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KURZGUTACHTEN

Auszug aus dem Gutachten 20260115
uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das als
Wald genutzte Grundstlck
Flurstick 925, Gemarkung Voitsumra, Stadt Bad Weilienstadt, Landkreis
Wunsiedel i. Fichtelgebirge

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
29.07.2026 ermittelt mit rd.

7.200 €.

Ausfertigung Nr. 26
Dieses Gutachten besteht aus 16 Seiten inkl. 3 Anlagen mit insgesamt 3 Seiten.
Das Gutachten wurde in 27 Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, unbebaut, genutzt als Wald
Objektadresse: Flurstiick 925, Gemarkung Voitsumra
Stadt Bad Weilenstadt, Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge
Grundbuchangaben: Grundbuch von Voitsumra, Band 18, Blatt 724, Amtsgericht Wun-

siedel
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Katasterangaben:

Gemarkung Voitsumra, Flurstiick 925, Flache 4000 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentiimer:

Eigentliimer

Amtsgericht Hof
- Vollstreckungsgericht -
Geschaftsnummer 3 K 45/ 26

Berliner Platz
95030 Hof

Auftrag vom 29.07.2026 (Datum des Auftragsschreibens)

Das Grundstlck steht im Eigentum einer ungeteilten Erbengemeinschaft.

Antragsteller:

XXXXX

Weitere Beteiligte:

XXXXX

Fir einen Teil der Beteiligten ist xxxxx, als Abwesenheitspflegerin bestellt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Zwangsversteigerungsverfahren

29.07.2026 (gemal Beweisbeschluss)

29.07.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
03.09.2026

Begehung des gesamten Flurstiicks. Der Waldbestand wurde
augenscheinlich nach Bestandsstruktur, Baumarten, Dimensio-
nierung, Pflegezustand und Zugénglichkeit aufgenommen.

Zur Ermittlung der Stammzahl wurde im westlichen, gut begeh-
baren Grundstiicksbereich eine Referenzflache von 10 m x 10
m, entsprechend 100 m?, festgelegt und der darauf stockende
Bestand ausgezahlt. Dabei wurden die starken Altfichten und der
Ubrige Bestand getrennt erfasst. Das Ergebnis wurde durch In-
augenscheinnahme weiterer Grundstiicksbereiche auf Ubertrag-
barkeit geprift; die nach Osten zunehmende Bestandsdichte
wurde bertcksichtigt.

An Referenzbdumen jeder vorkommenden Baumart wurde der
Stammumfang in 1,20 m H6he gemessen; der Brusth6hendurch-
messer wurde daraus rechnerisch abgeleitet. Die Baumhdhen
wurden geschéatzt.

Ferner wurden die Flachenanteile der Baumarten, der Anteil ab-
gestorbenen Holzes, die Gelande- und Bodenverhaltnisse, die
Begehbarkeit sowie die auliere Zuganglichkeit und die Zufahrts-
verhaltnisse aufgenommen. Der Ortstermin wurde fotografisch
dokumentiert.

Nicht Gegenstand der Ortsbesichtigung waren eine Vermessung
des Grundstiicks, eine ertragskundliche Bestandsaufnahme mit
Winkelzahlprobe oder Probekreisen, eine Bohrkernentnahme
zur Altersbestimmung sowie Boden- und
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Teilnehmer am Ortstermin:

Altlastenuntersuchungen.

XXXXX

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-

gen, Informationen:

gen beschafft:

e Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.08.2026

e Auszlige aus dem BayernAtlas: Liegenschaftskarte, Luftbild,
Gelandemodell und Schutzgebiete

¢ Grundsticksmarktberichte der Gutachterausschiisse Kro-
nach, Kulmbach und Vogtlandkreis sowie Immobilienmarktbe-
richt Bayern 2026

¢ Holzpreisberichte der Waldbesitzervereinigungen Bayreuth
und Kreuzberg sowie Erntekostenkennzahlen des Testbe-
triebsnetzes Forst der Bayerischen Landesanstalt fir Wald
und Forstwirtschaft

e Erkundigungen beim Gutachterausschuss des Landratsamtes
Wunsiedel

¢ Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses fir Grund-
stickswerte im Landkreis Wunsiedel i.Fichtelgebirge Uber
BORIS-Bayern, Stichtag 01.01.2026

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland
Regierungsbezirk, Landkreis
Gemeinde

Gemeindeteil

Einwohner

Gemeindeflache

Raumordnung

Naturraum

Verkehrsanbindung

Entfernungen (ca., Strae)
Infrastruktur

Bayern
Oberfranken, Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge

Stadt Bad WeilRenstadt. Die Stadt fiihrt den Zusatz ,Bad", seit sie am 17.12.2024
als Heilbad staatlich anerkannt wurde; in Kataster, Grundbuch und im Bodenricht-
wertsystem BORIS-Bayern erscheint sie weiterhin als ,Weilkenstadt".

Das Grundstiick liegt in der Gemarkung Voitsumra, jedoch am siiddstlichen Orts-
rand des Gemeindeteils Schonlind. Beide sind seit der Gebietsreform 1978 Ge-
meindeteile der Stadt.

2.880 (Stand 31.12.2024, Bayerisches Landesamt flr Statistik). Gegeniiber dem
Zensus 2011 mit 3.349 Einwohnern ein Riickgang um rd. 14 %. Der Vergleich
Uberschreitet den Zensus 2022, mit dem die amtlichen Einwohnerzahlen neu fest-
gesetzt wurden; beide Werte beruhen daher auf unterschiedlichen Zahlgrundla-
gen. Die Richtung der Entwicklung bleibt davon unberthrt. Fur den Landkreis wird
bis 2044 ein weiterer Rickgang um rd. 9 % vorausberechnet.

4.223 ha, davon 1.707 ha Wald (40 %) und 1.797 ha Landwirtschaftsflache (43
%). Wald und Landwirtschaft nehmen zusammen 83 % des Gemeindegebiets ein;
Siedlungs- und Verkehrsflachen rd. 9 %.

Landlicher Raum, Untergliederung allgemeiner landlicher Raum; der gesamte
Landkreis Wunsiedel ist im Landesentwicklungsprogramm als Raum mit besonde-
rem Handlungsbedarf ausgewiesen. Planungsregion Oberfranken-Ost (Region 5).
Kein Mittel- oder Oberzentrum.

Fichtelgebirge, ein Granit-Mittelgebirge mit Gipfeln Gber 1.000 m. Das gesamte
Stadtgebiet liegt im Naturpark Fichtelgebirge. Ortsmitte rd. 630 m . NN.

Staatsstrale 2180 durch den Ort. Anschlussstelle der A 9 bei Gefrees bzw.
Minchberg und Anschlussstelle der A 93 bei Thiersheim jeweils ca. 15 km.
Nachste Bundesstrale B 303. Kein Bahnanschluss; der Personenverkehr auf der
Stichbahn nach Kirchenlamitz wurde 1993 eingestellt.

Wunsiedel 15 km, Marktredwitz 25 km, Selb 26 km, Hof 32 km, Bayreuth 38 km.

Grundschule, zwei Kindertagesstétten, ein Hausarzt, zwei Zahnarzte, eine Apo-
theke, ein Lebensmittelvollsortimenter sowie Backereien und Metzgereien am Ort.
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Weiterfiihrende Schulen in Wunsiedel, Gefrees und Miinchberg. Der Weillenstad-
ter See ist Uberregionales Naherholungsgebiet; mit dem Siebenquell-Resort und
dem Kurzentrum bestehen zwei gréRere Kur- und Wellnessbetriebe.

Forstliche Einordnung Wuchsbezirk Fichtelgebirge nach der Bayerischen Forstverwaltung: 370 bis 1.040
m U. NN, Jahresmitteltemperatur 7 °C, Jahresniederschlag 1.040 mm, Bewal-
dungsanteil 83 %. Pragende Wirtschaftsbaumart ist die Fichte, was die Anfélligkeit
fir Borkenkéafer, Sturm und Trockenstress erhoht.

2.1.2 Kleinraumige Lage

Lage im Gemeindegebiet Am sidostlichen Ortsrand des Weilers Schonlind, ca. 2,9 km slidwestlich der
Stadtmitte Bad Weiltenstadt. Die namengebende Ortschaft Voitsumra liegt ca. 2,0
km nordwestlich.

Umgebende Nutzung Das Grundsttick bildet die nordwestliche Randflache eines mehrere Quadratkilo-
meter grof3en, zusammenhangenden Waldgebietes, das sich nach Stidosten und
Siiden geschlossen fortsetzt. Nach Nordwesten schlie3t offene Griinlandflur mit
mehreren Fischteichen an, dahinter die Bebauung von Schénlind. Es handelt sich
damit nicht um eine Einzelflache in der Feldflur, sondern um eine Waldrandlage.

Nachste Bebauung ca. 200 m nordnordwestlich am Ortsrand Schoénlind. An das Grundstiick selbst
grenzt keine Bebauung.

Hoéhenlage und Gelénde ca. 665 bis 669 m . NN nach dem digitalen Gelandemodell der Bayerischen Ver-
messungsverwaltung. Flacher, gleichmafRiger Unterhang am Nordwestfuld des H6-
henritickens Seiglohe mit ca. 4 bis 5 % Neigung und Nordwest-Exposition. Beim
Ortstermin wurde das Gelénde als im Wesentlichen eben angesprochen; Hangkni-
cke, Kuppen oder Mulden bestehen nicht.

Gewadsser Am norddstlichen Grundstiicksende verlduft ein namenloser Graben. Der Sagwie-
senbach flieRt in ca. 75 m Entfernung. Unmittelbar an der westlichen Grundstticks-
ecke liegt ein kleiner Weiher, der nach der Liegenschaftskarte auf dem Nachbar-
grundstiick liegt. Beim Ortstermin wurde die Begehbarkeit abschnittsweise durch
Felspartien und Wassergraben als erschwert festgestellt.

ErschlieBung und Zufahrt Auf dem Grundstuck ist kein Weg vorhanden. Néchste 6ffentliche Strale ist die
KreisstraRe WUN 1 durch Schénlind in ca. 195 m Entfernung; der nachste Feld-
und Waldweg liegt ca. 35 m siidwestlich auf fremdem Grund. In Richtung Schén-
lind ist der Zugang durch ein fiir eine Alpakahaltung eingezauntes Nachbargrund-
stlick eingeschrankt. Entlang des Grundstiicks Schonlind 4 besteht ein ausgeméah-
ter Bereich mit erkennbarer Fahrspur, Gber den eine teilweise Zuganglichkeit ge-
geben ist. Die Liegenschaftskarte weist entlang der stiidwestlichen Grundstlicks-
grenze eine eigene Wegparzelle aus. Diese ist tatsachlich nicht ausgebaut; ein
befahrbarer Weg ist dort nicht vorhanden. Ein Recht zur Nutzung dieser Parzelle
zugunsten des Bewertungsgrundstiicks ist im Grundbuch nicht eingetragen. Eine
gesicherte Zufahrt besteht damit weder rechtlich noch tatsachlich.

Bodenverhaltnisse Nach der Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 des Bayerischen Landesamts fiir Um-
welt, Kartiereinheit 771, herrschen Pseudogley und Gley-Pseudogley aus
Grussand Uber Granit und Gneis vor. Der staunasse, grusig-sandige Boden erklart
den beim Ortstermin trotz vorangegangener Trockenheit feuchten Waldboden und
erhoht bei Fichte das Sturmwurfrisiko.

Immissionen Gewerbliche oder verkehrsbedingte Immissionen von Bedeutung bestehen nicht.

2.1.3 Schutzgebiete und 6ffentlich-rechtliche Bindungen

Die nachstehenden Angaben wurden am 04.09.2026 im BayernAtlas sowie Uber die Fachdienste des Bayeri-
schen Landesamts flir Umwelt und der Bayerischen Forstverwaltung flurstiicksbezogen abgefragt.
Naturpark Fichtelgebirge Das Grundstiick liegt vollstandig im Naturpark Fichtelgebirge.

Landschaftsschutzgebiet Nicht betroffen. Die Grenze des Landschaftsschutzgebiets Fichtelgebirge verlauft
ca. 150 m sudlich.

FFH- und Vogelschutzgebiet Nicht betroffen. Die nachstgelegenen Gebiete ,Schneebergmassiv mit Fich-
telseemoor" und ,Schneeberggebiet" beginnen ca. 700 m sidlich.

Naturschutzgebiet, Naturdenk-  Keine Ausweisung.
mal, geschiitzter Landschafts-

bestandteil

Wasserschutzgebiet Nicht betroffen. Die Grenze des Trinkwasserschutzgebiets Weiltenstadt verlauft
ca. 530 m nordlich.

Uberschwemmungsgebiet, Keine Ausweisung.
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wassersensibler Bereich

Waldfunktionsplan Keine besondere Waldfunktion ausgewiesen. Die nachste Erholungswaldflache
beginnt ca. 150 m sudlich.

Amtliche Biotopkartierung Das Grundstiick wird von der amtlichen Biotopkartierung Nr. 5937-0006 ,Sukzes-
sionsflache in Schonlind" erfasst. Erhebungsdatum 29.10.1987, Hauptbiotoptyp
Feuchtgeblische mit 70 %, daneben magere Altgrasbestande und Grinlandbra-
che. Fur 70 % der Biotopflache ist der gesetzliche Schutz nach § 30 BNatSchG in
Verbindung mit Art. 23 BayNatSchG vermerkt. Die Kartierung ist rd. 39 Jahre alt
und beschreibt einen Zustand, der sich mit dem beim Ortstermin vorgefundenen
Fichten-Birken-Kiefern-Bestand nicht deckt.

Bebauungsplan Fir den Bereich besteht kein Bebauungsplan.

Der Wertermittlung wird die Biotopkartierung nicht wertmindernd zugrunde gelegt. Die Erhebung stammt aus
dem Jahr 1987 und beschreibt mit Feuchtgeblischen, mageren Altgrasbestdnden und Grinlandbrache einen
Zustand, der durch die zwischenzeitliche Bestandsentwicklung tberholt ist; beim Ortstermin am 03.09.2026
wurde ein geschlossener Fichten-Birken-Kiefern-Bestand vorgefunden. Ein Landschaftsschutzgebiet, ein
FFH- oder Vogelschutzgebiet sowie eine besondere Waldfunktion sind fiir das Grundstlck nicht ausgewiesen.
Eine Uber die allgemeinen forstrechtlichen Bindungen hinausgehende Nutzungsbeschrankung ist danach nicht
festzustellen. Dem Erwerberkreis wird empfohlen, den aktuellen Schutzstatus vor gréReren Eingriffen bei der
unteren Naturschutzbehérde des Landratsamts Wunsiedel abzuklaren.

2.2 Gestalt und Form

GrundstiicksgrofRe insgesamt 4.000 m?

Zuschnitt Langgestrecktes Rechteck von ca. 100 m Lange und ca. 40 m Breite; die Langs-
achse verlauft von Siidwesten nach Nordosten. Die Form ist regelmaRig, fir die
forstwirtschaftliche Nutzung wegen der geringen Breite aber ungiinstig: Bei 40 m
Breite ist ein erheblicher Teil der Flache Randbereich mit entsprechend geringerer
Bestandsqualitat.

Nachbargrundstiicke Nordwestlich grenzt Griinland an, stidostlich setzt sich der Wald fort, nordéstlich
verlauft der Graben.

2.3 Privatrechtliche Situation

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-

zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgemal berick-
sichtigt werden.
In Abteilung Il des Grundbuchs ist allein der Zwangsversteige-
rungsvermerk eingetragen. Grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen im Sinne des § 46 ImmoWertV, insbesondere Geh-
und Fahrtrechte zugunsten des Bewertungsgrundstiicks, beste-
hen nicht. Eine gesicherte Zufahrt ist damit weder dinglich gesi-
chert noch tatsachlich vorhanden; dieser Umstand ist in den Wer-
termittlungsansatzen berucksichtigt.

2.4 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- Flache der Land- oder Forstwirtschaft nach § 3 Abs. 1 ImmoWertV. Das Grund-

stiicksqualitit) stlick wird im Liegenschaftskataster als Wald mit dem Zustand Forstwirtschaftsfla-
che gefiihrt; der Gutachterausschuss weist es in der Bodenrichtwertzone 916604
mit dem Entwicklungszustand LF und der Nutzungsart F (forstwirtschaftliche FIa-
che) aus.

Planungsrechtliche Einordnung AulRenbereich nach § 35 BauGB. Ein Bebauungsplan besteht nicht; das Grund-
stiick liegt auRerhalb jedes im Zusammenhang bebauten Ortsteils.

Beitragssituation Fir forstwirtschaftlich genutzte AuRenbereichsflachen fallen Erschliefungs- und
Anschlussbeitrage nicht an. Das Grundstlick ist nicht an das 6ffentliche Wege-
und Versorgungsnetz angeschlossen.
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2.5 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Die Ortsbesichtigung mit Aufnahme des Waldbestandes am 03.09.2026, der Grundbuchauszug vom
17.08.2026 und die flurstiicksbezogene Abfrage der Schutzgebiete vom 04.09.2026 liegen nach dem Wer-
termittlungsstichtag 29.07.2026. Zwischen dem Wertermittlungsstichtag und der Bestandsaufnahme ist keine
wertrelevante Anderung des Grundstiickszustands eingetreten: Beim Ortstermin wurden weder frische Hiebs-
mafnahmen oder Rickegassen noch Windbruch, Dirreschaden oder neu entstandene Bestandslicken fest-
gestellt. Die aufgenommenen Verhaltnisse werden deshalb dem Qualitatsstichtag zugrunde gelegt.

3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das als Wald genutzte Grundstiick Flurstick 925, Gemarkung Voi-
tsumra, Stadt Bad Weillenstadt, Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge zum Wertermittlungsstichtag
29.07.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Voitsumra 724
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Voitsumra 925 4.000 m?

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Erlduterungen siehe Komplettgutachten

3.3 Bodenwertermittlung
Vergleichbare Grundstiickspreise konnten fiir die Bodenwertermittlung nicht ermittelt werden.
Fir den Bewertungsbereich Wald hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte ermittelt.

Der Bodenrichtwert land- und forstwirtschaftlich genutzter Grundstiicke enthalt wie andere Bodenrichtwerte
gemal § 14 Abs. 4 ImmoWertV keinen Wertanteil fiir den Aufwuchs.

Fir unbestockte Waldflachen wird ein Wert von 0,40 €/m? angegeben. Hierbei handelt es sich rein um den
Waldboden. Der Wert des aufstehenden Holzes wird deshalb nachfolgend gesondert Uber eine Abtriebswert-
berechnung ermittelt und dem Waldbodenwert hinzugerechnet. Der in der nachstehenden Tabelle ausgewie-
sene Ansatz von 1,80 €/m? ist die Summe aus beiden Bestandteilen und damit kein reiner Bodenwert; er wird
als objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Abs. 2 ImmoWertV geflhrt.

Ermittlung des Bodenwerts
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 1,80 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 1,80 €/m?
Flache (m?) x 4.000,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 7.200,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 7.200,00 €
rd. 7.200,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.07.2026 insgesamt 7.200,00 €.
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3.3.1 Erlauterungen zur Herleitung des Wertansatzes iiber den Abtriebswert

Der angesetzte Wert von 1,80 €/m? wurde nicht pauschal geschéatzt, sondern Uber eine Abtriebswertberech-
nung hergeleitet und anschlieRend an den Marktdaten der Gutachterausschisse tberprift. Die Berechnung
wird nachstehend offengelegt.

Aufgenommener Bestand

Das Grundstiick tragt einen ungleichaltrigen Mischbestand aus Fichte, Birke und Kiefer, daneben einzelne
Ahorne und in Teilbereichen Weiltannen. Nach dem Bild des Bestandes beim Ortstermin, bezogen auf Kro-
nenschirm und Bestandesflache, nimmt die Fichte rund die Halfte ein, die Birke rund 30 %, die Kiefer rund 10
%; die verbleibenden 10 % entfallen auf Ahorn, WeilRtanne und den Randbewuchs aus Espe und Eberesche.
Die Stliickzahlen der Referenzflache weichen von diesen Flachenanteilen ab: Nach Stdmmen entfallen ohne
Jungwuchs gut die Halfte auf Fichte, rund 40 % auf Birke und nur rund 3 % auf Kiefer. Der Unterschied erklart
sich aus den Dimensionen: Die Birke ist zahlreich, aber schwach dimensioniert, die Kiefern sind wenige, aber
starke Bdume mit entsprechend grofiem Kronenraum.

Fir die Holzmasse sind die Stiickzahlen und Dimensionen der Referenzflache mafigeblich, nicht die Flachen-
anteile. Die Baumarten sind einzelstammweise Uber das gesamte Flurstiick gemischt; die Hochrechnung der
Referenzflache auf 4.000 m? ist deshalb fiir alle Baumarten zutreffend. Der Fichtenanteil gliedert sich in ein-
zelne starke Alffichten, die Uber die Flache verteilt stehen, einen 20 bis 25 Jahre alten mittelalten Teil und
Jungwuchs. Der Jungwuchs stellt nach Stiickzahl mehr als die Halfte der Fichten, nimmt wegen seiner gerin-
gen Dimension aber nur rund ein Drittel der Fichtenflache ein.

Der Bestand ist ungepflegt und Uberaltert, eine regelmaflige Durchforstung ist nicht erkennbar. Dulrre- oder
Windbruchschaden wurden nicht festgestellt, die Kronen sind nicht ersichtlich diirr, groftere Bestandsliicken
fehlen. Abgestorbenes Holz ist in geringem Umfang vorhanden, der Anteil liegt unter 10 % der Flache. Das
Gelande ist im Wesentlichen eben, die Begehbarkeit abschnittsweise durch Felspartien und Wassergraben
erschwert. Ein eigener Weg ist nicht vorhanden.

Die Stammstarken wurden als Umfang in 1,20 m Héhe aufgenommen; der Brusthéhendurchmesser ergibt sich
daraus durch Teilung durch die Kreiszahl 1. Bei rund 100 m? Bezugsflache wurden 15 bis 20 Baume gezahlt,
darunter ein bis zwei starke Altfichten.

Kategorie Umfang [cm] BHD [cm] Hoéhe [m] Stiick
Fichte Altbestand 90 — 200 35,0 28 60
Fichte mittel, schwacher 30-50 12,7 12 80
Fichte mittel, starker 50-70 19,1 16 81
Kiefer 80-120 31,8 27,5 12
Birke 30-60 14,3 15 164
Fichte Jungwuchs 10-15 4,0 9 267
Summe 664

Der Mittelstamm der Altfichten wurde mit einem BHD von 35 cm angesetzt und nicht mit der Mitte der aufge-
nommenen Spanne. Nur einzelne Baume erreichen 200 cm Umfang; mit dem Mittelwert der Spanne ergabe
sich eine Bestandesgrundflache Uber dem biologisch méglichen Maximum. Der Jungwuchs bleibt aul3er An-
satz, weil er mit rund 4 cm BHD unter der Derbholzgrenze von 7 cm liegt.

Holzmasse nach Denzin

Die Formel nach Denzin schatzt den Derbholzgehalt eines Baumes aus dem Brusthéhendurchmesser: Volu-
men in Festmetern gleich BHD in Zentimetern zum Quadrat geteilt durch 1.000. Diese Grundform gilt fiir eine
baumartenabhangige Normalhohe. Je Meter Hohenabweichung wird das Ergebnis bei Nadelholz um 4 %, bei
Laubholz um 3 % erhoht oder vermindert. Die Normalhdhe betragt bei Fichte 19 m zuziglich des zweifachen
BHD in Dezimetern, bei Kiefer 28 m abzlglich des dreifachen BHD in Dezimetern; fiir Birke wird ersatzweise
der Laubholzansatz von 25 m verwendet.

Fir die Altfichte mit 35 cm BHD betragt die Normalhéhe 19 + 2 x 3,5 = 26,0 m. Der Baum ist 28 m hoch, also
2 m hoéher; der Zuschlag betragt 8 %. Das Volumen ergibt sich zu 352 + 1.000 = 1,225 fm, erhdht um 8 % auf
1,32 fm.
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Kategorie BHD [cm] | Normalhohe Hohe [m] | fm je Baum Masse [fm]
[m]
Fichte Altbestand 35,0 26,0 28 1,32 79,4
Fichte mittel, schwacher 12,7 21,5 12 0,10 8,0
Fichte mittel, starker 19,1 22,8 16 0,27 21,5
Kiefer 31,8 18,5 27,5 1,38 16,5
Birke 14,3 25,0 15 0,14 23,5
Fichte Jungwuchs 4,0 - 9 0,00 0,0
Summe 148,8

Die Stammzahlen wurden auf drei Wegen kontrolliert: Die Stammzahl je 100 m? betragt 16,6 gegeniber 15
bis 20 nach der Zahlung vor Ort, die Bestandesgrundflache 32,6 m?ha gegeniiber einem Maximum von rund
40 m?/ha, der Holzvorrat 372 fm/ha gegeniber tblichen 300 bis 500 fm/ha. Alle drei Gro3en liegen im plau-
siblen Bereich.

Erlos

Verkaufsfahig ist weniger als der Vorrat am stehenden Baum: Beim Fallen entsteht Bruch, faulebefallene Ab-
schnitte werden ausgeschieden, hinzu kommen Ausschuss und Erntereste. Bei tblichen Verlusten von 10 bis
20 % und einem Bestand ohne festgestellte Schaden wird eine Verwertungsquote von 85 % angesetzt.

Die Holzpreise entstammen den Preisblattern der regionalen Waldbesitzervereinigungen. Fur die Altfichten
wird ein Mischsatz von 115 €/Fm angesetzt, der je zur Halfte auf der Notierung fir BC-Qualitat von 125 €/Fm
und fur Kafer- und D-Qualitat von 105 €/Fm beruht; ein Uberalterter, ungepflegter Bestand liefert erfahrungs-
gemalf nicht durchgangig BC-Ware.

Sortiment €/Fm | Quelle

Fichte, Mischsatz BC und D 115 | WBV Bayreuth, Preisblatt giiltig bis 30.09.2026
Fichte Industrie-/Faserholz 30 | WBV Bayreuth, Preisblatt gultig bis 30.09.2026
Kiefer Stammholz BC 2b+ 92 | WBV Bayreuth, Preisblatt guiltig bis 30.09.2026
Laubholz schwach 70 | WBV Kreuzberg, 3. Quartal 2026

Die Erntekosten beruhen auf dem Testbetriebsnetz Forst der Bayerischen Landesanstalt fir Wald und Forst-
wirtschaft, das flr den bayerischen Privatwald in Betrieben unter 500 Hektar fur das Jahr 2024 einen Wert von
34,10 €/Fm ausweist. Da das Flurstiick keinen eigenen Weg hat und das Holz Uber eine langere Strecke zur
Fahrspur an der Grenze geruickt werden muss, wird dieser Wert um 30 % auf 45 €/Fm erhoht. Ein zusatzlicher
Kleinstflachenzuschlag unterbleibt, weil der Ausgangswert bereits die kleinste GréRenklasse abbildet.

Sortiment Vorrat [fm] | davon 85 % €/Fm netto €/Fm Wert [€]
Fichte Altbestand 79,4 67,5 115 70 4.725
Fichte mittel, schwécher 8,0 6,8 30 -15 0
Fichte mittel, starker 21,5 18,3 30 -15 0
Kiefer 16,5 14,0 92 47 658
Birke 23,5 20,0 70 25 500
Bestandswert 5.880

Die mittelalten Fichten werden mit null angesetzt. lhre Ernte ware am Wertermittlungsstichtag teurer als der
erzielbare Erlds; ein negativer Ansatz kommt nicht in Betracht, da keine Erntepflicht besteht. Ein tber den
Abtriebswert hinausgehender Erwartungswert wird nicht angesetzt, weil der Bestand einen deutlichen Pflege-
und Durchforstungsrickstand aufweist, die Flache mit 0,4 Hektar keinen rationellen Hiebssatz zulasst und der
fur das Grundstuick insgesamt angesetzte Wert von 1,80 €/m? bereits an der Obergrenze dessen liegt, was
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der ortliche Markt fUr eine derart eingeschrankt nutzbare Waldflache zahlt. Ein zusatzlicher Wertanteil fur den
mittelalten Bestand wirde diesen Rahmen uberschreiten. Ahorn, Weif3tanne und der Randbewuchs bleiben
mangels aufgenommener Dimensionen ohne eigenen Ansatz.

Wert des unbestockten Waldbodens

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Landkreises Wunsiedel i. Fichtelgebirge hat flir unbestock-
ten Waldboden zum Stichtag 01.01.2026 einen Bodenrichtwert von 0,40 €/m? beschlossen; der Wert gilt land-
kreisweit einheitlich, die zugehoérige Kaufpreisspanne wird mit 0,20 bis 5,46 €/m? angegeben. Drei Merkmale
des Bewertungsobjekts weichen vom Richtwertgrundstiick ab und werden nach § 8 ImmoWertV beriicksich-
tigt.

Merkmal Faktor | Begriindung

AuRere Zuganglichkeit 0,92 | Zugang nur Uber fremden Grund, teilweise
durch Einz&unung eingeschrankt

Flachengrofie 4.000 m? 0,94 | unter der NormgréRe von 1 ha

Totholz unter 10 % 0,95 | Rdumungsaufwand vor der Bewirtschaf-
tung

Gelandeneigung 1,000 | Gelédnde im Wesentlichen eben

Daraus errechnet sich: 0,40 €/m? x 0,92 x 0,94 x 0,95 = 0,33 €/m?. Bei 4.000 m? ergibt das 1.320 €.

Ergebnis der Herleitung

Wertbestandteil Betrag
Bestandswert des aufstehenden Holzes 5.880 €
Wert des unbestockten Waldbodens 1.320 €
Summe 7.200 €
Ergebnis je m? bei 4.000 m? 1,80 €/m?

Der in der Bodenwertermittlung angesetzte Wert von 1,80 €/m? ist damit rechnerisch belegt. Er wird nachfol-
gend an den Marktdaten der Gutachterausschisse tberpruft.

3.3.2 Plausibilisierung Beispiele aus den Grundstiicksmarktberichten:

Wiirdigung der Marktdaten

Die vorstehenden Auswertungen der Gutachterausschiisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Quelle €/m? | Bezug

Immobilienmarktbericht Bayern 2026 2,50 | Mittelwert Forstflachen Lkr. Wunsiedel 2025

Immobilienmarktbericht Bayern 2026 1,60 | Mittelwert Forstflachen Lkr. Hof 2025

GA Lkr. Kulmbach, Marktbericht 2026 1,37 | Mittelwert Forstflachen mit Bestockung 2025

GA Lkr. Kronach, Marktbericht 2026 0,97 | Mittelwert Forstflachen mit Bestockung 2025

GA Vogtlandkreis 0,91 | J Kaufpreis Wald mit Bestand 2024

GA Vogtlandkreis 0,97 | Nadelwald ab 81 Jahre, Mittelwert 2023/24,
Spanne 0,33 — 2,25

GA Lkr. Wunsiedel i.Fichtelgeb. 0,20 - 5,46 | Kaufpreisspanne Waldflachen, Stichtag
01.01.2026

Der Mittelwert von 2,50 €/m? fir den Landkreis Wunsiedel bildet ganz lberwiegend uneingeschrankt wirt-
schaftlich nutzbare Waldflachen ab. Beim Bewertungsgrundstick ist die wirtschaftliche Nutzbarkeit dagegen
eingeschrankt: Das Flurstick hat keinen eigenen Weg, der Zugang fuhrt teilweise uber fremden Grund, die
Flache von 0,4 Hektar Iasst keinen rationellen Hiebssatz zu, und der Bestand weist einen deutlichen Pflege-
und Durchforstungsriickstand auf. Ein Abschlag gegenliiber dem Kreismittelwert ist deshalb geboten.
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Die Mittelwerte der Ubrigen ausgewerteten Ausschisse liegen zwischen 0,91 und 1,37 €/m?. Diese Gebiete
sind mit dem Landkreis Wunsiedel strukturell vergleichbar — Mittelgebirgslage im Fichtelgebirge, Frankenwald
und Vogtland, Gberwiegender Fichtenbestand, lIandlich-periphere Lage —, weisen jedoch durchweg niedrigere
Bodenrichtwerte fur unbestockte Forstflachen auf. Fir den Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge liegen fir
bestockte Waldflachen keine fir die Wertermittlung geeigneten Auswertungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV vor. Die Werteinfliisse werden deshalb nach § 9 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV sachverstandig ge-
schatzt; Grundlage der Schatzung sind die vorstehend dokumentierten Auswertungen strukturell vergleichba-
rer Gutachterausschisse.

Der angesetzte Wert von 1,80 €/m? liegt oberhalb der Mittelwerte der Nachbarkreise und rund 28 % unterhalb
des Kreismittelwerts fir Wunsiedel. Er ist zugleich durch die vorstehende Abtriebswertberechnung rechnerisch
unterlegt. Der Wertansatz ist danach marktgerecht.

3.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 7.200,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 7.200,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 7.200,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 7.200,00 €

rd. 7.200,00 €

3.4.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Der Wertansatz von 1,80 €/m? wurde vorstehend an den Auswertungen der Gutachterausschiisse lberpruft
und als marktgerecht beurteilt. Die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag sind damit be-
reits im vorlaufigen Vergleichswert beriicksichtigt. Eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV ist nicht erforderlich; sie wird mit 0,00 € angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV liegen nicht vor.
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen sind in Abteilung Il des Grundbuchs nicht eingetragen; Bo-
denverunreinigungen, Bodenschatze oder besondere Ertragsverhaltnisse wurden nicht festgestellt. Die einge-
schrankte Zuganglichkeit und der Pflegeriickstand des Bestandes sind bereits in den Wertermittlungsansatzen
erfasst und werden deshalb nicht zusatzlich beriicksichtigt. Der Ansatz betragt 0,00 €.

3.4.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Erlduterungen siehe Komplettgutachten

3.4.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Erlduterungen siehe Komplettgutachten

3.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 7.200,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das als Wald genutzte Grundstuick Flurstick 925, Gemarkung Voitsumra, Stadt Bad
Weilenstadt, Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge
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Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Voitsumra 724
Gemarkung Flur Flurstiick
Voitsumra 925

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.07.2026 mit rd.

7.200 €

in Worten: siebentausendzweihundert Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Feilitzsch, den 04. September 2026

3.6 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Féallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages Giberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftrag-
nehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine UGber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

Erlduterungen siehe Komplettgutachten
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4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Erlduterungen siehe Komplettgutachten

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 08.06.2026) erstellt.

Das Gutachten wurde durch den unterzeichnenden Sachverstandigen persdnlich erstellt und fachlich verant-
wortet. Kl-gestitzte Anwendungen wurden — soweit eingesetzt — ausschliellich unterstiitzend zur sprachli-
chen Uberarbeitung, Strukturierung und Plausibilitatskontrolle verwendet. Die Ermittlung der wertrelevanten
Tatsachen, die Auswahl der Bewertungsansatze, die Berechnungen sowie die gutachterlichen Schlussfolge-
rungen erfolgten eigenstandig durch den Sachverstéandigen. Eine eigenstandige gutachterliche Bewertung
durch eine Kl fand nicht statt.

5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte in Komplettgutachten
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4: Luftbildaufnahme in Komplettgutachten

Anlage 5: Fotos Auszug aus dem Komplettgutachten
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im Mafstab ca. 1 : 23.000

Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2026, Bundesamt flr
Kartographie und Geodasie; Abruf am 03.09.2026

Bewertungsobjekt: Flst. 925
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Anlage 3  Auszug aus der Liegenschaftskarte
Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2026, Bundesamt
fiir Kartographie und Geodasie; Abruf am 03.09.2026

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2026, Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie

Bewertungsobjekt: Flst 925
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Anlage 5: Fotos

Seite 1 von 6

Bild 1: Westliche Grundstlicksgrenze

Bild 2: Sitidwestliche Grundstiicksgrenze
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