nutzungsplan 

  
Keine ( Außenbereich ) 

 

 - Grundstücksqualität 
  ( § 5 ImmoWertV ) 

 Gemäß § 5 Abs. 1 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstücke in die Entwicklungsstufe der reinen 
Fläche der Land- u. Forstwirtschaft einzustufen. 
Flächen der Land- u. Forstwirtschaft sind Flächen, 
die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder bau-
reifes Land zu sein, nur land- u. forstwirtschaftlich 
nutzbar sind 

    

   Bauerwartungsland sind nach § 5 Abs. 2 ImmoWertV 
Flächen, die nach ihren Grundstücksmerkmalen ( § 6 
ImmoWertV ), insbesondere dem Stand der Bauleit-
planung und der sonstigen städtebaulichen Entwick-
lung des Gebietes, eine bauliche Nutzung ( verglei-
che § 1 ImmoWertV ) aufgrund konkreter Tatsach-
en mit hinreichender Sicherheit in absehbarer 
Zeit erwarten lassen  

    

   Die Vorschrift fordert für die Qualifizierung eines 
Grundstückes als Bauerwartungsland objektive u. 
nachprüfbare Kriterien. Auf eine „spekulative“ Ver-
kehrsauffassung soll es ausdrücklich nicht ankom-
men 

    

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

 
5.0 Wertermittlung   
    
5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens  
    
5.1.1 Vorüberlegungen   
   
 Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-

wertenden Objektes unter der Berücksichtigung der Gepflogenheiten des gewöhnlichen 
Geschäftsverkehrs u. der sonstigen Umstände im Einzelfall 

  

 Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit von Grundstück u. der eventuell aufstehenden 
Gebäudlichkeiten ( sh. auch Kleiber/ Simon/Weyers, 4. Auflage, 2002, Seite 914, Abb. 3 ) 

  

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

  

 Soll der Verkehrswert aus mehreren der genannten Verfahren abgeleitet werden, ist dies 
gesondert zu begründen 
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5.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 ImmoWertV ) 
  
 Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn der Wert des zu bewertenden Objektes aus 

ausreichenden mittelbaren bzw. unmittelbaren Vergleichspreisen abgeleitet werden kann 
  

 Grundsätzlich ist dieses Verfahren bei unbebauten Grundstücken, Eigentumswohnungen 
u. eventuell bei standardisierten Wohngebäuden ( z.B. Reihenhäusern ) anzuwenden 
 

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

  
5.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17 - 20 ImmoWertV ) 
  
 Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn dem Eigentümer, Nutzer bzw. künftigem Er-

werber das Bewertungsobjekt in erster Linie zur Ertragserzielung dient  
 

Grundsätzlich müssen Wirtschaftlichkeitsüberlegungen bzw. die erzielbare Verzinsung 
des eingesetzten Kapitals im Vordergrund stehen  
 

Anwendung findet dieses Verfahren in erster Linie bei Mietwohnhäusern, gewerblich/ 
industriell genutzten, gemischt genutzten Grundstücken sowie Garagengrundstücken u. 
Hotels 

 
 

  
5.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV ) 
 
 Dieses Verfahren findet Anwendung bei der Preisbemessung nach Substanzwerten. D.h. 

das Objekt wird am Markt nach Substanzgesichtspunkten gehandelt, ohne dass wirt- 
schaftliche Überlegungen, bzw. die Absicht einer gewinnabwerfenden Kapitalanlage Er-
werbskriterien darstellen ( Eigennutz vorrangig ) 

 

  

 Dieses Verfahren findet überwiegend bei der Wertermittlung von Einfamilienwohnhäusern 
Anwendung. Eventuell erscheint es sinnvoll die mögliche Fremdnutzung durch eine 
Vermietung oder Verpachtung über das Ertragswertverfahren ( § 17 ImmoWertV ) rech-
nerisch zu überprüfen 

  
6.0 Bodenwertermittlung  
  
6.1 Grundlage 
  
 Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes ist das Vergleichswertverfahren im Sinne des 

§ 15, Abs. 1, ImmoWertV, d.h. es handelt sich um den „unmittelbaren Vergleich“ 
  
6.2 Definition der Vergleichspreise 
 

 Für Agrarflächen im Landkreis Schweinfurt werden -je nach Bonität- folgende Preise ge-
zahlt ( sh. zonale Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des Landratsamtes 
Schweinfurt beim Landratsamt Haßberge zum 01.01.2024 ): 

  

 Ackerland               : 2,45 €/m² (bei Ackerzahl 50) 
 Grünland                : 1,45 €/m² (bei Grünlandzahl 50) 
 Hutung                   : 0,25 €/m²  
 Wasserflächen       : 50 % der angrenzenden Landfläche 
 Forstflächen           : 0,50 €/m² ( inklusive Aufwuchs/Holzbestand ) 
 Bauerwartungsland : ca. 10 x landwirtschaftlicher Bodenwert  
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6.3 Berechnung Bodenwert 
  
 Mit Hilfe der vor genannten Ausgangswerte u. Bezugnahme auf die tatsächlichen Acker-/ 

Grünlandzahlen ( lineare Abhängigkeit unterstellt ) kann nun der Bodenwert ermittelt wer-
den: 

  

 Fl. Nr. 1229/1 (Gemarkung Hambach): 
 

 Vergleichswert je m² (bei Ackerzahl 50) : im Durchschnitt (Median)      2,45 €/m² 
    

 Bodenwert je m² (bei Ackerzahl 36) : ( 2,45 : 50 x 36 ) = 1,76 €/m² 
 Bodenwert je m² (bei Ackerzahl 32) : ( 2,45 : 50 x 32 ) = 1,57 €/m² 
    
        

 Abschnitt  Ackerzahl Bodenwert/m² x Abschnittsfläche (m² ) = Bodenwert Abschnittsfläche 
        
        

      1       36        1,76             1.025                  1 804,00 € 
      2       32        1,57             1.118                 1.755,26 € 
        
   

 Gesamtbodenwert Fl. Nr. 1229/1                3 559,26 € 
 Bodenwert gerundet                3.600,00 € 
   

 
7.0 Verkehrswert 
 
7.1 Definition des Verkehrswertes  
 
 Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich wie folgt definiert: 
  

 Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die 
Wertermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gege- 
benheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage 
des Grundstückes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rücksicht 
auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre 

  

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

  
7.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse 
  
  

 Rechnerischer Vergleichswert: Fl. Nr. 1229/1 ( sh. Seite 11 ) :        3.600.- € 
  

 
7.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 
  
 Das auf der Seite 11 unter Punkt 6.3 durchgeführte Vergleichswertverfahren stellt die 

Grundlage für die Ermittlung des Verkehrswertes dar 
  
7.4 Marktanpassung 
  
 Im vorliegenden Bewertungsfalle entsprechen die rechnerischen Vergleichswerte auch 

gleichzeitig den Verkehrswerten, d.h. eine weitergehende Anpassung an den Markt ist 
nicht erforderlich 
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7.5 Ergebnis ( Verkehrswert ) 
  
  

 Unter der Berücksichtigung der örtlichen Lage, der allgemeinen Lage u. der Situation auf dem ört-
lichen Grundstücksmarkt am Stichtag ( 14.05.2025 ) ermittle ich: 

  

 einen Verkehrswert von: Hambach, Fl. Nr.  1229/1     3.600.- €* 
    

 Ich versichere mein Gutachten unparteiisch u. nach bestem Wissen u. Gewissen erstattet zu ha-
ben, ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse und ohne Interesse am Er-
gebnis 

  

  
 Üchtelhausen/Zell, 17.05.2025 
  
 

 
  

               Florian Muck – Dipl.-Sachverständiger ( DIA ) für die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstücke,                   
                                                                             Mieten u. Pachten 

  
  
 *) ohne Berücksichtigung der Belastung in Abt. II/1 
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8.0 Anlagen 

 

8.1 Lageplan ( M 1 : 1.000 ) 
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8.2 Flächennutzungsplan 
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8.3 Lichtbilder ( vom 14.05.2025 ) 
 

 
 

 
 
 

Blick auf Flurstück 1229/1 ( von Südosten nach Nordwesten ) 

Blick auf Flurstück 1229/1 ( von Norden nach Süden ) 
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