G E RT S C H U LTH EI B durch die Regierung von Oberfranken 6ffentlich bestelit

und beeidigter Sachverstandiger fiir:
landwirtschaftliche Bewertung und Schatzung
Aufsichtsbehérde: IHK fiir Oberfranken
Mitglied im HLBS

Mitglied an den Gutachterausschiissen fiir die Landkreise
CO, ERH, HO, KC, WUN und die Stéadte BT und CO

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

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert des Grundstiick

Fist.-Nrn.: 482 und 497 Gemarkung Pettendorf.

Im Zwangsversteigerungsverfahren:

anonymisiert

Auftraggeber: Amtsgericht Bayreuth
Abt. f. Immobiliarvollstreckung
Wittelsbacher Ring 22
95444 Bayreuth

Aktenzeichen: 61 K 49/25




Auftrag und Unterlagen

Mit dem Beschluss vom 16.09.2025 beauftragte das Amtsgericht Bayreuth,
Vollstreckungsgericht, Abt. Zwangsversteigerungen, Wittelsbacher Ring 22, 95444
Bayreuth, den Unterzeichner ein Gutachten iliber den Verkehrswert der im Grundbuch
am Amtsgericht Bayreuth von Pettendorf Blatt 376 verzeichneten Grundstiicke Flst.-
Nrn. 482 und 497 Gemarkung Pettendorf zu erstellen.

Im Zwangsversteigerungsverfahren am AG Bayreuth: K 61 K 49/25

-betreibende Glaubigerin-

Prozessbevollmachtigte:

Rechtsanwailte Pietzsch Rechtsanwailte, FuggerstraBe 9, 86150 Augsburg, Gz.:
14/2405/vm D123-25

gegen

-Schuldner-

Zweck der Bequtachtung: Zwangsversteigerungsverfahren

Wertstichtaq:  24.10.2025, Tag der Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung

Ich besichtigte die Grundstiicke einschlieBlich der benachbarten Flurstiicke am
24.10.2025 ab 14.00 Uhr.

Die Grundstiicke waren zugéanglich.

Am Ortstermin waren keine Beteiligte anwesend.

Bei der Gutachtenerstellunqg wurden folgende Unterlagen verwendet:

1. Amtsgericht Bayreuth: Beschluss vom 16.09.2025, Aktenzeichen: K 61K49/25

2. Amtsgericht Bayreuth: Grundbuchauszug: Pettendorf Blatt 376

3. Vermessungsamt Bayreuth Lageplane, Liegenschaftskatasterausziige, Orthoplane

4. Gemeinde Hummeltal: Flachennutzungs- und Bebauungsplane

5. Landkreis Bayreuth: Auskunft aus der Kaufpreissammlung,
Altlastenkataster

6. umliegende Forstamter: Holzmesszahlen, Rundholzpreise
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Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau

Wertermittlungsrichtlinien 2006 vom 01.03.2006
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Entschéadigungsrichtlinien Landwirtschaft 2019
mit der Anderung vom 03 Mai.2019

Tabellen des statistischen Bundesamts Wiesbaden
Tabellen des statistischen bayerischen Landesamts

Amtsgericht Bayreuth
Pettendorf



Lft-Nr. Flur-Nr. Gemarkung Lage, Wirtschaftsart GroBe/m?

28 482 Pettendorf Scheinbach, Griinland 4.460
29 497 Pettendorf Steinach; Acker-Griinland 6.000
Erste Abteilung: Eigentiimer

5a

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen

Lfd.Nr. der
Grundstiicke Lasten und Beschriankungen

3/28 Fernmeldekabelleitungsrecht fiir die Telekom Deutschland GmbH, Bonn
GemaR Bewilligung vom 17.08.2010, URNe. 5159/2010 Notar Garschina,
Bonn (Grundakte 285-10); eingetragen am 14.01.2011.

6/28, 29 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bayreuth, Az:
61 K 49/25; eingetragen am 04.08.2025 und am 11.08.2025

Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

keine Eintragung!

Verkehrslage

Pettendorf ist ein 848 Einwohner groRer Ortsteil der 2.400 Einwohner groBen Gemeinde
Hummeltal in der Verwaltungsgemeinschaft Mistelbach (Gesees, Hummeltal und
Mistelbach) im Landkreis Bayreuth, Regierungsbezirk Oberfranken, Land Bayern, BRD.

Pettendorf liegt ca. 4 km 6stlich von Mistelbach, dem Sitz der Verwaltungsgemeinschaft,
ca. 8 km siidwestlich von Bayreuth (Landkreisverwaltung und Bahnhof) und ca. 10 km
westlich der Auffahrt Bayreuth Siid zur BAB A9 Miinchen — Berlin.

Der ndchste Bahnhof ist in Bayreuth, an der Bahnstrecke Niirnberg — Hof.
Pettendorf ist an einen 6ffentlichen Linienbusverkehr angeschlossen und 3 x téglich
fahrt der Biirgerbus.

In Hummeltal ist ein Kindergarten, die Grundschule ist in Gesees, die Hauptschule in
Hummeltal anséssig. Alle weiterfiihrenden Schulen befinden sich in Bayreuth bzw.
Pegnitz.

Ein allgemein Arzt, ein Zahnérzte, sowie eine Apotheke sind in der VG anséssig.



10.

11.

Arbeitspldtze sind in Hummeltal nur beschriankt vorhanden, ein Grossteil der
Bevélkerung pendelt zur Arbeit nach Bayreuth aus.

Das Einholen fiir den taglichen Bedarf ist in Hummeltal gut méglich.

Hoéhenlage: Pettendorf ~ 435 - 540 m iiber NN,

Flachennutzungs- und Bebauungsplan

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

In diesen Flachennutzungsplan sind die hier zu bewertenden Grundstiicke als Flache
fur die Landwirtschaft im AuBenbereich ausgewiesen.

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

Methodik der Verkehrswertermittilung

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

Danach wird er durch den Preis bestimmt, der zum Zeitpunkt der Schitzung bzw.
Wertermittlung im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach dem Zustand des
Grundstiickes ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persodnliche Verhiltnisse zu
erzielen wére.

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

In den Entschéadigungsrichtlinien Landwirtschaft wird dazu ausgefiihrt, dass der
Verkehrswert der Grundstiicke grundsatzlich 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 Héchst- und Tiefstpreise, die sich auf Grund besonderer
Verhiltnisse fiir ein Grundstiick ergeben kénnen, 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 Qualitidt und
damit durch die derzeitige Nutzung und der méglichen Nutzungsfahigkeit beeinflusst.



12. Auszuq aus dem Liegenschaftskataster am Vermessungsamt Bayreuth

Gemeinde Hummeltal — VG Mistelbach - Landkreis Bayreuth

Flur-Nr. Nutzung Flache

m2

Klasse Wert- Ertrags- Gesamtflache
zahl messzahl d. Grundstiicks
m2

Gemarkung Pettendorf — Landkreis Bayreuth

482

497

Griinland-Acker 4.460
Tatsdchliche Nutzung:

Ackerland 3.795
Griinland 665

Griinland-Acker 5.992
Tatsachliche Nutzung

Grinland 5.761
Unkultivierte Flache 239

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:
glinstigste ist)

TlIb3 39/37 1.650 4.460

TlIb3 39/39  2.337 6.000

Stufe 1 bis 7 (wobei die Stufe 1 die

Entstehungsarten: \'} = Verwitterungsboden
(V)g = Steine Geroll
D = Diluvial (Eiszeit-) boden
L6 = LOR (Wind)boden
Al = Alluvial (Schwemmlandboden)
L6 = Lo6R (Wind-) boden

Bodenzustandsstufen Griinland:

| = giinstig, Il = mittel, Il = ungiinstig



Klimaverhéltnisse: a = liber 8 ° C, durchschnittliche Jahreswarme
b = 7°C bis 8 °C, ”» ”»
c=unter7° C, ” ”»

Wasserverhiltnisse: 1 bis 5 (wobei 1 der giinstigste ist)

Wertzahlen zB. 34/27
Bodenzahlen: 34/ 1 bis 100 (wobei 100 der beste Boden ist)
Bodenbeschaffenheit, Klima u.
Grundwasserverhiltnis
127 1 bis 100 (Acker/Griinlandzahl mit Zu und
Abschlagen fir Gelandegestaltung, Klima u.
andere natiirliche Ertragsbedingungen

. AUSZUG AUS D. KAUFPREISSAMMLUNG D. LANDRATSAMT BAYREUTH

GEMEINDE HUMMELTAL - VG MISTELBACH — LANDKREIS BAYREUTH

Jahr Gemarkung GroRe Preis Bemerkung
m? €/m?
2021 Creez/ Biihl 161 2,48 Griinland
2022 ” 3.480 2,50 Griinland
2022 ,,/Gubitzmoos 5.900 2,12 Griinland
2022 ” 4.097 0,98 Griinland
2022 ” 733 69,93 Mischgebiet ebpf
2023 » 1.037 1,00 LN
2022 Hinterkleebach 3.480 2,50 Griinland
2022 ,,» IGubitzmoos 5.900 2,12 Griinland
2022 » INeB 4.097 0,98 Griinland
2023 » 1 NeB 1.037 1,00 LN
2023 Hinterkleebach/Muthmann 1.195 2,51 Acker/Wald mB
2025 Pettendorf 29.197 2,47 LN 5 Grundstiick
1998 Pittersdorf 1.648 26,59 Mischgebiet ebpf
2019 ” 3.500 3,57 Wald mB
2019 » 4.765 2,94 LN
2022 ” 4.570 1,09 Griinland und weg
2022 » 6.565 2,75 LN und Gehélz
2024 ” 9.423 2,20 LN 4 Grundstiicke
ebf = erschlieBungsbeitragsfrei
ebpf = erschlieBungsbeitragspflichtig
LN = Landwirtschaftliche Nutzflache
FN = forstwirtschaftliche Nutzflache (Wald)
oB/mB = ohne/ mit Baumbestand



Bodenrichtwerte fiir unbebaute Grundstiicke im Ortszentrum zum 01.01.2024

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

Pettendorf 130

Mitte 144

Unt. Ernteweg 144

Frauenbach | 144

Frauenbach Il 158
WA Wohnbauland
Ml  Mischgebiet
Gemeinde: Landw. Nutzflichen €/m? Waldboden €/m?
Hummeltal 2,10 0,63

Wald ohne Bewuchs 30 % des Landwirtschaftlichen Wertes

14. Altlastenkataster

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

15. Lage, Beschreibung und Bewertung der Grundstiicke

Die hier zu bewertenden Grundstiicke liegen in einen Gebiet mit einer
durchschnittlichen Jahreswdrme 7° - 8° Celsius.

15.1 Das Grundstiick Flur-Nr. 482 Gemarkung Pettendorf ist 4.460 m? groB liegt im
Gebiet " Scheinbach", liegt ca. 100 m 6stlich von Pettendorf und ist mit einen
unbefestigten Feldweg und von da aus liber das im Eigentum stehende Flst.-Nr. 497
erschlossen.

Das Grundstiick wird als Ackerland bewirtschaftet, hat mit 39/37 bewerteten
Tonboden, bis zu 12 % nérdliche Neigung und ist auf Grund des Tonboden als
Ackerland maschinell erschwert bearbeitbar.

Die Grundstiicke Fist.-Nrn. 482 und 497 bilden eine wirtschaftliche Einheit und sollten
gemeinsam zur Versteigerung aufgeboten werden.



Das Grundstiick ist mit einen in Abt. Il des Grundbuchs gesicherten Telefonleitung
belastet.

Grundstiicksqualitdt: 4.460 m®> minderwertige Ackerland, im AuBenbereich,
In menschlich absehbarer Zeit keine
auBerlandwirtschaftliche Nutzungserwartung.

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen 4.460 m? grofRen

Grundstiicks mit 2,00 €/m? fiir die 4.460 m? minderwertige Ackerflache.

15.2 Das Grundstiick Flur-Nr. 497 Gemarkung Pettendorf ist 6.000 m? groB liegt im

16.

16.1

16.2

Gebiet " Scheinbach", liegt ca. 100 m dstlich Pettendorf und ist mit einen
unbefestigten Feldweg entlang seiner Nordgrenze erschlossen.

Das Grundstiick wird als Griinland bewirtschaftet, hat mit 39/39 bewerteten
Tonboden, bis zu 8 % nordliche Neigung und ist als Griinland maschinell gut
bearbeitbar.

Die Grundstiicke Fist.-Nrn. 482 und 497 bilden eine wirtschaftliche Einheit und sollten
gemeinsam zur Versteigerung aufgeboten werden.

Grundstiicksqualitdt: 6.000 m* Griinland mit Ortsanschluss, im AuBenbereich,
In menschlich absehbarer Zeit keine
auBerlandwirtschaftliche Nutzungserwartung.

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen 6.000 m? grofRen

Grundstiicks mit 2,50 €/m? fiir das 6.000 m? Griinland mit Ortsanschluss.

Ermittlung der Grundstiicksverkehrswerte

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

Grundstiick Flur-Nr. 482 Gemarkung Pettendorf zu 4.460 m?

Minderwertiges Ackerland: 4.460 m? x 2,00 €/m? = 8.920,00 €

Verkehrswert gerundet: 8.900.-- Euro

Grundstiick Flur-Nr. 497 Gemarkung Pettendorf zu 6.000 m?

Griinland mit Ortsanschluss: 6.000 m?2 x 2,50 €/m? = 15.000,00 €

Verkehrswert gerundet: 15.000,-- Euro




17. Grundstiicksbewirtschafter und Pachter

17.1 Die hier zu bewertenden Grundstiicke sind zur Bewirtschaftung verpachtet.

Pachtvertrag miindlich
Pachtzins 95,00 €/hal/Jahr

18. Zusammenfassunq

Der Verkehrswert der hier zu bewertenden Grundstiicke Flst.- Nrn.

482 und 497 Gemarkung Pettendorf belduft sich gerundet auf

23.900,-- Euro.

in Worte: dreiundzwanzigtausendneunhundert Euro

19. Beglaubiqung

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

Oberlangenstadt, 07.11.2025

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

10
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Prufvermerk

Zu

Die unten aufgefiihrten Dokumente sind elektronisch eingegangen. Die technische Prifung der elektronischen Dokumente

am 10.11.2025, 13:54:33 hat folgendes Ergebnis erbracht:

Angaben zur Nachricht:

Sicherer Ubermittlungsweg aus dem Postfach- und Versanddienst eines 0ZG-Nutzerkontos.

Eingangszeitpunkt:
Absender:

Nutzer-ID des Absenders:
Aktenzeichen des Absenders:

Empfanger:
Aktenzeichen des Empfangers:

Nachrichtenkennzeichen:

10.11.2025, 13:49:30
Burgerportal Bayern IT-DLZ

DE.Justiz.91a319e5-a681-4eb3-9bfe-8e84ca632a29.98b8

Amtsgericht Bayreuth

61 K 49/25

by_jus_1762778969985a5a336b9-4012-48c2-b476-b6bbec7bbf2f

Angaben zu den Dokumenten:

Dateiname Format Informationen zu(r) qualifizierten elektronischen Signatur(en)
Qualifiziert durch Berufsbezogenes am Priifergebnis
signiert Attribut

nach ERVB?

1_Zusammenfassung_der_Einreichu | pdf nein

ng.pdf

2_AGBT_61K49_25_anonymisiert_Pie | pdf nein

tzsch_g Schmidtchen_482_uns_497_

Pettendorf_2025.pdf

_pkadresse.xml xml nein

xjustiz_nachricht.xml xml nein




