GERT SCHULTHEIR

durch die Regierung von Oberfranken 6ffentlich bestellt
und beeidigter Sachverstandiger fir:

landwirtschaftliche Bewertung und Schéatzung
Aufsichtsbehoérde: IHK fiir Oberfranken

Mitglied im HLBS

Mitglied an den Gutachterausschissen fir Grundstiickswerte

fur die Landkreise Coburg, Erlangen-Hochstadt, Hof, Kronach,
Wunsiedel und der kreisfreien Stadte Bayreuth und Coburg

Kreuzgrabenweg 19, 96328 Kiips - Oberlangenstadt Tel.: 09264/7473 Fax: 8717

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert der Grundstiicke Flst.-Nrn.

952/1 und 953 Gemarkung Redwitz.

anonymisiert

Auftraqqgeber:
Amtsgericht Coburg

Abt. f. Immobiliarvollstreckung

Ketschendorfer Strafle 1
96450 Coburg

Aktenzeichen: 1 K 33/25



1. Auftrag und Unterlagen

Mit dem Beschluss vom 03.04.2025 beauftragte das Amtsgericht Coburg, Abt. far
Immobiliarzwangsvollstreckung, Ketschendorfer StralRe 1, 96450 Coburg, den
Unterzeichner, ein Gutachten tber den Verkehrswert der Grundstiicke Flst.-Nrn.
952/1 und 953 Gemarkung Redwitz, eingetragen im Grundbuch am Amtsgericht
Lichtenfels, fir Redwitz a.d. Rodach Blatt 2281, zu erstellen.

2. In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft am AG Coburg Az.: 1 K 33/25:

-Antragsteller -
gegen

1)
- Antragsgegnerin-

2)
-Antragsgegner-

3)
-Antragsgegner-

4)
-Antragsgegnerin-

5)
-Antragsgegnerin-

6)
-Antragsgegnerin-

7)
-Antragsgegner-

8)
-Antragsgegner-

9)
-Antragsgegner-

10)
-Antragsgegnerin-

11)
-Antragsgegnerin-

12)



5.

-Antragsgegner-
13)
-Antragsgegner-

14)
-Antragsgegnerin-

15)
-Antragsgegnerin-

Zweck der Begutachtung:

Ermittlung des Verkehrswertes flr eine Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

Bewertungsstichtag: 24.04.2025 Tag der Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung

Ich besichtigte die Grundstticke einschliel3lich der benachbarten Flurstiicke am
24.04.2025, ab 9.00 Uhr.

Bei der Ortsbesichtigung waren folgende Beteiligte anwesend:

1.
2.,
3. der Unterzeichner,

6. Bei der Gutachtenerstellung wurden folgende Unterlagen verwendet:

abrwdE

Amtsgericht Coburg: Beschluss vom 03.04.2025
Amtsgericht Lichtenfels: Grundbuchauszug Redwitz Blatt 2281,
Vermessungsamt Coburg: Lageplane und Liegenschaftskatasterausziige
Gemeinde Redwitz a.d. Rodach: Flachennutzungs- und Bebauungsplane.
Landratsamt Lichtenfels: Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Einsicht in den Altlastenkataster

7. Verwendete Literatur

KLEIBER Wertermittlungsrichtlinie 2012 Textsammlung:
Sachwertrichtlinie 2012,
Wertermittlungsrichtlinien 2012,
Normalherstellungskosten 2010,
Bodenrichtwertrichtlinie 2011,



THEO GERADY/MOCKEL

ROSLER/LANGNER/SIMON

VOGELS

KOHNE M. Prof. Dr.

BauGB

BAUNORMEN

WERTR 2006

ImMmoWERTYV 2010

LandR 19

PREISINDEX

8. Auszug aus dem Grundbuch

WertR 06
11. Auflage, 2012

Praxis der Grundstliicksbewertung

Schéatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten
Grundstucks und Geb&udebewertung marktgerecht
Landwirtschaftliche Taxationslehre

Baugesetzbuch

Kosten von Hochbauten Flachen und Rauminhalte
DIN 277

Tabellen und Richtlinien fir die Ermittlung von
Grundstucks- und Gebaudewerten
Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau

Wertermittlungsrichtlinien 2006 vom 01.03.2006

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

Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft 2019
mit der Anderung vom 03 Mai.2019

Tabellen des statistischen Bundesamts Wiesbaden
Tabellen des statistischen bayerischen Landesamts

Grundbuchamt: Amtsgericht Lichtenfels

Grundbuch von: Redwitz a.d. Rodach

Blatt: 2281

Lft.Nr. Flur-Nr. Gemarkung Wirtschaftsart Flache /m?
1 953 Redwitz a.d. Rodach Zehntgraben; Odland, Wasserflache 446
2 852/1 Redwitz a.d. Rodach Untere Flur; Odland 513

Erste Abt.: Eigentimer

111
1.1.2
114

In Erbengemeinschaft -zu 3/1000-

1.2
-zu 14/1000 -

13
-Zu 101/1000 -



14
-Zu 254/1000 -

15

-Zu 126/1000-
1.6

-Zu 64/1000-
1.7

-Zu 26/1000-
1.8

-zu 50/1000-
1.9

-zu 3/1000-
1.10

-zu 137/1000-
1.11

-zu 8/1000-
1.12

-zu 168/1000-
1.13

-zu 46/1000-

Anstelle von 1.1.3:
2

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen

1/1, 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschatft ist
angeordnet (Amtsgericht Coburg, AZ: 1 K 33/25); eingetragen am 06.03.2025.

Abt. Ill: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

zu Ifd.Nr , der Eintragungen im Bestandsverzeichnis: 1

keine Eintragung.

9. Verkehrslage

Redwitz an der Rodach ist der 2.309 Einwohner z&hlende Hauptort der 3.541 Einwohner
zéhlenden Gemeinde Redwitz an der Rodach, im Landkreis Lichtenfels, Regierungsbezirk
Oberfranken, Land Bayern, BRD.



10.

11.

12.

Redwitz a.d. Rodach liegt ca. 11 km ndrdlich von Lichtenfels an der Bundesstraf3e 173 und
ca. 13 km nordlich der Autobahnauffahrt Lichtenfels zur BAB A 73.
Der nachste Bahnhof ist in Redwitz an der Bahnstrecke Bamberg - Lichtenfels — Saalfeld

Redwitz ist an einen Linien- und Schulbusverkehr mit mehrmalig taglichem Halt
angeschlossen.

In Redwitz ist ein Kindergarten, die Grund- und Mittelschule ansassig und alle weiterfihrenden
Schulen sind in Lichtenfels bzw. Burgkunstadt anséssig.

Arbeitsplatze werden in Redwitz im Industrie, Handwerk, Handel und Verwaltung
vorgehalten ein Teil der Bevdlkerung pendelt zur Arbeit nach Burgkunstadt und nach
Lichtenfels bzw. Coburg aus.

Das Einholen fur den taglichen Bedarf ist in Redwitz sehr gut méglich.

Hohenlage: Redwitz a.d. Rodach liegt ca. 270 m tber NN

Flachennutzungs- und Bebauungsplan

Die Gemeinde Redwitz a.d. Rodach hat fir sein gesamtes Gemeindegebiet einen
Flachennutzungsplan und mehrere Bebauungsplane rechtskraftig aufgestellt.

Die hier zu bewertenden Grundstiicke 952/1 und 953 Gemarkung Redwitz a.d. Rodach sind

im Flachennutzungsplan der Gemeinde Redwitz a.d. Rodach als Wohnbauland
ausgewiesen und in keinen Bebauungsplan beplant.

Altlastenkataster

Nach Einsicht in den Altlastenkataster am Landratsamt Lichtenfels konnte festgestellt
werden, dass die hier zu bewertenden Grundstiicke im Altlastenkataster nicht als belastet
vorgetragen sind.

Methodik der Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert istin § 194 BauGB definiert. Danach wird der Verkehrswert durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umstande mit
dem zu bewertenden Grundstiick soweit wie mdglich Ubereinstimmen.

In den Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft wird dazu ausgefihrt, dal3 der Verkehrswert der
Grundsticke grundsatzlich 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 Verhéltnisse



far ein Grundstick 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 genigend sicheren Schluss auf den erzielbaren Preis nicht zulassen".

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

13. Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamt Coburg

Gemeinde Redwitz a.d. Rodach - Landkreis Lichtenfels

Gemarkung Wert- Ertrags- Gesamtflache
Flur-Nr Nutzung Flache Klasse zahlen messzahl d. Flurstick
m2 m2

Gemarkung Redwitz a.d.Rodach — Gemeinde Redwitz a.d.Rodach — Landkreis Lichtenfels

952/1 Ackerland 513 sL4Al 58/58 298 513
Tatsachliche Nutzung
Unkultivierte Flache 407
Ackerland 106

953 Grinland 340 LIIb3 46/40 136 446
Tatsachliche Nutzung
Unkultivierte Flache 340

FlieRgewasser Zehngraben 106 Gewaésser lll. Ordnung

Zeichenerklarung

Bodenarten:
S = Sand
Sl = anlehmiger Sand
IS = lehmiger Sand
SL = stark lehmiger Sand
sL = sandiger Lehm
L = Lehm
LT = schwerer Lehm
Mo = Moorboden
Klasse
Bodenzustandsstufen Ackerland: Stufe 1 bis 7 (wobei die Stufe 1 die glnstigste ist)
Entstehungsarten: Vv = Verwitterungsboden
(V)g = Steine Gerdll
D = Diluvial (Eiszeit-) boden
L6 =L6R (Wind) boden
Al = Alluvial (Schwemmlandboden)
Bodenzustandsstufen Griunland: | = gunstig, Il = mittel, Il =unglnstig




Klimaverhaltnisse: a=1uber 8 °C, durchschnittliche

Jahreswéarme
b = 7°C bis 8 °C, » ”
c=unter7°C » ”
Wasserverhéltnisse: 1 bis 5 (wobei 1 das gunstigste ist)

Wertzahlen zB. 34/27

Bodenzahlen: 34/ 1 bis 100 (wobei 100 der beste Boden ist)
Bodenbeschaffenheit, Klima u. Grundwasserverhaltnis
127 1 bis 100 (Acker/Grunlandzahl mit Zu und Abschlagen fur

Gelandegestaltung, Klima u. andere natirliche Ertragsbedingungen

14. AUSZUG AUS DER KAUFPREISSAMMLUNG DES LANDRATSAMT LICHTENFELS

GEMEINDE REDWITZ A.D. RODACH - LANDKREIS LICHTENFELS

Jahr Gemarkung Grole Preis Bemerkung
m?2 €/m?

ebf = erschlieBungsbeitragsfrei

ebpf = erschlielungsbeitragspflichtig

LN = landwirtschaftliche Nutzflache

mB/oB = mit/ohne Baumbestand

Bodenrichtwerte fur unbebaute Grundstiicke im Ortszentrum zum 01.01.2024
Herausgegeben vom Gutachterausschuss des Landratsamt Lichtenfels
Fir die Gemeinde Redwitz a.d. Rodach (in €/m?)

Gemarkung  Ortsteil Bezeichnung BRW Beitragsrechtl. Entw  Art der Bemerkung
€/m? Zustand Zustand Nutzung

Redwitz Redwitz Ortskern 60,00 frei B Mi

Redwitz Redwitz Siedlung 65,00 frei B WA

Redwitz Redwitz Untere Flur 75,00 frei B WA

Redwitz Redwitz Industrie u. 45,00 frei B Gl

Redwitz RedwitzBauerwartung s/W 10,00 ebp E WA mittelfristig

Redwitz Redwitz Bauerwartung Sud 10,00 ebp E GE mittelfristig

Richtwert fur landwirtschaftliche Nutzfldchen: Ackerland: 2,00 €/m?
Grinland: 1,30 €/m?

Wald ohne Baumbestand: 0,60 €/m?



15. Lage, Beschreibung und Bewertung der Grundstiuicke

Die Jahresdurchschnittstemperatur belauft sich auf 7°-7,9° Celsius

15.1. Das Grundstiick Flur.-Nr. 952/1 Gemarkung Redwitz ist 513 m2 groR, hat
die Bezeichnung ,, Untere Flur®, liegt ca. 50 m westlich der John-Weberpals-
Stral3e im Westen von Redwitz.

Das Grundstuck wurde durch einen verrohrten, verfillten Graben gebildet, hat
mit 46/40 bewerteten Lehmboden, liegt nahezu eben und wird durch den
Bewirtschafter der daneben liegenden landwirtschaftlichen Grundstiicke
bearbeitet.

Das Grundstuck wird laut Bauamt der Gemeinde Redwitz in menschlich
absehbarer Zeit nicht zur Bebauung herangezogen und ist noch nicht mit
einen Bebauungsplan beplant.

Grundsticksqualitat: 513 mz2 Acker- und Grinland, im
Aul3enbereich, im Flachennutzungsplan als
Wohnbauland ausgewiesen.
Ebpf Bauerwartungsland

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des hier zu bewertenden 513

m2 grofRen Grundstiicks mit 10,00 €/m? fur das 513 m2 ebpf
Bauerwartungsland.

15.2. Das Grundstiick Flur.-Nr. 953 Gemarkung Redwitz ist 446 m2 groR, hat
die Bezeichnung ,, Zehntgraben®, liegt ca. 30 m sidwestlich der John-
Weberpals-Stral3e im Westen von Redwitz.

Das Grundstiick wird auf 106 m2 durch einen wasserfihrenden Graben und
auf 340 m2 als Grunland links und rechts des Grabens gebildet.

Der wasserfiihrende Graben ist bis zu 1,30 m tief und fihrt das
Oberflachenwasser nordostlich liegenden Flachen ab.

Das Grunland ist jeweils ein schmaler Streifen hat 46/40 bewerteten
Lehmboden, liegt nahezu eben und wird durch den Bewirtschafter der
angrenzenden Grundstiicke mit bewirtschaftet.

Grundsticksqualitat: 106 m2 wasserfuhrender Graben,
340 m2 Grinland, im AuR3enbereich,
in menschlich absehbarer Zeit ohne
aulBerlandwirtschaftliche Nutzungserwartung

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des hier zu bewertenden 446

m2 groRen Grundstiicks mit 2,00 €/m? fiir das 340 m2 Griinland und die 106
m2 Grabenflache.




16.

Ermittlung des Verkehrswertes des Grundstiicks

Grundstiicksflache m? x Bodenwert €/ m? = Grundstickverkehrswert

16.1 Grundstiick Flst.-Nr. 952/1 Gemarkung Redwitz; zu 513 m?

Landwirtschaftliche Nutzflache (Bauerwartungsland): 513 m? x 10,00 €/m? = 5.130,00 €
(ebpf)
gerundet: 5.100,-- €

16.2 Grundstick Flst.-Nr. 953 Gemarkung Redwitz; zu 446 m?

17.

18.

18.1.

Landwirtschaftliche Nutzflache: 340 m2 x 2,00 €/ m? = 680,00 €
Wasserfiihrender Graben: 106 m?2 x 2,00 €/ m? = 212,00 €
Gesamt: 892,00 €

gerundet: 900,-- €

Gesamtverkehrswert: 6.000,00 €

Grundstucksbewirtschafter und Pachter:

Die vor beschriebenen Grundstiicke Flst.-Nr. 952/1 und 953 Gemarkung Redwitz
sind zur Bewirtschaftung verpachtet:

Pachter:

Pachtvertrag: mindlich

Laufzeit:

Pachtzins: ohne Pachtgeldzahlung, sauberhalten der Grundstiicke

10



19. Zusammenfassung

20.

Der Verkehrswert der hier zu bewertenden Grundstiicke

Fist- Nrn. 952/1 und 953 Gemarkung Redwitz belauft sich

Gerundet auf 6.000,00 €.

in Worte: sechstausend Euro

Beglaubigung

Das vorliegende Gutachten wurde vom Unterzeichner auf Grund der
angefuhrten Unterlagen nach besten Wissen und Gewissen erstellt.

Oberlangenstadt, 14.05.2025

L)

offentlich bestellt und pPeeidigter Sachverstandiger

11



792958 TC

Amt flir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Coburg
Wettiner Anlage 1

96450 Coburg
Flurstock: 953 Gemenda  Redwitz a.d Rodach
Gemarkung: Redwitz a.d Rodach Lardkreis.  Lichtenfels

Bexirk: Oberfranken

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte 1:2000

Erstelll am 07.04 2025

5550171

Matstab 12000 T ——1———% Meatar

Vierviefatigung rer filr den eigenen Getrauch.
Zur N nur gt geeig
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£98955 70

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem

Coburg =
Wettiner Anlage 1 Liegenschaftskataster
96450 Coburg Flurkarte 1:1000
mit Digitalem Orthophoto
Erstellt am 07.04.2025
Flurstuck:  §52 Gemeinde: Redwtz a.d Rodach
Gemarkung. Redwiiz a.d Rodach Landkreis Lichtenfels

Bozirk: Oberfrankan

T N
= v-_‘\.' - .
\_ - . P \ A..

\\.

5650308

Mafiatab 11000 St — 4

Motor

Vervieifaitigung nur fir den agenen Gedrauch
Zur Matseninahme nur bedingt gasgns!

Augnahmedatum Lufibie 04 032023
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