Andreas Diwisch, Dipl. Sachverstandiger (DIA) fir bebaute und unbebaute
Grundstiicke, Mieten und Pachten / Immobilienfachwirt (Dipl.-VWA/IHK)

Ringstralie 2, 64409 Messel, Tel.: 06159/717434 od. 0171/5890192

Aktenzeichen: 30 K 20/24 Datum: 14.01.2025
Az.: 01/12/2024 di

Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Uber eine Landwirtschaftliche Flache, Grinland “der Pferdswasen‘
Flur 2 / Flurstiick 136/1, 64839 Miinster-Altheim

Stdostansicht (Die Lage ist nur skizzenhaft dargestellt — siehe Lageplan).

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 20 Seiten (inkl. Deckblatt). Hierin sind 2 Anlagen mit
insgesamt 3 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in neunfacher Ausfertigung erstellt; eines
davon fiir meine Unterlagen.
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Verkehrswertqutachten (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Objekt: Landwirtschaftliche Flache - Griinland

Lage: 64839 Miinster-Altheim, der Pferdswasen,
gelegen an der Miinsterer-Stral3e und B26

Gemarkung: Altheim

Flur: 2

Flurstlck: 136/1

Grundstlicksgrofe: 4,826 m2

Grundbuch von: Altheim

Blatt: 1132

Grund der

Gutachtenerstellung: Feststellung des Verkehrswertes im

Rahmen einer Zwangsversteigerung, zur
Aufhebung der Gemeinschaft.

Auftraggeber: Amtsgericht Dieburg
Auftrag vom: 15.11.2024
Verkehrswert: € 12.000,--

(in Worten: zwdlftausend Euro)

Wertermittlungsstichtag: 20.12.2024
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2. Inhaltsverzeichnis Seite
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5.2 Verfahrenserlauterungen 11
6. Vergleichswert-/Bodenwertermittlung 12
7. Verkehrswert 14
8.  Literaturverzeichnis 15
9.  Verzeichnis der Anlagen 16
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3. Grundlagen, Ortstermin:

Wertermittlungsgrundlage: Baugesetzbuch (BauGB)
- Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV)

- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Unterlagen zur Wertermittlung: - Grundbuch- und Katasterangaben

- erganzende Angaben aus dem
Grundstiicksverzeichnis

- Kartenauszug

- Bodenrichtwerte — Boris Hessen

- Flachennutzungsplan GIS / Ladadi

- Altlastenauskunft

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

- Angaben vom statistischen Bundesamt /
Hessen

- Auskunft der Kreisverwaltung Landwirtschaft
und Umwelt

- Immobilienmarktbericht Suidhessen von 2024

- Offentlichrechtliche und privatrechtliche
Informationen (z.B. stadtische Informations-

broschdire)
Tag der Ortsbesichtigung: 20.12.2024
Teilnehmer am Ortstermin: Die Péchterin und der Gutachter.
Wertermittlungsstichtag: 20.12.2024

Anmerkung:

Die nachfolgenden Beschreibungen basieren auf den 0.g. Unterlagen und — soweit &uferlich
erkennbar — aufgrund der Ortsbesichtigung. Zu Fragen zu etwaigen Altlasten im Boden kann
nicht Stellung genommen werden. Diese spezielle Problematik ist nicht Gegenstand dieses
Gutachtens und ist gegebenenfalls gesondert zu untersuchen. Sofern konkrete
Verdachtsmomente oder Hinweise auf Belastungen oder Schadigungen vorliegen, wird dies
nachfolgend dokumentiert. Die Haftung fir nicht erkennbare bzw. verdeckte oder
verschwiegene Maéngel sowie fur sonstige bei der Besichtigung nicht erkennbare
Grundstiicksgegebenheiten wird ausgeschlossen.
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4. Bewertungsmerkmale des Grund und Bodens:

4.1 Standort- und Lagebeschreibung

Bundesland: Hessen

Kreis: Darmstadt-Dieburg

Einwohnerzahl: Minster mit allen Ortsteilen rd. 14.566
(Stand 31.12.2022) davon in Altheim rd. 2.584

Ortsbeschreibung, Anbindungen:

Minster mit seinen Ortsteilen liegt im Rhein-Main-Gebiet, ca. 25 km sudlich von
Frankfurt/Main, im Stadtedreieck Frankfurt-Darmstadt-Aschaffenburg. Die Gemeinde verfugt
Uber eine gut ausgebaute Infrastruktur. Im 6ffentlichen Personennahverkehr ist Minster mit
Buslinien und Nahverkehrszigen in das Rhein-Main-Gebiet eingebunden. Die Kommune
besteht aus der Kerngemeinde Munster sowie den beiden Ortsteilen Altheim und Breitefeld.

Altheim ist vermutlich noch &lter als Minster. Altheim ist heute ein beschaulicher Ort mit
Fachwerkhdusern und ruhigen Wohngebieten. Es gibt eine Grundschule (Regenbogenschule)
und einen evangelischen Kindergarten. Die Nahversorgung besteht aus einem kleinem Nahkauf
und einer Bdackerei. Zudem gibt es Filialen der Volksbank und der Sparkasse sowie eine
Blicherei. Weiterfiinrende Schulen, Arzte und Einkaufsmdglichkeiten sind im benachbarten
Miunster, Dieburg und GroR-Umstadt zu finden. Die Bahnstation stellt eine Verbindung
zwischen Darmstadt und Aschaffenburg her. Busanbindung ist eingeschrénkt ebenfalls
vorhanden.

Uberdértliche Anbindung/

Entfernungen:

von Altheim nach: Dieburg: ca. 5Km
GrolR-Umstadt: ca. 8Km
Darmstadt: ca. 21 Km
Aschaffenburg: ca. 25 Km
Frankfurt am Main: ca. 43 Km

zu den SchnellstralRen: BundesstralRe B26: ca. 0Km
BundesstralRe A 5: ca. 25 Km

Lage des Grundstticks:

Die zu bewertende landwirtschaftliche Flache grenzt an eine kleine Siedlung entlang der
Minsterer StraRe nordlich der B26 und nérdlich von Altheim. Aufgrund der direkten Lage an
der Minsterer Str. und durch einen kleinen Stichweg ist die Flache sehr gut anfahrbar.
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4.2 Tatsachliche Eigenschaften

Art und Nutzung/Beschreibung:

Topographische Grundstickslage:

Zuwegung/Erschlielung:

Gestalt und Form:

Mittlere Tiefe:
Mittlere Breite:

Grundsttcksgrofe:

Versorgungsleitungen:

Grenzverhaltnisse:

Grundwasser:

Altlasten:

Griinland-/Wiesenflache (i.S. des § 5 Abs. 2, 9a
BauGB) / landwirtschaftliche Flache. Die Flache
wird als Freilauf und Weideflachen fir Pferde
genutzt. In einfacher Bauweise wurde fir ein bis
zwei Pferde ein Unterstand auf der Wiese errichtet.

Der Geléndeverlauf ist augenscheinlich eben.

Die Flache ist Gber einen befestigten Weg und der
asphaltierten Strae auch von landwirtschaftlichen
Fahrzeugen zu nutzen und damit gut zu erreichen.

Das zu bewertende Grundstick weist eine
langliche, nahezu rechteckige/trapezférmige
Grundstticksflache auf.

ca. 119 m (von Nordwest nach Siidost)
ca. 40,5 m (Sudwest nach Nordost)

Flur 2 Flurstiick Nr. 136/1
Griunland — der Pferdswasen,
GroRe = 4.826 m2

Keine Versorgungsleitungen vorhanden. Zur
Wasserversorgung wurde von der Pachterin ein
Brunnen gebohrt.

Keine Grenzbebauungen vorhanden.

Zur Ortsbesichtigung war keine Staunédsse zur
erkennen. Durch den lehmhaltigen Boden ist nach
Angaben der Pachterin, vor allem im Herbst, mit
stehendem Wasser zu rechnen. Die Semme fihrt
in Ostlicher Richtung direkt am Grundstiick vorbei.

Das Grundstuck wurde bisher als Grinland fur
Koppel- und Weideflache genutzt. Zudem wurde
ein Unterstand flr Pferde errichtet und war in der
Vergangenheit nicht bebaut. Gemal Auskunft des
Landkreises Darmstadt-Dieburg (Natur-,
Gewasser- und Bodenschutz, Landschaftspflege)
vom 07.01.2025 liegen keine Eintrdge im
Altstandortkataster vor. Eine Untersuchung fand
nicht statt. Diese Untersuchung kann nur durch
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Bodenqualitat:

4.3 Rechtliche Gegebenheiten:

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Bestandsverzeichnis:

Abteilung I:
Abteilung II:

Ifd.Nr. 18

Ifd. Nr. 3.1-3.5

Ifd. Nr. 14

Spezialinstitute (z.B. Altlastengutachter) vor-
genommen werden. In der hier vorliegenden Wert-
ermittlung wird ein altlastenfreies Grundstlick
unterstellt.

Gemall  Auskunft vom Amt fir Boden-
management Heppenheim werden folgende Fakten
zum Flurstiick zur Verfiigung gestellt:

Tatsdchliche Nutzung: 4.826 m2 Griinland

Bodenschédtzung: 4.826 m2 Grinland (Gr),
Bodenart Lehm (L), Klimastufe 8 Grad C und
dartber (a), Wasserstufe (2), Grunlandgrundzahl
56, Grinlandzahl 56, Ertragsmesszahl 2 703

Gesamtertragsmesszahl 2 703

Dem Gutachter wurde ein Grundbuchauszug vom
18.11.2024 vom Amtsgericht ibergeben. Bis zum
Bewertungsstichtag ist der Grundbuchstand
(betreffend des Bewertungsgrundstiicks) auf
Nachfrage beim Grundbuchamt unverandert.

Blatt 1132 / Grundbuch von Altheim

Gemarkung Altheim, Flur 2, Flurstuck 136/1;
Grunland, der Pferdswasen; 4.825 m?

die Eigentiimer-/Erbengemeinschaft

Beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Gas-
leitungsrecht) fir Midal, Mitte-Deutschland-An-
bindungs-Leitungen fir Erdgas GmbH, geméR
Bewilligung vom 18.06.1993, Eingetragen am
08.09.1993.

Veranderung: Das Recht ist auf die Gascade
Gastransport GmbH, Kassel (Amtsgericht Kassel:
HRB 13752) ibertragen; gemaR Verschmelzungs-
vertrag vom 14.04.1993 und Firmenanderung
(Amtsgericht  Charlottenburg: HRB  37430),
Sitzverlegung und Firmené&nderung (Amtsgericht
Kassel: HRB 5857), formwechselnde
Umwandlung (Amtsgericht Kassel: HRA 16706),
Ausgliederung und Firmenanderungen (Amts-
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Ifd. Nr. 18

Abteilung IlI:

Nutzung/Pacht:

Allgemeines zur Landwirtschafts-
zdhlung (LZ) 2020 / Pachtwert:

gericht Kassel: HRB 13752; eingetragen am
14.12.2020.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet

(Amtsgericht Dieburg- Zwangsversteigerungs-
gericht -, 30 K 20/24); eingetragen am 18.07.2024.

Keine Eintragungen / lastenfrei.

Das Grinland wurde im September 2000 fir eine
Dauer von 5 Jahren als Weideland verpachtet.
Seitdem verléngert sich der Vertrag jéhrlich (zur
Vegetationsperiode  11.  November).  Die
Kindigungsfrist vor Ablauf der Vegetations-
periode (11. November) betrdgt 6 Monate. Der
vereinbarte Pachtzins betrégt jahrlich € 99,-- und
ist fallig im September fir das folgende Pachtjahr.
Dieser wurde nach Auskunft der Pachterin seitdem
nicht angepasst. Bei Erloschen des Pacht-
verhéltnisses durch Kindigung seitens des
Pachters oder des Verpéchters kann letzterer
verlangen, dass dieser den Zaun und den Unter-
stand bis zur Rlckgabe des Pachtgrundstiickes
entfernt. Zudem wurde vereinbart: Wird das unter
8 1 bezeichnete Weideland verkauft, wird dem
Pachter das Vorkaufsrecht fiir das gepachtete
Weideland eingerdumt, sofern er bereit ist, einen
konkurrenzfahigen Preis dafir zu zahlen.
Ansonsten wurden ubliche Vereinbarungen, im
Rahmen eines Formularpachtvertrages  fur
landwirtschaftliche Flachen, getroffen.

Die letzte LZ wurde in Hessen zum Stichtag 1.
Mérz 2020 als Kombination einer allgemeinen
Erhebung mit einer Stichprobenerhebung durch-
gefuhrt. Befragt wurden landwirtschaftliche
Betriebe ab einer bestimmten Mindestgroiie, die
im Agrarstatistikgesetz (AgrStatG) festgelegt ist
(s. 8 91 AgrStatG). Mit den Ergebnissen der LZ
werden zugleich die statistischen Anforderungen
der Europaischen Union in der EU-Betriebs-
strukturerhebung abgedeckt.
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Im Jahr 2020 betrug das jéhrliche Pachtentgelt in
Hessen durchschnittlich 195 Euro je Hektar. Das
entspricht einem Anstieg gegeniiber 2010 um
32 Prozent. Laut den endgultigen Ergebnissen der
Landwirtschaftszdhlung 2020 und aktuellen
Angaben, kostete die Pacht fur ein Hektar
Ackerland im letzten Jahr durchschnittlich 340 bis
380 Euro, und fir Dauergrinland mussten 150 bis
170 Euro je Hektar gezahlt werden. Im
vorliegenden Fall liegt der j&hrliche Pachtwert
(Dauergriinland/Wiese) damit bei rd. € 82,-- fir
die rd. 4.825 m2. Fur Koppel- und Weideflachen
fur den Unterstand von Pferden ist es allerdings
ublich, dass hierfur héhere Preise gezahlt werden.
Nach sachverstdandigem Ermessen wird der
aktuelle Pachtwert fur die zu bewertende Flache
derzeit mit € 200,-- jahrlich eingeschatzt.

Festsetzungen im Flachennutzungs- GemiR GIS  (Geoinformationssystem)  des

plan: Landkreises Darmstadt-Dieburg ist die Flache als
Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen.
Zudem ist auf der Karte zu erkennen, dass nordlich
der B26 ursprunglich die Bahnlinie Darmstadt-
Aschaffenburg geplant war. Der Fldchennutzungs-
plan ist von Oktober 1977.

Stadt dabeahausen 7
Gemarkung Mergershassen 7

" 'Stadt Babeshausen
Gemarkung Harpertshausen

/' Stadt Dieturg

ZAORDER S

4 Stadt Grol-Umetadt ! ¥ Stadt Groll-Gmstast

M15000 e & : A Gemarkueg Send / \\  Gemarkung Richer
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Schutzgebiet:

Baulasten:

Nutzung Acker-/Grinland:

Baurechtliche Sicht — Unterstand:

GemaR GIS  (Geoinformationssystem)  des
Landkreises Darmstadt-Dieburg liegt die Land-
wirtschaftsflache im Landschaftsschutzgebiet —
Auenverbund untere Gersprenz, gultig seit
15.09.1998.

Link fir ndhere Informationen:
http://natureg.hessen.de/resources/recherche/Schu
tzgebiet/RPDA/LSG/V0O/2432002_VO.pdf

Vom Amtsgericht wurde eine Baulastenauskunft
vom 23.07.2024 (bermittelt. Es liegen weder
beginstigende noch belastende Eintragungen vor.

Die zu bewertende Flache ist als Grunland
ausgewiesen. Wird Ackerland funf Jahre lang mit
Ackerfutter genutzt oder brachgelegt, gilt die
Flache grundsitzlich als ,,Dauergriinland und der
Ackerstatus geht verloren. Griinland wird als
Okologisch wertvoller angesehen, da die Nutzung
mit weniger Pflanzenschutzmitteln und ohne
Bodenbearbeitung stattfindet. Daher beschlossen
viele Bundeslander, wie in einer EU-Verordnung
festgelegt, den  Umbruch von  Grinland
genehmigungspflichtig zu machen. Auch in
Landkreis Darmstadt-Dieburg ist hierzu eine
Genehmigung der unteren Naturschutz-behorde
erforderlich. Im Falle einer Zustimmung wird
i.d.R. eine vergleichbar beschaffene Aus-
weichflache gefordert. Da das Grundstick in
einem Schutzgebiet lieg (Auenverbund), ist von
einer Genehmigungsféhigkeit nicht auszugehen.

Grinland wird entweder mit Rindern, Schafen
oder Pferden beweidet (Weide) oder das Gras wird
durch Mahen geerntet (Wiesen).

Nach Angaben des Bauamtes in Minster liegt Gber
den Unterstand keine Bauakte vor. Dem-
entsprechend ist dieser nicht genehmigt. Ob der
vorhandene Unterstand zu legalisieren ist, l&sst
sich im Rahmen des Gutachtens nicht feststellen.
Genehmigungsfreie Bauten im Aufenbereich sind
nicht moglich und die untere Naturschutzbehérde
mit einzubeziehen.
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4.4 Aufbauten, Anpflanzungen, Einfriedung:

Vorhandene Aufbauten:

Anpflanzungen:

Einfriedung:

Auf dem Grundstiick befindet sich im ndrdlichen
Bereich, nahe der Munsterer Stral3e ein Unterstand
mit zwei  Pferdeboxen und angebauten
Lagerrdumen. Der Unterstand wurde mit
Holzstander errichtet. Das Pultdach ist mit
Trapezblechen, mit teilweise darunterliegenden
Welleternitplatten, bedeckt. Die Seitenwéande
wurden mit Holzpalisaden, Brettern und
ahnlichem verkleidet. Die Pé&chterin hat die
Verpflichtung die Aufbauten bei Beendigung
zurlickzubauen. Es erfolgte allerdings seitens der
Pachterin der Hinweis, dass der ursprungliche
Unterstand schon zu Pachtbeginn bestand und
lediglich die Anbauten von Ihr stammen. Auch
wenn Sie die Verpflichtung eingegangen ist die
Aufbauten zuriickzubauen, verbleibt hier dennoch
ein Kostenrisiko fir die jeweiligen Eigentlimer des
Grundstiicks. Sowohl fiir den Rickbau, wie auch
fur die eventuell mogliche Legalisierung. Dies
wird anteilig mit einem Ansatz von € 1.500,--
bewertet. Die Aufbauten sind ggf. zurlickzubauen
und die Materialien fachgerecht zu entsorgen. Vor
allem ist baujahresbedingt davon auszugehen, dass
die Welleternitplatten asbesthaltig sind! Hier ist
der Arbeitsschutz zu beachten und daftir Sorge zu
tragen das keine Asbestfasern in die Umwelt
gelangen. Von Asbestfasern geht ein hohes
gesundheitliches Risiko einher (Asbestose =
todlicher Verlauf), wenn diese in die Lunge
gelangen.

Auf dem Grundstiick befindet sich ein gréRerer
Korkenzieher-Haselbaum. Zudem einige
Straucher und kleinere Baume und Kastanien.

Fur die Haltung der Pferde wurde ein einfacher
Weidezaun mit stromfuhrenden Béndern errichtet.
Die Pfosten bestehen tGiberwiegend aus Kunststoff-
pfosten, teils Holzpfosten und Stahlstangen. Auch
dieser ist ggf. durch die Pachterin zurlickzubauen.
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5. Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung

Definition des Verkehrswerts:

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert. ,,Der Verkehrswert
(Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.*

5.1 Verfahrenswahl mit Beqriindung:

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert flr
landwirtschaftliche Flachen vorrangig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens Uber den
Bodenwert zu ermitteln.

5.2 Verfahrenserlauterungen

Der_Bodenwert ist nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung i.d.R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 ImmoWertV). Dabei kann der Bodenwert auch
auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrund-stiicks hinreichend mit
den Grundstucksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen (8 16 Abs. 1
Satz 3 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf die
Quadratmeter-Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie Erschliefungszustand,
spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicks-
gestalt — bewirken i.d.R. entsprechende Zu- bzw. Abschldge zum Bodenwert von dem
Bodenrichtwert.

Der_Vergleichswert (gem. § 15 ImmoWertV): In seinen Grundziigen folgt das
Vergleichswertverfahren dem Grundgedanken, dass eine Sache so viel wert ist, wie tblicher-
weise im gewohnlichen Geschaftsverkehr dafur als Preis erzielt werden kann. Sich an den
Preisen fir vergleichbare Objekte zu orientieren, entspricht auch den auf dem Grundstiicks-
markt vorherrschenden Gepflogenheiten. VVoraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens ist, dass eine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichsgrundstiicke zur Ver-
fugung steht (§ 15 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV).
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Auch wenn die ImmoWertV in 8 8 Abs. 1 die drei klassischen Wertermittlungsverfahren
gleichrangig auffihrt, wird dem Vergleichswert- verfahren eine aus seiner Uberzeugungskraft
und Plausibilitat resultierende Vorrangigkeit beigemessen.

Marktanpassung, Grundstiicksmerkmale: ( gem. § 8, Abs. 2+3 i.V.m.§ 14
ImmoWertV).

(2). In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelméaRig in folgender Reihenfolge
gesondert zu berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung)
2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewertenden
Grundstticks.

6. Vergleichswert-/Bodenwertermittlung

Bodenwertermittlung auf der Grundlage eines geeigneten Bodenrichtwerts

Vorbemerkung:

Hier wurde die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses eingesehen. Der zonale
Bodenrichtwert fir landwirtschaftliche Flachen liegt in diesem Gebiet von Altheim bei € 2,60
pro m2 (ermittelt zum 01.01.2024). Der Bodenwert unterstellt einen erschliefungs-
beitragsrechtlichen freien Zustand. Die Angaben wurden nicht néher Uberprift. Eine Haftung
fur die Richtigkeit dieser Angaben wird daher nicht tbernommen.

Bodenwertermittlung fur das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wert-
ermittlungsstichtag  20.12.2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks durch Zuschlage und Abschlage angepasst. Grundsatzlich sind bei
derartigen Flachen insbesondere die fur eine ordnungsgemalie Bewirtschaftung bestimmenden
Kriterien Topographie und Lage, Form und Zuschnitt, Bonitat des Bodens und ErschlieSung
preisbestimmend.

Grundstucksbeeinflussende Merkmale Berticksichtigung Zu-/Abschlage

Spezielle Werteinflusse

Die Nutzung ist auf Griin- und Weideland beschrankt.
Dies fihrt im Vergleich zu Ackerlandflachen in der
Regel zu Abschlagen. Durch die Koppelnutzung zur
Haltung fur Pferde lassen sich allerdings am Markt
hohere Pachten fur das Griinland erzielen, so dass
kein Abschlag vorgenommen wird.
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Bedingt durch die Lage an der Semme, dem lehm-

haltigen Boden, fuhrt dies zur Zeitweisen Verndssung.

Dies wird nach sachverstandigem Ermessen be-

ricksichtigt mit einem Abschlag von 5%

Spezieller Lagewert

Die Flache wird allseitig gut belichtet.

Das zu bewertende Grundstiick hat einen regelmél3igen Zuschnitt

und grenzt an der nordwestlichen Seite an einen gut ausgebauten Weg.

Zudem liegt es direkt an der Ortsgrenze von Altheim.

Dies wird bewertet mit einem Zuschlag von 10 %

Die ebene Grundstlickstopographie ist fur die Gemarkung Altheim
charakteristisch und kann als durchschnittlich angesehen werden.

Die Flache liegt von der Grofe in einem tblichen Maf
fur landwirtschaftliche Flachen.

Zeitanpassung

Der Richtwert wurde zuletzt am 01.01.24 festgestellt.

Bedingt durch die Referenzwerte aus den Jahren 2022/

2023 und der positiven, allgemeinen Entwicklung, schlégt

sich dies auch auf die Bodenpreise fur landwirtschaftliche

Flachen nieder. Hierflr erfolgt ein Zuschlag von 3 %

Bezogen auf die speziellen Werteinfllsse, dem speziellen
Lagewert sowie dem Zeitwert, ergibt sich ein zusammen-
gefasster Zuschlag von 8 %

Angepasster Bodenrichtwert: 2,60 €/m?x 1,08 = rd. 2,81 €/m?

Aufgrund des angepassten Bodenrichtwertes errechnet sich der
Bodenwert zum 20.12.2024 (gem. § 16 ImmoWerV) wie folgt:

€ 2,81 x 4.826 m? =€ 13.561,--
- Ruickbaurisiko (anteilig) =€ 1.500,-- rd. € 12.000,--
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7. Verkehrswert:

Landwirtschaftliche Flachen (Dauergriinland) werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren. Bei freier Abwdagung, den beschriebenen
Besonderheiten und unter Beriucksichtigung der gegenwartigen Lage auf dem
Grundstticksmarkt, wird der Verkehrswert fir die landwirtschaftliche Flache in

Lage: 64839 Munster-Altheim
Gemarkung: Altheim

Flur/Flurstiick: 2/ 136/1

GrolRe: 4.826 m?2

wie folgt geschétzt: Vergleichswert: € 12.061,--
Verkehrswert: € 12.000,--
in Worten: zwolftausend Euro

Wertermittlungsstichtag: 20.12.2024

Das vorstehende Verkehrswertgutachten wurde ausschlieBlich auf der Grundlage der
vorgelegten Unterlagen, der gemachten Angaben sowie der Erkenntnisse aus der
Ortsbesichtigung erstellt. Die Bearbeitung erfolgte nach dem derzeitigen Stand der Kenntnis.
Sollte sich aufgrund bisher nicht vorliegender Unterlagen oder nicht bekannter Fakten
Anderungen oder Erganzungen ergeben, bin ich zu weiteren Ausfiihrungen gerne bereit.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 20.12.2024 von mir besichtigt. Das Gutachten umfasst

20 Seiten (inkl. Deckblatt) und wird in 8-facher Ausfertigung, nebst Exposé und Datentréger
ubergeben.

Messel, 14.01.2025 % T

Andreas ‘Diwi,snfh, D“i'ﬁl. Sachverstandiger (DIA)
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8. Gesetzliche Grundlagen / Literaturverzeichnis

Gesetzliche Grundlagen

Die gesetzlichen Grundlagen sowie Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswerts sind:

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung vom 02.01.2002 (BGBI. I S. 42,
2909, 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Art. 7 G v. 31.1.2019 | 54 BGB

Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) BauGB
Ausfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch in der Fassung vom
15.06.2018 (GVBI. S. 258) BauGB-AV

Hessische Bauordnung in der Fassung vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198) HBO
Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — Baunutzungs-
verordnung in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) BauNVO

Verordnung tber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von

Immobilien und der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immo-
bilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 14.07.2021

(BGBI. I S. 2805) ImmoWertV

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten - Bodenrichtwertrichtlinie
in der Fassung vom 11.01.2011 (BAnz Nummer 24 vom 11.02.2011 — Seite
597-609). BRW-RL

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts —
Vergleichswertrichtlinie in der Fassung vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014
B3) VW-RL

Richtlinien flr die Ermittlung des Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grund-

sticke und Betriebe, anderer Substanzverluste und sonstiger Vermogens-

nachteile (Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft — LandR 19) vom

03.05.2019 (BAnz AT 04.06.2019 B5) durch Erlass der Bundesanstalt

fiir Immobilienaufgaben LandR

Richtlinien flr die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stiicken (Wertermittlungsrichtlinien — WertR 2006) vom 01.03.2006 (Banz
Nr. 108a vom 10.06.2006) WertR 2006

Verwendete Wertermittlungsliteratur:

Kleiber — Simon — Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8. Auflage
Bundesanzeiger Verlag

Immobilienmarktbericht der Gutachterausschiisse fur Stidhessen, 2024
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9. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1  Lageplan / 1 Seite
Anlage 2  Bilder / 2 Seite

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Lageplan:
(ohne MaRstab)
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Uber das Geoportal Hessen wurden die geographischen Koordinaten der Grenzpunkte ermittelt,

da diese vor Ort nicht zu erkennen sind. Diese haben keinen Anspruch auf Genauigkeit. Die
genaue Lage kann nur durch einen Vermesser festgelegt werden.

Grenzpunkt 1: ca. 8° Ost” 53729.098* / 49° Nord 55"20.676*
Grenzpunkt 2: ca. 8° Ost” 53728.806% / 49° Nord 55°19.402
Grenzpunkt 3: ca. 8° Ost” 53735.203* / 49° Nord 55°18.502
Grenzpunkt 4: ca. 8° Ost” 5332.748* / 49° Nord 55717.915*
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Die roten Markierungslinien zeigen den ungeféhren Grenzverlauf und sollen die Lage der
Flache verdeutlichen.

Blickrichtung von Siidost nach Nordwest (von der B26)

Blickrichtung von Nordwest nach Sudost (von der Minsterer Strale)
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Unterstand (teilweise mit Welleternit)
Blickrichtung von Nordosten.
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