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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert der landwirtschaftlichen Grundstlicke

FI.Nr. 1030, 1071, 1082, 1082/6, 1082/7, 1112, 1135 und 1138
Gemarkung Weng

im Zwangsversteigerungsverfahren

Az. 803 K 13/23

zum Gutachtenszeitpunkt

Der vorbezeichnete Grundbesitz ist im Grundbuch
des Amtsgerichts Passau vorgetragen fir
Weng Blatt 1449.

Dieses Gutachten umfasst 37 Blatter
und 16 Farbaufnahmen im Anhang.
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1.1

1.2

VORBEMERKUNGEN

Auftrag und Sachverhalt

Herr und Frau P. sind nach Angaben Eigentimer der
Grundsticke FI.Nr. 1030, 1071, 1082, 1082/6, 1082/7,
1112, 1135 und 1138 Gemarkung Weng.

Das Amtsgericht Passau ordnete unter dem Aktenzeichen

803 K 13/23 die Zwangsversteigerung der Grundsticke an.

Der beauftragte Sachverstandige Dipl.-Ing. Franz Héng zog
den Unterzeichner in diesem Zusammenhang zur Erstat-
tung eines Teil-Gutachtens bei. Auftragsgemal ist der Ver-
kehrswert der land- und forstwirtschaftlich genutzten Teil-
flachen der Grundstiicke FI.Nr. 1030, 1071, 1082, 1082/6,
1082/7, 1112, 1135 und 1138 Gemarkung Weng gutachtlich
zu ermitteln. Der vom Unterzeichner festgestellte Wert der
land- und forstwirtschaftlichen Grundsticke soll in das
Gutachten des Sachverstandigen Héng Ubernommen wer-
den. Die landwirtschaftlichen Teilflachen waren zum Gut-
achtensstichtag kurzfristig an einen Landwirt verpachtet.

Dem Pachter wurde ein Vorkaufsrecht gewahrt.

Den Qualitats- und Wertverhaltnissen 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.

Ortsbesichtigung

Die zur Gutachtenserstattung erforderliche Ortseinsicht
wurde von dem Unterzeichner am 21. Marz 2025 auf dem
Betrieb durchgefiihrt. Bei der Besichtigung des Hofgrund-
sticks waren neben Herrn Sachverstandigen HOng auch

die Eigentimer anwesend.
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1.3

2.1

2.2

Beigezogene Unterlagen

Grundbuch von Weng Blatt 1449; Ausdruck vom
03.03.2023

Flursticks- und Eigentumsnachweis mit Bodenschéatzung
vom 06.03.2023

Flurkartenausschnitt im Malstab 1 : 1.500
Topographische Karte im Malistab 1 : 50.000

Kaufpreise und Bodenrichtwerte des Gutachterausschus-
ses am Landratsamt Passau

Einschlagige Literatur und Rechtsprechung

GRUNDBUCHEINTRAGUNGEN
- Amtsgericht Passau fur Weng Blatt 1449 -

Bestandsverzeichnis

Gmkg. Lage, Wirtschaftsart Grolke
Flst.Nr. ha a m?
Weng
1030 Gsifeld, Landwirtschaftsflache, Ver-
kehrsflache 10250
1071 Gsiloch, Waldflache 56 90
1082 Parzham 5, Waldfléche, Landwirt-
schaftsflache, Odland, Gebaude- und
Freiflache 40210
1082/6 Untere Wiesen, Landwirtschaftsflache 1 53 04
1082/7 Untere Wiesen, Landwirtschaftsflache,
Wasserflache 6 2375
1112 Rottdobl in der Flur Parzham, Land-
wirtschaftsflache 4 05 01
1135 GeilRfeld in der Flur Parzham, Land-
wirtschaftsflache 2 05 80
1138 GeilRfeld in der Flur Parzham, Wald-
flache, Landwirtschaftsflache 3 54 27
Gesamt 23 03 37

Erste Abteilung - Eigentiimer

Herr P.,
Frau P.

geb. ...

, geb. ...

in Erbengemeinschaft

Erbscheine vom 27.06.2012 und 29.06.2022; umgeschrie-
ben am 26.08.2022.
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2.3

Zweite Abteilung - Lasten und Beschrankungen

FI.Nr. 1112 Gemarkung Weng

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fir den jeweili-
gen Eigentiumer des Grundstucks Kindlbach (AG Eggenfel-
den) Flurstick 1110 BVNr. 8 in Weng Blatt 429 gemal Be-
willigung vom 14.04.1932; eingetragen am 14.04.1932

FI.Nr. 1082 Gemarkung Weng

Lastend an der in der Karte zum VN 360 vom 19.03.1973
blau schraffierten Teilflache von Flurstick 1082: Grund-
dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den jeweiligen Ei-
gentumer des Grundstucks Flurstuck 1087 BVNr. 6 in Weng
Blatt 961 gemal Bewilligung vom 17.02.1938 und vom
08.03.1939; eingetragen am 03.05.1939

Lastend an der in der Karte zum VN 360 vom 19.03.1973
rot schraffierten Teilflache von Flurstick 1082: Grund-
dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den jeweiligen Ei-
gentimer des Grundstlcks Flurstick 1085 BVNr. 1 in Blatt
1133 des Grundstlicks Flurstick 1086 BVNr. 2 in Blatt
1133 gemafl Bewilligung vom 20.10.1955 URNr. 1224 No-
tariat Griesbach; eingetragen am 05.03.1956

Lastend am ehemaligen Fist. 1082 vor Vollzug des VN 338:
Grunddienstbarkeit (Klaranlage- und Uberlaufgrabenmitbe-
nutzungsrecht) fir den jeweiligen Eigentimer des Grund-
sticks Flurstick 1082/1 BVNr. 5 in Blatt 940 gemal Bewil-
ligung vom 19.11.1973 und 30.04.1975; Gleichrang mit
Abt. 11/5; eingetragen am 29.01.1976

Lastend am ehemaligen Fist. 1082 vor Vollzug des VN 338:
Grunddienstbarkeit (Recht zum Aufstellen eines Gerustes
und zur Vornahme von Reparaturarbeiten) fir den jeweili-
gen Eigentimer des Grundstlcks Flurstick 1082/1 BVNr. 5
in Blatt 940 gemaR Bewilligung vom 19.11.1973 und
30.04.1975; Gleichrang mit Abt. [lI/4; eingetragen am
29.01.1976

FI.Nr. 1030, 1082, 1082/6 und 1082/7 Gemarkung Weng
Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Starkstromleitungs-
recht) fir Energieversorgung Ostbayern AG, Regensburg;
gemal Bewilligung vom 11.08.1978; eingetragen am
14.09.1978. Lastend am ehemaligen FlIst. 1082 vor Vollzug
des VN 338: Grunddienstbarkeit (Recht zum Aufstellen ei-
nes Gerlstes und zur Vornahme von Reparaturarbeiten) fur
den jeweiligen Eigentimer des Grundsticks Flurstick
1082/1 BVNr. 5 in Blatt 940 gemaR Bewilligung vom
19.11.1973 und 30.04.1975; Gleichrang mit Abt. Il/4; ein-
getragen am 29.01.1976

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Passau, AZ: 803
K 0013/2023); eingetragen am 03.03.2023.
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3.1

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
- siehe topographische Karte Anhang 1
und Lageplan Anhang 2 -

Standortverhaltnisse von Parzham

Hoéhenlage ca. 360 m U.NN
Jahresniederschlage ca. 850 mm
Jahresmitteltemperatur 7,2 °C (mafRig kuahl)
Klimaindex 6,5 (maRig feucht - feucht)

Parzham ist ein Gemeindeteil der Stadt Bad Griesbach im
Rottal im niederbayerischen Landkreis Passau und befin-
det sich verkehrsmafRig etwa 2,5 km sudwestlich des
Hauptortes und etwa 23 km sudwestlich der Kreisstadt
Passau. Die Stadt Bad Griesbach mit rd. 9.300 Einwohnern
zahlt zum landwirtschaftlichen Erzeugungsgebiet "Tertiar
Higelland Sud".

Verkehrsmallig ist die Gemeinde regional Uber gut ausge-
baute Bundes-, Kreis- und Gemeindestralen an die umlie-

genden Gemeinden angebunden.

Die zu bewertenden Grundsticke befinden sich unmittelbar
sudwestlich bis nordostlich von Parzham. Die Flachen wei-
sen eine Acker-/Grunlandzahl von 39-69 auf. Die durch-
schnittliche Bonitat der landwirtschaftlichen Grundstiicke

betragt nach der Reichsbodenschatzung 57 Punkte.

Nach Angaben des Altlastenkatasters des Bayerischen
Landesamtes flir Umwelt (LfU) liegen beziuglich der zu be-
wertenden Grundstlicke keine Anhaltspunkte fir das Vor-
handensein von Altlasten auf den Grundsticken vor. Eben-
so sind im Bayerischen Denkmal-Atlas keine Bau- oder Bo-

dendenkmaler fir die malgeblichen Flachen verzeichnet.
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3.2

Flurstiicksnachweis
- mit Klassen und Wertzahlen der Reichsbodenschatzung -

Fist. NA Flache Klasse Wert- EMZ Gesamt
Nr. 1) ha zahlen ha
Gemarkung Weng
1030 A 0,3695 sLSD 50/45 1.663

A 0,3220 sL3L6D 70/69 2.222

A 0,2757 L4D 64/55 1.516

Gr 0,0423 LlIb2 56/50 212

Gr 0,0065 LlIb2 54/54 35

A 0,0061 LSD 54/46 28

Gr 0,0029 (ohne Bodenschatzung) 1,0250
1071 H 0,5690 (ohne Bodenschéatzung) 0,5690
1082 A 1,4221 sL3L6D 70/69 9.812

A 0,7865 L&D 57/42 3.303

A 0,5539 L4D 64/58 3.213

A 0,4743 sL4D 56/52 2.466

Gr 0,3343 LlIb2 58/52 1.738

A 0,0033 SL4D 48/43 14

H, GN .. 0,4466 (ohne Bodenschatzung) 4,0210
1082/6 Gr 0,8804 LlIb2 54/54 4.754

Gr 0,6303 Molb2 48/48 3.025

Gr 0,0197 (ohne Bodenschatzung) 1,5304
1082/7 GrA 2,5161 LlIb2 66/66 16.606

Gr 1,8129 LlIb2 54/54 9.790

GrA 1,6075 Lllb2 58/58 9.324

Gr 0,2632 Molb2 48/48 1.263

Gr 0,0378 (ohne Bodenschatzung) 6,2375
1112 A 2,1869 L4L6D 68/64 13.996

A 1,8599 L4D 63/60 11.159

GrA 0,0033 LlIb2 58/58 19 4,0501
1135 A 1,1984 sL4D 54/47 5.632

A 0,6000 L4L6D 68/61 3.660

A 0,2249 sL4D 54/39 877

A 0,0144 L4D 64/60 86

A 0,0203 (ohne Bodenschéatzung) 2,0580
1138 A 2,0536 L5D 57/50 10.268

A 0,8100 L4D 64/60 4.860

H 0,6791 (ohne Bodenschatzung) 3,5427
Gesamt 21,2583 121.544 23,0337

1) NA = Nutzungsart (A= Ackerland; Gr = Grunland; GrA = Grunland-Acker; H
= Wald; GN = Flache gemischter Nutzung (Gebaude- und Freiflache)
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3.3

3.4

Tatsachliche Nutzung
- gemaR Bestandsnachweis -

Bezeichnung Flache in ha
Ackerland 21,0005
Grunland 0,0383
Landwirtschaftliche Nutzflache (LF) 21,0388
Wald/Gehdlz 1,5364
Flache gemischter Nutzung 0,3859
Weg/Stralde 0,0029
Gewasser 0,0308
unkultivierte Flache 0,0389
Gesamt 23,0337

Grundstiickskurzbeschrieb

Gemarkung Weng

FIst.Nr. 1030 - A, Gr, V - 1,0250 ha

Uberwiegend Ackernutzung (ca. 0,9908 ha), teils Grinland
(ca. 0,0313 ha) und StraBe (ca. 0,0029 ha); in unmittelba-

rer Nahe des Ortsteils Parzham liegend; rechteckahnlicher

Zuschnitt mit Einschnitt an der Sudwestecke; Eingrenzung
im Westen von asphaltierter Strale und bebautem Grund-
stick an der Sudwestecke mit Steilb6schung, im Suden
Bdschung mit Feldgehdlz, im Norden von Ackerland und
Grunland sowie Bdschung mit Strommast und Feldgehélz-
streifen; Zufahrt von Strale aus madglich; kleine Griunland-
teilflache durch StralRe vom Hauptgrundstick abgetrennt;
Gelandeneigung bis zu 14% nach Westen zur Stralle hin;
Boden - sandiger Lehm bis Lehm; Acker-/Grinlandzahl 45-
69, @ 56

FIst.Nr. 1071 - H - 0,5690 ha

Wald; ca. 280m sudwestlich von Parzham liegend; langge-

streckter schmaler Zuschnitt; Eingrenzung im Osten und

Westen von Ackerland, ansonsten von Wald; Zufahrt nur
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Uber Nachbargrundsticke madglich; Gelande kuppenférmig;
Gelandeneigung in der sudwestlichen Halfte bis zu 19%
nach Sudwesten

Bestand:

Teilflache 1 - 0,2490 ha:

Fi 0,7, La/Ki 0,2, Ah 0,1; Alter 25-35jahrig, @ 30jahrig;
Bg 1,0; EkI. I,5

Teilflache 2 - 0,0830 ha:

Fi 0,8, La/Ki 0,2; Alter 60-80, @ 70jahrig; Bg 0,6; Ekl 1,5,
sowie Fi-Naturverjungung; 10jahrig; Bg 1,0; Ekl 1,5
Teilflache 3 - 0,2370 ha:

Kaferbefall; gemischte Naturverjingung ca. 5-15jahrig,
@ 10jahrig; Bg 1,0; Ekl. 1,5

Fist.Nr. 1082 - A, GN, H, So - 4,0210 ha

Hofgrundstlck; gemischt genutzt als Hofflache (mit Ge-
bauden bebaut, ca. 0,3859 ha), Garten mit Gehélz (ca.
0,2276 ha), Ackerland (ca. 3,3079 ha), Wald (ca. 0,0607

ha) sowie unkultivierte Flache (teils grasiger Wirtschafts-

weg, ca. 0,0389 ha); im Ortsrandbereich von Parzham lie-
gend; unregelmafRiger Zuschnitt; Eingrenzung im Nordwes-
ten von bebautem Grundstick mit Garten- und Gehdlzfla-
che sowie grasigem Weg mit anschlieBendem Grinland
und Ackerland, im Nordosten bzw. Osten von Wald, im
Sidosten von Béschung mit anschlieBendem Grinland und
von asphaltierter Dorfstrale, ansonsten von bebautem
Hofgrundstick an der Westgrenze; Zufahrt von der Stralle
aus maoglich; Gelandeneigung im norddstlichen Bereich bis
zu 15% nach Sidwesten; Boden - stark lehmiger Sand bis
Lehm; Acker-/Grinlandzahl 42-69, @ 57; Feldgehdlzsaum
mit vereinzeltem Baumbestand entlang der Ostgrenze;

Vorliegend zu bewerten sind die land- und forstwirtschaftli-
chen Flachen bzw. unkultivierten Flachen gemafR Liegen-
schaftskataster (Ackerland ca. 3,3079 ha, Wald ca. 0,0607
ha, unkultivierte Flache ca. 0,0389 ha, ges.3,4075 ha)



GA 2504217

Verkehrswert der Idw. Grundstiicke Anwesen Proske; Az. 803 K 13/23 Blatt 10

Flst.Nr. 1082/6 - A - 1,5304 ha

Ackernutzung; unmittelbar westlich von Parzham liegend;

trapezahnlicher Zuschnitt; Eingrenzung im Norden von ei-
ner Art Gartengrundstick mit vereinzeltem Baumbestand
und Gehdlzen, im Osten von asphaltierter Stralle, im Sid-
osten von Ackerland, im Sudwesten und Westen von Gra-
ben mit Gehdlzsaum zum nachfolgend beschriebenen
Grundstick FI.Nr. 1082/7; Zufahrt von Stralle aus madglich;
Gelande weitgehend eben mit Béoschung entlang der Stra-
Re; Boden - Moor bis Lehm; Griinlandzahl 48-54, @ 51

FIst.Nr. 1082/7 - A, GEW - 6,2375 ha

Uberwiegend Ackernutzung, entlang der Nordgrenze Grin-

landstreifen mit Pappelsaum, entlang der Ostgrenze eben-
falls teils Baumreihe mit vermutlich Pappel, anschlielRend
Graben; unmittelbar westlich von Parzham liegend; recht-
eckahnlicher Zuschnitt; Eingrenzung im Osten von Park-
platz, bebautem Grundstick und Ackerland, im Sidosten
von Ackerland, ansonsten von asphaltierter StralRe; Graben
durchschneidet Grundstlick im sudostlichen Bereich; Zu-
fahrt von Strale aus modglich; Gelandeneigung im westli-
chen Bereich von der Strale her mit bis zu 6% nach Osten
zum Graben hin, ansonsten weitgehend eben; Boden -
Moor bis Lehm, steinfrei; Grinlandzahl 48-66, & 60

FIst.Nr. 1112 - A - 4,0501 ha

Ackernutzung; westlich von Parzham, unmittelbar in der

sudwestlichen Gabelung des Kreisverkehrs liegend; recht-
eckahnlicher Zuschnitt, am siddwestlichen Eck spitz zulau-
fend; Eingrenzung im Nordwesten und Nordosten von as-
phaltierter StraRe mit Graben entlang der StralRe, ansons-
ten von Ackerland; Zufahrt an der Nordwestecke von Stra-
Re aus moglich, weitere Zufahrtsmaoglichkeit im Nordosten
neben dem Kreisverkehr Uber eine asphaltierte Einfahrt

und an der Sudostecke Uber weitere asphaltierte Einfahrt;
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Gelande weitgehend eben, leicht nach Osten geneigt; Bo-
den - LoRlehm; Acker-/Griinlandzahl 58-64, @ 62

FIst.Nr. 1135 - A, Gr - 2,0580 ha

uberwiegend Ackernutzung, entlang Ost- und Nordostgren-

ze Grunstreifen; ca. 500m nordéstlich von Parzham lie-
gend; dreieckdhnlicher Zuschnitt; Eingrenzung im Nord-
westen von asphaltierter Stralle mit Bédschung und verein-
zeltem Baumbestand, im Nordosten von Wald, im Osten
von bebauten Grundstlicken mit Geho6lz, im Sudosten von
Acker und Grunland mit Ranken und Bdschung; Zufahrt von
Stralle aus moglich; 6stliche Grundstlickshalfte mit bis zu
18% und westliche Grundstickshalfte mit bis zu 7 % nach
Westen bis Stidwesten abfallend; Boden - sandiger Lehm
bis Lehm, steinfrei; Ackerzahl 39-61, @ 50

FIst.Nr. 1138 - A, Gr - 3,5427 ha
gemischte Nutzung, uUberwiegend Acker mit Grunstreifen
(2,8636 ha) entlang der Waldteilflache sowie Wald

(0,6791 ha); ca. 350m norddstlich von Parzham liegend;

rechteckahnlicher Zuschnitt; Eingrenzung im Sudosten teils
von asphaltierter Stralle mit Graben und im weiteren Ver-
lauf Boschung zum Nachbargrundstiick, im Sidwesten von
Ackerland, ansonsten von Wald; Zufahrt an der Nordost-
ecke von der Stralle aus madglich, weitere Zufahrtsmdglich-
keiten entlang des StraRenverlaufs; Gelandeneigung 15 bis
24% nach Sudwesten; Boden - Lehm; Ackerzahl 50-60,
@ 53

Bestand:

Buche 0,9, Ei 0,1, vereinzelt Ahorn, Kirsche; am Waldrand
entlang Steilbéschung mit altem Eichensaum; Alter Uber-
wiegend etwa 20jahrig, Eichensaum ca. 100-150jahrig; Bg
0,3-1,0, @ 0,7; EkI 11,0
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4.1

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Wertermittlungsgrundsatze

Auftragsgemafn ist der Verkehrswert der land- und forst-
wirtschaftlichen Teilflachen der Grundstiicke FI.Nr. 1030,
1071, 1082, 1082/6, 1082/7, 1112, 1135 und 1138 Gemar-

kung Weng zu ermitteln.

Der Verkehrswert eines Grundstlicks wird gemalt § 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-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnli-
che oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

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

zu berucksichtigen.

Der Verkehrswert von unbebauten Grundsticken ist nach
Moglichkeit durch Preisvergleich zu ermitteln (Vergleichs-
wertverfahren im Sinne der §§ 15 und 16 ImmoWertV). Der
Bodenwert kann dabei auch auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Zu- oder Abschlage in
Bezug auf die Kaufwerte von herangezogenen Vergleichs-
grundsticken sind, soweit sich qualitats- und wertmafige

Abweichungen ergeben, zulassig (§ 9 ImmoWertV).
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4.2

4.3

4.3.1

Planerische Vorhaben der Stadt Bad Griesbach

Die zu bewertenden Grundsticke FI.Nr. 1030, 1071, 1082,
1082/6, 1082/7, 1112, 1135 und 1138 Gemarkung Weng
liegen in der Umgebung von Parzham etwa bis zu 500m
entfernt. Nach Angaben der Stadt Bad Griesbach waren die
betroffenen Grundsticke im Flachennutzungsplan als

.Land- bzw. Forstwirtschaftsflache“ 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 ortsiblich erschlossen und
von der asphaltierten Gemeindestrale und beschotterten

Wirtschaftswegen aus gut anzufahren.

Qualifizierung der Grundstiicke

Rechtsgrundsatze

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundsticks sind
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcks-
markt und der Zustand des Grundsticks zum mafRgeblichen
Zeitpunkt (Qualitatsstichtag) zugrunde zu legen. Der Zu-
stand eines Grundsticks bestimmt sich nach der Gesamt-
heit aller wertbeeinflussenden Faktoren, nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlcks, ins-
besondere dem Entwicklungszustand (Qualitat), Art und
MafR der baulichen Nutzung und weiterer Merkmale (§§ 3-5
ImmoWertV).

Die Qualifizierung der Grundsticke wird unter Beachtung

der Gesetze, der einschlagigen Literatur und der hdchst-
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4.3.2

richterlichen Rechtsprechung vorgenommen. Dabei ist aber
auch die Lage und die Situationsgebundenheit des zu qua-
lifizierenden Grundsticks zu berlicksichtigen bzw. von her-

ausragender Bedeutung.

"Die Art des Grundstlcks, seine Qualifizierung (als
Rohbauland usw.) ist von wesentlicher Bedeutung fir
die Bewertung und den Preis des Grundsticks im all-
gemeinen Marktverkehr. Die Qualifizierung eines
Grundsticks als Bauland, Rohbauland, Ilandwirt-
schaftlich genutztes Gelande usw. bildet in der Regel
den Ausgangspunkt fur seine Bewertung. Jedoch
hangt die Bewertung keineswegs ausschliel3lich von
dieser Qualifizierung ab. Vielmehr wird daneben die
Lage des Grundsticks in seiner konkreten Umgebung
von entscheidender Bedeutung sein (BGH, 9.11.1959
in RdL 1960, S. 49). "2)

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 Ubergange zwischen

den einzelnen Kategorien sind flieRend.

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

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundsticksmerkmalen
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 fiir
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschliefung aber noch nicht gesichert ist
oder die nach Lage, Form oder GroRe fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestal-
tet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach 6&ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach
den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

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

Qualitatsbestimmung

Bei den zu bewertenden Grundsticken war nach Auffas-
sung des Unterzeichners zum Wertermittlungszeitpunkt

keine Hoherwertigkeit in Bezug auf eine absehbare Bebau-

2) Bichs - Grunderwerb und Entschadigung beim Stralkenbau -
1980 - S. 480
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barkeit zu erkennen. Im aktuellen Flachennutzungsplan der
Stadt Bad Griesbach sind die Bewertungsgrundstliicke nach
Auskunft der Stadtverwaltung als land- bzw. forstwirt-
schaftliche Nutzflache dargestellt. Eine verbindliche Bau-
leitplanung wurde nach Angaben der Stadt Bad Griesbach
nicht aufgestellt. Nach Auffassung des Unterzeichners sind

die Grundsticke somit als "Fldchen der Land- und Forst-

wirtschaft" zu qualifizieren.

4.4 Kaufpreise und ihre Verwertbarkeit als Vergleichspreise

Der Unterzeichner war bemuiht, von der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses am Landratsamt Passau Kauf-
preise von landwirtschaftlichen Flachen aus der Gemar-
kung Weng zu erfahren.
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Aus Grinden des Datenschutzes werden in der nachfol-
genden Aufstellung keine zu den Kaufpreisen gehdrenden

Flursticksnummern bekanntgegeben.

Kaufpreise - Bad Griesbach:

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

1 3/22  Ackerland 1.090 6,42 M.-feld; 51

2 5/22  Granland 820 7,00 T.-wiesen; 56
Gemarkung Sankt Salvator

3 2/22  Ackerland 32.756 12,82 F. Feld; @ 51
4 4/22  Ackerland 38.016 10,00 Nahe B.; Tfl.; & 54
5 4/22  Ackerland 62.454 10,00 L.; @57

6 3/24  Ackerland 22480 15,00 T. Feld; @60
Gemarkung Reutern

7 3/22  Ackerland 8.559 15,19 S.-land; 60

8 7/23  Ackerland 23.909 14,50 S.; 358
Gemarkung Karpfham

9 2/23  Grinland 7.824 4,00 K. Feld; 59

Gemarkung Weng
Ifd.Nr. 1 - 6,42 €/m?: Ackernutzung, kleine Wegteilflache;

Ortsrandlage; ungunstiger Zuschnitt; gute o6ffentliche Zu-

wegung; geringe Gelandeneigung; Boden - Lehm; gute Bo-
nitat (51)

Ifd.Nr. 2 - 7,00 €/m?: Grinland, Graben; Ortsrandlage; un-
gunstiger Zuschnitt; Zufahrt dber Nachbargrundsticke; Ge-

lande weitgehend eben; Boden - Lehm; gute Bonitat (56)

Gemarkung Sankt Salvator

Ifd.Nr. 3 - 12,82 €/m?: Ackernutzung; ortsferne Lage; un-

glnstiger Zuschnitt; gute offentliche Zuwegung; geringe
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Gelandeneigung; Boden - sandiger Lehm bis Lehm; gute
Bonitat (9 51)

Ifd.Nr. 4 - 10,00 €/m?2: Ackernutzung; ortsnahe Lage; glins-
tiger Zuschnitt; gute 6ffentliche Zuwegung; geringe Gelan-

deneigung; Boden - Lehm; gute Bonitat (d 54)

Ifd.Nr. 5 - 10,00 €/m?2: Ackernutzung mit kleiner Gehdlz-
und Wegflache; ortsnahe Lage; unglinstiger Zuschnitt; gute
offentliche Zuwegung; mittlere Gelandeneigung; Boden -

Lehm bis schwerer Lehm; gute Bonitat (9 57)

Ifd.Nr. 6 - 15,00 €/m?: Ackernutzung; ortsferne Lage;
glnstiger Zuschnitt; gute oOffentliche Zuwegung; geringe
Gelandeneigung; Boden - Lehm; gute bis Uberdurchschnitt-
liche Bonitat (56-64; @ 60)

Gemarkung Reutern

Ifd.Nr. 7 - 15,19 €/m?: Ackernutzung; ortsferne Lage; un-
glnstiger Zuschnitt; gute offentliche Zuwegung; geringe

Gelandeneigung; Boden - Lehm; gute Bonitat (& 60)

Ifd.Nr. 8 - 14,50 €/m?2: Ackernutzung, kleine Gehdlzteilfla-
che; ortsferne Lage; unginstiger Zuschnitt; gute 6ffentliche
Zuwegung; maBige Gelandeneigung; Boden - Lehm; gute
Bonitat (J 58)

Gemarkung Karpfham
Ifd.Nr. 9 - 4,00 €/m?: Abweichend von der Eintragung in

der Kaufpreissammlung tatsachlich als Ackerland genutzt;

ortsferne Lage; ungunstiger Zuschnitt; gute 6ffentliche Zu-
wegung; geringe Gelandeneigung; Boden - Lehm; gute Bo-

nitat (4 59); von Stromleitung Uberspannt
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Auswertung der Kaufpreise

Aus der Gemarkung Weng konnten dem Unterzeichner von
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses am Land-
ratsamt Passau fur den Zeitraum 2021 bis 2024 lediglich
zwei Kaufpreise aus 2022 genannt werden. Aus diesem
Grund wurde die Suche auf die umliegenden Gemarkungen
Sankt Salvator, Reutern und Karpfham ausgeweitet. Aus
diesen Gemarkungen konnten weitere sieben Kaufpreise
landwirtschaftlicher Grundstucksverkaufe in den Jahren
2022 bis 2024 in Erfahrung gebracht werden.

Lage, Eingrenzung, Zuwegung, Bonitdat und Gelandenei-
gung sowie die tatsachliche Nutzung der Grundstiicke wur-
den - soweit erkennbar - anhand von Luftbildern aus dem
Bayern-Viewer sowie dem BayernAtlas-plus nachvollzogen.
Die naheren Verkaufsumstande sind dem Unterzeichner je-

doch nicht bekannt.

Der Kaufvorfall Ifd. Nr. 1 betraf ein kleinflachiges Acker-
grundstiuck in der Gemarkung Weng mit Ortsrandlage und
konnte bei guter Bonitat einen Kaufpreis von 6,42 €/m? er-
zielen. Das Grundstick war von einem Nachbargrundstiick
umgeben und eigenstédndig kaum nutzbar. Besondere Ver-
kaufsumstdande kénnen in diesem Fall nicht ausgeschlos-

sen werden.

Bei dem Grundstucksverkauf Nr. 2 handelte es sich um ei-
nen Verkauf an die Kommune. Fur das kleinflachige Grin-
landgrundstick wurde ein Preis von 7,00 €/m? gezahlt. Das
Grundstick lag am Ortsrand und wies eine gute Bonitat
auf. Der Kaufpreis entsprach dem damals aktuellen Boden-
richtwert fur landwirtschaftliche Flachen. Berucksichtigt
man die geringe Kaufpreisauswahl mit lediglich zwei Kauf-
preisen in Weng, darunter ein Kaufpreis fur eine Grinland-

flache, so ware bei einem anteiligen Grinlandwert von rd.
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2/3 des Ackerlandwertes fur eine Ackerflache ein Basiswert
von etwa 10 €/m? zu erwarten gewesen. Aufgrund der
kleinflachigen Verkaufsflachen sind die beiden genannten
Kauffalle jedoch insgesamt nur mittelbar fur einen Ver-

gleich geeignet.

Unter Ifd. Nr. 4 wurde die Teilflache eines Ackergrund-
sticks verkauft. Der Vergleich der Verkaufsflache mit den
Darstellungen im BayernAtlas-plus zeigte Unstimmigkeiten
mit den Angaben in der Kaufpreissammlung. Die dortigen
Angaben waren nicht plausibilisierbar. Hier lasst sich nach
Auffassung des Unterzeichners eine fehlerhafte Ubertra-
gung in die Kaufpreissammlung nicht ausschlieRen. Der
Verkaufspreis wird deshalb von einem Vergleich ausge-

schlossen.

Das unter Ifd. Nr. 9 verkaufte Grinlandgrundstiick wurde
entgegen den Angaben in der Kaufpreissammlung tatsach-
lich als Acker genutzt und erzielte bei guter Bonitat und
geringer Gelandeneigung bei dem Privatverkauf in der Ge-
markung Karpfham lediglich einen Kaufpreis von 4,00 €/m?2.
Dieser Preis erscheint dem Unterzeichner im Vergleich zu
den Uubrigen Acker-Kaufpreisen sehr niedrig und ist als
Ausreiller zu bezeichnen. Besondere Verkaufsumstande
lassen sich hier auch aufgrund der falschen Nutzungsan-
gaben nicht ausschlieRen. Dieser Verkaufsfall ist somit
nicht fur einen Vergleich geeignet und wird ausgeschlos-

sen.

Der Kaufpreisrahmen der landwirtschaftlichen Nutzflachen
lag in den Gemarkungen Sankt Salvator und Reutern in
den Jahren 2022 bis 2024 nach den gelisteten Kaufpreisen
bei 10,00-15,19 €/m? mit einem arithmetischen Mittelwert
der funf Verkaufe von 13,50 €/m? deutlich Gber dem ange-

gebenen Preisniveau landwirtschaftlicher Flachen in der
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Gemarkung Weng (6,42-7,00 €/m?, & 6,71 €/m?). Da im be-
trachteten Zeitraum lediglich die beiden Verkaufe ver-
zeichnet wurden (davon ein kleines Grinlandgrundstick)
erscheint es naheliegend, dass der Richtwert in der Ge-
markung Weng 2024 auf der Basis dieser beiden Verkaufe
festgelegt wurde und damit nicht das Ubliche Kaufpreisni-

veau von Ackerflachen widerspiegelt.

Nachfolgend werden die Richtwerte aus den Richtwertlis-
ten der Gutachterausschisse fur die Stadt Bad Griesbach
(Landkreis Passau) sowie die Gemeinden Bad Birnbach

und Bayerbach (Landkreis Rottal-Inn) dargestellt.

Richtwerte Stand 01.01.2024
Gemarkung Weng

Landwirtschaft 7,00 €/m?
Forst 1,30 €/m?
Gemarkung Sankt Salvator

Landwirtschaft 10,00 €/m?
Forst 1,30 €/m?2

Gemarkungen Reutern und Karpfham

Landwirtschaft 12,50 €/m?
Forst 1,30 €/m?
Gemarkung Bayerbach

Ackerland 7,50 €/m?
Grunland 5,00 €/m?
Forst 1,45 €/m?
Gemarkung Bad Birnbach

Landwirtschaft 9,00 €/m?
Grunland 6,50 €/m?
Forst 1,45 €/m?2

Wahrend die Richtwerte flir Ackerland in den benachbarten
Richtwertgebieten Reutern/Karpfham und St. Salvator auf-
grund der dort vorliegenden Kaufpreise seit 2018 jeweils
angepasst und nach oben korrigiert wurden, standen in der
Gemarkung Weng offensichtlich keine weiteren Verkaufe
zur Auswertung zur Verfiagung. In der Folge wurde keine

Anpassung vorgenommen.
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4.5

Index

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

Seit den siebziger Jahren stiegen die Grundstlickspreise in
der Landwirtschaft rapide an. Dabei waren die hdchsten
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 Passau im Zeitraum
von 2000 bis 2023. (Index 1974 = 1,00)

Kaufwertentwicklung landwirtschatftlicher Nutzfléichenl

14,50
12,50 +
—B— Bayern
10,50 + —i—Niederbayern
—l—Passau
8,50 ~
6,50 -
4,50 ~
2,50
0% —+——+—+—"+—+—+—+—+—+—+—++++—t+—+—+—+—+—+++-
o o < 0 o o o™ < [de] © o o™
o o o o o — — — — — ™ o™
(=] (=] o o o o o o o o o o
o~ o~ o o o o o~ o~ o~ o~ o~ o~
Jahr

Quelle: Bay. Landesamt fir Statistik - Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke in Bayern
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Fir die Preisbildung landwirtschaftlicher Nutzflachen spie-
len die konkrete Lage (auch Héhenlage) der auf dem Markt
angebotenen Grundsticke, der Zuschnitt, die GrolRe, die
Zufahrtsmoglichkeit, die Hangneigung und vor allem auch
die Bonitat eine ganz entscheidende Rolle. Bei der konkre-
ten Lage ist es von Bedeutung, ob ein Grundstick hof-
bzw. ortsnah liegt, ob es sich im Umkreis eines Einzelge-
hofts, einer kleineren oder gréReren Ortschaft oder gar ei-

ner Klein- oder GrofRstadt befindet.

Beim Zuschnitt sind das Seiten-Langen-Verhaltnis und die
Form als solche (z.B. unregelmaliger, dreieck- oder tra-
pezformiger Zuschnitt) von groRer Bedeutung. Formver-
besserungen aufgrund von FlurbereinigungsmaRnahmen
sind werterhdhend. Kleinstgrundsticke sind in der Regel
nur fur Nachbarn interessant. GroRe Grundstiucke bendéti-
gen sehr potente Kaufinteressenten, um verauflert werden

zu konnen.

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

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

beeinflussen, wertpragend.
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4.6

4.6.1

Wertfestsetzung

Allgemeines

Im Folgenden wird aufgrund der konkreten Lage, des Zu-
schnitts, der Nutzbarkeit und der allgemeinen Situation auf
dem landwirtschaftlichen und auBerlandwirtschaftlichen
Grundsticksmarkt der Bodenwert des Grundstlicks 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 gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Grund-
sticke oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Wahrend die Kaufpreise mit Blick auf die Daten der Kauf-
preisstatistik bis 2022 weiter anstiegen, war die Kaufpreis-
entwicklung auf Bezirks- und Landkreisebene 2023 eher
von einer erkennbaren Stagnation bzw. leichtem Rickgang
gepragt. Die weitere Entwicklung des landwirtschaftlichen
Kaufpreisniveaus 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.

Anhand der zur Verfigung stehenden Kaufpreise landwirt-
schaftlicher Flachen aus den Jahren 2021-2024 lasst sich
fur Grianland ortsublich maRiger Bonitat im Umfeld der
Gemarkung Weng ein Wert von durchschnittlich rd. 6-7
€/m? ableiten. Aufgrund der regionalen anhaltend hohen
Grundstlicksnachfrage halt der Unterzeichner zum Gutach-
tenszeitpunkt fir Ackerland mit ortsiblich guter Bonitat
(Ackerzahl 57) einen Basiswert von 10,00 €/m? fir ange-
messen. Je nach Bonitat, Form, Zuwegung und Gelande-
neigung werden Zu- oder Abschlage berlcksichtigt.
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4.6.2 Boden- und Bestandswert

Gemarkung Weng
FIst.Nr. 1030 - A, Gr, V - 1,0250 ha
uberwiegend Ackernutzung (ca. 0,9908 ha), teils
Bdéschung mit Feldgehélz (ca. 0,0313 ha) und
Stralle (ca. 0,0029 ha); ortsnahe Lage; als Fla-
che der Landwirtschaft qualifiziert; unglnstiger
Zuschnitt der Ackerteilflache; gute offentliche
Zuwegung; malige Geldndeneigung; durch-
schnittlich gute Bonitat (45-69, @ 56)
Wertansatz fur den Boden:
A 8,00 €/m2 * 9.908 m? 79.264 €
FG 2,50 €/m2* 342 m? 855 € 80.119 €
Flst.Nr. 1071 - H - 0,5690 ha
Wald; ortsferne Lage; als Flache der Forstwirt-
schaft qualifiziert; ginstiger Zuschnitt; Zufahrt
uber Nachbargrundsticke; mittlere Gelandenei-
gung; teils schwierige Holzbringung
Wertansatz fir den Boden:
H 1,45 €/m2 * 5.690 m? 8.251 €
Wertansatz fur den Bestand:
Teilflache 1 - ca. 0,2490 ha:
Fi 13.087 €/ha * 0,1743 ha * 1,0 2.281 €
La/Ki 9.313 €/ha * 0,0498 ha * 1,0 464 €
Ah 12.375 €/ha * 0,0249 ha * 1,0 308 €
Teilflache 2 - ca. 0,0830 ha:
Fi 21.634 €/ha * 0,0664 ha * 0,6 862 €
La/Ki 12.857 €/ha * 0,0166 ha * 0,6 128 €
Fi-NV  6.195 €/ha * 0,0830 ha * 1,0 514 €
Teilflache 3 - ca. 0,2370 ha:
NV 6.245 €/ha * 0,2370 ha * 1,0 1.480 € 14.288 €
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Fist.Nr. 1082 - A, GN, H, So - 4,0210 ha

Hofgrundstlick; gemischt genutzt als Hofflache
(mit Gebauden bebaut, ca. 0,3859 ha - Bewer-
tung durch SV Hdéng), Garten mit Gehdlz (ca.
0,2276 ha - Bewertung durch SV Hong), Acker-
land mit grasigem Weg (ca. 3,3468 ha), Feldge-
hdélz (ca. 0,0607 ha); Ortsrandlage; als Flache

der Landwirtschaft qualifiziert; gunstiger Zu-

schnitt der Ackerteilflache; gute offentliche Zu-
wegung; geringe bis maRige Gelandeneigung;
durchschnittlich gute Bonitat (42-69, @ 57)
Wertansatz fur Boden und Bestand:

A/Weg 10,00 €/m2? * 33.468 m? 334.680 €

H 2,50 €/m** 607 m? 1.518 € 336.198 €

Flst.Nr. 1082/6 - A - 1,5304 ha

Ackernutzung; ortsnahe Lage; als Flache der

Landwirtschaft qualifiziert; gunstiger Zuschnitt;
gute 6ffentliche Zuwegung; Gelande weitgehend
eben; durchschnittlich gute Bonitat (48-54,
J 51)

Wertansatz fur den Boden:

A 9,00 €/m2 * 15.304 m?

FIst.Nr. 1082/7 - A, GEW - 6,2375 ha
Uberwiegend Ackernutzung (ca. 6,2067 ha), teils

Graben (ca. 0,0308 ha); ortsnahe Lage; als Fla-
che der Landwirtschaft qualifiziert; uberwiegend
glnstiger Zuschnitt; gute o6ffentliche Zuwegung;
teils geringe Gelandeneigung, ansonsten weit-
gehend eben; gute bis uberdurchschnittliche
Bonitat (48-66, @ 60)

Wertansatz fir den Boden:

A 11,00 €/m? * 62.375 m?

137.736 €

686.125 €
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Flst.Nr. 1112 - A - 4.0501 ha

Ackerland; ortsferne Lage; als Flache der

Landwirtschaft qualifiziert; gunstiger Zuschnitt;
gute offentliche Zuwegung; Gelande weitgehend
eben; Udberdurchschnittliche Bonitat (58-64,

J 62)
Wertansatz fur den Boden:
A 12,00 €/m? * 40.501 m? 486.012 €

Fist.Nr. 1135 - A, Gr - 2,0580 ha
uberwiegend Ackernutzung (ca. 2,0510 ha) und

Grianland (ca. 0,0070 ha); ortsferne Lage; als

Flache der Landwirtschaft qualifiziert; ungunsti-

ger Zuschnitt; gute 6ffentliche Zuwegung; gerin-

ge bis mittlere Gelandeneigung; mittlere bis gu-

te Bonitat (39-61, @ 50); Waldrand mit geringer
Waldschatteneinwirkung

Wertansatz fir den Boden:

A 8,00 €/m? * 20.580 m? 164.640 €

Flst.Nr. 1138 - A, H - 3,5427 ha
gemischt genutzt, Acker (ca. 2,8636 ha) und
Wald (ca. 0,6791 ha); ortsferne Lage; als Flache

der Land- und Forstwirtschaft qualifiziert; un-

glnstiger Zuschnitt der Ackerflache; gute 6ffent-
liche Zuwegung; starke Gelandeneigung; gute
Bonitat (50-60, @ 53); Waldrand; gute Holzbrin-

gung

Wertansatz fir den Boden:

A 8,50 €/m2 * 28.636 m? 243.406 €

H 1,45 €/m2* 6.791 m? 9.847 €

Wertansatz fur den Bestand:

Bu 9.898 €/ha * 0,6112 ha * 0,7 4.235 €

Ei 28.600 €/ha * 0,0679 ha * 0,7 1.359 € _258.847 €

Boden- und Bestandswert 2.163.965 €
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ZUSAMMENFASSUNG

Herr und Frau P. sind nach Angaben Eigentimer der land-
und forstwirtschaftlich genutzten Grundsticke FI.Nr. 1030,
1071, 1082, 1082/6, 1082/7, 1112, 1135 und 1138 Gemar-
kung Weng.

Das Amtsgericht Passau ordnete unter dem Aktenzeichen

803 K 13/23 die Zwangsversteigerung der Grundsticke an.

Der Sachverstandige Franz Hoéng beauftragte den Unter-
zeichner in diesem Zusammenhang zur Erstattung eines
Teil-Gutachtens Uber den Verkehrswert der land- und
forstwirtschaftlich genutzten Grundsticke zum Gutachtens-

zeitpunkt.

Der vom Unterzeichner festgestellte Wert der land- und
forstwirtschaftlichen Grundsticke soll in das Gesamtgut-
achten des Sachverstandigen Hoéng lUbernommen werden.
Das vorliegende Gutachten soll als Wertgrundlage in dem

Zwangsversteigerungsverfahren dienen.

Fir die zu bewertenden land- und forstwirtschaftlichen
Grundsticke ermittelte der Unterzeichner zum Gutachtens-

zeitpunkt einen Verkehrswert von gerundet

2.160.000 €

(in Worten: zweimillioneneinhundertsechzigtausend Euro).

Buchhofen, den 3. Juni 2025

Der Sachverstandige:



