GERT SCHULTHEIR

durch die Regierung von Oberfranken 6ffentlich
bestellt und beeidigter Sachverstéandiger fiir:
landwirtschaftliche Bewertung und Schéatzung

Mitglied im HLBS
Mitglied am Gutachterausschuss an den Landratsamtern
CO, ERH, HO, KC, WUN und der Stiadte BT und CO

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

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert der Grundstiicke Fist-Nrn 377, 412,
414, 482, 491, 491/4, 491/5, 491/6 und 491/7
Gemarkung Creez.

Zum Stichtag: 02.02.2022.

anonymisiert

Auftraggeber:

Amtsgericht Bayreuth

Abt. f. Immobiliarvollstreckung
Wittelsbacher Ring 22

95444 Bayreuth

AZ 61 K 36/24



Auftrag und Unterlagen

Mit dem Auftrag vom 20.02.2023 beauftragte Frau Ingrid Pfaffenberger, Voktor -von-
ScheffelstraBe 23, 95473 CreuBen, den Unterzeichner ein Gutachten liber den
Verkehrswert der Grundstiicke Fist.-Nrn. 377, 412, 414, 482, 491, 491/4, 491/5, 491/6 und
491/7 Gemarkung Creez zu erstellen.

Grundstiickseigentiimer und Beteiligte

Zweck der Begutachtung: Zwangsversteigerung

Wertstichtaq: 02.02.2022, Sterbetag der Elisabetha Pfaffenberger

Ortsbesichtigung

Ich besichtigte die Grundstiicke einschlieBlich der benachbarten Flurstiicke am
03.03.2023 ab 9.00 Uhr.

Alle Grundstiicke waren zugénglich.
An der Ortsbesichtigung waren folgende Beteiligte anwesend:

1. Frau,
2. der Unterzeichner.

Bei der Gutachtenerstellung wurden folgende Unterlagen verwendet:

1. Amtsgericht Bayreuth: Auftrag vom 20.02.2023

2. Amtsgericht Bayreuth: Grundbuchauszug: Creez Blatt 452

3. Vermessungsamt Bayreuth Lageplédne, Liegenschaftskatasterausziige, Orthoplan
4. Gemeinde Hummeltal: Flachennutzungs- und Bebauungspléane

5. Landkreis Bayreuth: Auskunft aus der Kaufpreissammlung,

Altlastenkataster
6. Umliegende Forstamter und Waldbesitzervereinigungen: Rundholzpreise
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Lft-Nr. Flur-Nr. Gemarkung Lage, Wirtschaftsart GroBe/m?
1 377 Creez Deutes; Griinland, Wald 12.780
- hierzu die zum Weg Flst.-Nr. 379 gezogene Teilflache -
13 412 Creez Deutes; Ackerland 5.550
- hierzu die zum Weg Flst.-Nr. 333 gezogene Teilflache -
14 482 Creez Biihl; Ackerland, Griinland 4.800
15 414 Creez Deutes; Ackerland 5.029
- hierzu die zum Weg Flst.-Nr. 333 gezogene Teilflache -
22 491 Creez Biihl; Landwirtschaftsflache 7.318
491/4 Creez Ndhe Mistelgauer StraBe; Landwirtschaftsflache 13
491/5 Creez Ndhe Mistelgauer StraBe; Landwirtschaftsflache 2
491/6 Creez Ndhe Mistelgauer StraBe; Landwirtschaftsflache 917
491/7 Creez Biihl; Landwirtschaftsflache 886
Erste Abteilung: Eigentiimer
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Anstelle von 4 a
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In Erbengemeinschaft

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrinkungen

Lfd.Nr.

der

Grundstiicke Lasten und Beschrinkungen

2/22

4/22

Dritte Abteilung:

Geh- und Fahrtrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer Fist.-Nr. 491/1.
GemaR Bewilligung vom 01.10.1962 eingetragen am 17.12.1962 und
umgeschrieben am 12.09.1985.

Stromleitungsrecht fiir Energieversorgung Oberfranken AG Bayreuth.

GemdaR Bewilligung vom 02.02.1967 eingetragen am 16.03.1967 und

umgeschrieben am 12.09.1985.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

keine Eintragung,



9.

10.

Verkehrslage

Creez ist ein132 Einwohner zidhlender Ortsteil, in der 2.440 Einwohner zidhlenden
Gemeinde Hummeltal im Landkreis Bayreuth, Regierungsbezirk Oberfranken, Land
Bayern, BRD.

Creez liegt ca. 2 km siidwestlich von Hummeltal dem Sitz der Gemeindeverwaltung und
ca. 12 km siidwestlich von Bayreuth (Landkreisverwaltung und Bahnhof) und ca. 12 km
slidwestlich der Autobahnauffahrt Bayreuth Siid zur BAB A 9.

Der niachste Bahnhof ist in Bayreuth, an der Bahnstrecke Niirnberg — Hof.

Hummeltal und Creez ist an einen 6ffentlichen Linienbusverkehr und Schulbus
angeschlossen.

In Hummeltal ist ein Kindergarten und die Grundschule, die Hauptschule ist in
Glashiitten ansédssig und alle weiterfiihrenden Schulen befinden sich in Bayreuth bzw.
Pegnitz.

Allgemein Arzte, ein Zahnarzt, sowie eine Apotheke sind in Hummeltal ansassig.
Fachérzte und mehrere Fachkliniken sind in Bayreuth anséssig

Arbeitspldtze sind in Hummeltal vorhanden, ein Teil der Bevdlkerung pendelt zur Arbeit
nach Bayreuth bzw. Pegnitz aus.

Das Einholen fiir den taglichen Bedarf ist in Hummeltal méglich.

Hdéhenlage: Creez ~ 435 - 583 m iiber NN,

Flachennutzungs- und Bebauungsplan

Die Gemeinde Hummeltal hat fiir ihr gesamtes Gemeindegebiet einen
Flachennutzungsplan und mehrere Bebauungspldne rechtsgiiltig aufgestellt.

In diesen Flachennutzungsplan ist das hier zu bewertende Grundstiick Fist.-Nr. 491/6
zur Halfte als dorfliches Mischgebiet und die westliche Hélfte und der 6stliche 3.300 m?
groBe Grundstiicksteil als des Fist.-Nr. 491 Gemarkung Creez als Wohnbauland
ausgewiesen.

Die weiteren hier zu bewertenden Grundstiicke und Grundstiicksteile sind im
Flachennutzungsplan als Flache fiir die Land- und Forstwirtschaft im AuBenbereich
ausgewiesen.

Die hier zu bewertenden Grundstiicke befinden sich nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes.



11. Methodik der Verkehrswertermittiung

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 gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach dem Zustand des
Grundstiickes ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse zu
erzielen wiére.

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

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

Preise von Vergleichsgrundstiicken, die weit zuriickdatieren, bilden keine geeignete
Vergleichsgrundlage. Auch Hoéchst- und Tiefstpreise, die sich auf Grund besonderer
Verhiltnisse fiir ein Grundstiick 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 fiir 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. Auszuq aus dem Liegenschaftskataster am Vermessungsamt Bayreuth

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

Gemarkunqg Creez — Gemeinde Hummeltal — Landkreis Bayreuth

377 Griinland 10.763 Tllic4- 22/21 2.260 12.780
Griinland 38 Tllic4- 26/18 7
Griinland 34 Tllic4- 28/22 7
Tatséchliche Nutzung:
Griinland 9.195
Geholz 3.486

Unkultivierte Fldche 99
-hierzu die zum Weg Flst.-Nr. 379 Creez gezogene Teilflache



Flur-Nr. Nutzung Flache Klasse Wert- Ertrags- Gesamtflache
zahl messzahl d. Grundstiicks
m? m?
412 Ackerland 3.219 LT6V 40/34 1.094 5.550
Acker-Grinland 2.286 LTS5V 44/37 846
Griinland 45 TiIb3 32/29 13
Tatsachliche Nutzung:
Griinland 5.550
-hierzu die zum Weg Flst.-Nr. 433 Creez gezogene Teilflache
414 Griinland 5.029 Llllb3 36/36 1.810 5.029
Tatséchliche Nutzung:
Griinland 4.716
Geholz 313
-hierzu die zum Weg Flst.-Nr. 433 Creez gezogene Teilflache
482 Ackerland 2.695 LTS5V 49/43 1.159 4.800
Ackerland 1.971 LTS5V 49/41 808
Griinland-Acker 90 Tlib3 42/42 38
Griinland 44 TlIb3 46/41 18
Tatsachliche Nutzung:
Griinland 4.800
491 Griinland 6.731 TlIb3 46/41 2,761 7.318
Griinland 286 Lllb3 44/44 126
Ackerland 210 LTS5V 49/41 86
Tatsachliche Nutzung:
Griinland 6.481
Gehélz 561
Unkultivierte Fléche 188
FlieBgewdsser(Mistel) 50 Gewasser lll. Ordnung
Wohnbauflache 38
491/4 gemischte Nutzung 13 Nidhe Mistelgauer Str 13
491/5 gemischte Nutzung 2 Nédhe Mistelgauer Str 2
491/6 Griinland 190 Lllb3 44/44 84 917
Griinland 72 TlIb3 46/41 30
Tatsachliche Nutzung:
gemischte Nutzung 655 GfWoG
Gehdlz 165
Unkultivierte Fldche 97
491/7 Ackerland 584 LTS5V 49/43 251 886
Griinland 302 TlIb3 46/41 141
Tatsachliche Nutzung:
Griinland 886



GfWoG = Gebaude fiir Wirtschaft oder Gewerbe

Zeichenerkldrung
Bodenarten:

S| = anlehmiger Sand

IS =lehmiger Sand

SL = stark lehmiger Sand
sL =sandiger Lehm

L =Lehm

LT =schwerer Lehm

T =Ton

Mo = Moor

Klasse

Bodenzustandsstufen Ackerland:

Entstehungsarten:
Bodenzustandsstufen Griinland:
Klimaverhaltnisse:
Wasserverhaltnisse:

Wertzahlen
Bodenzahlen: 34/

127

Stufe 1 bis 7 (wobei die Stufe 1 die

glinstigste ist).

V = Verwitterungsboden (g = Steine Geroll)

| = guinstig, Il = mittel, lll = ungiinstig
a = uber 8 ° C, durchschnittliche Jahreswarme

b =7°C bis 8 °C,
c=unter7°C

” ”»

EH]

1 bis 5 (wobei 1 der giinstigste ist)

1 bis 100 (wobei 100 der beste Boden ist)
Bodenbeschaffenheit, Klima und Grundwasserverhiltnis
1 bis 100 (Acker/Griinlandzahl mit Zu und Abschldgen
fiir Gelandegestaltung, Klima und andere natiirliche
Ertragsbedingungen.

13. AUSZUG AUS D. KAUFPREISSAMMLUNG D. LANDRATSAMT BAYREUTH

GEMEINDE HUMMELTAL — LANDKREIS BAYREUTH

Jahr Gemarkung GroRe Preis Bemerkung
m? €/m?

1998 Creez/Gubitzmoos 7.610 0,67 LN

2019 » 13.035 2,00 LN Griinland

2019 » 3.429 1,60 Acker

2019 » 18.060 0,19 LN

2019 » 3.780 2,65 Wald mB

2020 ,» /Buhl 161 2,48 Griinland

2020 ,» ISchobertsberg 1.360 1,25 Griinland

2021 ,, | Biihl 161 2,48 Griinland

2022 » 4.097 0,98 Griinland

2022 ’ 733 69,93 Mischgebiet ebpf

2022 » 3.480 2,50 Griinland

2022 ,/JGubitzmoos 5.900 212 Griinland



Jahr Gemarkung GroRe Preis Bemerkung
m? €/m?

1998 Hinterkleebach/Weigla. 10.823 2,71 StraBenflache

2018 »/ Muth 5.920 1,50 Wald mB

2018 ” 8.140 0,80 Wald mB

1998 Pittersdorf 1.648 26,59 Mischgebiet ebpf

2019 ” 3.500 3,57 Wald mB

2019 ” 4.765 2,94 LN

ebf = erschlieBungsbeitragsfrei

ebpf = erschlieBungsbeitragspflichtig

LN = Landwirtschaftliche Nutzflache

FN = forstwirtschaftliche Nutzflaiche (Wald)

oB/mB = ohne/ mit Baumbestand

Bodenrichtwerte fiir unbebaute Grundstiicke im Ortszentrum zum 01.01.2022
Herausgegeben vom Gutachterausschuss am Landratsamt Bayreuth fiir

erschlieBungsbeitragsfreie Baufldchen.

Fiir die Gemeinde Hummeltal (VG Mistelbach) (in €/m?)

| Gebietsart
Ort MI, MD WA, WR Gewerbe-
(Ortszentrum) Wohngebiet gebiet

Creez 96

Barnreuth 34
Hinterkleebach 34

Moritzreuth 27

Muthmannsr 27

Weiglathal 27
Pettendorf 130

Mitte 144

Unt. Ernteweg 144

Frauenbach | 144

Frauenbach Il 158

WA Wohnbauland
Ml  Mischgebiet

Gemeinde:

Landw. Nutzflaichen €/m?

Hummeltal

2,20

Wald ohne Bewuchs 30 % des Landwirtschaftlichen Wertes




14.

15.

Altlastenkataster

Nach Einsicht in den Altlastenkataster am Landratsamt Bayreuth konnte der
Unterzeichner feststellen, dass die hier zu bewertenden Grundstiicke nicht als belastet
eingetragen sind.

Lage, Beschreibung und Bewertung der Grundstiicke

Die hier zu bewertende Grundstiick liegen in einen Gebiet mit einer durchschnittlichen
Jahreswirme von 6° - 8° Celsius.

15.1 Das Grundstiick Flur-Nr. 377 Gemarkung Creez ist 12.780 m? groB hierzu die 190

m? groRe zum Weg Flst.-Nr. 379 Gemarkung Creez gezogene Teilflache. Das
Grundstiick liegt im Gebiet " Deutes", liegt ca. 800 m nordwestlich von Creez und
ca. 550 m nordéstlich von Gubitzmoos und ist mit einen unbefestigten Feldweg
(Anliegerweg) entlang seiner Nordgrenze erschlossen.

Das Grundstiick wird im Westen und Siiden auf 3.486 m? als Wald- und Gehoélzflache
genutzt, ist im Westen zwischen die Waldflachen auf 99 m? unkultiviert und wird auf
9.195 m2 im Norden und Osten als Griinland bewirtschaftet.

Das 9.195 m? Griinland hat mit 22/21, 26/18 und 28/22 bewerteten Tonboden, bis zu 21
% siuidostliche Neigung, wird aus Siiden und Westen durch Laub- und Mischwald und
im Nordosten aus Osten durch Feldgehdlz beschattet. Das Griinland ist unférmig,
maschinell erschwert bearbeitbar und als minderwertig zu bewerten.

Die Waldflache hat Tonboden, bis zu 10 % siidliche Neigung und ist maschinell gut
bearbeitbar. Die Holzabfuhr ist nach 150 m Rundholzausriicken gut méglich.

Der Baumbestand ist gesund. Der Boden ist als minderwertig zu bewerten

Auf Der Waldflache wurde folgender Baumbestand vorgefunden:

1. Baumbestand 900 m? im Siiden,
100 % Eiche,
50 jahrig (30 — 70),
0,91 Bestockung
Gesund, mit Weisdorn verbuscht

2. Baumbestand 2.500 m? im Siiden,
97 % Eiche,
3 % Kiefer
60 jahrig (40 — 80),
0,93 Bestockung, mit WeiBdorn verbuscht

3. Baumbestand: 86 m? im Nordosten
Buschwerk, WeiRdorn ohne Baumbestand
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Die 99 m? unkultivierte Flache liegt zwischen die Waldflache 1 und 2 an der
Westgrenze, hat bis zu 15 % westliche Neigung und ist nicht bewirtschaftet.

Grundstiicksqualitat: 9.195 m? minderwertiges Griinland,
3.486 m? Wald- und Geholzflache, zumeist bestockt
99 m? Unland, alles im AuBenbereich.
In menschlich absehbarer Zeit keine
auBerlandwirtschaftliche Nutzungserwartung.

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen 12.780 m?
groBen Grundstiicks mit 1,40 €/m? fiir die 9.195 m? minderwertiges Griinland, mit
0,50 €/m? fiir den 3.486 m? minderwertigen Waldboden zuziiglich den bei
Position 16 ermittelten h5ebkostenfreien Baumbestandswert, mit 0,30 €/m? fiir
das 99 m? Unland und mit 1,40 €/m? fiir die 190 m? groBe zum Weg Flst.-Nr. 379
gezogene Teilfldche.

15.2 Das Grundstiick Flur-Nr. 412 Gemarkung Creez ist 5.550 m? groR hierzu die 130
m? grofRe zum Weg Flst.-Nr. 433 Gemarkung Creez gezogene Teilflaiche. Das
Grundstiick liegt im Gebiet " Deutes", liegt ca. 150 m ndérdlich von Gubitzmoos und
ist mit einen unbefestigten Feldweg (Anliegerweg) entlang seiner Ostgrenze
erschlossen.

Das Grundstiick wird als Griinland bewirtschaftet, hat mit 40/34, 44/37 und 32/29
bewerteten schweren Lehm- und Tonboden, bis zu 7 % westliche Neigung und ist
maschinell gut bearbeitbar.

Grundstiicksqualitdt: 5.550 m? Griinland, im AuBenbereich.
In menschlich absehbarer Zeit keine
auBerlandwirtschaftliche Nutzungserwartung.

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen 5.550 m?
groBen Grundstiicks mit 2,00 €/m? fiir die 5.550 m? Griinlandfldche und die 130
m? groRe zum Weq Flst.-Nr. 433 gezogene Teilflache.

15.3 Das Grundstiick Flur-Nr. 414 Gemarkung Creez ist 5.029 m? groR hierzu die 80
m? groRe zum Weg Flst.-Nr. 433 Gemarkung Creez gezogene Teilflaiche. Das
Grundstiick liegt im Gebiet " Deutes”, ca. 300 m norddstlich von Gubitzmoos und ist
mit einen unbefestigten Feldweg (Anliegerweg) entlang seiner Nordgrenze und einen
zum Teil befestigten Feldweg entlang seiner Ostgrenze erschlossen.

Das Grundstiick wird auf 4.716 m? als Griinland bewirtschaftet, hat mit 36/36
bewerteten Lehmboden, liegt nahezu eben und ist maschinell gut bearbeitbar.

Eine 313 m? groRe Teilflaiche an der Nordgrenze ist mit Strauchwerk bewachsen und
ohne hiebkostenfreien Baumbestandswert.

Grundstiicksqualitat: 4.716 m? Griinland,
313 m? Geholz (Strauchwerk), alles_im AuBenbereich.
In menschlich absehbarer Zeit keine

11



auBerlandwirtschaftliche Nutzungserwartung.

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen 5.029 m?
groBen Grundstiicks mit 2,10 €/m? fiir die 4.716 m? Griinlandfldche und die 80
m? groRe zum Weg Flst.-Nr. 433 gezogene Teilfliche. Die 313 m?
Strauchwerksflache wird mit 0,30 E/m? bewertet.

15.4 Das Grundstiick Flur-Nr. 482 Gemarkung Creez ist 4.800 m? groR, liegt im Gebiet
"Bihl", ca. 100 m nordwestlich von Creez und ist mit einen zum Teil befestigten
Feldweg und von hier aus liber das im Eigentum stehende Fist.-Nr. 491 bzw liber das
Fist.-Nr. 485 liber eine ungeregelte Zufahrt erschlossen.

Das Grundstiick wird als Griinland bewirtschaftet, hat mit 49/43, 49/41, 42/42 und
46/41 bewerteten schweren Lehm- und Tonboden, hat bis zu 12 % 6stliche Neigung, ,
und ist maschinell gut bearbeitbar. entlang seiner Siidgrenze stehen vereinzelt
Obstbaume mit 200,00 € Sachwert.

Grundstiicksqualitdt: 4.800 m? Griinland, im AuBenbereich.
In menschlich absehbarer Zeit keine
auBerlandwirtschaftliche Nutzungserwartung.

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen 4.800 m?
groBen Grundstiicks mit 2,20 €/m? fiir die 4.800 m? Griinlandfldche, zuziiglich
200,00 € Sachwert der Obstbaume.

15.5.1-5 Das vereinigte Grundstiick Flst.-Nrn. 491, 491/4, 491/5, 491/6 und 491/7 Gemarkung Creez

15.5.1Das Grundstiick Flur-Nr. 491 Gemarkung Creez ist 7.318 m? groB, liegt im Gebiet
"Biihl", nérdlich und 6stlich von Biihl und ist mit einer ungeregelten, befestigten
Zufahrt an seiner Siidostecke erschlossen.

Das Grundstiick wird auf 6.519 m? als Griinland bewirtschaftet, hat mit 46/41, 44/44
und 49/41 bewerteten Lehm-, schweren Lehm- und Tonboden, hat bis zu 30 %
sliddstliche Neigung, wird aus Osten durch Laubwald beschattet und ist maschinell
erschwert bearbeitbar.

Davon sind 3.219 m? als Griinland und 3.300 m? als Bauerwartungsland zu bewerten.
Hier ist zu beriicksichtigen dass eine Zufahrt fiir ein Baugebiet ist laut Verwaltung der
Gemeinde im hier vorliegenden Fall nur sehr erschwert moglich weil durch mehrere
Gehoéfte flihrend. Aus diesen Grund und auf Grund des geringen Interesse der
Gemeinde hier ein Baugebiet zu errichten hat der Unterzeichner den v. Hundert Satz
des Bauerwartungslandes auf 35 % reduziert.

Das Bauerwartungsland ist nach Gerady mit 35 % des erschlieBungsbeitrags-
pflichtigen Wohnbauland zu bewerten.

An seiner Nordostgrenze steht auf 561 m? Laubbdume im Alter 40 — 90 jahrig und 1,00
Bestockung. Der hiebkostenfreie Baumbestandswert wird auf 1.000,00 € geschitzt.

Von der Siidostecke aus verladuft auf 116 m Lange und 3 m breite, auf 348 m? Flache
ein Fahrtrecht fiir den jeweiligen Eigentliimer des Flst.-Nr. 491/1 Gemarkung Creez.
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Ein Anhang westlich des Fahrtrechts ist auf 188 m? als unkultivierte Fldche zu
bewerten.

An der Ostgrenze verlauft auf 50 m? Flache die Mistel ein Bach als FlieRgewasser ll.
Ordnung.

Grundstiicksqualitat: 3.300 m? Bauerwartungsland ebpf (Griinland und Fahrtrecht) .
3.219 m? Griinland im AuBenbereich,
561 m? Wald- und Geholzflache, bestockt,
188 m? Unland,
50 m? FlieRgewdsser, alles im AuBBenbereich,
In menschlich absehbarer Zeit keine
auBerlandwirtschaftliche Nutzungserwartung.

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen 7.318 m?
grofRen Grundstiicks mit 16,10 €/m? (96,00 €/m? Bodenrichtwert fiir dorfl.
Mischgebiet ebf minus 50,00 €/m? Herstellungs- und ErschlieBungswert x 35 %
ist 16,10 €/m? fiir das 3.300 m? Bauerwartungsland im Osten, mit 2,20 €/m? fiir
das 3.219 m? Griinland im AuBenbereich, mit 0,60 €/m? fiir den 561 m?
Waldboden zuziiglich geschatzt 1.000,00 € fiir den hiebkostenfreien
Baumbestandswert, mit 0,30 €/m? fiir das 188 m? Unland und mit 0,60 €/m? fiir
die 50 m? FlieRgewasserfldche.

15.5.2 Das Grundstiick Flur-Nr. 491/4 Gemarkung Creez ist 13 m? groB, liegt im Gebiet
"Ndhe Mistelgauer StraBe", ndrdlich und 6stlich von Creez und ist mit einer
ungeregelten, befestigten Zufahrt an seiner Westgrenze erschlossen.

Das Grundstiick ist unbewirtschaftet, hat bis zu 6 % 6stliche Neigung und ist als
erschlieBungsbeitragspflichtiges dorfliches Mischgebiet (Bauerwartungsland) zu
bewerten.

Grundstiicksqualitdt: 13 m? Bauerwartungsland im dorfliches Mischgebiet, ebpf.
im Ortsbereich,

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen 13 m?
groBen Grundstiicks mit 16,10 €/m? (96,00 €/m? Bodenrichtwert fiir d6rfl.
Mischgebiet ebf minus 50,00 €/m? Herstellungs- und ErschlieBungswert x 35 %

fiir das Bauerwartungsland.

15.5.3 Das Grundstiick Flur-Nr. 491/5 Gemarkung Creez ist 2 m? groR, liegt im Gebiet
"Ndhe Mistelgauer StraBe", ndrdlich und 6stlich von Creez und ist mit einer
ungeregelten, befestigten Zufahrt an seiner Westgrenze erschlossen.

Das Grundstiick ist unbewirtschaftet, hat bis zu 4 % 6stliche Neigung und ist als
erschlieBungsbeitragspflichtiges dorfliches Mischgebiet (Bauerwartungsland) zu
bewerten.

Grundstiicksqualitat: 2 m? Bauerwartungsland im dorfliches Mischgebiet, ebpf.
im Ortsbereich,



Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen 2 m?
grofRen Grundstiicks mit 16,10 €/m? (96,00 €/m? Bodenrichtwert fiir dorfl.
Mischgebiet ebf minus 50,00 €/m? Herstellungs- und ErschlieBungswert x 35 %
fir das Bauerwartungsland.

15.5.4_Das Grundstiick Flur-Nr. 491/6 Gemarkung Creez ist 917 m? groB, liegt im
Gebiet "Nahe Mistelgauer StraBe", nordlich und 6stlich von Creez und ist mit einer
ungeregelten, befestigten Zufahrt an seiner Westgrenze erschlossen (Fahrtrecht fiir
den Eigentiimer des Flst.-Nr. 491/1 {iber das im Eigentum stehende Flst.-Nr. 491).

Das Grundstiick wird als Garten- und Erholungsland genutzt, hat mit 44/44 und 46/41
bewerteten Lehm- und Tonboden, bis zu 5 % 6stliche Neigung, ist mit einer
Hainbuchenhecke eingezdunt, wird als Obstwiese mit Obstbdumen und Zierstraucher
genutzt und wird zum Teil durch die Mistel iiberschwemmt.

Auf dem Grundstiick steht ein Gartenhaus und eine Gerétehiitte.

Die Baume, Straucher, Einzaunung und Gartenhaus und Geratehiitte sind im
Eigentum des Miteigentiimers und Bewirtschafters Herrn Fritz Pfaffenberger
Tulpenweg 11, 95503 Hummeltal und sollen hier nicht mit bewertet werden.

Das Grundstiick ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauland und dérfliches
Mischgebiet ausgewiesen, ist ErschlieBungsbeitragspflichtig zu bewerten. Gartenland
im AuBRenbereich wird mit dem 3-fachen Wert des Bodenrichtwertes von
Landwirtschaftsflaichen bewertet.

Grundstiicksqualitit: 917 m? Bauerwartungsland im dérfliches Mischgebiet, ebpf.
im Ortsbereich, Gartenland

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen 917 m?
grofRen Grundstiicks mit 6,60 €/m? ( 3 x 2,20 €/m? Bodenrichtwert fir
Landwirtschaftsflachen) fiir das Gartenland.

15.5.5_Das Grundstiick Flur-Nr. 491/7 Gemarkung Creez ist 886 m? groB, liegt im
Gebiet "Biihl", ca. 100 m nordwestlich von Creez und ist mit einer ungeregelten
unbefestigten Zufahrt bis zum im Eigentum stehenden Flst.-Nr. 491 und dann uiber
dieses Flst.-Nr. 491 erschlossen.

Das Grundstiick wird als Streuobstwiese genutzt, hat mit 49/43 und 46/41 bewerteten
schweren Lehm- und Tonboden, hat bis zu 8 % siidéstliche Neigung, und ist mit
liberalterte, ungepflegte Obstbdume ohne Sachwert bewachsen

Grundstiicksqualitit: 886 m? Streuobstwiese, im AuRenbereich.
In menschlich absehbarer Zeit keine
auBerlandwirtschaftliche Nutzungserwartung.

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen 886 m?
groBen Grundstiicks mit 2,20 €/m? fiir die 886 m? Streuobstwiese.
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16. Ermittlung des hiebkostenfreien Baumbestandswertes 2022

Ermittlung der Bestandswerte der Waldfldchen gem. WaldR 2000,
vom 12. Juli 2000, auf der Grundlage der im Folgenden berechneten Abtriebswerte im Alter
der Umtriebszeiten (Au ).

Der Waldbodenverkehrswert wurde gesondert berechnet.

und wurden von den umliegenden Forstamtern, durch Umfrage, und durch Auskunft durch
den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte an der kreisfreien Stadt bzw. am
Landratsamt des Landkreises, ermittelt.

Bewertungsunterlagen fiir den Bestandswert

Der Baumbestandswert wird Hiebkostenfrei berechnet!
Waldwertermittlungsrichtlinien - WaldR 2000, vom 12. Juli 2000

Baumsorten unter 2 % werden den anderen, vorhandenen rechnerisch zugerechnet!

Ertragstafeln: Fichte, Kiefer, Buche, Larche - Wiedemann m. Df.

Eiche, Esche, Ahorn - Jiittner m. Df.
Erle - Mitscherlich st. Df.
Birke, Pappel - Schwappach
Umtriebszeiten (U): Fichte, Larche - 100 Jahre
Kiefer - 120 Jahre
Eiche - 160 Jahre
Birke - 80 Jahre
Erle - 60 Jahre
Pappel - 50 Jahre

Sortierung: nach der Sortenertragstafel Mitscherlich,
Wiedemann und Jiittner

Werbungskosten: nach der EST - Geldtafel 2022

Geldfaktor: 16,11 ct/Min

Lohnnebenkosten: 70 % ( einschl. EMS - Kosten )
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Aufarbeitung:

- Fichte, Larche nach Geldsatzen Entrindung i.S.
- Kiefer nach Geldséatzen Entrindet i.S./ a.S.
- Eiche, Ahorn, Erle, Esche, Buche, Birke, Pappel, nach Geldsitzen unentrindet

- Zuschlage fiir Hiebmerkmale pauschal 10%

Riickkosten: 6,00 €/fm ( incl, Mwst)

Holzpreise (entrindet, geriickt):

nach mehrjahrigen durchschnittlichen Verkaufserlésen im Bereich der umliegenden
Forstamter

Kiefer LB 360 % MZ
LC 300 % MZ
Eiche LB 410 % MZ
LC 220 % MZ

Schichtholznettoerlése:
Fichte, Kiefer, Larche (Nadelhélzer) -10,--€/rm
Eiche - 30,-- €/rm
Sonstige Laubhélzer - 20,-- €/rm

Umsatzsteuer: 5 %

Kulturkosten: Fichte, Tanne, Douglasie, Larche, Hainbuche - 3.000,--€/ha
Kiefer, Buche, - 3.500,--€/ha
Erle, Pappel, Birke, Feldahorn - 2.000,--€/ha
Eiche, Ulme, Esche, Ahorn, Linde - 6.500,--€/ha
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Abtriebswert (Berechnun

in €/Efm — erntekostenbelastet) 2022

1 2 3 4 5 6 | 7 | 8 9 | 10 | 1 | 12
MZ-Steigerungs-% QZ, erntekostenbelastet
fir Stammbholz
Hoa Alter Bonitd | dm(cm) \" GKI % Zuschlag | % Sorten- | Grundpreis | %-MZ €/Efm
(EfmgR) ME % €/Efm (100)
6x7 9x10x11
Kiefer 120 1,0 35,2 395 60% L B 360 216 L 22,80 336 76,61
-8% nicht -32 40%LC 300 120
aufgearbeitetes
Holz 353 336
5% 80,44
MWSt
120 1,5 36,5 357 60% L B 360 | 336 L 21,43 336 | 72,00
-8% nicht -29 40% LC 300
aufgearbeitetes
Holz 328
+5% 75,50
MWSt
Eiche 160 1,5 50,8 307 50% L B 410 205 L 74,03 315 233,19
50% L C 220 110
Sth 50% = 154 315
Brh 50% = 153 =219 rm
+5% 244,85
MWSt
Eiche 160 11,0 46,0 282 40% LB 410 164 L 66,36 296 196,43
60% L C 220 132
Sth 50% = 141 296
Brh 50% = 141 =166 rm
*+5% 206,25
MWSt
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Abtriebswert (Berechnung in €/ha - hiebkostenfrei bei Bestockung 1,00)

2022
13 14 15 | 16 17 18 19 | 20 | 21 22
Werbungskosten
Sortierung Geldsatz | Mittenring LNK Riickekosten | Gesamt Qz \" Auw A uw
Faktor masch. E. €/fm netto Efm €/ha Gerundet
€/fm €/fm €/fm 11x14x16 €/fm o.R. 19x20 €/ha
12-18
Kiefer
1,0
L 9,47 - 1,87 RK 6,00 17,70
e.i.S./a.S. 6,00
23,70 56,30 353 19.873,90
10,00 90 900,00
20.773,90 | 21.000,--
Kiefer
1,5
L 10,17 - 1,87 RK 6,00 19,02
e.i.S./a.S. 6,00
25,02 50,58 328 16.590,24
10,00 90 900,00
17.490,24 | 17.500,--
Eiche
11,5
L 3,35 0,51 1,87 RK 6,00 7,21
ue 6,00
13,21 231,70 154 35.681,80
30,00 219 6.570,00
42.251,80 | 42.500,--
Eiche
11,0
L 3,35 0,56 1,87 RK 6,00 7,31
ue 6,00
13,31 192,94 141 27.204,94
30,00 200 6.000,00
33.204,94 | 33.000,--
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17.

171

17.2

17.3

Ermittlung der Grundstiicksverkehrswerte

Grundstiicksflache m? x Verkehrswert €/ m? + hiebkostenfreier Baumbestandswert

ist der Grundstiicksverkehrswert

Grundstiick Flur-Nr. 377 Gemarkung Creez, zu 12.780 m?

Minderwertiges Griinland: 9.195 m? x 1,40 €/ m? = 12.873,00 €
Wald- und Gehélzboden: 3.486 m? x 0,50 €/m? = 1.743,00 €
Unland: 99 m2x 0,30 €/m2= 29,70 €
+ zum Weg 379 gez. Teilflache: 190 m? x 1,40 €/m? = 266,00 €
+ hiebkostenfreier Baumbestandswert: 4.873,32 €
Gesamt: 19.785,02 €

Verkehrswert gerundet: 19.800,-- Euro

Grundstiick Flur-Nr. 412 Gemarkung Creez, zu 5.550 m?

Griinland: 5.550 m? x 2,00 €/m?2 = 11.100,00 €
+ zum Weg 433 gez. Teilflache: 130 m? x 2,00 €/m? = 260,00 €
Gesamt: 11.360,00 €

Verkehrswert gerundet: 11.400,-- Euro

Grundstiick Flur-Nr. 414 Gemarkung Creez, zu 5.029 m?

Griinland: 4.716 m?x 2,10 €/ m? = 9.903,60 €
Gehdlzboden (Strauchwerksflache): 313 m2x 0,30 €/m2 = 93,90 €
+ zum Weg 433 gez. Teilflache: 80 m?x 2,10 €/m? = 168,00 €
+ hiebkostenfreier Baumbestandswert: 0,00 €
Gesamt: 10.165,20 €

Verkehrswert gerundet: 10.200,-- Euro
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17.4 Grundstiick Flur-Nr. 482 Gemarkung Creez, zu 4.800 m?

Griinland: 4.800 m? x 2,20 €/m? = 10.560,00 €
+ Sachwert der Obstbaume: 200,00 €
Gesamt: 10.760,00 €

Verkehrswert gerundet: 10.800,-- Euro

17.5 Ergianzung zum Gutachten vom 20.07.2023 iiber das vereinigte
Grundstiick Flur-Nr. 491, 491/4, 491/5, 491/6 und 491/7
Gemarkung Creez in der Zusammenfassung mit den Flst.-Nrn
377, 412, 414, 482 Gemarkung Creez.

Grundbuch Creez Blatt 452 des Grundstiicks Lfd.Nr. 22 im
Grundbuch.
AZ: AG Bayreuth 61 K 36/24

Ab Seite 21 Position 17.5.

17.5 das vereinigte Grundstiick Flur-Nr. 491, 491/4, 491/5, 491/6 und 491/7
Gemarkunqg Creez,

17.5.1 Grundstiick Flur-Nr. 491, Gemarkunqg Creez, zu 7.318 m?

Bauerwartungsland mit Fahrtrecht ebpf: 3.300 m? x 16,10 €/ m?*=  53.130,00 €

Griinland mit Ortsanschluss: 3.219m2x 2,00 €/m2= 6.438,00 €
Wald- und Gehoélzboden: 561 m2x 0,60 €/m?= 336,60 €
Unland: 188 m2x 0,30 €/m2= 56,40 €
FlieRgewdsser: 50 m?x 0,60 €/m?= 30,00 €
+ hiebkostenfreier Baumbestandswert geschatzt: 1.000,00 €
Gesamt: 60.991,00 €

Verkehrswert gerundet: 61.000,-- Euro
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17.5.2 Grundstiick Flur-Nr. 491/4 Gemarkung Creez, zu 13 m?

Bauerwartungsland im dorfl. Mischgebiet ebpf: 13 m?x 16,10 €/m?= 209,30 €

Verkehrswert gerundet: 200,-- Euro

17.5.3 Grundstiick Flur-Nr. 491/5 Gemarkung Creez, zu 2 m?

Bauerwartungsland im dorfl. Mischgebiet ebpf: 2 m?x 16,10 €/m?= 32,20 €

Verkehrswert gerundet: 30.-- Euro

17.5.4 Grundstiick Flur-Nr. 491/6 Gemarkung Creez, zu 917 m?

Gartenland im Bauerwartungsland ebpf: 917 m? x 6,60 €/m? = 6.052,20 €

Baume, Straucher, Gartenhaus und Geratehiitte ist im Eigentum
des Bewirtschafters und sollen hier nicht mit bewertet werden.

Verkehrswert gerundet: 6.000,-- Euro

17.5.5 Grundstiick Flur-Nr. 491/7 Gemarkung Creez, zu 886 m?

Streuobstwiese:

886 m2x 2,20 €/m? = 1.949,20 €
Sachwert der Obstbaume: 0,00 €
Gesamt: 1.949,20 €

Verkehrswert gerundet: 1.900,-- Euro

17.6 Gesamtverkehrswert des vereinigten Grundstiick Flur-Nrn. 491,

491/4, 491/5, 491/6 und 491/7 Gemarkung Creez, zu gesamt 9.136 m?

belauft sich gerundet auf 69.130,00 €.
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18.

19.

Zusammenfassung

Der Verkehrswert des hier zu bewertenden Grundstiicks Flst.- Nr.

377,412, 414, 482, und das vereinigte Grundstiick 491, 491/4, 491/5,

491/6, 491/7 und 491/7 Gemarkung Creez belduft sich auf

121.330,00 € abgerundet auf 121.000,00 Euro.

in Worte: einhunderteinundzwanzigtausend Euro

Beglaubigunq

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

Oberlangenstadt, 09.05.2025

Gert Schultheil

Gert Schulthei
Offentlich bestellt und beeidigter Sachverstindiger f. landw. Bewertung und Schatzung
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