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1.

Auftrag und Unterlagen

Mit dem Beschluss vom 05.12.2024 beauftragte das Amtsgericht Hof,
Vollstreckungsgericht, Berliner Platz 1, 96030 Hof, den Unterzeichner ein
Gutachten tuber den Verkehrswert des im Grundbuch des Amtsgerichts Hof von
Nentschau Blatt 503 verzeichneten Grundstiick FIst.-Nr. 115 Gemarkung
Nentschau, zu erstellen.

Im Zwangsversteigerungsverfahren am Amtsqgericht Hof: 3 K 68/24

-Betreibender Glaubiger-
Gegen

-Schuldnerin-

Zweck der Begutachtung: Feststellung des Verkehrswertes

Wertstichtag: 19.12.2024, Tag der Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung

Ich besichtigte das Grundstuck, einschliel3lich der benachbarten Flurstiicke am
19.12.2024, ab 9.30 Uhr, das Grundstiick war zugénglich.

Am Ortstermin war en folgende Beteiligte anwesend:

1. Herr,
2. der Unterzeichner.

Bei der Gutachtenerstellung wurden folgende Unterlagen
verwendet:

1. Amtsgericht Hof: Beschluss vom 05.12.2024.

2. Amtsgericht Hof: Grundbuchauszug fur Nentschau Blatt 503

3 Vermessungsamt Hof: Lageplane und Liegenschaftskatasterausziige

4. Landratsamt Hof: Auszug aus der Kaufpreissammlung, und Altlastenkataster
5. Gemeinde Regnitzlosau: Flachennutzungs- und Bebauungsplan,
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Auszug aus dem Grundbuch

Grundbuchamt: Amtsgericht Hof

Grundbuch fir: Nentschau

Band/Blatt: 503

Lft-Nr. Flur-Nr. Gemarkung Lage, Wirtschaftsart GrolRe m?
49 115  Nentschau Erhardsholz; Landwirtschaftsflache 210088
Abt. I: Eigentimer

3

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen

Lfd.Nr. der

Grundsticke Lasten und Beschrankungen

1/u.a. 49 jahrliche Abgabepflicht von drei Korngarben, drei Gerstengarben,
eineinhalb Habergarben und zw6lf Mafl3 Korn — hinsichtlich BVNr.
1 nicht an der in der Karte des Vermessungsamts Hof vom 06. Mai

3



10.

1957 gruin dargestellten Teilflache lastend zugunsten des
Kantorats Regnitzlosau. Vorgemerkt am 19. Mai 1903 und erneut
umgeschrieben am 31. Januar 1991.

11/49 Gasfernleitungsrecht mit Nebenrechten fir FERNGAS
NORDBAYERN GmbH, Bamberg, geméaR Bewilligung vom
23.0ktober 1990 eingetragen am 21.02.1991.

15/49 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hof, AZ: 3
K 68/24) eingetragen am 18.11.2024.

Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Mehrere Eintragungen, hier nicht extra erwahnt

Verkehrslage

Nentschau ist ein 90 Einwohner zahlender Ortsteil der 2.396 Einwohner
zéhlenden Gemeinde Regnitzlosau im Landkreis Hof, Regierungsbezirk
Oberfranken, Land Bayern, BRD.

Nentschau liegt ca. 3 km nordgstlich von Regnitzlosau dem Sitz der
Gemeindeverwaltung und ca. 13 km Ostlich von Hof dem Sitz der
Landkreisverwaltung an der Staatsstral3e 2453.

Die nachste Auffahrt zur Autobahn BAB A 93 (A 72 Trogen — Regensburg A9
Minchen ) ist die 4 km entfernte Auffahrt Regnitzlosau.

Der nachste Bahnhof ist in Hof bzw. Rehau (jeweils 13 km), an der Bahnstrecke
Bayreuth - Hof — Dresden und Weiden - Hof.

Ein Kindergarten und Grundschule ist in Regnitzlosau, die Hauptschule ist in
Rehau. Die Realschule und Gymnasium und alle weiterfihrenden Schulen sind
in Hof und Rehau anséassig

Arbeitsplatze sind in Industrie, Handwerk, Verwaltung in Regnitzlosau
vorhanden, ein Teil der Bevolkerung pendelt zur Arbeit nach Hof und Rehau aus.

Das Einholen fur den taglichen Bedarf ist in Regnitzlosau gut méglich.

Hohenlage: Nentschau liegt ca. 565 tiber NN

Flachennutzungs- und Bebauungsplan

Die Gemeinde Regnitzlosau hat fir ihr Gemeindegebiet einen
Flachennutzungsplan und mehrere Bebauungsplane rechtsgultig aufgestellt.

In diesem Flachennutzungsplan ist das hier zu bewertende Grundstick Flst.-Nr.
115 Gemarkung Nentschau als Ackerflache (Landwirtschaftsflache) im
Aufl3enbereich ausgewiesen.



Das hier zu bewertende Grundstick befindet sich nicht im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes.

11. Methodik der Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert ist in 8 3 der Wertermittlungsverordnung und in § 194 BauGB
definiert.

Danach wird er durch den Preis bestimmt, der zum Zeitpunkt der Schéatzung
bzw. Wertermittlung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach dem Zustand des
Grundstiuckes ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persodnliche Verhéltnisse
zu erzielen ware.

Die Vergleichsgrundstiucke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Umstande mit dem zu bewertenden Grundstick soweit wie mdglich
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 zurlickdatieren, 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 gentigend
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 Liegenschaftskataster am Vermessungsamt Hof

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

Gemarkung Nentschau — Gemeinde Reqgnitzlosau - Landkreis Hof

115 Ackerland 111.384 sL5V 50/36 40.098 210.088

Ackerland 50.583 sL5V 47/32 16.187

Ackerland 34.406 L5V 51/36 12.386

Ackerland 13.682 SL4V 45/33 4,515
Tatsachliche Nutzung:

Ackerland 209.333

Gehdlz 499

Unkultivierte Flache 224

Weg 32



Zeichenerkldrung

Bodenarten:
S|l = anlehmiger Sand
S =Sand

IS = lehmiger Sand

SL = stark lehmiger Sand

sL =lehmiger Sand

L =Lehm

LT = schwerer Lehm

T =Ton

Mo = Moor

Klasse

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

Entstehungsarten: V = Verwitterungsboden (g = Steine Gerdll)
D = Diluvial (Eiszeit) —-boden.
Al = Alluvial (Schwemmland) —boden
Vg = Trimmer- oder Gesteinsboden

Bodenzustandsstufen Grunland: | =gunstig, Il = mittel, lll =ungunstig
Klimaverhdaltnisse: a=Uber 8°C, durchschnittliche Jahreswarme
b =7°C bis 8 °C, ” ”
c=57-69°C ” ”
d=unter56°C ”» ”
Wasserverhéltnisse: 1 bis 5 (wobei 1 der glnstigste ist)
Wertzahlen
Bodenzahlen: 34/ 1 bis 100 (wobei 100 der beste Boden ist)
Bodenbeschaffenheit, Klima und Grundwasserverhaltnis
127 1 bis 100 (Acker/Grunlandzahl mit Zu und Abschlagen

fir Gelandegestaltung, Klima und andere natirliche
Ertragsbedingungen

13. AUSZUG AUS DER KAUFPREISSAMMLUNG DES LANDRATSAMT HOF

13.1 GEMEINDE REGNITZLOSAU - LANDKREIS HOF

JAHR GEMARKUNG FLACHE/M?2 €/M? QUALITAT

2021 NENTSCHAU 21.300 3,00 ACKERLAND
2022 PREX 20.480 2,75 ACKERLAND
2024 VIERSCHAU 66.984 2,00 ACKERLAND
2024 ”» 107.490 2,00 ACKERLAND



14.

15.

Die Bodenrichtwerte fur baureifes Land - Wohnbauflache — Acker-,
Grinland und Waldboden ohne Baumbestand wurden vom
Gutachterausschuss beim Landratsamt Hof ermittelt und
herausgegeben: erschlielBungsbeitragsfrei: flir die Gemeinde
Regnitzlosau herausgegeben zum 01.01.2022

Ort

Gemeinde Regnitzlosau: Nentschau 25,00 Wohnbauland (Mischgebiet)

Gemeinde Regnitzlosau:

Ackerland: 2,40 €/m?
Grunland: 1,70 €/m?
Waldboden ohne Baumbestand: 0,20 €/m? ganzer Landkreis Hof

Die 2024er Bodenrichtwerte wurden vom Gutachterausschuss

des Landkreises Hof noch nicht herausgegeben.

Altlastenkataster

Nach Einsicht in den Altlastenkataster am Landratsamt Hof konnte der
Unterzeichner feststellen, dass das hier zu bewertende Grundstiick nicht
als belastet vorgetragen ist.

Lage, Beschreibung und Bewertung der Grundstiicke

Das hier zu bewertende Grundstiick liegt in einen Gebiet mit einer
durchschnittlichen Jahreswéarme von 5,7 — 6,9° Celsius.

15.1 Das Grundstiick Flur-Nr. 115 Gemarkung Nentschau hat 210.088 m2 Flache, hat

die Bezeichnung ,,Erhardsholz®, liegt ca. 100 m nord-nordwestlich von Nentschau
und ist mit der Staatsstral3e 2453 entlang seiner Ostgrenzeeinen unbefestigten
Wiesenweg entlang seiner Nordgrenze und einen zu 2/3 geteerten Feldweg und im
Nordwesten mit einen geschotterten Feldweg erschlossen.

Das Grundstuck wird auf 209.333 m2 als Ackerland, auf 723 m2 im Westen als
unbewirtschafteter Anhang mit vereinzelte Laubgehdlzen ohne hiebkostenfreien
Baumbestandswert und wurde auf 32 m? als Feldweg vorgefunden.

Die 209.333 m2 Ackerflache hat mit 50/36, 47/32, 51/36 und 45/33 bewerteten
sandigen Lehm, Lehm- und stark lehmigen Sandboden, (Verwitterungsboden)
bis zu 12 % nérdliche Neigung, die Oberflache ist leicht wellig, das Ackerland ist
maschinell gut bearbeitbar.




An der Nordwestgrenze steht auf 723 m2 ein unbewirtschafteter Anhang mit
vereinzelte Laubgehdlzen ohne hiebkostenfreien Baumbestandswert.

Eine 32 m2 grol3e Teilflache wird als geschotterte Weqgflache genutzt.

Entlang der Ostgrenze verlauft im Grundstiick eine im Grundbuch gesicherte
Gasfernleitung.

Entlang der Ostgrenze verlauft im Grundstiick eine Glasfaserleitung.

Grundstucksqualitat: 209.333 m2 gutes Ackerland,
723 m2 Anhang (Waldboden ohne Baumbestandswert),
32 m2 Wegflache (wie das Ackerland)
In menschlich absehbarer Zeit ohne
aufBerlandwirtschaftlicher Nutzungserwartung

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen
210.088 m2 grofRen Grundstiicks mit 3,00 €/m? fiir das 209.333 m? qute
Ackerland und die 32 m2 Weqgflache. Die 723 m2 unbewirtschaftete
Anhangflache wird wie Waldboden mit 0,20 €/m? bewertet, der
aufstehende Strauch- und Baumbestand ist ohne hiebkostenfreien
Baumbestandswert.

16. Ermittlung der Grundstiicksverkehrswerte

Grundstiicksflache m? x Verkehrswert €/m? + hiebkostenfreier Baumbestandswert
ist der Grundstiicksverkehrswert

16.1 Grundstiick Flur-Nr. 115 Gemarkung Nentschau zu 210.088 m?

Gutes Ackerland: 209.333 m2x 3,00 €/m2= 627.999,00 €

Unkultivierte Flache wie Waldboden) 723 m? x 0,20 €/m? = 144,60 €

Wegflache: 32 m2zx 3,00 €/m?= 96,00 €

hiebkostenfreier Baumbestandswert: 0,00 €
+

Verkehrswert 628.239,60 €

Verkehrswert gerundet: 628.000,00 €

17. Gesamtverkehrswert: 628.000,00 Euro




18. Grundstiicksbewirtschafter und Pachter

Das hier zu bewertende Grundstiick FIst.-Nr. 115 Gemarkung Nentschau
bewirtschaftet der Eigentimer selbst.

19. Zusammenfassung

Der Verkehrswert des hier zu bewertenden Grundstiucks

Fist.- Nr. 115 Gemarkung Nentschau belduft sich

gerundet auf 628.000.00 Euro.

in Worte: sechshundertachtundzwanzigtausend FEuro

20. Beglaubigung

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

Oberlangenstadt, 30.12.2024

Gert Schultheild

Offentlich bestellt und beeidigter Sachverstandiger f. landw. Bewertung und Schétzung



Gl Ame far Digitatiaierung, Breltband und Vermessung Auszug aus dem

il Wunsiedel - Autienstalle Hof - Liegenschaftskataster
t\\ mnux' 1 Planungakare 1:5000
Ervbedt wm 1112 2004
Fusios 16 Sunsiels.  Reptriows
Cetoetourg  Nartatine Lanchres

Shlize




/\
v

&
'

A

oy, .
,:4’ b
R ,‘.',.A._;

-

11



Ty

AL L e

CROYSOGHQ waERDIg P

00OT "4 spmnN 4
Jz)seysyeyosuaban
wap sne Bnzsny

ey

Py
Lo S I

v
ol regdpay Buymssn
AWy SiL TNy

19H §2058 11
| HuMso |
- JOH SUITIBYNY - (IPEBUAM
pun purgyeig Q 0y 3y

L B

e e e e T
EEIe) Ul LBT A Ly SO0« vh B,

ey & P T 000t | e

12



YOOI 200 Am sy

owydowuD wejeRdig wu

00021} apEyIngy
Jaysejeysyeyosuaban

wap sne Bnzsny

(LR vieg
Ri seape necesny Dty
Gib PR

R

oy e

1OH RZ0GE

| XLmSOn

JOH SENSLMYNY - |BpdeRung

Bunwsswion pun purgioeg ‘BunsosyentiQ 0y sy

COOT 90 01 WS ar AR,y

Inlwed fope v BsER SN FT

ORI, ntle w2 g g SR 3 s DS

frrees

AT+ e

13



VI iy qﬁl U )_

<

tlw..r.,.,....r\m‘»u WN\\ A s.,lﬂ.m.\h*

14



2 s f -~ / ~ .
i ..\NA |M\< ﬁ)\o\o) W\ % n.u \\A O(l!.:“q \WN\\\

A N-15)d

15



16



17



