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1. VORBEMERKUNGEN

1.1 Auftrag und Sachverhalt

Herr H. ist nach Angaben Eigentimer der landwirtschaftlich
genutzten Grundsticke FI.Nr. 1697, 1711 und 1715 Ge-
markung Witzmannsberg.

Das Amtsgericht Passau ordnete unter dem Aktenzeichen

803 K 31/23 die Zwangsversteigerung der Grundstiicke an.

Der Sachverstidndige Max Weber beauftragte den Unter-
zeichner in diesem Zusammenhang zur Erstattung eines
Teil-Gutachtens. Auftragsgemal ist der Verkehrswert der
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke bzw. Grund-
sticksteilflachen FI.Nr. 1697, 1711 und 1715 Gemarkung
Witzmannsberg gutachtlich zu ermitteln. Die vom Unter-
zeichner festgestellten Werte der Ilandwirtschaftlichen
Grundsticke bzw. Teilflachen sollen in das Gesamtgutach-

ten des Sachverstdndigen Weber Gbernommen werden.

Den Qualitdts- und Wertverhéaltnissen ist, da nichts ande-
res angegeben wurde, der Zeitpunkt der Gutachtenserstat-

tung zugrunde zu legen.

Das vorliegende Gutachten soll als Wertgrundlage in dem

Zwangsversteigerungsverfahren dienen.

1.2 Ortsbesichtigung

Die zur Gutachtenserstattung erforderliche Ortseinsicht
wurde von dem Unterzeichner zeitgleich mit den Sachver-
stdndigen-Kollegen Max Weber (Gebdude) und Uwe Vos
(Forst) am 29. Januar 2023 auf dem Betrieb durchgefiihrt.

Der Eigentimer war bei der Ortsbesichtigung anwesend.
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1.3

2.1

2.2

2.3

Beigezogene Unterlagen

Grundbuch von Witzmannsberg Blatt 1901; Ausdruck vom
10.05.2023

Flursticks- und Eigentumsnachweis mit Bodenschéatzung
vom 26.10.2023

Flurkartenausschnitt im MaRstab 1 : 1.500
Topographische Karte im MafRstab 1 : 50.000

Kaufpreise und Bodenrichtwerte des Gutachterausschus-
ses am Landratsamt Passau

Einschlagige Literatur und Rechtsprechung

GRUNDBUCHEINTRAGUNGEN
- Amtsgericht Passau fiur Witzmannsberg Blatt 1901 -

Bestandsverzeichnis

Gmkg. Lage, Wirtschaftsart Grélle
Fist.Nr. ha a m?
Witzmannsberg
1697 Waltendorfer Feld, Landwirtschaftsfla-

che 3 20 27
1711 MUhlfeld, Landwirtschaftsfldche 92 51
1715 In Witzingerreut, Gebdude- und Frei-

flache, Landwirtschaftsflache 52125

Gesamt 9 34 03

Erste Abteilung - Eigentiimer
H ., geb. ...
Auflassung vom 18.04.2013; eingetragen am 15.07.2013.

Zweite Abteilung - Lasten und Beschrankungen

FI.Nr. 1715

Grunddienstbarkeit (Wasserleitungsrecht) fur den jeweili-
gen Eigentimer von Flst. 1568; gemdal Flurbereinigungs-
plan Witzmannsberg; eingetragen am 20.07.1977

FI.Nr. 1697, 1711, 1715
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Passau, AZ: 803 K 0031/2023); eingetragen am 10.05.2023
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
- siehe topographische Karte Anhang 1
und Lageplan Anhang 2 -

3.1 Standortverhdltnisse von Witzingerreut

Héhenlage ca. 470-500 m G.NN
Jahresniederschlage ca. 990 mm

Jahresmitteltemperatur 7,4 °C (mafRig kahl)
Klimaindex 7,5 (feucht - sehr feucht)

Witzingerreut ist ein Gemeindeteil der Gemeinde Witz-
mannsberg im niederbayerischen Landkreis Passau und
befindet sich verkehrsmaRig etwa 3,2 km nordwestlich des
Hauptortes. Die Gemeinde Witzmannsberg mit rd. 1.500
Einwohnern zdhlt zum landwirtschaftlichen Erzeugungsge-
biet "Sudlicher Vorwald".

VerkehrsméaRig ist die Gemeinde regional Uber gut ausge-
baute Bundes-, Kreis- und Gemeindestrallen an die umlie-

genden Gemeinden angebunden.

Die zu bewertenden Grundstliicke befinden sich unmittelbar

westlich bis nérdlich von Witzingerreut.

Nach Angaben des Altlastenkatasters des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt (LfU) liegen bezlglich des zu be-
wertenden Grundsticks keine Anhaltspunkte fur das Vor-
handensein von Altlasten auf dem Grundstick vor. Ebenso
sind im Bayerischen Denkmal-Atlas keine Bau- oder Bo-

dendenkmaéler fur die maRgeblichen Flachen verzeichnet.
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3.2

3.3

3.4

Tatsdchliche Nutzung
- gemaR Bestandsnachweis -

Bezeichnung

Flache in ha

Ackerland 3,5194
Grunland 5,4967
Landwirtschaftliche Nutzflache 9,0161
Flache gemischter Nutzung (Hofstelle mit Gebauden) 0,3118
Weg 0.0124
Gesamtflache 9,3403

Flurstiicksnachweis

- mit Klassen und Wertzahlen der Reichsbodenschéatzung -

Filst. NA Flache Klasse Wert- EMZ Gesamt
Nr. 1) ha zahlen ha
Gemarkung Witzmannsberg

1697 Gr 3,2027 ISIIb2 46/41 13.131 3,2027
1711 Gr 0,9251 ISlIb2 42/39 3.608 0,9251
1715 Gr 5,2125 LIlIb2 46/44 _22.935 52125
Gesamt 39.674 9,3403

Grundstiickskurzbeschrieb

Gemarkung Witzmannsberg

Fist.Nr. 1697 - A, Gr, V - 3,2027 ha

gemischt genutzt, GUberwiegend Ackerland (ca. 2,6845 ha),
Griunland (ca. 0,5058 ha) und Weg (ca. 0,0124 ha), nérdli-

che Hofanschlussflache; unregelmaRiger, dreieckahnlicher

Zuschnitt; Eingrenzung im Siden von Hofstelle, im Westen

von beschottertem Weg mit anschlieBendem betriebseige-

nem Grundstlck FI.Nr. 1711, im Norden von Grinland, teils

mit Geb&duden bebaut, im Osten teils von Grinland, Acker-

7 NA = Nutzungsart (A = Ackerland; Gr = Grinland; GN = Fldchen gemischter

Nutzung (Hofflache); V = Verkehrsflache;)



GA 2404198  Verkehrswert der Grundstiicke FI.Nr. 1697, 1711 u. 1715 Gmkg Witzmannsberg; Az. 803 K 31/23  Blatt7

land und asphaltierter StraBe; Zufahrt Uber vorgenannte
StraBe und Weg mdglich; Geldnde kuppenférmig, Gelan-
deneigung bis zu 25% nach Nordosten, bis zu 16% nach
Sudwesten, bis zu 10% nach Nordwesten; Boden - lehmi-

ger Sand (kiesig, Verwitterungsboden); Grinlandzahl 41

Flst.Nr. 1711 - A, Gr - 0,9251 ha
gemischt genutzt, Uberwiegend Ackerland (ca. 0,8348 ha),

Grinland (ca. 0,0902 ha), unmittelbar nordwestlich der
Hofstelle liegend; dreieckdhnlicher Zuschnitt; Eingrenzung
im Norden von Ackerland, im Osten von beschottertem
Weg und anschlieBendem betriebseigenem Grundstick
FI.Nr. 1697, ansonsten von asphaltierter Stralle; Zufahrt
Uber vorgenannte Stralle und Weg mdglich; Geldnde kup-
penfédrmig, Ackerland mit bis zu 17% nach Sudwesten bis
Westen geneigt, Grinland sehr stark nach Osten geneigt;
Boden - lehmiger Sand; Grunlandzahl 39; kleine Lagerfla-
che far Baumaterial

Flst.Nr. 1715 - Gr, GN - 5.2125 ha

Hofanschlussflache im Auflenbereich; gemischt genutzt,

Uberwiegend Grinland (ca. 4,9007 ha), Fldche gemischter
Nutzung (Hofstelle, Fahrsilos, etc.; ca. 0,3118 ha - nicht zu
bewerten); als Griunland genutzte Bewertungsflache unmit-
telbar westlich der Hofstelle liegend; unregelméaBiger Zu-
schnitt; Eingrenzung im Norden von Grinland, im Osten
teils von asphaltierter StraRe, teils von bebauten Grund-
sticken, im Siden von Grinland mit bebauter Teilfldche,
im Stdwesten von beschottertem Weg Grinland sowie teils
Graben; Zufahrt Uber vorgenannte Stralle und Weg még-
lich; Gelande mit bis zu 16% nach Sidwesten bis Westen

geneigt; Boden - Lehm; Grinlandzahl 44
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4, VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Wertermittlungsgrundsitze

Auftragsgemdaf ist der Verkehrswert der landwirtschaftli-
chen Grundstiucke FI.Nr. 1697, 1711 und 1715 Gemarkung
Witzmannsberg zu ermitteln.

Der Verkehrswert eines Grundstlicks wird gemal § 194
BauGB

"nach dem Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Bei der Wertermittlung sind allein die zum Bewertungs-
stichtag bekannten Tatsachen und Entwicklungsméglichkei-
ten sowie das zu diesem Zeitpunkt gegebene Preisniveau

zu berlicksichtigen.

Der Verkehrswert von unbebauten Grundstiicken ist nach
Méglichkeit durch Preisvergleich zu ermittein (Vergleichs-
wertverfahren im Sinne der §§ 15 und 16 ImmoWertV). Der
Bodenwert kann dabei auch auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Zu- oder Abschldge in
Bezug auf die Kaufwerte von herangezogenen Vergleichs-
grundsticken sind, soweit sich qualitdts- und wertmafRige

Abweichungen ergeben, zulassig (§ 9 ImmoWertV).
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4.2

4.3

4.3.1

Planerische Vorhaben der Gemeinde Witzmannsberg

Die zu bewertenden Grundsticke FI.Nr. 1697, 1711 und
1715 Gemarkung Witzmannsberg liegen unmittelbar west-
lich bis nérdlich um den Ortsteil Witzingerreut und ca.
3,2 km nérdlich der Gemeinde Witzmannsberg. Nach An-
gaben der Verwaltungsgemeinschaft Tittling/Witzmanns-
berg waren die betroffenen Grundsticke im Fladchennut-

zungsplan als ,Landwirtschaftsflache” dargestellt.

Laut Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft gab es zum
Stichtag keinerlei Planung hinsichtlich einer wohnbaulichen
oder gewerblichen Nutzung in diesem Bereich. Die Grund-
sticke waren verkehrsmafig ortsublich erschlossen und
von der asphaltierten Gemeindestrale und beschotterten

Wirtschaftswegen aus gut anzufahren.

Qualifizierung der Grundstiicke

Rechtsgrundséatze

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundsticks sind
die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticks-
markt und der Zustand des Grundstiicks zum mafRgeblichen
Zeitpunkt (Qualitatsstichtag) zugrunde zu legen. Der Zu-
stand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamt-
heit aller wertbeeinflussenden Faktoren, nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlicks, ins-
besondere dem Entwicklungszustand (Qualitat), Art und
MaR der baulichen Nutzung und weiterer Merkmale (§§ 3-5
ImmoWertV).
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Die Qualifizierung des Grundstliicks wird unter Beachtung
der Gesetze, der einschlédgigen Literatur und der héchst-
richterlichen Rechtsprechung vorgenommen. Dabei ist aber
auch die Lage und die Situationsgebundenheit des zu qua-
lifizierenden Grundstiicks zu berlicksichtigen bzw. von her-

ausragender Bedeutung.

"Die Art des Grundstiicks, seine Qualifizierung (als
Rohbauland usw.) ist von wesentlicher Bedeutung fur
die Bewertung und den Preis des Grundstiucks im all-
gemeinen Marktverkehr. Die Qualifizierung eines
Grundstiicks als Bauland, Rohbauland, landwirt-
schaftlich genutztes Geldnde usw. bildet in der Regel
den Ausgangspunkt fir seine Bewertung. Jedoch
hdngt die Bewertung keineswegs ausschlieRlich 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)."?

Die einzelnen Qualitatsstufen der Entwicklung unbebauter
landwirtschaftlicher Flachen hin zu Bauland sind in § 3
ImmoWertV beschrieben. Danach wird grob in folgende
funf Kategorien unterschieden. Die Ubergdnge zwischen

den einzelnen Kategorien sind flieRend.

(1) Elachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, chne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Fléchen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen
eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand

der Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets,
mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fir
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist
oder die nach Lage, Form oder Gréfe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestal-
tet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach
den tats&chlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustédnde nach
den Absétzen 1-4 zuordnen lassen.

2) Buchs - Grunderwerb und Entschadigung beim Strallenbau -
1980 - S. 480
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4.3.2 Qualitdtsbestimmung

Bei den zu bewertenden Grundstiicken war nach Auffas-
sung des Unterzeichners zum Wertermittlungszeitpunkt
keine Hoherwertigkeit in Bezug auf eine absehbare Bebau-
barkeit zu erkennen. Im aktuellen Fldchennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Tittling/Witzmannsberg sind die
Bewertungsgrundstiicke nach Auskunft der Gemeindever-
waltung als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Eine
verbindliche Bauleitplanung wurde nach Angaben der Ver-
waltungsgemeinschaft Tittling/Witzmannsberg nicht aufge-
stellt. Nach Auffassung des Unterzeichners sind die
Grundsticke somit als "Fldchen der Land- und Forstwirt-

schaft" zu qualifizieren.

Landschafisplan m Rachlewirkung eines Flachennutzungspianes
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4.4

Kaufpreise und ihre Verwertbarkeit als Vergleichspreise

Der Unterzeichner war bemuht, von der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses am Landratsamt Passau Kauf-
preise von landwirtschaftlichen Flachen aus der Gemar-

kung Witzmannsberg zu erfahren.
Aus Grinden des Datenschutzes werden in der nachfol-
genden Aufstellung keine zu den Kaufpreisen gehérenden

Flursticksnummern bekanntgegeben.

Kaufpreise - Gemeinde Witzmannsberg:

Ifd. Monat/ Nutzung Flache Preis Bemerkung/
Nr_Jahr inm2  €/m?2 Lage

Gemarkung Witzmannsberg

1 3/21  Ackerland 2.000 3,75 A Feld; 37
2 4/21  Grinland 2.502 2,50 l.-bach; 35
3 4/21  Grinland 6.151 2,50 l.-bach; 35
4 5/21  Grinland 11.066 2,26 S.-feld; @ 44
5 11/21 Griinland, Geholz 6.770 7,09 A. Feld; @ 25
6 2/22 Grinland 30.785 3,00 H.feld; @ 39
7 8/22 Grinland 19.318 1,04 B.-feld; 46
8 2/23  Ackerland 3.200 3,13 S.-feld; 40

Hinweis: rot markierte Kaufvorfalle sind auszusondern

Gemarkung Witzmannsberg

Ifd.Nr. 1 - 3,75 €/m?: Ackerland, gemeinsam mit Nachbar-
grundsticken bewirtschaftet; ortsnahe Lage; glunstiger Zu-
schnitt; keine o6ffentliche Zuwegung; geringe Gelandenei-
gung; Boden - lehmiger Sand; maRige Bonitat (37); Wald-
schatteneinwirkung
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Ifd.Nr. 2 - 2,50 €/m?2: Grinland, gemeinsam mit Nachbar-
flache bewirtschaftet; (im Kartenmaterial als Bauflache
dargestellt); Ortsrandlage; gunstiger Zuschnitt; keine 6f-
fentliche Zuwegung, nur Gber Nachbargrundsticke; mittlere

Geldndeneigung; Boden - Lehm; maRige Bonitat (35)

Ifd.Nr. 3 - 2,50 €/m?: Grinland; Ortsrandlage; gunstiger
Zuschnitt; gute &ffentliche Zuwegung; geringe bis starke

Geldndeneigung; Boden - Lehm; maRige Bonitat (35)

Ifd.Nr. 4 - 2,26 €/m?: gemischt genutzt, Grinland und Gra-
ben; ortsnahe Lage; glnstiger Zuschnitt; gute o6ffentliche
Zuwegung; geringe Geldndeneigung; Boden - Lehm; mittle-
re Bonitat (28-44, @ 44); Waldschatteneinwirkung

Ifd.Nr. 5 - 7,09 €/m?: gemischt genutzt Grinland (ca. 83%)
und Gehélz (ca. 17%); ortsnahe Lage; glinstiger Zuschnitt;
gute offentliche Zuwegung; geringe Geldndeneigung, im
Geholzbereich teils sehr starke Geldndeneigung; Boden -
lehmiger Sand; sehr schlechte bis maRige Bonitat (0-37; @
25)

Ifd.Nr. 6 - 3,00 €/m2: Grinland; ortsferne Lage; glnstiger
Zuschnitt; gute 6ffentliche Zuwegung; Geldnde kuppenfdér-
mig, geringe bis méRige Geldndeneigung; Boden - sandiger
Lehm bis Moor; maRige Bonitat (26-40; & 39)

Ifd.Nr. 7 - 1,04 €/m2: Grinland; Ortsrandlage; ginstiger
Zuschnitt; gute éffentliche Zuwegung; mafRige Geldndenei-
gung; Boden - Lehm; mittlere Bonitat (46); von Stromlei-

tung Gberspannt

Ifd.Nr. 8 - 3,13 €/m?2: Ackerland; ortsferne Lage; unglinsti-
ger Zuschnitt; gute o6ffentliche Zuwegung; geringe Geladn-
deneigung; Boden - lehmiger Sand; méafige Bonitat (40);

Wirtschaftsweg durchschneidet Grundstiick
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Auswertung der Kaufpreise

Aus der Gemarkung Witzmannsberg konnten dem Unter-
zeichner von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschus-
ses am Landratsamt Passau far den Zeitraum 2021 bis
2023 insgesamt 8 Kaufpreise landwirtschaftlicher Grund-

stliicksverkdufe genannt werden.

Die gelisteten Kaufvorfdile liegen etwas verstreut bis zu

etwa 5 km von den Bewertungsflachen entfernt.

Lage, Eingrenzung, Zuwegung, Bonitdt und Geldndenei-
gung sowie die tatsachliche Nutzung der Grundstlicke wur-
den - soweit erkennbar - anhand von Luftbildern aus dem
Bayern-Viewer sowie dem BayernAtlas-plus nachvollzogen.
Die ndheren Verkaufsumstande sind dem Unterzeichner je-
doch nicht bekannt.

Der Gesamt-Kaufpreisrahmen landwirtschaftliicher Nutzfla-
chen lag in der Gemarkung Witzmannsberg in den Jahren
2021 bis 2023 nach den gelisteten Kaufpreisen bei 1,04-
7,09 €/m2 mit einem arithmetischen Mittelwert aller 8 Ver-
kaufe von 3,16 €/m?=.

Unter Ifd. Nr. 5 wurde ein Grinlandgrundstick mit einer
Geholzteilflaiche zu einem Verkaufspreis veradulert, der
deutlich Uber den Ubrigen Vergleichspreisen lag. Hier ist
nicht auszuschliefen, dass besondere Verkaufsumstande
vorlagen. Der Unterzeichner schliel3t diesen Verkaufspreis

als nicht unmittelbar fur einen Vergleich geeignet aus.

Bei Ifd. Nr. 7 wurde vom Gutachterausschuss vermerkt,
dass hier ein auBergewdhnlicher Verkauf vorlag. Auch die-
ser auferordentlich niedrige Verkaufspreis wird von dem

Unterzeichner von einem Vergleich ausgeschlossen.
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4.5

Unter den verbleibenden Verkdufen wurden zwei Acker-
grundsticke verkauft, die bei vergleichbarer Bonitat (37
und 40 Punkte) einen Verkaufspreis im ortsfernen Auflen-
bereich von 3,13 €/m2 und im ortsnahen AulBenbereich von
3,75 €/m? (@ 3,44 €/m?) erzielten.

Dem Unterzeichner steht auch die Richtwertliste des Gut-
achterausschusses fir die Gemeinde Witzmannsberg zur

Verfagung.

Richtwerte der Gemarkung Witzmannsberg
Stand 31.12.2018 31.12.2020 01.01.2022
Landwirtschaft 2,50 €/m? 3,00 €/m? 3,00 €/m?

Allgemeines zur Kaufpreisbildung und Grundstiicks-
nachfrage in der Land- und Forstwirtschaft

Seit den siebziger Jahren stiegen die Grundstickspreise in
der Landwirtschaft rapide an. Dabei waren die héchsten
Steigerungsraten bis etwa 1984 zu verzeichnen. Ab etwa
1987 gaben die Grundstickspreise bis etwa 2004 vielerorts
wieder etwas nach. Seit 2010 ist jedoch sowohl auf Lan-
des-, Bezirks- und Landkreisebene wieder ein deutlicher
Anstieg der Kaufwerte landwirtschaftlicher Flachen festzu-

stellen.

Das nachfolgende Diagramm zeigt die durchschnittliche
Kaufwertentwicklung landwirtschaftlicher Flachen in Bay-
ern, Niederbayern und im Landkreis Deggendorf im Zeit-
raum von 2000 bis 2022. (Index 1974 = 1,00)
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Quelle: Bay. Landesamt fiir Statistik - Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke in Bayern

Fur die Preishildung landwirtschaftlicher Nutzflachen spie-
len die konkrete Lage (auch Héhenlage) der auf dem Markt
angebotenen Grundstiicke, der Zuschnitt, die GroRke, die
Zufahrtsméglichkeit, die Hangneigung und vor allem auch
die Bonitdt eine ganz entscheidende Rolle. Bei der konkre-
ten Lage ist es von Bedeutung, ob ein Grundstiick hof-
bzw. ortsnah liegt, ob es sich im Umkreis eines Einzelge-
hofts, einer kleineren oder gréReren Ortschaft oder gar ei-

ner Klein- oder GroRRstadt befindet.

Beim Zuschnitt sind das Seiten-Langen-Verhéltnis und die
Form als solche (z.B. unregelmaBiger, dreieck- oder tra-
pezférmiger Zuschnitt) von groRer Bedeutung. Formver-
besserungen aufgrund von FlurbereinigungsmafRnahmen
sind werterhéhend. Kleinstgrundstiicke sind in der Regel
nur far Nachbarn interessant. Grofe Grundsticke benéti-
gen sehr potente Kaufinteressenten, um verduflert werden

zu kénnen.
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4.6

4.6.1

Grundsticke mit guten Bonitaten finden grundséatzlich eher
einen Kaufer als solche mit maRiger oder schlechter Boni-
tat.

Insgesamt gesehen sind alle Kriterien, welche die Nut-
zungsmoglichkeit von landwirtschaftlichen Grundsticken

beeinflussen, wertprdgend.

Wertfestsetzung

Allgemeines

Im Folgenden wird aufgrund der konkreten Lage, des Zu-
schnitts, der Nutzbarkeit und der allgemeinen Situation auf
dem landwirtschaftlichen und auRerlandwirtschaftlichen
Grundsticksmarkt der Bodenwert des Grundstiicks festge-
setzt.

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

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Grund-
stlicke oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder per-
soénliche Verhaltnisse zu erzielen wére."

Die Kaufpreise stiegen im betrachteten Zeitraum 2020-
2022 mit Blick auf die Daten der Kaufpreisstatistik jahrlich
um rd. 4-5 % noch geringfiigig an. Anhand der zur Verfi-
gung stehenden Kaufpreise landwirtschaftlicher Fldchen
aus den Jahren 2021-2023 l3dsst sich fur Ackerland maRi-
ger bis mittlerer Bonitat in der Gemarkung Witzmannsberg
ein Wert von durchschnittlich 3,30-4,30 €/m? ableiten.
Grinlandflachen erreichten ein Preisniveau von 2,60-
3,30 €/m2. Die Bewertungsgrundsticke wiesen dabei mit 42



GA 2404198 Verkehrswert der Grundstiicke FI.Nr. 1697, 1711 u. 1715 Gmkg Witzmannsberg; Az. 803 K 31/23 Blatt 18

4.6.2

Bodenpunkten gegeniiber den Vergleichsgrundstiicken mit
rd. 38 (Gr) bzw. 39 (A) Bodenpunkten eine etwa 10 % bes-
sere Bonitat auf.

Die weitere Entwicklung des Ilandwirtschaftlichen Kauf-
preisniveaus war nach Auffassung des Unterzeichners
schwer einzuschatzen. In vielen Landkreisen war nach den
statistischen Daten in den letzten Auswertungsjahren be-
reits eine Beruhigung des Kaufpreisanstiegs zu verzeich-
nen. Aufgrund der regionalen anhaltend hohen Grund-
sticksnachfrage halt der Unterzeichner zum Gutachtens-
zeitpunkt einen Wertansatz von 4,00 €/m? fur Ackerland
mittlerer Bonitat fir angemessen.

Fur Grunlandflachen mit mittlerer Bonitat wird ein Wert von
durchschnittlich 3,00 €/m? angesetzt.

Wegeflachen sind auch nach einer denkbaren Rekultivie-
rung in der Ertragsfadhigkeit im Regelfall schlechter als be-
nachbarte Flachen. Sie erreichen in der Praxis h&ufig ei-
nen Wert von etwa 50 % der anliegenden landwirtschaftlich

genutzten Flachen.

Bodenwert

Gemarkung Witzmannsberg

Flst.Nr. 1697 - A.Gr,V - 3,2027 ha

gemischt genutzt, Ackerland (ca. 2,6845 ha),
Grunland (ca. 0,5058 ha) und Weg (ca. 0,0124

ha); ortsnahe Aulenbereichslage (Hofan-

schlussflache); ungunstiger Zuschnitt; gute o6f-

fentliche Zuwegung,; geringe bis starke Gelan-
deneigung; mittlere Bonitat

Wertansatz fur den Boden:

A 4,00 €/m2* 26.845 m? 107.380 €

Gr 3,00 €/m2* 5,058 m? 15.174 €

\' 1,75 €/m? * 124 m? 217 € 122.771 €
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Flst.Nr. 1711 - A, Gr - 0,9251 ha
gemischt genutzt, Ackerland (ca. 0,8349 ha),
Griunland (ca. 0,0902 ha); ortsnahe AuRenbe-

reichslage; unglnstiger Zuschnitt; gute 6ffentli-

che Zuwegung; geringe bis mittlere Geldndenei-
gung; maRige Bonitat

Wertansatz flir den Boden:

A 4,00 €/m2* 8.349 m? 33.396 €
Gr 3,00 €/m2 * 902 m? 2.706 €

Flst.Nr. 1715 - Gr, GN - 52125 ha
gemischt genutzt, Grinland (ca. 4,9007 ha),
Hofteilflaiche (ca. 0,3118 ha - nicht bewertet);

ortsnahe AulBenbereichslage; glnstiger Zu-

schnitt; gute o6ffentliche Zuwegung; malige Ge-
l&ndeneigung; mittlere Bonitat

Wertansatz fur den Boden:

Gr 3,00 €/m2* 49.007 m?

Bodenwert der landwirtschaftlichen Teilflichen

36.102 €

147.021 €

305.894 €
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ZUSAMMENFASSUNG

Herr H. ist nach Angaben Eigentimer der landwirtschaftlich
genutzten Grundsticke FI.Nr. 1697, 1711 und 1715 Ge-
markung Witzmannsberg.

Das Amtsgericht Passau ordnete unter dem Aktenzeichen

803 K 31/23 die Zwangsversteigerung der Grundstiucke an.

Der Sachverstdandige Max Weber beauftragte den Unter-
zeichner in diesem Zusammenhang zur Erstattung eines
Teil-Gutachtens tGber den Verkehrswert der landwirtschaft-
lich genutzten Grundsticke und Teilflachen zum Gutach-

tenszeitpunkt.

Der vom Unterzeichner festgestellte Wert der landwirt-
schaftlichen Grundstlicke bzw. Teilflachen soll in das Ge-
samtgutachten des Sachverstdndigen Weber Ubernommen
werden. Das vorliegende Gutachten soll als Wertgrundlage

in dem Zwangsversteigerungsverfahren dienen.

Fir die zu bewertenden landwirtschaftlichen Grundstiicke
und Teilflachen ermittelte der Unterzeichner zum Gutach-
tenszeitpunkt einen Verkehrswert von gerundet

306.000 €
(in Worten: dreihundertsechstausend Euro).

Buchhofen, den 30. April 2024
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Anhang 1 - Topographische Karte - unmaRstéblich
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Anhang 2 - Flurkartenausschnitt unmafstiblich

femarkung Witzmannsbe
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Anhang 3 - Fotodokumentation
Flur-Nr. 1697, 1711 und 1715 Gemarkung Witzmannsberg

1 FIst.Nr. 1715 stdéstliche Grundstlickgrenze - Nordostansicht

2 Fahrsilos auf FIst.Nr. 1715 - Ostansicht
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3 Fist.Nr. 1715 - sidwestliche Grundstiicksecke - Nordansicht

| = = - L 5

4 FIlst.Nr. 1715 - nérdliche Grundstiicksgrenze - Ostansicht



GA 2404198  Verkehrswert der Grundstiicke FI.Nr. 1697, 1711 u. 1715 Gmkg Witzmannsberg; Az. 803 K31/23  Blatt 25

5 Fist.Nr. 1715 - &stliche Grundstiicksgrenze - Nordansicht

6 Fist.Nr. 1711 - nordliche Grundstlcksecke - Westansicht
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7 FIst.Nr. 1711 - westliche Grundstiicksgrenze mit Bdschung - Nordansicht

8 Fist.Nr. 1711 - Nordostecke - Nordansicht
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9 Flst.Nr. 1697 - nérdlicher Kuppenbereich - Westansicht

10 Flst.Nr. 1697 - Siidostgrenze Ackerland - Nordansicht
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11 Fist.Nr. 1697 - Westgrenze zum Hof hin - Nordansicht

12 Filst.Nr. 1697 - Béschung an der Westgrenze zum Hof hin - Nordansicht



