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Uber

zwei land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke,
Grine Schlade — Im Poppenhagen, 37235 Hessisch Lichtenau
und Auf der Spitze, 37235 Hessisch Lichtenau-Firstenhagen

Hessisch Lichtenau, Flur 19, Flurstiick 23 Furstenhagen, Flur 9, Flurstick 17/1

Wertermittlungsstichtag: 11.06.2026
Qualitatsstichtag: 11.06.2026

Verkehrswert
Hessisch Lichtenau, Flur 19, Flurstuick 23: 6.200 €

Furstenhagen, Flur 9, Flurstiuck 17/1: 3.600 €

GA Nr. 788/24/2026 Frielendorf, 15. Juni 2026

Das Gutachten besteht aus 29 Seiten inklusive Anlagen. Es wurde in 3 Ausfertigungen fiir das Amtsgericht
Eschwege erstellt. Eine Ausfertigung geht zu meinen Akten. Dieses Gutachten ist nur fir das Amtsgericht und
den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) bestimmt.
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1.Vorbemerkungen
A) Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Eschwege, Friedrich-Wilhelm-Strale 39, 37269
Eschwege,
Beschluss vom 08.05.2026, AZ 3 K 3/2026
Beschluss: ,In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Auf-
hebung einer Gemeinschaft
Der Antragsteller und der Antragsgegner sind Eigentimer in
Erbengemeinschaft des im Grundbuch von Hessisch
Lichtenau Blatt 3565 eingetragenen Grundstlicks
Lfd. Nr. 2, Gemarkung Hessisch Lichtenau, Flur 19, Flurstlick
23, Landwirtschaftliche Flache, Waldflache, Griine Schlade
— Im Poppenhagen, 12002 m?
Der Antragsteller und der Antragsgegner sind Eigentimer in
Erbengemeinschaft des im Grundbuch von Flrstenhagen
Blatt 1467 eingetragenen Grundstiicks
Lfd. Nr. 1, Gemarkung Firstenhagen, Flur 9, Flurstick 17/1,
Ackerland, Auf der Spitze, 3.863 m?
ist der Verkehrswert festzusetzen (§ 74 a Abs. 5 ZVG).
Als Sachverstandige wird bestellt: Frau Dipl. Ing. (TH) Kirsten
Pitz-Epp, Am Berg 10, 34621 Frielendorf ... .“
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Am Berg 10

Auftragsdatum:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Eigentumer:

Terminvereinbarung:

Ortstermin:

Teilnehmer am Ortstermin:

Zweck des Gutachtens:

B) Bewertungsobjekt

Art der Bewertungs-
objekte:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Lage:

08.05.2026 (Beschluss); Posteingang ePostfach 18.05.2026

11.06.2026 (Tag des Ortstermins)
11.06.2026 (Tag des Ortstermins)

zwei Eigentimer in Erbengemeinschaft; ndhere Angaben
beim Amtsgericht Eschwege erhaltlich

Terminanschreiben vom 22.05.2026 und 09.06.2026 an die
Verfahrensbeteiligten

Donnerstag, 11.06.2026; 11:00 Uhr bis 11:30 Uhr
nur die Sachverstandige Kirsten Pitz-Epp, Frielendorf

Verkehrswertermittiung zum Zweck der Zwangsversteige-
rung zur Aufhebung einer Gemeinschaft

land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke: landwirtschaft-
liche Flache, Wald, Ackerland

Amtsgericht: Eschwege
Grundbuch: Hessisch Lichtenau, Blatt 3565, Ifd. Nr. 2

Gemarkung: Hessisch Lichtenau
Flur 19 Flurstiick 23, GrofRe 12.002 m?

und
Amtsgericht: Eschwege
Grundbuch: Flrstenhagen, Blatt 1467, Ifd. Nr. 1

Gemarkung: Furstenhagen
Flur 9 Flurstick 17/1, GroRRe 3.863 m?

37235 Hessisch Lichtenau, Griine Schlade — Im Poppen-
hagen und Auf der Spitze

C) auf Grundlage folgender Unterlagen / Auskiinfte wird das Gutachten erstelit:

» Karten: Regionalkarte, Malstab ca. 200.000; Stadtplan, MaRstab ca. 1:10.000; Liegen-
schaftskarte, Maflstab 1:2.000 oder 1:1.000

» Bodengite: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Bodenschatzung), 23.05.2026

= planungsrechtliche Situation: online-Auskunft, www.geoportalnordhessen.de, Flachen-
nutzungsplan, Aufruf am 10.06.2026

= Schutzgebiete: www.geoportal.hessen.de
= Uberschwemmungsgebiet: www.geoportal.hessen.de
» Bodenrichtwertauskunft: von www.boris.hessen.de, Stichtag 01.01.2026

» weitere Informationen zum Standort; Ubersichtskarten, Luftbild: Daten-Service-Portal
der Firma on-geo GmbH vom 12.06.2026

= erforderliche Bewertungsdaten: Immobilienmarktbericht, Fachliteratur und Bewer-
tungssoftware ProSa, Sprengnetter Verlag und Software GmbH

GA Nr. 788/24/2026

zwei land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
37235 Hessisch Lichtenau und Firstenhagen
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D) Vom Amtsgericht zur Verfiigung gestellte Unterlagen und Informationen:
= Grundbuchauszug vom 01.04.2026

E) Sachverhalte
Der nachfolgenden Wertermittlung liegen folgende Gegebenheiten zugrunde:

= Mieter/Pachter:
es konnte nicht recherchiert werden ob die Grundstlicke verpachtet sind.

= Maschinen und Betriebseinrichtungen:
vor Ort nicht vorhanden.

» Bewegliche Gegenstande / mdgliches Zubehdr nach § 97, 98 BGB:
bei der Besichtigung wurden von mir kein mdgliches Zubehdr / keine beweglichen
Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, vorgefunden.

» Grundbuch Abt. Il, Lasten und Beschrankungen:
das Gutachten wird im Auftrag des Amtsgerichtes zur Ermittlung des Verkehrswertes
in einem Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Daher werden die in Abt. Il des
Grundbuchs eingetragenen Belastungen nicht wertmindernd bericksichtigt. Es wird der
unbelastete Verkehrswert ermittelt. Die Wertbeeinflussung durch die eingetragenen
Lasten und Beschrankungen ist ggf. zusatzlich zu berlcksichtigen (hier nicht der Fall).

= Besichtigung:
beim Ortstermin wurden die Grundstiicke von mir besichtigt.
Grundlage fiir die Grundstlicksbeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung. Die Grundstlicksbeschaffenheit wird nur insoweit beschrieben, als es
fur die Herleitung der Daten zur Wertermittlung notwendig ist.
Die Grundstiicke wurden nicht betreten und konnten nur teilweise auf ihre ganze Flache
hin eingesehen werden.

GA Nr. 788/24/2026 zwei land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke Seite 4 von 29
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stiick 23, Griine Schlade — Im Poppenhagen, 12.002 m?

2. Grundbuch Hessisch Lichtenau Blatt 3565, Grundstiick Ifd. Nr. 2 BV, Flur 19, Flur-
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Wertermittlungsansatze und Wertermittlungsergebnisse
Bodenwert
Grundstiicks | Entwicklungs- | beitragsrechtli | BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
teil stufe cher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Nadelholz Forstwirtschaft- | frei 0,58 6.785,00 3.940,00
liche Flache
Grinland Landwirtschaft- | frei 0,43 5.217,00 2.240,00
liche Flache
Summen: 1,01 12.002,00 6.180,00
Ergebnisse
Vergleichswert: 6.180,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 6.200,00 €
Wertermittlungsstichtag 11.06.2026
GA Nr. 788/24/2026 zwei land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
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2.1 Beschreibung des Grundstiicks

Bewertungsobjekt: Waldflache und landwirtschaftliche Flache mit Baumbewuchs.
Mikrolage

Nutzung in der Umgebung: Wald, Teich.

Topographie: uberwiegend eben; Richtung Westen leicht ansteigend.

Gestalt und Form

Mittlere Breite: ca.70-100 m.
Mittlere Lange: ca. 120 m.
GrundstlicksgroRle: 12.002 m2.
Grundsttcksform: unregelmaRig.

ErschlieBung

Erreichbarkeit: Anfahrbarkeit GUber befahrbaren Waldweg.

Wegebeschaffenheit: befestigt, geschottert.

Notweg: das Grundstiick dient augenscheinlich nicht als Notwege-
erschlieung flr ein benachbartes Grundstick.

Grenzverhaltnisse: die genaue Lage des Grundstlicks, bzw. der Grundstiicks-

grenzen ist nur dort erkennbar, wo das Grundstick an den
Waldweg angrenzt. Grundstlickseinfriedung nicht vorhanden.

Rechtliche Gegebenheiten
Privatrechtliche Situation:

Grundbuch: Grundbuchauszug des Grundbuchs von Hessjsch Lichtenau,
Blatt 3565 vom 01.04.2026 mit letzter Anderung vom
01.04.2026.

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen Abt. II: das Bewertungsgrundstiick betreffend:
Lfd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk vom 01.04.2026.

Anmerkung: der Zwangsversteigerungsvermerk wirkt sich nicht wertbeein-

flussend aus.

Offentlich-rechtliche Situation:
Flachennutzungsplan FNP: Flachennutzungsplan der Stadt Hessisch Lichtenau. Dar-
gestellt als Waldflache.

Vogelschutzgebiet: ja; ,Riedforst bei Melsungen®, seit 2016.

FFH-Gebiet: nein

Landschafts- oder Natur-

schutzgebiet 0.a.: nein.

Wasserschutzgebiet: nein.

Uberschwemmungsgebiet: nein.

Ausgleichsflache: nein.

Naturpark: Geo-Naturpark Frau-Holle-Land seit 2022.

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand: Flache der Land- oder Forstwirtschaft nach § 3, Abs. 1 Immo-
WertV.
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Art des Grundstiicks:
Liegenschaftsbuch: tatsachliche Nutzung: 6 785 m? Nadelholz
5217 m? Grunland.

Bodenschatzung: 5 217 m? Grunland (Gr) ... Grinlandzahl 28, Ertragsmesszahl
1 461.

Derzeitige Nutzung

Nutzung: Waldflache.

Derzeitiger Bewuchs: Uberwiegend Nadelbaume, vereinzelt auch Laubbaume;
stellenweise diverses Gebusch.

Verpachtung: Bewertung erfolgt unter der Annahme, dal} kein Pachtverhaltnis
besteht.

Bauliche Anlagen:

Bebauung: keine.

Einfriedung: keine.

Zusammenfassende Beschreibung:

Das in einer grofleren zusammenhangenden Waldflache liegende Grundstiick ist
durchweg bewachsen, teilweise mit grofleren Nadelbaumen (Nutzwald), teilweise mit
undurchdringlichem 1 — 3 m hohem Bewuchs aus diversem Unterholz, Gebtlisch und
weiteren Baumen (offensichtlich Gberwuchertes Griinland). Eine Nutzung als Griinland
ist nicht erkennbar und offensichtlich wegen Bewuchs nicht mdglich.

Das Grundstuick ist soweit beim Ortstermin erkennbar nicht befahrbar und stellenweise
wegen Undurchdringlichkeit nicht begehbar.

An zwei Stellen wird es von einem Bach durchflossen.

2.2 Wertermittlung

Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 der Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV) das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begriinden.

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes des landwirtschaftlichen Grundstiicks werden
eine Bodenwertermittiung auf Grundlage von Bodenrichtwerten und eine Vergleichs-
wertermittlung durchgefinhrt.

2.2.1 Bodenwertermittiung
Der Bodenwert ist i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grund-
sticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Fir die Wertermittlung werden der mittlere Bodenpreis flir forstwirtschaftlich genutzte
Flachen im Werra-MeiRner-Kreis von 0,72 €/m? und der Bodenrichtwert flir Griinland

GA Nr. 788/24/2026 zwei land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke Seite 7 von 29
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aus der Richtwertzone zum Stichtag 01.01.2026 von 0,95 €/m? fiir die Griinlandzahl 30
als geeignet herangezogen.

Vorgehensweise in der Wertermittlung

Das Grundstlick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewer-
tungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grund-
stlicksteile, die nicht vom Ubrigen Grundsticksteil abgetrennt und unabhangig von
diesem selbststandig verwertet (z. B. veraulRert) werden kdnnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Nadelholz Wald 6.785 m?
Grinland Baume, Geholz 5.217 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 12.002 m?

a) Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Nadelholz*

mittlerer Bodenpreis inkl. Aufwuchs " = 0,72 €/m?
durchschnittliches  Bewertungs-
Merkmal Grundstiick grundstick
Stichtag 2025 11.06.2026 X 1,00
Entwicklungszustand Flache der Land- Flache der Land- und x 1,00
(§ 3, Abs. 1 ImmoWertV) und Forstwirtschaft Forstwirtschaft
Klassifizierung forstwirtschaftlich Nadelholz X 1,00
genutzte Flache
GrundstlicksgroRe 10.000 m? 12.002 m? X 1,00
Holzart alle Nadelholz X 1,00
Bestockungsgrad durchschnittlich geringer X 0,95 2
Pflegezustand durchschnittlich geringer X 0,95 3
Lage im Schutzgebiet mdglich ja, Vogelschutzgebiet x 0,90 4
relativer mittlerer Bodenpreis = 0,58 €/m?
Zu-/Abschlage +/- 0,00 €/m?
relativer Bodenwert = 0,58 €/m?

Erlauterungen:
1) durchschnittlicher mittlerer Bodenpreis inkl. Aufwuchs fiir forstwirtschaftlich genutzte Flachen
aus Verkaufen 2025 im Werra-Meif3ner-Kreis; Immobilienmarktbericht 2026, S. 67

2) Anpassung wegen teilweise geringerer Bestockung
3) Anpassung wegen teilweise schlechterem Zustand (z.B. umliegende Baume)

4) Lage im Vogelschutzgebiet; es kann zu naturschutzrechtlichen Einschrankungen der
Bewirtschaftbarkeit und der Nutzung kommen

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Nadelholz*

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 0,58 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 0,58 €/m?
Flache (m?) X 6.785,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert =  3.935,30 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
GA Nr. 788/24/2026 zwei land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke Seite 8 von 29
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beitragsfreier Bodenwert

= 3.935,30 €
rd. 3.940,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert fur den Bewertungsteilbereich betragt zum Wertermitt-

lungsstichtag 11.06.2026

insgesamt 3.940,00 €.

b) Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Griinland“

Bodenrichtwert = 0,95 €/m?
Bodenrichtwert-
Merkmal grundstick Bewertungsgrundstiick
Stichtag 01.01.2026 11.06.2026 X 1,00 EO1
Entwicklungsstufe Flache der Land- Flache der Land-und | x 1,00 E02
und Forstwirtschaft | Forstwirtschaft
Art der Flache / Nutzung Grinland bewachsen mit X 1,00
Baumen, Gehdlz und
Gebisch EO3
Grinlandzahl 30 28 X 1,00 EO4
Bewirtschaftung geeignet nicht moglich X 0,50 E05
Schutzgebiete kein Schutzgebiet Vogelschutzgebiet X 0,90 EO06
relativer Bodenwert = 0,43 €/m?
Zu-/Abschlage +/- 0,00 €/m?
relativer Bodenwert = 0,43 €/m?

Erlauterungen:

E05: die Bewirtschaftung als Grinland ist nicht méglich, da der Grundstlicksbereich mit
Baumen, Gehdlz und Geblsch bewachsen ist, was eine Befahrbarkeit und Nutzbarkeit

verhindert.

E06: Lage im Vogelschutzgebiet; es kann zu naturschutzrechtlichen Einschrankungen der
Bewirtschaftbarkeit und der Nutzung kommen

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Griinland*

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 0,43 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 0,43 €/m?
Flache (m?) X 5.217,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 2.243,31 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 2,243,31 €

rd. 2.240,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert fur den Bewertungsteilbereich betragt zum Wertermitt-

lungsstichtag 11.06.2026

insgesamt 2.240,00 €,

GA Nr. 788/24/2026
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2.2.2 Vergleichswertermittlung (gem. §§ 24-26 ImmoWertV)

a) Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Nadelholz*

Bei der Bewertung eines unbebauten Grundstliicks sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aul3enanlagen oder sonstige
wertbeeinflussende Umstande (z.B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Nadelholz* (vgl. 3.940,00 €

Bodenwertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 3.940,00 €

,Nadelholz*

marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den = 3.940,00 €

Bewertungsteilbereich ,,Nadelholz*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer - 0,00 €

Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Nadelholz* = 3.940,00 €
rd. 3.940,00 €

b) Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Griinland“

Bei der Bewertung eines unbebauten Grundstlicks sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aulienanlagen oder sonstige
wertbeeinflussende Umsténde (z.B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Griinland* (vgl. 2.240,00 €
Bodenwertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 2.240,00 €
,Griinland*

marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den = 2.240,00 €
Bewertungsteilbereich ,,Griinland*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer - 0,00 €
Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Griinland* = 2.240,00 €

rd. 2.240,00 €
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2.3 Verkehrswert

Der Wert des Bewertungsgrundstiicks ergibt sich aus der Summe der Werte der
Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

Nadelholz 3.940,00 €
Grunland 2.240,00 €
Summe 6.180,00 €

Da nur ein Wertermittlungsverfahren durchgefihrt wurde, ist der Verkehrswert aus dem
Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter der Wirdigung seiner Aussage-
fahigkeit zu ermitteln. (vgl. § 6, Abs. 2, Satz 4 ImmoWertV)

Es wurde eine Vergleichswertermittlung durchgefihrt. Der ermittelte Vergleichswert flr
das Gesamtgrundstlick betragt 6.180 €.

Der Vergleichswert beruht auf der Ermittlung des Bodenwertes anhand des durch-
schnittlichen Bodenpreises fur forstwirtschaftlich genutzte Flachen inklusive Aufwuchs
und eines an die Merkmale des Bewertungsgrundstliicks modifizierten Bodenricht-
wertes fur Grinland. Eine Marktanpassung Uber oder unter 1,0 ist nach sach-
verstandiger Auffassung nicht vorzunehmen.

Verkehrswert (gem. § 6 ImmoWertV)

Der Verkehrswert des als Waldflache und Landwirtschaftsflache (Nadelholz, Griinland)
bewerteten Grundstlcks

Gemarkung Hessisch Lichtenau, Flur 19, Flurstiick 23,
landwirtschaftliche Flache, Waldflache, Griine Schlade — Im Poppenhagen,
12.002 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2026 auf der Grundlage des ermittelten
Vergleichswertes mit rund

6.200 €

in Worten: sechstausendzweihundert Euro
(= rd. 0,52 €/m?)

geschatzt.
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Ubersichtskarte MairDumont E
37235 Hessisch Lichtenau .
= W BN

- e

e

Liks art _" '_-- .'-'.. I .|' E | ':I."..
MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte. Datenquelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

- Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04338240 vom 13.06.2026 auf www.geoport.de: ein Service
H'm_. der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen 13
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026

GA Nr. 788/24/2026 zwei land- und forstwirtschaftliche Grundstlcke Seite 13 von 29
37235 Hessisch Lichtenau und Firstenhagen



Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. Am Berg 10 34621 Frielendorf

Regionalkarte MairDumont E
37235 Hessisch Lichtenau, Griine Schlade - Im Poppenhagen Feopory
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13 08, 2026 | 04338240 | © Falic Viertog, D- 73780 Ostfinen
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 ‘.-’—‘“-.,!_r

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

0 1.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiur Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veroéffentlichung durch Amtsgerichte. Datenquelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04338240 vom 13.06.2026 auf www.geoport.de: ein Service
B der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen 14
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Orthophoto/Luftbild Hessen E
37235 Hessisch Lichtenau, Griine Schlade - Im Poppenhagen Geoport

Ausdehnung: 850 m x 850 m

MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000 j R ]
1 A )
o

0 500 m

Orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Hessischen Land esamtes
fir Bodenmanagement und Geoinformation (HLBG). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir
das gesamte Land Hessen vor und werden im MaBstab 1:5.000 angeboten. Datenquelle: Hessisches Landesamt flir Bodenmanagement und Geoinformation
Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04338240 vom 13.06.2026 auf www.geoport.de: ein Service

B der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen 15
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Objektfotos

noérdliche Grundstlicksgrenze

noérdliche Grundstlcksgrenze

8 nordlicher Grundstiicksbereich
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westliche Grundstuicksgrenze

westlicher Grundstiicksbereich

ostlicher Grundstticksbereich
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3. Grundbuch von Fiirstenhagen, Blatt 1467, Grundstiick Ifd. Nr. 1 des BV, Ackerland,

Auf der Spitze, Flur 9, Flurstiick 17/1, 3.863 m?
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Wertermittlungsansatze und Wertermittlungsergebnisse

Bodenwert
Grundstiicks | Entwicklungs- | Beitragsrecht- | BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
teil stufe licher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache | Landwirtschaft- | frei 0,94 3.863,00 3.630,00
liche Flache
Summen: 0,94 3.863,00 3.630,00
Ergebnisse
Vergleichswert: 3.630,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 3.600,00 €
Wertermittlungsstichtag 11.06.2026
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3.1 Beschreibung des Grundstiicks

Bewertungsobjekt:

Nutzung in der Umgebung:

Topographie:

Mittlere Breite:
Mittlere Lange:
GrundstlicksgroRle:
Grundsttcksform:

Erreichbarkeit:
Wegebeschaffenheit:
Notweg:

Grenzverhaltnisse:

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen Abt. II:

Anmerkung:

Flachennutzungsplan FNP:

Vogelschutzgebiet:
FFH-Gebiet:

Landschafts- oder Natur-
schutzgebiet o.a.:

Wasserschutzgebiet:
Uberschwemmungsgebiet:
Ausgleichsflache:
Naturpark:

Entwicklungszustand
Entwicklungszustand:

Art des Grundstiickes:
Liegenschaftsbuch:

Bodenschatzung:

landwirtschaftliche Flache; Ackerland.

landwirtschaftliche Flachen, Ackerland und Griinland.
sehr leichte Hanglage; von Nordwest nach Sidost abfallend.

ca. 44 m.
ca. 67 m.
3.863 m2.
regelmaRig, nahezu rechteckig.

Anfahrbarkeit Gber Feldweg.
unbefestigt, Grasweg.

das Grundstliick dient augenscheinlich nicht als Notwege-
rschlieBung fir ein benachbartes Grundstiick.

die genaue Lage des Grundstlicks, bzw. der Grundstiicks-
grenzen ist nur im Bereich der angrenzenden Wegefiihrungen
erkennbar. Grundstlckseinfriedung nicht vorhanden.

Nordwestlich Kreisstralle, sidostlich Feldweg angrenzend.
Zu den anderen beiden Seiten landwirtschaftliche Grund-
stlicke, Ackerland, angrenzend.

Grundbuchauszug des Grundbuchs von Furstenhagen Blatt
1467 vom 01.04.2026 mit letzter Anderung vom 01.04.2026.

das Bewertungsgrundstiick betreffend:
Lfd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk vom 01.04.2026.

der Zwangsversteigerungsvermerk wirkt sich nicht wert-
beeinflussend aus.

dargestellt als Flache fur die Landwirtschaft.
nein.
nein

nein.
nein.
nein.
nein.
Geo-Naturpark Frau-Holle-Land seit 2022.

Flache der Land- oder Forstwirtschaft nach § 3, Abs. 1
ImmoWertV.

3 863 m? Ackerland.
Bodenzahl 47, Ackerzahl 39,

tatsachliche Nutzung:

3 863 m? Ackerland (A) ...
Ertragsmesszahl 1 507
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Derzeitige Nutzung
Nutzung:

Verpachtung:

Erscheinungsbild:
Aufwuchs:

Belichtung/Besonnung:

Allgemeinbeurteilung:

Bauliche Anlagen:

Bebauung, Einfriedung:

3.2 Wertermittlung

Ackerland. Bewirtschaftung im Schlag mit benachbarten
Grundstlcken.

Bewertung erfolgt unter der Annahme, dal} kein Pacht-
verhaltnis besteht, bzw. dal} kein Pachtertrag erzielt wird.

Getreide; Roggen.
gut, da freiliegend.

insgesamt flr Grundsticke dieser Art Ubliches, normal
gepflegtes Erscheinungsbild.

keine.

3.2.1 Bodenwertermittiung

Fir die Bodenwertermittlung wird der Bodenrichtwert fir Ackerland aus der Richtwert-
zone in der das Bewertungsobjekt liegt herangezogen.

Der Bodenrichtwert fir Ackerland betragt zum Stichtag 01.01.2026 0,95 €/m? fir die

Ackerzahl 32.

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der durchschnittliche Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2026 und die wertbeeinflussenden
Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

Bodenrichtwert Ackerland = 0,95 €/m?
durchschnittliches Bewertungs-
Merkmal Grundstlick grundstick
Stichtag 01.01.2026 11.06.2026 X 1,00 EO1
Entwicklungsstufe Flache der Land- Flache der Land- X 1,00
und Forstwirtschaft | und Forstwirtschaft

Liegenschaftsbuch/tats. Nutzung | Ackerland Ackerland X 1,00
Ackerzahl 32 39 X 1,01 E03
Schutzgebiet kein Schutzgebiet | kein Schutzgebiet | X 1,00 E04
Uberschwemmungsgebiet nein nein 1,00 EO5
Flache ca. 8.700 m? 3.863 m? X 1,00 E06
Form geeignet geeignet X 1,00 EO7
Gelandeneigung eben/leicht geneigt | eben X 1,00 E08
Wegeerschlieung normal, befestigt unbefestigt X 0,98 E09
relativer Bodenwert = 0,94 €/m?
Zu-/Abschlage +/- 0,00 €/m?
relativer Bodenwert = 0,94 €/m?
Grundstiicksflache X 3.863 m?

= 3.631,22 €
Zu-/Abschlage +/- 0,00 €
absoluter Bodenwert = 3.631,22 €

rd. 3.630 €
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Der absolute Bodenwert des Gesamtgrundstiicks betragt zum Wertermittlungsstichtag
11.06.2026 rd. 3.630 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
= E03, Bodenzahl (Ackerzahl / Griinlandzahl)

,Die Bodenfruchtbarkeit (bzw. die natirliche Ertragsfahigkeit des Bodens) wird traditionell als ein
wesentlicher Wertfaktor fir Ackerland angesehen.” S. auch (1), Bd. 4, S. 3.10.23/1. Wert-
erhéhung wegen Geringfiigigkeit pauschal geschatzt.

= E 04, ErschlieRungssituation

Wenn eine direkte (6ffentliche) Wegeanbindung vorhanden, aber ein schlechter Wegezustand
gegeben ist, werden Abschlage von 2% bis 5% empfohlen.” aus (1), Bd.4, S. 3.10.25/1. Hier
Abschlag wegen unbefestigtem Grasweg.

3.2.2 Vergleichswertermittlung (gem. §§ 24-26 ImmoWertV)

Bei der Bewertung eines unbebauten Grundstiicks sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflienanlagen oder sonstige
wertbeeinflussende Umsténde (z.B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 3.630,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 3.630,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 3.630,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer - 0,00 €
Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert = 3.630,00 €
rd. 3.630,00 €

3.3 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 3.630,00 € ermittelt.
Der Verkehrswert fiir das als Acker genutzte Grundsttick

Gemarkung Furstenhagen, Flur 9, Flurstick 17/1,
Ackerland, Auf der Spitze, 3.863 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2026 auf der Grundlage des ermittelten
Vergleichswertes mit rund

3.600 €
in Worten: dreitausendsechshundert Euro
(= 0,93 €/m?)
geschatzt.
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Ubersichtskarte MairDumont E
37235 Hessisch Lichtenau
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MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

0 20.000 m
ﬁbersichtskal‘te mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte. Datenquelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

- Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04338240 vom 13.06.2026 auf www.geoport.de: ein Service
H'm_. der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen 23
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Regionalkarte MairDumont

37235 Hessisch Lichtenau, Auf der Spitze Feopory
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 m
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m \é.,
0 1.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veroéffentlichung durch Amtsgerichte. Datenquelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04338240 vom 13.06.2026 auf www.geoport.de: ein Service
B der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen 24
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Orthophoto/Luftbild Hessen E
37235 Hessisch Lichtenau, Salzerstr. 45

MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m

Orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Hessischen Land esamtes
fir Bodenmanagement und Geoinformation (HLBG). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir
das gesamte Land Hessen vor und werden im MaBstab 1:5.000 angeboten. Datenquelle: Hessisches Landesamt flir Bodenmanagement und Geoinformation
Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

0 500 m

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04338240 vom 13.06.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ok | der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen 25
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Objektfotos

Zuweg (Grasweg)

e I

Blick Richtung Nordwesten
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Blick Richtung Nordwesten

Blick Richtung Nordwesten
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4. Zusammenfassung der Ergebnisse

Der Verkehrswert des land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicks, landwirtschaftliche
Flache, Waldflache

Grundbuch von Hessisch Lichtenau Blatt 3565, Ifd. Nr. 2,
Gemarkung Hessisch Lichtenau, Flur 19, Flurstiick 23,
Griine Schlade — Im Poppenhagen, 12.002 m?

wird auf rd. 6.200 € geschatzt

Der Verkehrswert des landwirtschaftlichen Grundstiicks, Ackerland

Grundbuch von Flrstenhagen Blatt 1476, Ifd. Nr. 1,
Gemarkung Furstenhagen, Flur 9, Flursttick 17/1,
Auf der Spitze, 3.863 m?

wird auf rd. 3.600 € geschatzt

Die Grundstlicke wurden am 11.06.2026 von mir besichtigt. Ich versichere, dal} ich
das vorstehende Gutachten personlich, parteilos, wirtschaftlich unabhangig und ohne
personliches Interesse am Ergebnis verfasst habe.

Frielendorf, den 15.06.2026

\C5Dra @-f._."tﬂ A fi"“{'_’

Dipl. Ing. Kirsten Pitz-Epp
6.b.u.v. SV — Landwirtschaft
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. Schlussbemerkungen:

= Die Begutachtung des Grundstiicks erfolgte ausschlief3lich im Rahmen der Verkehrswertermittlung
fur die Zwangsversteigerung. Die Sachverstandige haftet fur die Richtigkeit des ermittelten
Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

= Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick im Rahmen einer Verkehrswert-
ermittlung generell nicht auf eventuell vorhandene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen
untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das Vorhandensein von
Altlasten ware nur Uber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines
Baugrundgutachtens mdglich. Der oben ermittelte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen
kontaminierungsfreien Zustand des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und
Bodens missten demnach gesondert wertmindernd in Ansatz gebracht werden. Es liegen zwar
keine offensichtlichen Hinweise auf Belastungen vor, diese sind jedoch auch nicht auszu-
schlielRen.

= Das vorstehende Verkehrswertgutachten geniel3t Urheberschutz und wurde ausschlielich fir den
angegebenen Verwendungszweck erstellt. Eine Verwendung durch Dritte ist nur im Rahmen des
angefiuhrten Zwangsversteigerungsverfahrens zulassig. Eine andere Verwendung des Gutachtens
bedarf grundsatzlich der schriftlichen Genehmigung der Verfasserin.

= Die im Gutachten und in den dazugehdrigen separaten Anlagen enthaltenen Karten und Daten der
Fa. on-geo GmbH sind urheberrechtlich geschiitzt. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden.

= Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens kann das Gutachten vom Amtsgericht im
Internet oder sonstig veroffentlicht und an Dritte weitergegeben werden. Dies gilt auch fir die
betreibende Glaubigerin und deren Bevollmachtigte.

8. Quellenverzeichnis:
Literatur:
(1) Dr. Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.):

Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 1-4. Loseblattausgabe. Sprengnetter
Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 157. Erganzungslieferung, Stand 05/2026

(2) Dr. Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.):

Immobilienbewertung — Lehrbuch Bd. 5-4. Loseblattausgabe. Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 80. Erganzungslieferung, Stand 11/2025

(3) Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

(4) Geschaftsstelle der Gutachterausschisse flr Immobilienwerte beim Amt fir Bodenmanagement
Homberg (Efze): Immobilienmarktbericht 2026

(5) Grundstuicksbewertung im landlichen Raum. Seminarskript. Dipl. Ing. Herbert Troff, IfKb-Seminar
30.10.2019, Kassel

Daten und Werte: i
on-geo GmbH: Daten-Service-Portal: Ubersichtskarte, Stadtplan, Luftbild u.a., Firma on-geo
GmbH, Brienner StralRe 12, 80333 Minchen

Stadt Hessisch Lichtenau: LandgrafenstralRe 52, 37235 Hessisch Lichtenau. Tel.: 05602-807 0
Schwalm-Eder-Kreis: Hans-Scholl-Stral3e 1, 34576 Homberg/Efze. Tel.: 05681-775 0

Rechtsgrundlagen:

BauGB: Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
in der aktuellen Fassung

ImmoWertV21: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken in der aktuellen Fassung

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der aktuellen Fassung

ZVG: Zwangsversteigerungsgesetz in der aktuellen Fassung

Fachspezifische Software:

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogrammes “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2026)
erstellt.
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