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Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,

Mieten u. Pachten

Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes
Gemarkung
Bewertungsgegenstand
Ergebnis der Wertermittlung
Verkehrswert
Mieter/Pachter

Verwalter im Sinne der §§
20 - 29 WEG

Grundstiicksgleiche Rechte
i.S. des § 864, Abs. 1 ZPO

Subjektiv dingliche Rechte
im Sinne des § 96 BGB

Wert des Zubehors i.S.
der §§ 97 u. 98 BGB u.
§55i.V.m. § 90 ZVG

Uberbauten im Sinne der
§§ 912-916 BGB

FI. Nr. 97, An der Schelmsgasse

97499 Donnersdorf-Falkenstein
Landwirtschaftliche Flache (Grinland)
Sh. Seite 17

4.100.- € (viertausendeinhundert Euro )

Nicht feststellbar

Keine feststellbar

Keine feststellbar

Keines feststellbar

Keine feststellbar

Ansprechpartner
Verwaltungsgemeinschaft Gerolzhofen Herr Burger Tel: 09382 60715
Landratsamt SW ( Zentrale ) Tel: 09721 550
Landratsamt HAS ( Gutachterausschuss) H. Schafer Tel: 09521 27311
Landratsamt SW ( Altlastenkataster ) H. Nietzschner Tel: 09721 55560
Vermessungsamt Schweinfurt Tel: 09721 209380
Amtsgericht Schweinfurt ( Grundbuchamt ) F. Stadtler Tel: 09721 542426
Amtsgericht Schweinfurt ( Zentrale ) Tel: 09721 5420

Hilfreiche Links

www.donnersdorf.de

www.meinestadt.de/donnersdorf
www.wikipedia.org/wiki/Falkenstein_(Donnersdorf)
www.gerolzhofen.de/verwaltungsgemeinschaft.html

www.landkreis-schweinfurt.de
www.lrasw.de
www.schweinfurt-land.com
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche ) Unter-
lagen

- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

Verkehrswertgutachten S 11/2024

Amtsgericht Schweinfurt

-Abteilung fur Immobiliarvollstreckung-
Rufferstralle 1

97421 Schweinfurt

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Schweinfurt
( Abteilung fur Immobiliarvollstreckung ), mit Schreiben
vom 09.09.2024 unter dem Geschéftszeichen 803 K
23/24 erteilt

Zu bewerten ist das Flursticke 97 (Grunland), An der
Schelmsgasse, der Gemarkung 97499 Falkenstein ( Ge-
meinde Donnersdorf )

Im Zuge der Zwangsvollstreckung (wegen Isolvenzver-
walter-Versteigerung) soll der Verkehrswert des be-
schlagnahmten Grundbesitzes ermittelt werden

08.11.2024 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurden am Freitag, 08.11.2024
durch den Unterzeichner ab 13.00 Uhr besichtigt (ohne
Beteiligung der Eigentimerin )

Die Besichtigung endete um ca. 13.15 Uhr

Samtliche fur die Wertermittlung bendtigten ( amtlichen )
Unterlagen wurden durch den Sachverstandigen be-
schafft bzw. wurden diese vom Auftraggeber im Original
ubergeben. Diese Unterlagen umfassen im Einzelnen:

- Katasterplan der Bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fur Digitalisierung, Breitband und Ver-
messung in Schweinfurt ) im Maf3stab 1 : 1000 vom
12.09.2024

- Grundbuchauszug (Schweinfurt fir Falkenstein, Blatt-
stelle 452 ), amtlicher Ausdruck vom 22.07.2024
( Deckblatt, Bestandsverzeichnis, Abt. I, [l u. Ill')

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Donnersdorf
aus dem Besitz der Verwaltungsgemeinschaft
Gerolzhofen

- Flurstlicks- u. Eigentimernachweis aus dem Liegen-
schaftskataster

- Auszug aus dem WMS-Dienst Bitopkartierung
Bayern

- Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses des Landkreises Schweinfurt
beim Landratsamt Hassberge ( Stand 01.01.2024 )

- Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Landkreises Schweinfurt beim Landratsamt Hass-
berge

- Strallen- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Landwirtschaftliche Flache (Grunland) in Falkenstein Seite: 3 von 25
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Ortsplan ( unmafBstablich bzw. schematisch )

Landratsamt Schweinfurt ( Altlastenkataster, Flach-
ennutzungsplan, Denkmalliste usw. )
Vermessungsamt Schweinfurt

Grundbuchamt ( Grundakte )
Verwaltungsgemeinschaft Gerolzhofen ( Bebauungs-
plan, Bauakte, Kasse usw. )

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittlung

2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland Freistaat Bayern

- Regierungsbezirk Unterfranken

- Stadt/Gemeinde 97499 Donnersdorf

- Gemeindeteil/Stral3e Falkenstein/An der Schelmsgasse

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk Schweinfurt
- Grundbuchamt Schweinfurt
- Grundbuch von Falkenstein
- Blattstelle 452

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes 1

- Gemarkung Falkenstein

- Flurstticks- Nr. 97

- Wirtschaftsart u. Lage An der Schelmsgasse, Landwirtschaftsflache
- Grundstlicksgré3e 2980 m2

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte Keine feststellbar

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilunqg | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung 2
- Eigentiimer Sh. Grundbuch
- Lfd. Nr. der Grundstlicke im

Bestandsverzeichnis 1(=FIL Nr.97)
- Eigentumsverhéltnisse Alleineigentum
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- Grundlage der Eintragung Auflassung vom 12.09.2016; eingetragen am
04.04.2017

2.2.4 Relevante Eintraqungen Abteilung |l ( Lasten u. Beschrdnkungen ):

- Lfd. Nr. der Eintragung 2u.3
- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstlickes im BSV 1(=FIL. Nr.97)
- Lasten u. Beschrénkungen 2 Das Insolvenzverfahren ist erdffnet (Amtsgericht

Schweinfurt, AZ: IN 272/21); eingetragen am
18.05.2022 und hierher Gbertragen am 25.05.2023

3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Schweinfurt - Abteilung fur Immobiliarvollstreckung,
AZ: 803 K 23/24 ); eingetragen am 22.07.2024

2.2.5 Relevante Eintraqungen Abteilung Il ( Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden ):

- Anmerkung Abteilung lll des Grundbuches wurde nicht eingese-
hen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt

Die Wertermittlung geht davon aus, dass bestehende
Eintragungen bei einer Veraulierung geldscht, oder
durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsver-
steigerungsverfahren berlicksichtigt werden

Ebenso bleiben Belastungen in den Rangklassen | —
Il ( Gerichtskosten, land- u. forstwirtschaftliche Ge-
halter, kommunale Beitrage usw. ) unbericksichtigt

2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort

- Allgemeine Lage Nordlich des Ortskerns von Falkenstein bzw. ca. 150
m nordlich der ortlichen Hauptstralie, ca. 100 m nord-
lich der katholischen Kirche St. Nikolaus, unmittelbar
am sog. Hagerngraben bzw. am Schelmengassegra-
ben

- Hbhenlage i. NN. Gemeindeteil Falkenstein ca. 273 m 4. NN. im Mittel
Hohenlage des Bewertungsgrundsticks zwischen
265 und 267 m U. NN.

- Bundesland Freistaat Bayern

- Regierungsbezirk Unterfranken

2.3.2 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )

- Zufahrtsméglichkeiten Rel. problemlose Zufahrt Uber rel. einfach befestigten

Flurbereinigungsweg ( Mineralbeton mit mittiger

Grasnarbe ) moglich ( keine Zufahrtsbeschrankung
ab Hauptstralle)
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2.3.3 Gestalt u. Form

- Grundstlicksgestalt

- Grundstlicksbreite

- Grundstiickstiefe

- Grundstiickstopographie

- Altlasten

- Grundwasserstand

Verkehrswertgutachten S 11/2024

Annadhernd dreieckig (sh. Katasterplan in der Anla-
ge)

Die maximale Grundsticksbreite von Westen nach
Osten betragt rd. 55,00 m (H6he)

Die maximale Grundstiickstiefe (von Siden nach
Norden) betragt rd. 111,00 m (Hypotenuse)

Leicht nach Norden fallend ( Hohenunterschied ca.
2,00 m)

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Schweinfurt
wurde durch den Sachverstandigen eingesehen bzw.
wurde telefonische Auskunft eingeholt

Laut Auskunft des Landratsamtes Schweinfurt befin-
det sich das Grundstiick Fl. Nr. 97 der Gemarkung
Falkenstein nicht im Altlastenkataster ,AbuDIS*
( Altlasten,- Bodenschutz- und Dateninformations-
system des Landkreises Schweinfurt ) nach Art. 3 des
Bayerischen Bodenschutzgesetzes (BayBodSchG)

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann damit zwar nicht garantiert
werden, augenscheinlich bestehen jedoch keine bo-
den-, luft- sowie gewasserverunreinigenden Altlasten

Tiefergehende Untersuchungen - bspw. in Form einer
erkundenden Bodenuntersuchung bzw. Auswertung
historischer Karten u.a.- erfolgten ausdricklich nicht

Bei der Bewertung wird von vollig ungestorten und
kontaminierungsfreien Bodenverhéltnissen ausge-
gangen (ohne Anspruch auf Richtigkeit)

Auf Grund der Hoéhenlage bzw. auf Grund der Ho-
henlage zum nachstgelegenen Vorfluter ( vermutlich
der Hagerngraben bzw. Schelmengassegraben ) ist
davon auszugehen, dass das Grundwasser in gering-
er Tiefe ansteht

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min jedoch nicht erkennbar

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstick zwar nicht innerhalb
eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes ( in
der Regel sind diese Flachen nicht durch Uber-
schwemmungen gefahrdet, aul’er bei extremen Nie-
derschlagsereignissen wie Wolkenbrichen. Diese
Gefahr -die Uberall besteht- ist in den Karten bzw.
Datenbanken nicht bertcksichtigt ), dennoch muss
mit zeitweiser Uberschwemmung (zumindest Stellen-
weise) gerechnet werden
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2.3.4 Merkblatt Bodenschéatzung

-
Bayerisches sse
Landesamt

fur Steuvern

Merkblatt iiber den Aufbau der Bodenschatzung _ (3/2019)

Nachfolgend wird dargestellt, wie dic Bodenschatzung aufgebaut st und wie dic Schitzungskarten zu lesen
sind.

1.  Aufgabe der Bodenschitzung

o Die Unterscheidung der landwirtschaftlich genutzten/nutzbaren Bdden von den nicht landw,
genutzten/nutzbaren Boden

e Dic Ermittlung der Nutzungsarien (Kulturarten)

e Die Beschreibung des Bodens und der sonstigen nattirlichen Ertragsfaktoren

*  Die Feststellung von Ertragswertzahlen (Verhiltniszahlen) aufgrund der natiirlichen Ertragsbedingungen

2.  Diese Ermittlungen werden in folgenden Unterlagen festgehalten:

o In Karten unabhiingig von den Flurstiicksgrenzen durch Abgrenzung der Fliichen gleicher natdrlicher
Ertragsbedingungen mit Angabe der entsprechenden Klassenzeichen. Es werden gefiihnt die
Schatzungsfeldkarten, dic Schitzungsurkarten (SUK), die Schiitzungskarten der Vermessungs-/
Katasterverwaltung

¢ In den Schitzungsbiichern (FSB) durch Beschreibung des Bodens jeder Klassenfliiche, also des
Bodengefiiges und der sonstigen natiirlichen Ertragsfaktoren, wie Klima, Geliinde, Wasserverhiiltnisse
u.g.. Im Feldschitzungsbuch wird dokumentiert, warum der Boden an dieser Stelle dieses Klassenzeichen
und Wertzahlen erhalten hat.

e [nden Unterlagen des Liegenschafiskatasters durch Berechnung der KlassenflichengrobBe und der
Entragsmesszahlen.

3. Die Nutzungsarten

Es werden bei den landwirtschaftlichen Flichen folgende Nutzungsarten (Kulturarten) unterschieden. Hierbei
wird nicht von der tatsdchlichen Nutzung zum Zeitpunkt der Schiitzung, sondern von der naturgemiiBlen
Nutzung sufgrund der natlirlichen Ertragsbedingungen ausgegangen:
Ackerland (A), Griinland (Gr).
Das Ackerland umfasst dic Bodenflichen, die regelmiBig geackert werden konnen und dem feldmiBigen
Anbau von Getreide, Hiilsenfriichten u.a. dienen.
Das Griinland umfasst die Dauvergrasflichen, die in der Regel gemiht und beweidet werden,
Vom Griintand sind als Untergruppen noch besonders zu bezeichnen:
als GrStr (Stren), diejenigen Flachen, die nur durch Entnahme von (Ein-)Streu genutzt werden.
als GrHu (Hutung), diejenigen Flichen geringer Ertragsfihigkeit, die nicht bestellt werden und nur
eine gelegentliche Weidenutzung zulassen,
Fliichen die naturgemil sowohl als Acker oder Grimland gleich gut genutzt werden konnen (Wechselland
zwischen Acker und Grinland), werden je nach der vorherrschenden Kulturart als Acker-Griinland (AGr) oder
Griinland-Acker (GrA) bezeichnet.
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.
Bayeraones oo
Landesamt

Merkbiatt iber den Aufbau der Bodenschatzung (3/2019) for Steuern

Stufe : Der Zustand der geringsten Ertragsfihigkeit. Er ist gekennzeichnet durch cine sehr schwache Krume
von 5 — 10 cm Miichtigkeit auf einem Untergrund, der keinerlei Durchwurzelung zuldsst (nur Wald- und
Heideboden).

Die Zustandsstufen 2, 4 und 6 liegen in threr Kennzeichnung zwischen den oben beschricbenen Zustandsstufen.
Beim Griinland entspricht annahernd dic Zustandsstufe 11 den Ackerzustandsstufen 3 - 5 und die Zustandsstufe
111 den Ackerzustandsstufen 5 - 7.

8.  Die geologische Entstehung.

Beim Acker wird, soweit die geologische Herkunft einen erkennbaren Einfluss auf die Ertragsfithigkeit der
Boden austibt, zwischen folgenden geologischen Herkiinften unterschieden und im  Klassenzeichen
festgehalten:

m = Diluvium. Das sind Boden, die in_der Eiszeit durch Anschwemmung und Gletscherablagerungen
entstanden sind.

(M= LaB. Es sind unsere wertvollsten Bdden, die in den Zwischeneiszeiten durch Windanwehungen entstanden
sind, In Bayern sind dies die Gaulagen, z. B. Ochsenfurter Gau oder Straubinger Guu

EJ= Alluvium. Dies sind junge Schwemmlandbéden in den Talniederungen

= Verwitterungsbaden, Das sind unsere Gebirgsboden (zB. Frankenwald, Jura, Bayerischer Wald), dic
durch Verwitterung aus dem anstehenden Gestein an Ort und Stelle entstanden sind.

3= Verwitterungsbiden gesteinshaltig. Das sind Boden mit noch grobem Material in der Krume, durch das
die Bewirtschaftung erschwert ist,

9.  Die Wasserstufen (Wasserverhiiltnisse)

Die Enragsfahigkeit des Griinlands ist in erster Linie durch die Gunst oder Ungunst des zur Verfligung
stehenden Wassers als Niederschlags- oder Grundwasser bestimmt.

Der Schiitzungsrahmen sieht fiir die Beurteilung der Wasserverhiiltnisse 5 Stufen vor und zwar:

WasSERture 118 beste Wasserverhiltnisse, die in Bezug auf Menge und Giite immer ein vorziigliches
Wiesenwachstum gewithrleisten.

WVASSERIIIRT2 = kennzeichnet gute Wasserverhiiltnisse mit fast ausschlicBlichem Siigriserbestand ohne Gefahr
einer Austrocknung

WasSerstule 3’8 kennzeichnet normal mittlere Wasserverhiltnisse, mit einem Pflanzenbestand, der in einem
milfigen Umfange Niisse-Anzeiger aufieisen kann.

WVESEERSIUIE 48 kennzeichnet Rossheu- und Streuwiesen, mit einem {iberwiegenden Pflanzenbestand von Nisse-
anzeigern oder Trockenheitsanzeigem, also entweder infolge von Nissestau saures minderwertiges Heu oder
infolge Trockenheit Kurzgrasrasen, nur als Hutungsweiden nutzbar,

WASSERSTtUe's= Sumpfiviesen, absolute, schwer nutzbare Streu, oder trockenste Schafhutung

Verkehrswertgutachten S 11/2024
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.
Bayeraones -
Landesamt

Merkbiatt Ober den Aufbau der Bodenschatzung (3/2019) for Steuern

10.  Das Klima

Die Kennzeichnung der klimatischen Verhiltnisse (Wirme) im Klassenzeichen erfolgt nur fir das Grinland.
Die Beriicksichtigung der klimatischen Verhiiltnisse fiir das Ackerland erfolgt auBerhalb des Klassenzeichens
bei der Errechnung der sog. Ackerzahl (siche unter Ziffer 11).

Das Klima wird im Griinlandklassenzeichen, soweit es die Wiirmeverhiltnisse kennzeichnet, in 4 Stufen durch
die Abkiirzungszeichen a, b, ¢, d festgehalten.

Die Klimastufe a entspricht cinem Weinbauklima mit einer Jahreswiirme iiber 8°C (Bodensecgegend, Maintal),
einem Klima, das, mittlere Wasserverhiltnisse und normale Bewirtschaftung vorausgesetzt, die volle Anzahl an
Futterschnitte gewihrleistet.

Die Kiimastufe b cntspricht ungefihr den Gebicten mit einer Jahrestemperatur zwischen 7-8°C, also dem
groBten Teil Bayerns.

Die Klimastufe ¢ cntspricht dem Klima der Mittelgebirgslagen.

Die Klimastufe'd  entspricht den Hochgebirgslagen der Alpen.

11. me Weﬂzﬂllen curn . Klassenyeichen surik

In jeder Klassenfliche stehen anschlicBend an den Klassenzeichen die Wertzahlen der Flichen. Diese
Wertzahlen werden aufgrund des Klassenzeichens nach den Schitzungsrahmen (A, Gr) festgesetzt, Im
Schiitzungsrahmen ist fiir jedes Klassenzeichen eine Wenspanne festgelegt (z.B. 44-36). Der Boden hichster
Ertragsfiihigkeit in Deutschland hat die Wertzahl (Bodenzaid) 100. Dic Wertzahlen der Biden geben
das prozentale Ertragsverhiltnis zum besten Boden an. Diese, aufgrund des Schitzungsrahmens festgelegten
Wertzahlen, werden beim Acker  Bodenzahl®, beim Grimlund , Grimlandgrundzahl™ genannt.

Aus den Boden- bzw. Griinlandgrundzahlen errechnen sich durch Ab- und Zuschlige fiir ertragsmindernde oder
ertragsfordernde sonstige natirliche Ertragsfaktoren die endgiiltigen Acker- und Griinlandzahlen (.die zweite
Zah!"). Als sonstige natiirliche Entragsfaktoren kommen in Betracht:

Beim Acker die klimatischen Verhiiltnisse, beim Acker und Grinland, insbesondere die Geliindegestaltung,
Schiidigungen durch Waldschatten, Nassstelien, Kieskopfe u. dergl..

Bei den Ab- und Zuschlagen fiir dic klimatischen Verhaltnisse zur Errechnung der Ackerzahlen wird von einer
mittleren Khimalage von 8°C Jahreswiirme und 600 mm Jahresniederschlag ausgegangen. Abweichungen von
diesem Klima bedingen die Hohe der Zu- oder Abschlige, je nach ihrer Auswirkung suf den betreffenden
Boden.

Besondere Verhiilinisse, die bei gleichen Bodenverhiiltnissen, also bei gleichem Klassenzeichen zu Abschliigen
flihren, werden in den Karten und Biichem durch sog. Sonderflidchen besonders gekennzeichnet.

Bei der Ermittlung der Wertzahlen werden die unterschiedlichen Entfernungen der Grundstiicke von der
Hofstelle nicht beriicksichtigt. Es wird von einer normalen, gegendiiblichen, zeitgemiiBen Bewirtschaftung
ausgegangen.
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2.3.5 Bonitat
- Lagebezeichnung
- Amtliche Fléche

- Tatsédchliche Nutzung It.
Liegenschaftskataster

- Tatsédchliche Nutzung
- Bodenklasse
- Mineralische Bodenart

- Zustandsstufe

- Klimastufe
- Wasserverhéltnisse

- Wertzahlen Griinland

- Griinlandgrundzahl
- Griinlandzahl
- Ertragsmesszahl
2.3.6 Offentlich rechtliche Situation

- Naturschutzrechtliche
Besonderheiten

- Umlegungs-, Flurbe-

reinigungs- u. Sa-
nierungsverfahren

2.3.7 Entwicklungszustand

- Stand der Bauleit-
planung

Verkehrswertgutachten S 11/2024

An der Schelmsgasse

2 980 m?

Griinland, allgemein

Griunland (stellenweise verbuscht)
Llla3 48/48

L = sandiger Lehm bis Lehm

Il (Zwischenstufe zwischen dem Zustand der mitt-
leren und der geringeren Ertragsfahigkeit)

a ( Uber 8 °C durchschnittliche Jahrestemperatur)
3 (normale, mittlere Wasserverhaltnisse)

Fur das Grinland kénnen im Liegenschaftskataster
zwei Wertzahlen entnommen werden. Die Grinland-
grundzahl bringt die auf Grund der Beurteilung von
Boden, Klima u. Wasser sich ergebenden Ertrags-
unterschiede zum Ausdruck, die Grinlandzahl be-
ricksichtigt auBerdem die Ertragsunterschiede, die
auf Besonderheiten -z.B. Gelandegestaltung u. der-
gleichen- zurlickzufiihren sind

48 ( von maximal 100 )
48 ( von maximal 100 )

1430

Lt. des WMS-Dienstes Biotopkartierung Bayern keine
naturschutzrechtlichen Eintragungen

Lt. Aussage der Verwaltungsgemeinschaft Gerolzhof-
en ist das Bewertungsgrundstuck aktuell in keines der
genannten Verfahren einbezogen

Lt. Angabe ist in absehbarer Zeit nicht mit derartigen
Maflnahmen zu rechnen

Das Bewertungsobjekt befindet sich im AufRenbe-
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
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- Darstellung im Fl&dchen-

nutzungsplan Keine ( Aul3enbereich )
- Grundstlicksqualitét GemaR § 5 Abs. 1 ImmoWertV ist das Bewertungs-
(§ 5 ImmoWertV) grundstiick in die Entwicklungsstufe der reinen

Flache der Land- u. Forstwirtschaft einzustufen.
Flachen der Land- u. Forstwirtschaft sind Flachen,
die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder bau-
reifes Land zu sein, nur land- u. forstwirtschaftlich
nutzbar sind

Bauerwartungsland sind nach § 5 Abs. 2 ImmoWertV
Flachen, die nach ihren Grundstiicksmerkmalen ( § 6
ImmoWertV ), insbesondere dem Stand der Bauleit-
planung und der sonstigen stadtebaulichen 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 fur die
Qualifizierung eines Grundstickes als Bauerwart-
ungsland objektive u. nachprifbare Kriterien. Auf
eine ,spekulative” Verkehrsauffassung soll es aus-
dricklich nicht ankommen

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

3.0 Wertermittlung
3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
3.1.1 Voriiberlegungen

Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-
wertenden Objektes unter der Berlcksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschéftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall

Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit von Grundstick u. der aufstehenden Gebau-
lichkeiten ( sh. auch Kleiber/ Simon/Weyers, 4. Auflage, 2002, Seite 914, Abb. 3 )

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

Soll der Verkehrswert aus mehreren der genannten Verfahren abgeleitete werden, ist dies
gesondert zu begriinden

3.1.2 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

Grundsatzlich ist dieses Verfahren bei unbebauten Grundsticken, Eigentumswohnungen
u. eventuell bei standardisierten Wohngebauden ( z.B. Reihenhausern ) anzuwenden
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Unter dem ,mittelbaren Vergleich® sind hier vor allem die ermittelten Bodenrichtwerte der
Gutachterausschiisse zu verstehen. Der ,unmittelbare Vergleich® beschreibt hingegen die
Wertableitung aus einer ausreichenden Anzahl geeigneter, zeitnaher Verkaufspreise

3.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17- 20 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn dem Eigentumer, Nutzer bzw. kunftigem Er-
werber das Bewertungsobjekt in erster Linie zur Ertragserzielung dient

Grundsatzlich mussen Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen bzw. die erzielbare Verzinsung
des eingesetzten Kapitals im Vordergrund stehen

Anwendung findet dieses Verfahren in erster Linie bei Mietwohnh&usern, gewerblich/in-
dustriell genutzten, gemischt genutzten Grundstiicken sowie Garagengrundstiicken u. Ho-
tels

3.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 InmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung bei der Preisbemessung nach Substanzwerten, d.h.
das Objekt wird am Markt nach Substanzgesichtspunkten gehandelt, ohne dass wirt-
schaftliche Uberlegungen, bzw. die Absicht einer gewinnabwerfenden Kapitalanlage Er-
werbskriterien darstellen ( Eigennutz vorrangig )

Dieses Verfahren findet Uberwiegend bei der Wertermittlung von Einfamilienwohnhdusern
Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll die moégliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung Uber das Ertragswertverfahren ( § 17 ImmoWertV ) rechnerisch zu Uber-
prifen

4.0 Bodenwertermittlung
4.1 Grundlage

Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes ist das Vergleichswertverfahren im Sinne des
§ 15 Abs. 1, ImmoWertV, d.h. es handelt sich um den ,mittelbaren Vergleich*

Da keine ausreichenden Vergleichskaufpreise flr gleichartige bzw. unmittelbar vergleich-
bare Grundstlcke vorliegen, ist es erforderlich, auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne
des § 16 ImmoWertV zurlckzugreifen

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den ortlichen Verhaltnissen unter Bertcksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Bonitat hinreichend bestimmt
sind

4.2 Definition der Vergleichspreise

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses des
Landkreises Schweinfurt beim Landratsamt Hassberge ( Stand 01.01.2024 ) nennt fur
landwirtschaftlich genutzte Flachen folgende Richtwerte:

BRW-Nr. 12402006: Landwirtschaftliche Flachen (3,10 € fur baulich nicht nutzbare
Ackerlandflachen bei einer durchschnittlichen Ackerzahl 50)

BRW-Nr. 12402007: Landwirtschaftliche Flachen (1,45 € flir baulich nicht nutzbare
Grlnlandflachen bei einer durchschnittlichen Grinlandzahl von 50)

BRW-Nr. 12402008: Landwirtschaftliche Flachen (0,50 € fir baulich nicht nutzbare
Forst-/Waldflachen)
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4.3 Berechnung Bodenwert

Mit Hilfe der vor genannten Ausgangswerte u. Bezugnahme auf die tatsachlichen Acker-/
Grunlandzahlen usw. ( lineare Abhangigkeit unterstellt ) kann nun der Bodenwert ermittelt

werden:
Vergleichswert je m? (bei Grinlandzahlzahl 50) : 1,45 €/m?
Bodenwert je m? ( bei Grinlandzahl 48 ) :(1,45:50x48) = 1,39 €/m?
Abschnitt | Grinland- | Bodenwert/m? | x | Abschnittsflache (m?) | = | Bodenwert Abschnittsflache
zahl

1 48 1,39 € 2980 m2 4 142,20 €
Gesamtbodenwert Fl. Nr. 97 4 142,20 €
Bodenwert gerundet 4100,00 €

5.0 Verkehrswert
5.1 Definition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB

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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware

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

5.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Vergleichswert Fl. Nr. 97 ( Griinland ) > 4100.-€

5.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf der Seite 16 unter Pkt. 4.1 bis 4.3 durchgefiihrte Vergleichswertverfahren nach §
15 Abs. 1 ImmoWertV stellt die Grundlage fir die Ermittlung dsr Verkehrswertes dar

Die Grunde hierfur sind auf Seite 15 Pkt. 3.1.2 bzw. Pkt. 4.1 ausreichend dargelegt
5.4 Marktanpassung

Im vorliegenden Bewertungsfalle entspricht der rechnerische Vergleichswert auch gleich-
zeitig dem Verkehrswert, d.h. eine weitergehende Marktanpassung ist nicht erforderlich
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5.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der értlichen Lage, der allgemeinen Lage u. der Situation auf dem
Ortlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag ( 08.11.2024 ) ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Falkenstein, Fl. Nr. 97 4.100.- €

Ich versichere mein Gutachten unparteiisch u. nach bestem Wissen u. Gewissen erstattet zu ha-
ben, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse und ohne Interesse am Er-

gebnis

Uchtelhausen/Zell, 13.12.2024

//7 | - '
- \L S Cg“ N

Florian Muck — Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fiir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,
Mieten u. Pachten
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6.0 Anlagen
6.1 StraBenkarte
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)| © Landesamt fiir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
i'" © Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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Verkehrswertgutachten S 11/2024
Landwirtschaftliche Flache (Grunland) in Falkenstein Seite: 18 von 25


http://www.geodaten.bayern.de/

Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstlcke,
Mieten u. Pachten

6.2 Luftbild

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )

Friedho!
Falkenstein
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6.3 Ortsplan

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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6.4 Lageplan (M 1: 1000 )

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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6.5 Lichtbilder ( vom 08.11.2024 )
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Flurstiick 97: von Nordosten nach Siidwesten
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Flurstiick 97: von Siidwesten nach Nordosten

T

Blick auf Zufahrt (im siidlichen Grundstiicksbereich): von Siidwesten nach Nordosten
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Blick auf Zufahrt (im siidlichen Grundstiicksbereich): von Nordosten nach Siidwesten

Blick auf Zufahrt (im nordlichen Grundstiicksbereich): von Siidwesten nach Nordosten
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