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1. Auftrag und Unterlagen

2.

5.

Mit dem Beschluss vom 17.09.2025 beauftragte das Amtsgericht Bayreuth,
Vollstreckungsgericht, Abt. Zwangsversteigerungen, Wittelsbacher Ring 22,
95444 Bayreuth, den Unterzeichner ein Gutachten iliber den Verkehrswert des im
Grundbuch am Amtsgericht Kulmbach fiir Burghaig Blatt 2177 verzeichneten
Grundstiick Fist.-Nr. 559 Gemarkung Burghaig zu erstellen.

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft am Amtsgericht Bayreuth: Az: 61 K 38/24

RoRler Franziska, Hofer Str. 20, 95632 Wunsiedel
-Antragstellerin

gegen

Henkel Simon David, Schillerstr. 1, 95326 Kulmbach
-Antragsgegnerin-

Henkel Anna, Bodenseering 21, 95445 Bayreuth
-Antragsgegner-

Henkel Benedikt Matthias, Zinsfelderstr. 8, 95326 Kulmbach
-Antragsgegner-

Prozessbevollméchtigter:
Rechtsanwalt Gust Ridiger, Marktplatz 12, 95359 Kasendorf, GZ.: 116/24

Zweck der Bequtachtung: Teilungsversteigerung

Bewertungsstichtaq: 09.10.2025, Tag der Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung

Ich besichtigte die Grundstiicke einschlieBlich der benachbarten Flurstiicke am
09.10.2025, ab 9.00 Uhr.
Zum Ortstermin war anwesend:

Es war kein Beteiligter anwesend
Der Unterzeichner



6. Bei der Gutachtenerstellung wurden folgende Unterlagen verwendet:

aRrwON=

o

7.

Amtsgericht Bayreuth: Beschluss vom 17.09.2025 Aktenzeichen: 61 K 38/24
Amtsgericht Kulimbach: Grundbuchauszug Burghaig Blatt 2177
Vermessungsamt Kulmbach: Lagepldne und Liegenschaftskatasterausziige
Stadt Kulmbach: Flachennutzungs- und Bebauungspldne

Landratsamt Kulmbach: Auskunft aus der Kaufpreissammlung und

in den Altlastenkataster

Einsicht

umliegende Forstamter und Waldbesitzervereinigungen: Rundholzpreise
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BAUNORMEN

WERTR 2006

Ermittlung des Bauwertes von Geb&auden
Rationelle Baubewertung
Wertermittlungsrichtlinie 2012 Textsammlung:

Sachwertrichtlinie 2012,

Wertermittlungsrichtlinien 2012,
Normalherstellungskosten 2010,
Bodenrichtwertrichtlinie 2011,
WertR 06

11. Auflage, 2012

Praxis der Grundstiicksbewertung

Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten
Grundstiicks und Gebidudebewertung marktgerecht
Landwirtschaftliche Taxationslehre

ISBAU - Schatzpreisbestand
Gebdude in der Landwirtschaft
Stand: 1987 - 2020

Waldbewertung

Ertragstafeln der wichtigsten Baumarten
Aktualisierte Gehélzwerttabellen
Baugesetzbuch

Kosten von Hochbauten Flachen und Rauminhalte
DIN 277

Tabellen und Richtlinien fiir die Ermittlung von
Grundstiicks- und Gebaudewerten
Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau



Wertermittlungsrichtlinien 2006 vom 01.03.2006

ImmoWERTYV 2010 Immobilienwertermittlungsverordnung 2010
Bekanntmach. v. 19.05.2010, in Kraft getreten a.
01.07.2010

NHK 2010 Normalherstellungskosten 2010

WaldR 2000 Waldwertermittlungsrichtlinien 2000 - vom 23.Juli 2000

LandR 19 Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft 2019

mit der Anderung vom 03 Mai.2019

PREISINDEX Tabellen des statistischen Bundesamts Wiesbaden
Tabellen des statistischen bayerischen Landesamts

8. Auszug aus dem Grundbuch

Grundbuchamt: Amtsgericht Kulmbach
Grundbuch von: Burghaig
Blatt: 2177
Lft.Nr. Flur-Nr. Gemarkung Lage Wirtschaftsart GroRe /m?
u.a.
559 Burghaig Weinberg, Waldflache 3.889
Erste Abteilung: Eigentiimer

Hen kel Matthias, geb. am 08.03.1966

Zweite Abteilung: Lasten und Beschridnkungen

4/ 1,2, Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Bayreuth, Az: 61 K 38/24);
eingetragen am 05.11.2024.

Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Keine Eintragung die bewertungsrelevant sind

9. Verkehrslage




9.1.

10.

10.1.

11.

Kulmbach ist eine 26.000 Einwohner zdhlende groRBen Kreisstadt, im Landkreis
Kulmbach, Regierungsbezirk Oberfranken, Land Bayern, BRD.

Die Gemarkung Burghaig liegt ca. 1 km nordwestlich der Stadt Kulmbach, ist mit
einer geteerten OrtsverbindungsstraBe mit Kulmbach verbunden und iiber die
BundesstraBe 85 mit der nachsten Autobahnauffahrt ,,Kulmbach/Briicklein® zur

BAB A 70 Schweinfurt — A 9 (Miinchen — Berlin), ca. 8 km siidlich von Kulmbach
verbunden.

Der nidchste Bahnhof ist in Kulmbach, an der Bahnstrecke Bayreuth — Neuenmarkt
- Lichtenfels

Die Grund- und Mittelschule und alle weiterfiihrenden Schulen sind in Kulmbach
ansassig.

In Kulmbach werden Arbeitspldtze in Industrie, Handwerk, Handel, Versicherung,
und Verwaltung, vorgehalten.

Das Einholen fiir den téaglichen Bedarf ist in Kuimbach sehr gut méglich.

Hdéhenlage: Kulmbach - Blaich: 350 - 480 m iiber NN.

Flachennutzungs- und Bebauungsplan

Die Stadt Kulmbach hat fiir ihr gesamtes Gemeindegebiet einen
Flachennutzungsplan und mehrere Bebauungspldne rechtsgiiltig aufgestelit.

Das hier zu bewertende Grundstiick ist im Flichennutzungsplan als Flache fiir die
Land- und Forstwirtschaft ausgewiesen.
Und im Siiden als schutzwiirdiges Biotop ausgewiesen.

Dieses Grundstiick ist in keinen Bebauungsplan enthalten.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamt Kulmbach

Wert-  Ertrags- Gesamtflache
Flur- Nutzung Flache Klasse zahl messzahl d. Flurstiick
Nr. m? m?

Gemarkung Burghaig — groBe Kreisstadt Kulmbach — Landkreis Kulmbach

559 Griinland 2.301 LIllb4- M2 276 3.889
Griinland 959 LIlIb4- 30/23 221
Tatsdchliche Nutzung:
Griinland 3.121
Forstflache 629
Geholz 139

Zeichenerklarung Bodenarten:




S = 8Sand

S| = anlehmiger Sand IS
= lehmiger Sand SL =
stark lehmiger Sand

S| = sandiger Lehm
L = Lehm

LT = schwerer Lehm
T = Ton

Mo = Moorboden
Klasse

Bodenzustandsstufen Ackerland:
Stufe 1 bis 7 (wobei die Stufe 1 die giinstigste ist)

Entstehungsarten: V = Verwitterungsboden (g = Steine, Geréll)
Bodenzustandsstufen Griinland: I = giinstig, Il = mittel, Ill = ungiinstig
Klimaverhaltnisse: a = liber 8 ° C, durchschnittliche Jahreswdrme

b=7°C bis 8 oc’ ) ”
c=6°C bis 7° C, » »

d=unter6°C, ” ”
Wasserverhiltnisse: 1 bis 5 (wobei 1 der giinstigste ist)
Wertzahlen
Bodenzahlen: 34/ 1 bis 100 (wobei 100 der beste Boden ist)
Bodenbeschaffenheit, Klima und Grundwasserverhaltnis 127 1 bis 100

(Acker/Griinlandzahl mit Zu und Abschldgen fiir Gelédndegestaltung, Klima und
andere natiirliche Ertragsbedingungen

12. AUSZUG AUS DER KAUFPREISSAMMLUNG DES LANDRATSAMT KULMBACH

12.1. STADT KULMBACH - LANDKREIS KULMBACH

Jahr Gemarkung GrofRe Preis Bemerkung m?
€/m?
2024 Burghaig 1.540 2,50 Griinland
2024 ” 84.676 219 LN
2024 ” 13.949 1,90 LN
ebf =erschlieBungsbeitragsfrei ebpf = erschlieBungsbeitragspflichtig

TE = Teilerschlossen
LN = landwirtschaftliche Nutzflache (Acker-Wiese)
OB/MB = Wald ohne/mit Baumbestand

Bodenrichtwerte fiir unbebaute Grundstiicke zum 01.01.2024




Herausgegeben vom Gutachterausschuss am Landratsamt Kulmbach
Fiir die Stadt Kulmbach (in €/m?), erschlieBungsbeitragspflichtig.

Gebietsart
Ort MI, MD WA, WR Gewerbe-
(Ortszentrum) Wohngebiet gebiet
Kulmbach - Burghaig 93 110 /116

Landwirtschaftliche Grundstiicke in €/m?* 01.01.2024

Gemeinde Bodenrichtwert Landwirtschaftsflaiche (Acker und Griinland)
Kulmbach 2,00 €/m?

Wald: 0,30 €/m? ohne Baumbestand

13. Methodik der Verkehrswertermittiung

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB definiert. Danach wird der Verkehrswert durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen

Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der

Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse
zu erzielen ware.

Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Umstédnde mit dem zu bewertenden Grundstiick soweit wie méglich
libereinstimmen.

In den Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft wird dazu ausgefiihrt, dass der
Verkehrswert der Grundstiicke grundsétzlich nach dem Vergleichsverfahren zu
ermitteln ist. Dabei sind objekt- und zeitnahe Vergleichspreise bevorzugt
heranzuziehen, auf ihre Vergleichbarkeit zu prifen und ggf. zu korrigieren.

Preise von Vergleichsgrundstiicken, die weit zuriickdatieren, bilden keine geeignete
Vergleichsgrundlage. Auch Héchst- und Tiefstpreise, die sich auf Grund
besonderer Verhiltnisse fiir ein Grundstiick ergeben kénnen, sind nicht zum
Vergleich geeignet. Der BGH stellt in einem Urteil vom 05.04.1973,- lll ZR 74/72 fest:
"dass nicht angenommene Angebote von Verkaufern einen geniigend sicheren
Schluss auf den erzielbaren Preis nicht zulassen".

Der Verkehrswert eines Grundstiicks wird im wesentlichem von der Qualitit und
damit durch die derzeitige Nutzung und der méglichen Nutzungsfahigkeit des
Grundstiickes beeinflusst.




14. Auskunft aus dem Altlastenkataster

Nach Einsicht in den Altlastenkataster am Landratsamt Kulmbach konnte
festgestellt werden dass das hier zu bewertende Grundstiick im Altlastenkataster
nicht als belastet vorgetragen ist.

15. Lage, Beschreibung und Bewertung des Grundstiicks

Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 7° — 8° Celsius.

15.1. Das Grundstiick Flur-Nr. 559 Gemarkung Burghaig ist 3.889 m2 groR
liegt im Gebiet " Weinberg“, ca. 50 m 6stlich von Burghaig (Leitenweg)
und ist mit einer ungeregelten, unbefestigten Zufahrt erschlossen.

Das Grundstiick wird auf 3.121 m2 im Norden als Streuobstwiese mit
Streuobstbaume bewachsen und auf 768 m? im Westen und Siiden als Laubwald
bewirtschaftet.

Die Streuobstwiese hat 3.121 m? Flache hat mit 12 und 30/23 bewerteten
Lehmboden, bis zu 30 % siidliche Neigung, ist mit Apfel-, Birn-,

Zwetschgenbidume im Alter 10 — 50 jahrig bewachsen, die Baume sind ungepflegt.
Der Sachwert der Streuobstbdume wird auf 400,00 € geschatzt. Das Griinland ist auf
Grund der Neigung und der Obstbaume erschwert maschinell bearbeitbar und als
minderwertig (Tierweide) zu bewerten.

Die 768 m? Wald- und Gehélzflache liegt im Siiden und Westen des Grundstiicks
hat bis zu 32 % siidliche Neigung und ist erschwert maschinell bearbeitbar
(Seilwindenbetrieb), hat Lehmboden. Der Laubbaumbestand besteht aus (Eiche,
Buche) im Alter 20 — 120 jahrig und hat 0,91 Bestockung. Der hiebkostenfreie
Baumbestandswert wird auf 1.400,00 € geschatzt.

Die Holzabfuhr ist nach 100 m Rundholzausriicken méglich.

Auf dem Grundstiick wurde folgender Baumbestand vorgefunden:

1. Baumbestand.: 768 m? Flache
90 % Eiche,
10 % Buche,
70 Jahrig 20 — 120)
0,91 Bestockung
gesund

Grundstiicksqualitit: 3.121 m? minderwertige Streuobstwiese
768 m? Wald- und Geholzflache, im AuBenbereich,
in menschlich absehbarer Zeit ohne
auBerlandwirtschaftlicher Nutzungserwartung.

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen 3.889 m? groRen
Grundstiicks mit 1,20 €/m? fiir die 3.124 m? minderwertige Streuobstwiese und mit 0,30 €/m? fiir
den Waldboden zuziiglich geschéatzt 1.400,00 € fiir den hiebkostenfreien Baumbestandswert.




16. Berechnung der Grundstiicksverkehrswertes

GrundstiicksgroBe/m? x Verkehrswert €/m? + Sachwerte (hiebkostenfreier
Baumbestandswert) = Grundstiicksverkehrswert

16.1 Das Grundstiick Flur-Nr. 559 Gemarkung Blaich, zu 3.889 m? Flache

Minderwertige Streuobstwiese: 3.121 m?x 1,20 €/m?= 3.745,20 €
Waldboden: 768 m2x 0,30 €/m2= 230,40 €
+ hiebkostenfreier Baumbestandswert geschatzt: 1.400,00 €
+ Sachwert der Streuobstbaume: 400,00 €
Verkehrswert 5.775,60 €

gerundet: 5.800,00 €

17. Gesamtverkehrswert: 5.800,00 €

18. Grundstiicksbewirtschafter/Pachter

18.1. Die Streuobstwiese wird durch die Schafe des Herrn beweidet und sauber
gehalten. Der Wald wird selbst bewirtschaftet.

19. Zusammenfassung

Der Verkehrswert des hier zu bewertenden Grundstiicks Fist.-

Nr. 559 Gemarkung Burghaig belduft sich gerundet auf

5.800,00 €.

in Worte: fiinftausendachthundert Euro

20. Beglaubigung



Das vorliegende Gutachten wurde vom Unterzeichner auf Grund der

angefiihrten Unterlagen nach besten Wissen und Gewissen erstellit.

Oberlangenstadt, 20.10.2025

Gert SchultheiBl
Offentlich bestellt und beeidigter Sachverstindiger
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Prufvermerk

Zu
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