G ERT SCH U LTH EI B durch die Regierung von Oberfranken 6ffentlich bestellt

und beeidigter Sachverstandiger fur:

landwirtschaftliche Bewertung und Schéatzung
Aufsichtsbehérde: IHK fiur Oberfranken

Mitglied im HLBS

Mitglied an den Gutachterausschiissen fir Grundstiuckswerte

fr die Landkreise Coburg, Erlangen-Hochstadt, Hof, Kronach,
Wunsiedel sowie der Stadte Bayreuth und Coburg

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

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert des Grundstiicks

Fist.-Nr.: 1181 Gemarkung Viereth.

Grundstiickseigentumer: Siehe Seite 1 Position 2

anonymisiert

Auftraggeber: Amtsgericht Bamberg
Abt. f. Immobiliarzwangsvollstreckung

Synagogenplatz 1
96047 Bamberg

Aktenzeichen: 2K 7/25

Grundstiicks, Betriebs- Vieh- und Inventarbewertung+ Entschadigungen + Pachtwesen + Betriebsberatung



1. Auftrag und Unterlagen

Mit dem Beschluss vom 12.03.2025 beauftragte das Amtsgericht Bamberg, Abt fur
Immobiliarzwangsvollstreckung, Synagogenplatz 1, 96047 Bamberg, den
Unterzeichner ein Gutachten tUber den Verkehrswert des im Grundbuch am
Amtsgericht Bamberg fur Viereth, Blatt 1356 verzeichneten Grundstuck FIst.-Nr.: 1181
Gemarkung Viereth zu erstellen.

2. Im Zwangsversteigungsverfahren zuzm Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

am Amtsgericht Bamberg: Az: 2 K 7/25

1. Freistaat Bayern, vertreten durch den gesetzlichen Vertreter Landesamt
fir Finanzen, Weilienburgstral3e 8, 97082 Wiirzburg
-Antragstellerin-

Gegen

-Antragsgegnerin-
-Antragsgegnerin-
-Antragsgegnerin-
-Antraggegnerin-
-Antragsgegnerin-
-Antragsgegnerin-
-Antragsgegner-
-Antragsgegner-
-Antragsgegnerin-
-Antragsgegnerin-
-Antragsgegner-
-Antragsgegner-

3. Zweck der Begutachtung: Feststellung des Verkehrswerts
far ein Zwangsversteigerungsverfahren.

4. Bewertungsstichtag: 04.04.2025, Tag der Ortsbesichtigung




5. Ortsbesichtiqung

Ich besichtigte das Grundstuck und die benachbarten Flurstiicke am 04.04.2025 ab
9.30 Uhr, das Grundstuck war zugéanglich.

Zum Ortstermin waren folgende Beteiligte anwesend:

1.
2.
3. der Unterzeichner

6. Bei der Gutachtenerstellung wurden folgende Unterlagen verwendet:

1. Amtsgericht Bamberg: Beschluss vom 12.03.2015 AZ: 2 K 7/25

2. Amtsgericht Bamberg: Grundbuchauszug von Viereth Blatt 1356

3. Vermessungsamt Bamberg: Lageplane, Liegenschaftskatasterausziige, Orthobilder
4. Gemeinde Viereth-Trunstadt: FlAchennutzungs- und Bebauungsplan,
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mit der Anderung vom 03 Mai.2019
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Auszug aus dem Grundbuch

Grundbuchamt: Amtsgericht Bamberg

Grundbuch fur: Viereth

Blatt: 1356

Lft-Nr. Flur-Nr. Gemarkung Lage, Wirtschaftsart Grolke m?
1 1181 Viereth Kirchsteigacker, Ackerland 2.690

Abt. I: Eigentimer
Anstelle von 1b
3.1.3

3.15

316

3.1.7

In Erbengemeinschaft

Anstelle von 3.1.2:
4.1
4.2
In Erbengemeinschaft

Anstelle von 3.2.2:
5

Anstelle von 2
6
-ZU Va-

Anstelle von 3.1.1:
7.1
7.2
7.3
In Erbengemeinschaft

Anstelle von 3.2.1:
8

Anstelle von 3.1.4:
9.1
9.2
In Erbengemeinschaft

Anstelle von 9.3:
10



10.

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen

Lfd.Nr. der
Grundsticke Lasten und Beschrankungen

1, Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschatft ist
angeordnet (Amtsgericht Bamberg, AZ: 2 K 7/25); eingetragen am 07.02.2025

Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Keine Eintragung

Verkehrslage

Viereth ist ein 1.800 Einwohner zéhlender Hauptort der 3.600 Einwohner zahlenden
Gemeinde Viereth - Trunstadt, mit Sitz in Viereth, im Landkreis Bamberg,
Regierungsbezirk Oberfranken, Land Bayern, BRD.

Viereth liegt ca. 3 km 6stlich von Stiickbrunn, an der Bundesstralde 26, ca. 1 km
sudlich der Autobahnauffahrt Oberhaid zur BAB A 70 und ca. 12 km westlich von
Bamberg dem Sitz der Landkreisverwaltung.

Der nachste Bahnhof ist in Oberhaid (3 km) an der Bahnlinie Bamberg — Wirzburg.
Kindergéarten ist je einer in Viereth und Trunstadt, die Grundschule ist in Viereth
ansassig, die Hauptschule ist in Bischberg und alle weiterfihrenden Schulen sind in
Bamberg beheimatet.

Arbeitsplatze sind in Viereth-Trunstadt in Handwerk, Verwaltung und Handel
vorhanden, ein Teil der Bevolkerung pendelt zur Arbeit nach Bamberg aus.

Das Einholen fur den taglichen Bedarf ist in Viereth gut mdglich.

Hohenlage: Viereth ca. 250 - 350 Uber NN

Flachennutzungs- und Bebauungsplan

Die Gemeinde Viereth - Trunstadt hat fur ihr Gemeindegebiet einen
Flachennutzungsplan und mehrere Bebauungsplane rechtsgultig aufgestellt.

In diesen Flachennutzungsplan ist das hier zu bewertende Flurstiick
als Flachen fir die Landwirtschaft im AufRenbereich ausgewiesen.

Das hier zu bewertende Grundstiick 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 Schatzung bzw.
Wertermittlung im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand des
Grundstiuckes ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu
erzielen ware.

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

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
Verhéltnisse fir 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 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 moglichen Nutzungsfahigkeit beeinflusst.

12. Auszug aus dem Liegenschaftskataster am Vermessungsamt Bamberqg

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

Gemarkung Viereth — Gemeinde Viereth-Trunstadt - Landkreis Bamberqg

1181 Ackerland 2.661 1S4V 40/37 985 2.690
Ackerland 29 ISIT-V 36/33 10
Tatsachliche Nutzung:
Ackerland  2.690

Zeichenerkldrung

Bodenarten:

S = Sand

Sl = anlehmiger Sand

IS = lehmiger Sand

SL = stark lehmiger Sand
sL = sandiger Lehm

L = Lehm

LT = schwerer Lehm

Mo = Moorboden

Wa = Wasserflache



Klasse

Bodenzustandsstufen Ackerland:

Entstehungsarten:

Bodenzustandsstufen Griinland:

Klimaverhaltnisse:

Wasserverhaltnisse:

Wertzahlen zB. 34/27
Bodenzahlen: 34/

127

Stufe 1 bis 7 (wobei die Stufe 1 die gunstigste ist)

\% = Verwitterungsboden

(V)g = Steine Gerdll

D = Diluvial (Eiszeit-) boden

L6 =L06R (Wind) boden

Al = Alluvial (Schwemmlandboden)
L6 =L6R (Wind-) boden

| = gunstig, Il = mittel, Il =unglnstig

a = lUber 8 ° C, durchschnittliche Jahreswarme
b =7°C bis 8 °C, » ”
c=6°C -7°C ” ”
d = unter 6°C ” ”

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 natlrliche Ertragsbedingungen

13. AUSZUG AUS DER KAUFPREISSAMMLUNG DES LANDRATSAMT BAMBERG

GEMEINDE VIERETH = TRUNSTADT — LANDKREIS BAMBERG

Jahr Gemarkung Grole/m? Preis Bemerkung

€/m?

2023 Viereth 9.540 2,60 Ackerland

2023 » 2.690 1,49 Ackerland

2024 Priesendorf 15.540 2,25 Ackerland

2025 ” 2.080 1,87 Grunland

ebf = erschlieBungsbeitragsfrei

ebpf = erschlielBungsbeitragspflichtig

LN = landwirtschaftliche Nutzflache

oB/mB = ohne bzw. mit Baumbestand



Bodenrichtwert fur erschlielBungsbeitragsfreies Bauland jeweils zum 01.01.2024 vom
Gutachterausschuss am Landratsamt Bamberg herausgegeben:

ErschlieBungs- Wohnbau- Gewerbe- ErschlieRung LN (1)

Gebietsart kosten €/m? land €/m? flache €/ m? €/m?2
Vierth-Trunstadt
Viereth 3,10
Priesendorf 2,20

(1) Ackerland

14. Altlastenkataster

Nach Einsicht in den Altlastenkataster am Landratsamt Bamberg konnte festgestellt werden,
dass das hier zu bewertende Grundstiick im Altlastenkataster nicht als belastet vorgetragen
ist.

15. Lage, Beschreibung und Bewertung der Grundstiicke

Das Grundstick liegen in einen Gebiet mit einer durchschnittlichen Jahreswérme von
Uber 8° Celsius.

15.1 Das Grundstiick Flur-Nr. 1181 Gemarkung Viereth ist 2.690 m2 groR,
hat die Bezeichnung ,, Kirchsteigacker®, liegt ca. 600 m 6stlich von Stiickbrunn und
ca. 450 m sudlich von Trunstadt. Das Grundstiick ist mit eine der geteerten
Ortsverbindungsstral3e Stiickbrunn — Hohenmuihle und von hier aus 150 m mit einer
unbefestigten, ungeregelten Zufahrt erschlossen.

Das Grundstlick wird als Ackerland bewirtschaftet, hat mit 40/37 und 36/33
bewerteten lehmigen Sandboden und lehmigen Sandboden auf Tonboden, hat bis zu
8 % nordliche Neigung, die Oberflache ist wellig, das Ackerland ist maschinell gut
bearbeitbar.

Das Ackerland wird durch vier Laubbaume aus Siiden beschattet.

Grundstlicksqualitat: 2.690 m2 Ackerland, im AulRenbereich,
In menschlich absehbarer Zeit keine
auRBerlandwirtschaftliche Nutzungserwartung.

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen 2.690
m2 groRen Grundstiicks mit 2,20 €/m? fiir das 2.690 m? Ackerland.




16. Ermittlung der Grundstiicksverkehrswerte

Grundstuicksflache m? x Verkehrswert €/m? ist der Grundsticksverkehrswert

16.1 Grundstiick Flur-Nr. 1181 Gemarkung Viereth zu 2.690 m?2

Ackerland: 2.690 m2x 2,20 €/m?2= 5.918,00 €

Verkehrswert gerundet: 5.900,-- €

17. Gesamtverkehrswert gerundet: 5.900,-- Euro

18. Grundstiucksbewirtschafter und Pachter

Das Ackergrundstiick Flst.-Nr. 1181 Gemarkung Viereth ist zur Bewirtschaftung
verpachtet:

Pachter:
Ohne Pachtvertrag und ohne Pachtzahlung

19. Zusammenfassung

Der Verkehrswert des hier zu bewertenden Grundstiick
Flst.- Nrn. 1181, Gemarkung Viereth belduft sich gerundet auf

5.900,-- Euro.

in Worte: funftausendneunhundert Euro




20. Beglaubigung

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

Oberlangenstadt, 08.04.2025 ©r 3N .

&ert SchultheiR
Offentlich bestellt und beeidigter Sachverstandiger

10



=
&3 @2
? =\ o : ;
2. « ‘ [:JN : 4 [
u -
5 [vungta = ' 2
“
T 2\ @
o | @ 7414 HUT TS 735
; / () ~
732
74113 / /
7315
M —_———
L 1295 ! {
1298 1 12902 $a1 e
e =
./ 1
' |
—_—
1300 1266
T b
Qe
. 1308 1278 177
788
\ 2612
[ ‘ 768 <
Y s < 2613
-
o 2569
4 = _—
2559
ﬁzsaa -
31 778 2587 \
s 2845 perec 119772 \
92023 o 55
58 2556
2573 \ : % e
2571 sins
0 F 2564 | 2563
.
2575
N},
o 2579 aazs —
&mm‘sv‘ M;’!'*fd’ful :
F " &moﬁﬂlr ‘/)wl" “Trs "5‘}&4 B
St
WOy o Tir e wigeren Gebrauch, oF

narme nur Cecing: geaignat

Flursivck
Camarkung: \ierath

1181

11



LG5S ZE

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bamberg

Schranne 3

96049 Bamberg

Flurstiick 181 Gemeinde:  Vierath-Trunstadt
Gemarkung. Viereth Landkreis Bambery
Bezik Obaerfrankan

S50TS

Maflstab 1:2000
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-
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Yervielistigung rur fir den agenan Getvauch
Zur MaSantnanme rur bedingt gaagret

Aufnabmecatum Lusdd: 1108 2023

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:2000

mit Digitalem Orthophoto

Erstallt am 19.03,2025
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