SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

ﬁ Elisabeth Gertz-Ma nsky Von der IHK Aschaffenburg o&ffentlich bestelite und vereidigte

‘ ' Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten
> Dipl.-Ing. Architektin Grundstiicken und Mieten und Pachten

Stadtjagerstralie 4 Tel. 0821 -7964 92 12

86152 Augsburg Fax. 0821 -7963 92 07

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Aktenzeichen: 1K 29/24

Bewertungsobjekt: Landwirtschaftsflache
Katasterbezeichnung: Gemarkung Mauren, Flurstiick 259
Grundbuchbezeichnung: Amtsgericht Nordlingen

Grundbuch von Mauren Blatt 2147

Auftraggeber: Amtsgericht Nordlingen
Abteilung fiir Imnmobiliarvollstreckung

Wertermittlungsstichtag: 15. Januar 2025

Verkehrswert: 280.000 €
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Grundbuchrechtliche Angaben

Bestandsverzeichnis

Abteilung Il
(Lasten und Beschrankungen)

Abteilung IlI

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Amtsgericht Nordlingen

Die Sachverstandige wurde mit Beschluss vom 04.11.2024 beauftragt
den Verkehrswert der Liegenschaft Flurstiick 259, Gemarkung Mau-
ren zu ermitteln.

Wertermittlung des Grundstlicks im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Landwirtschaftsflache

Amtsgericht Nordlingen
¢ Grundbuch von Mauren

e Blatt 2147
Nr. | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GréRe
1 1259 Hungerberg, Landwirtschaftsflache 28.669 gm

keine Eintragungen

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeich-
net sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.

Die Ortsbesichtigung fand am 15. Januar 2025 statt.
Anwesend waren:

e Ehefrau und Sohn eines Miteigentimers

e Sachverstandige Dipl.-Ing. Elisabeth Gertz-Mansky

Bei der Ortsbesichtigung wurde Grundstilick besichtigt.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht.
15. Januar 2025

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wert-
ermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt mafRgebend ist.

15. Januar 2025

Verkehrswertgutachten 024-699
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Bewertungsrelevante Doku-
mente und Informationen

Rechtliche Grundlagen

Literatur

1.1 Fragen des Gerichts
Pachtvertrag

Maschinen oder
Betriebseinrichtungen
Altlasten

Baubehordliche Beschrankun-
gen oder Beanstandungen

e Auszug aus dem Grundbuch vom 31.07.2024

¢ Einsichtnahme in das Bodenrichtwertinformationssystem des Gut-
achterausschusses fir Grundstiickswerte des Landkreises Donau-
Ries Stand 01.01.2024

o Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

fur Grundstiickswerte des Landkreises Donau-Ries

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 05.11.2024

Flurkarte mit Digitalem Orthophoto vom 05.11.2024

Flurstiicksnachweis vom 05.02.2025

Auskunft der Stadtverwaltung Harburg vom 28.01.2025

Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Donau-Ries

Auskiinfte beim Ortstermin

Auszug aus dem BayernAtlas

Baugesetzbuch (BauGB)
¢ Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021)
e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

¢ Wolfgang Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Be-
wertung unter BerUcksichtigung der ImmoWertV, 10. Auflage
2023, Bundesanzeiger Verlag

¢ Hans-Otto Sprengnetter, Handbuch zur Ermittlung von Grund-
stuckswerten, Lose Blattsammlung

e Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel, Baukosten 2020/21, Instand-
setzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, Verlag fur Wirt-
schaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen, 24. Auflage

Nach Auskunft der Teilnehmer am Ortstermin ist das Grundstlick ver-
pachtet. Der Pachtvertrag hat nicht vorgelegen.

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitge-
schatzt wurden, vorhanden.

Nach Auskunft des Landratsamts Donau-Ries ist das Grundstiick
nicht im bayerischen Altlastenkataster erfasst.

Es wurden keine Hinweise auf das Vorliegen von baubehérdlichen
Beschrankungen oder Beanstandungen festgestellt.

Verkehrswertgutachten 024-699
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2 GRUNDSTUCKSMERKMALE

2.1 Lagebeschreibung
2.1.1  Uberortliche Lage
Bundesland
Regierungsbezirk
Landkreis

Stadt / Gemeinde

Einwohnerzahl

Bayern

Schwaben

Donau-Ries

Harburg, Ortsteil Mauren

ca. 5.700 Einwohner, davon rd. 500 Einwohner in Mauren

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Lasten und Be-
schrankungen in Abt.
Il des Grundbuchs

2.2.2 Nicht eingetragene
Rechte und Lasten

2.2.3 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan

keine Eintragungen

Sonstige nicht eingetragene Rechte sind nach den Feststellungen der
Sachverstandigen nicht vorhanden.

Das Grundstuck befindet sich im Aufenbereich gemal § 35 BauGB.
Nach Auskunft der Stadtverwaltung Harburg ist das Grundstlck im
Flachennutzungsplan als Flache Ackerbau und Landwirtschaft darge-
stellt.

2.3 Grundstiicksbeschreibung

2.3.1 Grundstiickszuschnitt und GrundstiicksgroBe

StraRenfront

Grundstiicksgréfie
Grundstticksform
topograf. Grundstiickslage

2.3.2 Entwicklungszustand

nordlicher Feldweg: ca. 213 m
sudlicher Feldweg: ca. 210 m

It. Grundbuchauszug: 28.669 gm
unregelmafiger Grenzverlauf
annahernd eben

Einstufung gem. § 3 ImmoWertV 2021 als Flache der Land- und
Forstwirtschaft

Verkehrswertgutachten 024-699
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2.3.3 Flurstiicksnachweis

Tats&chliche Nutzung Ackerland

Bodenschatzung 20 773 m2 Ackerland (A), Schwerer Lehm (LT), Zustandsstufe (5),
Verwitterung (V), Bodenzahl 44, Ackerzahl 38
Ertragsmesszahl 7894

7 889 m? Ackerland (A), Schwerer Lehm (LT), Zustandsstufe (4),
Verwitterung (V), Bodenzahl 55, Ackerzahl 49
Ertragsmesszahl 3866

Gesamtertragsmesszahl 11760

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung bezuglich der Tragfahigkeit des Baugrunds, noch eine Un-
tersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt. Aus den eingesehenen Unterlagen und
der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf bewertungsrelevante Besonderheiten des Bau-
grunds. Es wird unterstellt, dass es sich um normal tragfahigen und nicht kontaminierten Boden han-
delt. Nach Auskunft des Landratsamtes Donau-Ries besteht kein Altlastenverdacht.

Verkehrswertgutachten 024-699
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3 WERTERMITTLUNG
Vorgehensweise

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) sind fur die Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewohnli-
chen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden'. Der Ver-
kehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens:
Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24 bis 26 ImmoWertVV2021 geregelt.

Gemal ImmoWertV2021 sind fiir die Ableitung der Vergleichspreise die Kaufpreise solcher Grundsti-
cke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die hinsichtlich ihrer Grundstiicksmerkmale mit dem zu
bewertenden Grundstlck (Wertermittlungsobjekt) hinreichend tibereinstimmen, und deren sogenannte
Vertragszeitpunkte in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in §§ 27 bis 34 ImmoWertV2021 geregelt.

Das Ertragswertverfahren kommt zur Herleitung des Verkehrswertes tiberwiegend bei solchen Grund-
stlicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung am Markt im
Vordergrund steht. Dies gilt Giberwiegend bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken sowie bei gemischt ge-
nutzten Grundstiicken. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert
der baulichen Anlagen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35 bis 39 ImmoWertV2021 geregelt.

Es kommt zur Herleitung des Verkehrswertes tiberwiegend bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei
denen vorwiegend eine renditeunabhangige Nutzung des Bewertungsobjektes im Vordergrund steht.
Es wird daher vor allem bei Ein- und Zweifamilienhausern angewendet.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

186 Abs. 1, ImmoWertV 2021

Verkehrswertgutachten 024-699
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3.1 Bodenwertermittlung

Gemal ImmoWertV, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren ohne Berlick-
sichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichsprei-
sen kann ein geeigneter objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenricht-
werte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landkreises Donau-Ries hat fiir das Gebiet, in
dem sich das unbebaute Grundstiick befindet, einen zonalen Bodenrichtwert in Héhe von 8,50 €/gm
fur Ackerland festgestellt (Stand 01.01.2024).

Zusatzlich wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung mit folgenden Merkmalen vom Gutachter-
ausschuss fir Grundstiickswerte des Landkreises Donau-Ries eingeholt:

¢ Landwirtschaftsflache in vergleichbaren Lagen

o Kaufpreise aus den Jahren 2023 bis 2024

¢ GrundsticksgréRe zwischen 10.000 gm und 100.000 gm

Datum Verkauf Flache Preis pro gm
06 /2023 99.597 gm 12,20 €/gm
07 /2023 10.110 gm 9,41 €/gm
08 /2023 13.120 gm 10,00 €/gm
11/2023 20.351 gm 14,05 €/gm
12 /2023 24.635 gm 7,50 €/gm
04 /2024 35.506 gm 9,05 €/gm
06 /2024 10.240 gm 10,00 €/gm
08 /2024 18.240 gm 7,13 €/gm
10/ 2024 22.589 gm 7,92 €/gm
Mittelwert 28.265 gm 9,70 €/gm
Median 20.351 gm 9,41 €/gm
Minimum 10.110 gm 7,13 €/gm
Maximum 99.597 gm 14,05 €/gm

Die Kaufpreise aus dem Zeitraum 06 / 2023 bis 10 / 2024 betragen:
Spannbreite von 7,13 €/qm bis 14,05 €/gm

Mittelwert 9,70 €/gm
Median 9,41 €/gm

Verkehrswertgutachten 024-699
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Anpassung des Bodenrichtwertes
Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann vom Bodenrichtwert je nach Beschaffenheit abweichen.
Er ist unter Einbeziehung objektspezifischer Beschaffenheitsfaktoren zu ermitteln.

Beschaffenheitsfaktoren:

e GrundstiicksgroRe 28.669 gm
¢ unregelmafiiger Zuschnitt

e annahernd eben

Unter Berlicksichtigung der besonderen Beschaffenheitsfaktoren (Lage, Zuschnitt, GréRRe, baurechtli-
che Gegebenheiten, konjunkturelle Preisentwicklung etc.) ist ein Bodenwert in H6he von 9,70 €/gm
angemessen.

angepasster Bodenwert relativ 9,70 €/gm
Grundstiicksgréfie 28.669 gm
Bodenwert absolut 278.089 €

3.2 Ableitung des Verkehrswertes

Vorlaufiges Verfahrensergebnis:

vorlaufiger Vergleichswert 278.089 €

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden die wertmaRigen Auswirkungen der
Besonderheiten des Objekts, die nicht in die Wertermittlungsverfahren bereits einbezogen waren, be-
rucksichtigt.

‘ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ‘ 0€ ‘

‘ Verkehrswert gerundet ‘ 280.000 € ‘

Verkehrswertgutachten 024-699
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4 VERKEHRSWERT
Definition

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Ver-
héltnisse zu erzielen ware2.

Die Ermittlung dieses Wertes ist das Ziel des vorliegenden Gutachtens, der Verkehrswert ist somit
eine Prognose auf den wahrscheinlich zu erzielenden Preis.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt einem gewissen Ermessensspielraum. Um diesen Spiel-

raum so weit wie mdglich einzugrenzen, wurden marktibliche Vergleichswerte wie Bodenwerte oder
Liegenschaftszinssatze angewendet.

Ergebnis

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Merkmale wird der Verkehrswert der Liegenschaft
Flurstiick 259, Gemarkung Mauren am Wertermittlungsstichtag 15. Januar 2025 geschatzt auf

280.000 €

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Das vorliegende Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, zusatzlich elektronisch tibermittelt und
umfasst:

10 Seiten = 13.360 Zeichen (aufgerundet auf 14.000 Zeichen)
3 Blatt Anlagen

1 Seite Fotodokumentation (2 Fotos)

Augsburg, den 05. Februar 2025
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Die Verwen-
dung Uber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung der mit Stempel und persénlicher Unter-
schrift versehenen Handexemplare oder Verdéffentlichung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen,

Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten ist, auRer bei gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schrift-
licher Genehmigung durch die Verfasserin gestattet.

2§ 194 BauGB

Verkehrswertgutachten 024-699
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5 ANLAGEN

5.1 Ubersichtskarte
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5.2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem

Donauworth .
Berger Vorstadt 16 Llegenschaftskataster
Flurkarte 1:2000

86609 Donauwdrth

Erstellt am 05.11.2024

Flurstiick: 259 Gemeinde:  Harburg (Schwaben)
IGemarkung: Mauren Landkreis:  Donau-Ries
Bezirk: Schwaben

5401515

1292292¢

Auszug aus dem Liegenschaftskataster; © LVG, Nr. 2295/2009

Verkehrswertgutachten 024-699
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5.3 Digitales Orthophoto
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5.4 Erlauterung Bodenschatzungsdaten

Gemal § 1 des Bodenschatzungsgesetzes (BodSchatzG) ist Zweck der Bodenschatzung,
fur die Besteuerung der landwirtschaftlich nutzbaren Flachen einheitliche Bewertungs-
grundlagen zu schaffen. Daneben dient die Bodenschatzung auch nichtsteuerlichen
Zwecken, insbesondere der Agrarordnung, dem Bodenschutz und den Bodeninformations-
systemen. Die Bodenschatzung umfasst die Untersuchung des Bodens nach seiner
Beschaffenheit, die Beschreibung des Bodens in Schatzungsbichern sowie die rdumliche
Abgrenzung in Schatzungskarten und die Feststellung der Ertragsfahigkeit auf Grund der
natlrlichen Ertragsbedingungen (Bodenbeschaffenheit, Gelandegestaltung, klimatische
Verhaltnisse und Wasserverhaltnisse).

Die Daten der Bodenschatzung werden in Bayern durch die "Amtlichen Landwirtschaftlichen
Sachverstandigen (ALS)" an den Finanzamtern erhoben. Sie schatzen die landwirt-
schaftlichen Grundstlicke vor Ort und geben die Ergebnisse an die Bayerische
Vermessungsverwaltung weiter.

Das Klassenzeichen des Ackerlands kennzeichnet:
e die Bodenart (z.B. S = Sand, L = milder Lehm, T = Ton, Mo = Moor)
e die Zustandsstufe (1 — 7 mit Stufe 1 = hdchster Ertragsfahigkeit)
e die Entstehung der Bdden (z. B. D = Diluvialbéden, L6 = L6Rbdden)

Beispiel eines Klassenzeichens fiir Acker

L 4 D 55 / 50
Bodenart Zustandsstufe Entstehung Bodenzahl Ackerzahl
Klassenzeichen Wertzahlen

Das Klassenzeichen des Griinlands kennzeichnet:
e die Bodenart (z.B. S = Sand, L = milder Lehm, T = Ton, Mo = Moor)
e die Zustandsstufe (I — Il mit Stufe | = glinstigste Stufe)
¢ das Klima (a — d mit a = glinstigste Stufe)
¢ die Wasserverhaltnisse (Wasserstufe) (1 — 5 mit 1 = beste Stufe)

Beispiel eines Klassenzeichens fiir Griinland
Mo Il c 2 55 / 50

Bodenart Zustandsstufe Klima Wasserstufe Grunlandgrundzahl ~ Griinlandzahl

Klassenzeichen Wertzahlen

Den Klassen sind jeweils bestimmte Wertzahlen (bis 100) zugeordnet, die die Unterschiede
in der natlrlichen Ertragsfahigkeit der Boden zum Ausdruck bringen. Es sind dies

bei Ackerland die Bodenzahl und Ackerzahl sowie

bei Griinland die Griinlandgrundzahl und Griinlandzahl.

Aus der Flache der Kulturart und der zugehérigen Ackerzahl bzw. Griinlandzahl wird die auf
ganze Zahlen gerundete Ertragsmesszahl abgeleitet.
Ertragsmesszahl = Flache (in m?) x Acker- bzw. Griinlandzahl / 100

Beispielsweise ergibt sich flir eine 12 500 m? groRe Flache mit der Kulturart Ackerland und
den Wertzahlen 60/57 eine Ertragsmesszahl von 12 500 (m?) x 57/100 = 7 125.
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5.5 Fotodokumentation: Ortstermin am 15.01.2025

Foto 1 Blickrichtung Westen

Foto 2 Blickrichtung Osten
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