G E RT SC H U LTH EI B 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 Grundstickswerte
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

uiiber den Verkehrswert des Grundstiicks
Fist.-Nr. 1352 Gemarkung Bad Rodach und das
Steinbruchrecht auf dem Grundstiick Filst.-Nr. 186
Gemarkung Elsa.

anonymisiert.

Auftraggeber:

Amtsgericht Coburg,

Abt. Immobiliarzwangsvollstreckung
Ketschendorfer Str. 1

96450 Coburg

AZ: 3 K 30/25

Betriebs-, Grundsticks-, Vieh-, Inventarbewertung, Entschadigungen + Pachtwesen + Betriebsberatung



1. Auftrag und Unterlagen

Mit dem Beschluss vom 26.05.2025 beauftragte das Amtsgericht Coburg, Abt. f.
Immobiliarzwangsvollstreckung, Ketschendorfer StralRe 1, 96450 Coburg, den
Unterzeichner, ein Gutachten tber den Verkehrswert des im Grundbuch am
Amtsgerichts Coburg von Bad Rodach Blatt 6875 verzeichneten Grundstuick Flst. -
Nr. 1352 Gemarkung Bad Rodach, hierzu Steinbruchrecht an FIst.-Nr. 186
Gemarkung Elsa; eingetragen Blatt 961 Abt. 1I/3, zu erstellen.

2. Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

am AG Coburg: 3 K 30/25

-Antragstellerin-
-Antragsteller-
-Antragstellerin-
-Antragstellerin-

Prozessbevollmachtigte zu 1-4;
Rechtsanwalte Staritz, Mohrenstr. 11, 96450 Coburg, Gz.: 222/2

- Antragssteller, Antragsgegner-

Prozessbevollméachtigte:
Rechtsanwalte Hornlein & Feyler, PartmbB, Kasernenstr. 14, 96450 Coburg,
Gz.: 970/24 F31

-Antragssteller, Antragsgegnerin-
gegen
-Antragsgegnerin-

3. Zweck der Begutachtung: zwangsversteigerungsverfahren zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

4, Wertstichtag: 20.06.2025, Tag der Ortshesichtigung

5. Ortsbhesichtigung

Ich besichtigte das Grundstiick einschliel3lich der benachbarten Flurstiicke am
20.06.2025, ab 9.00 Uhr

Das Grundstuck war zugénglich.



Zur Ortsbesichtigung waren folgende Beteiligte anwesend:

1,
2,
3.,
4. der Unterzeichner

Bei der Gutachtenerstellung wurden folgende Unterlagen verwendet:

1. Amtsgericht Coburg:
2. Amtsgericht Coburg:

3. Vermessungsamt Coburg:

4. Stadt Bad Rodach:

5. Landkreis Coburg GAA:

Verwendete Literatur

KLEIBER

THEO GERADY/MOCKEL

ROSLER/LANGNER/SIMON

VOGELS

KOHNE M. Prof. Dr.

Mantel
Schober R.

Prof. Holzel/Hund

Koch

WaldR 2000

BauGB

WERTR 2006

Beschluss vom 26.05.2025, AZ: 3 K 30/25
Grundbuchauszug: Bad Rodach Blatt: 6875
Lageplane und Liegenschaftskatasterausziige
Flachennutzungs- und Bebauungsplane
Herstellungs- und ErschlielBungsbeitrage
Auskunft aus der Kaufpreissammlung,
Bodenrichtwerte und Altlastenkataster

Wertermittlungsrichtlinie 2012 Textsammlung:
Sachwertrichtlinie 2012,

Wertermittlungsrichtlinien 2012,
Normalherstellungskosten 2010,
Bodenrichtwertrichtlinie 2011,

WertR 06

11. Auflage, 2012

Praxis der Grundstlicksbewertung

Schéatzung und Ermittlung von Grundstickswerten
Grundstucks und Gebaudebewertung marktgerecht
Landwirtschaftliche Taxationslehre
Waldbewertung

Ertragstafeln der wichtigsten Baumarten

Aktualisierte Geholzwerttabellen

Baumwertheft

Waldwertermittlungsrichtlinien 2000 - vom 23.Juli 2000

Baugesetzbuch

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

Wertermittlungsrichtlinien 2006 vom 01.03.2006



8.1

IMMoWERTYV 2021 Immobilienwertermittlungsverordnung 2021, 13. Auflage

Bekanntmach. v. Juni 2021, in Kraft getreten a. 01.01.2022

LandR 19 Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft 2019

mit der Anderung vom 03 Mai.2019

PREISINDEX Tabellen des statistischen Bundesamts Wiesbaden
Tabellen des statistischen bayerischen Landesamts

Auszug aus dem Grundbuch

Grundbuchamt: Amtsgericht Coburg
Grundbuch far: Bad Rodach
Blatt: 6875
Lft-Nr. Flur-Nr. Gemarkung Lage, Wirtschaftsart GroRRe/mz2
u.a.
3

zu 2 (10) Steinbruchrecht an Flst. 186 Gemarkung Elsa; eingetragen Band 16
Blatt 961 Abt. 11/3

10 1352 Bad Rodach N&he Heldritter StraRe; Landwirtschaftsflache, 40.917

Erste Abteilung: Eigentiimer

Anstelle von 2d, 2el, 2elll, 3.1, 3.2, 3.3, 3.4, 4, 5,

ZU 6.5, 6.6, 6.7, 6.8, in Erbengemeinschaft zu
6.1, 6.2, 6.3,6.4, 6.5, 6.6, 6.7, 6.8:
In Erbengemeinschaft

Anstelle von 6.2, 6.3, 6.4;

In Erbengemeinschaft

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen

Lfd.Nr. der
Grundstiucke Lasten und Beschrankungen

3/zu2 Steinbruchrecht fir den jeweiligen Eigentiimer der Grundsticke
Rodach Bd. 16 Blatt 961 BVNr. 10 (FIst 1352) und Bd 93 BIl. 5828
BVNr. 1 (FIst. 1352/1). Gemal § 15 Ziffer 1 des Rezesses mit
Berichtigungsnachtrag vom Heutigen eingetragen am 12. Februar
1925; umgeschrieben am 11. Oktober 1984.



8/10 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Coburg Abteilung, AZ:
3 K 30/25; eingetragen am 19.02.2025

Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
keine Eintragung.

8.2 Grundbuchamt: Amtsgericht Coburg
Grundbuch fur: Elsa
Blatt: 961
Lft-Nr. Flur-Nr. Gemarkung Lage, Wirtschaftsart Grole/m?
u.a.
24 Steinbruchrecht an Fist. 186 Gemarkung Elsa; eingetragen Band 16 8.8

Blatt 961 Abt. 11/3

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen

Lfd.Nr. der
Grundsticke Lasten und Beschrankungen

3/24 Steinbruchrecht fir den jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke
Rodach Bd. 16 Blatt 961 BVNr. 10 (FIst 1352) und Bd 93 BIl. 5828
BVNr. 1 (FIst. 1352/1). Gemal § 15 Ziffer 1 des Rezesses mit
Berichtigungsnachtrag vom Heutigen eingetragen am 12. Februar
1925; umgeschrieben am 11. Oktober 1984.

9. Verkehrslage

Bad Rodach ist der 3.900 Einwohner zéahlende Hauptort der 6.340 Einwohner
zéhlenden Stadt Bad Rodach im Landkreis Coburg, Regierungsbezirk
Oberfranken, Land Bayern, BRD.

Bad Rodach ist Sitz der Stadtverwaltung und liegt an der Staatsstral3e 2205 ca.18
km nordwestlich von Coburg dem Sitz der Landkreisverwaltung.

Die nachste Autobahnauffahrt ist Eisfeld (6 km ) zur BAB A 73.

Der nachste Bahnhof ist in Bad Rodach an der Regionalstrecke Coburg — Bad
Rodach.

Bad Rodach ist mit einen gut funktionierenden Linienbus und Schulbus
angebunden.

Kindergarten, Grund- Mittelschule sind in Bad Rodach, die Realschule und
Gymnasium und alle weiterfihrenden Schulen sind in Coburg ansassig.



10.

11.

In der Stadt Bad Rodach werden Arbeitsplatze in Industrie, Handwerk, Handel,
Versicherung, und Verwaltung, gut vorgehalten.
Ein Teil der Bevolkerung pendelt zur Arbeit nach Coburg aus.

Allgemeinarzt und Zahnarzt und Apotheke sind in Bad Rodach anséassig. Das
Krankenhaus und Facharzte sind in Coburg ansassig.

Das Einholen fur den taglichen Bedarf ist in Bad Rodach gut mdéglich.

Hohenlage: Bad Rodach liegt ca. 360 — 450 m Uber NN.

Flachennutzungs- und Bebauungsplan

Die Stadt Bad Rodach hat fur ihr ganzes Gemeindegebiet einen
Flachennutzungsplan und mehrere Bebauungsplane rechtsgultig aufgestellt.

In diesem Flachennutzungsplan ist das hier zu bewertende Grundstiick als
Flache fur die Landwirtschaft und Waldflache ausgewiesen.

Methodik der Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert ist in § 3 der Wertermittlungsverordnung und in § 194 BauGB
definiert.

Danach wird er durch den Preis bestimmt, der zum Zeitpunkt der Schatzung
bzw. Wertermittlung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach dem Zustand des
Grundstickes ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
ZuU erzielen waére.

Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Umstande mit dem zu bewertenden Grundstick soweit wie moglich
ubereinstimmen.

In den Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft wird dazu ausgefihrt, dass der
Verkehrswert der Grundstiicke 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 Hochst- und Tiefstpreise, die sich auf
Grund besonderer Verhaltnisse fur ein Grundstuck ergeben kdnnen, sind nicht
zum Vergleich geeignet. Gelzer (13) zitiert auf Seite 31 ein BGH-Urteil vom
05.04.73, in dem der BGH feststellt, dass nicht angenommene Verkaufsangebote
fur Grundstiicke zur Anhebung vorhandener Vergleichspreise keinen geniigend
sicheren Schluss auf den erzielbaren Preis zulassen.

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



12 Auszug aus dem ALB (Flurbuch) des Vermessungsamt Coburg

Wert- Ertrags- Gesamtflache
Flur-Nr Nutzung Flache Klasse zahl mef3zahl d. Flurstick
m2 m2

Gemarkung Bad Rodach — Stadt Bad Rodach — Landkreis Coburg

1352 Ackerland 31.217 L4D 62/57 17.794 40.917
Ackerland 9.119 LT5V 50/44 4.012
Tatsachliche Nutzung:
Ackerland 39.346
Gehdlz 1.246
Unkultivierte Flache 325

Gemarkung Elsa — Stadt Bad Rodach — Landkreis Coburg

186 Ackerland 5.377 L5V 53/47 2.527 8.070
Ackerland 2.693 L4Al 64/56 1.508
Tatsachliche Nutzung:
Ackerland 8.070
Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz: ,Elsa“ Flurbereinigungsbehdrde ALE
Oberfranken: »Das Grundstiick bleibt unverandert nach der Flurbereinigung“

Zeichenerkldrung

Bodenarten:

S = Sand

Sl = anlehmiger Sand
IS = lehmiger Sand
SL = stark lehmiger Sand
sL = sandiger Lehm

L = Lehm

LT = schwerer Lehm
T = Tonboden

Mo = Moorboden

Wa = Wasserflache
Klasse

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

Entstehungsarten: Y = Verwitterungsboden
(V)g = Steine Gerdll
D = Diluvial (Eiszeit-) boden
L6 L6R (Wind) boden

Al Alluvial (Schwemmlandboden)
L6D =LoR uber Diluvial

Bodenzustandsstufen Grinland: | = gunstig, Il = mittel, Il =unglnstig
Klimaverhaltnisse: a = Uber 8 ° C, durchschnittliche Jahreswarme
b =7°C bis 8 °C, ” ”
c=6°C -7°C ” ”
d = unter 6°C ” ”



Wasserverhaltnisse:

Wertzahlen zB. 34/27

Bodenzahlen:

34/

127

1 bis 5 (wobei 1 der glnstigste ist)

1 bis 100 (wobei 100 der beste Boden ist)

Bodenbeschaffenheit, Klima u. Grundwasserverhaltnis

1 bis 100 (Acker/Grunlandzahl mit Zu und Abschlagen fur
Gelandegestaltung, Klima u. andere natirliche Ertragsbedingungen

13. AUSZUG AUS DER KAUFPREISSAMMLUNG DES LANDRATSAMTS COBURG

STADT BAD RODACH - LANDKREIS COBURG

Jahr Gemarkung GrolRRe Preis Bemerkung
m2 €/m?
2017 Bad Rodach 1.640 1,20 Ackerland
2017 ” 5.320 1,60 Ackerland 41
2017 ” 2.640 1,80 LN
2017 ’ 7.609 1,97 Ackerland
2017 ’ 91.164 2,19 LN Acker u. Grinland 17 Grundst.
2017 ” 1.980 2,00 Ackerland
2024 » 81.630 1,43 Grinland und Wald 11 grundst.
2024 ” 4.236 2,36 Ackerland
2024 » 18.328 1,87 LN (Acker und Grinland)
2024 6.290 2,10 Ackerland 3 Grundst.

Bodenrichtwert fur erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland zum
01.01.2024 vom Gutachterausschuss am Landratsamt Coburg
herausgegeben fiir die Stadt Bad Rodach.

Bodenrichtwerte

Wohnbaugebiet Rodach West 95,00 €/m? ebf

Mischgebiet Zentrum

Gewerbegebiet

75,00 €/m? ebf
50,00 €/m? ebf

Kurgebiet 110,00 €/m? ebf

Rohbauland wohnen 30,00 €/m? ebpf
Bauerwartungsland Mischgebiet 10,00 €/m? ebpf
Bauerwartungsland Gewerbe 8,00 €/m? ebpf

Elsa, Grattstadt, Heldritt, Oettingshausen, Rodach b. CO

Ackerland: 2,50 €/m?
Grinland: 1,70 €/m?
Waldboden ohne Bestockung: 0,50 €/m?



14. Altlastenkataster

Nach Einsicht in den Altlastenkataster am Landratsamt Coburg konnte der
Unterzeichner feststellen, dass das hier zu bewertende Grundstick FIst. Nr. 1352
Gemarkung Bad Rodach im Altlastenkataster nicht als belastet vorgetragen ist.

15. Lage, Beschreibung und Bewertung des Grundstiickes

Das hier zu bewertende Grundstiick liegt in einen Gebiet mit einer
durchschnittlichen Jahreswéarme von 7 - 8° Celsius.

15.1 Das Grundstiick Flur-Nr. 1352 Gemarkung Bad Rodach hat 40.917 m?
Flache, die Bezeichnung ,,Nahe Heldritter StraBe*, liegt im nordlichen Anschluss
an den Bauhof der Stadt Bad Rodach und ist mit einen geschotterten Feldweg
an seiner Sudgrenze im Westen des Grundstiicks, einen unbefestigten Feldweg
(Wiesenweg) entlang seiner Ostgrenze und einen geschotterten Feldweg entlang
seiner Nordgrenze erschlossen.

Das 40.917 m2 grof3e Grundstuck wird in der studlichen Mitte auf 8.200 m2 als
Ackerland mit entnommenen Kalk, und 50/44 bewerteten schweren Lehmboden
Verwitterungsboden.

Um diese Flache ist eine ca. 5 m breite Feldgehdlzflache auf 1.571 m2 an einen
Anhang mit Eiche, Feldahorn, Wildkirsche, Hartriegel und Wei3dorn usw mit
200,00 € hiebkostenfreien Baumbestandswert.

AuBerhalb dieser Flache ist eine 31.146 m2 Ackerflache mit 62/57 bewerteten
Lehmboden Diluvial = Eiszeitboden, mit bis zu 7 % suddstlicher Neigung und ist
maschinell gut bearbeitbar.

Das Grundstuck ist im Flachennutzungsplan im Stden auf 15.849 m2 als
Bauerwartungsland ausgewiesen und im Norden auf 25.068 m2 als Ackerland
ausgewiesen.

Grundstucksqualitat: 15.849 m2 erschlielBungsbeitragspflichtiges Bauerwartungsland
Mischgebiet,
25.068 m2 gutes Ackerland im_Auf3enbereich,
in menschlich absehbarer Zeit ohne
aulBerlandwirtschaftliche Nutzungserwartung

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen
40.917 m2 grofRen Grundstiicks mit 10,00 €/m? fir das 15.849 m?
Bauerwartungsland Mischgebiet ebpf und mit 2,50 €/ m? fiir das 25.068 m?
gutes Ackerland.

16. Ermittlung des Grundstiicksverkehrswertes

Grundstiicksflache m? x Verkehrswert €/m? ist der Grundstiicksverkehrswert €




16.1 Grundstick Flur-Nr. 1352 Gemarkung Bad Rodach zu 40.917 m?2

Bauerwartungsland Zone 20051 ebpf: 15.849 m2 x 10,00 €/m? = 158.490,00 €
Gutes Ackerland: 25.068 m2 x 2,50 €/m? = 62.670,00 €
Gesamt: 221.160,00

Verkehrswert abgerundet: 221.000,00 €

16.2 Das Steinbruchrecht an dem Flst.-Nr. 186 Gemarkung Elsa ist
wertlos, da der Brennofen auf dem Flst.-Nr. 1352 Gemarkung Bad
Rodach nicht mehr existiert und somit kein Kalk mehr gebrannt
werden kann.

17. Gesamtverkehrswert: abgerundet: 221.000,00 Euro

18. Grundstiucksbewirtschafter und Pachter

Das Ackergrundstiick FIst.-Nr. 1352 Gemarkung Bad Rodach ist zur Bewirtschaftung

verpachtet:

Pachter:

Pachtvertrag: schriftlich, abgelaufen

Laufzeit: sich um jahrlich ein Jahr verlangernd

Pachtzahlung:

19. Zusammenfassung

Der Verkehrswert des hier zu bewertenden Grundstiicks

Fist.- Nr. 1352 Gemarkung Bad Rodach belauft sich

abgerundet auf 221.000,00 Euro.

in Worte: zweihunderteinundzwanzigtausend Euro

10



20. Beglaubigung

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

Oberlangenstadt, 12.07.2025

Gert Schultheil3
Offentlich bestellt und beeidigter Sachverstandiger f. landw. Bewertung und Schéatzung

11
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Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Coburg

Wettiner Anlage 1

96450 Coburg
Flurstock 186 Gemeinde: Bad Rodach
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