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Digitale Ausfertigung

WERTERMITTLUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)

unter Berlcksichtigung der unter Punkt 2 aufgefiihrten Bedingungen

Bewertungsobjekt: Unbebautes Grundstiick, landwirtschaftliche Flache in 36318 Schwalmtal -
Ober-Sorg

Verkehrswert rd. 5.000 €

Auftraggeber: Amtsgericht Alsfeld Wertermittlungsstich- 16.06.2023.
Aktenzeichen des Sach-  GA 23-106 Ly Qualtétsstion
verstandigen:
. Flachen: Grundstlicksflache ca. 6929

Bewertungszweck und Ermittlung des Verkehrswer- m2.
Auftrag: tes des unbebauten Grund-

stlicks fur das Zwangsver- Objekteigenschaften: Grunland, Geholz.

steigerungsverfahren 34 K . .

63/ 22. Besonderheiten: Keine.

Mieter/ Nutzer: Unbekannt.

Das Gutachten besteht aus 34 Seiten. Das Gutachten wurde in 7-facher Ausfertigung erstellt, davon eine fur die Unterlagen
des Sachverstéandigen.
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1. Zusammenfassung

Grundstiick/Gebaude:

Grundstiicksgrofle:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag:

Bodenwert rd.:
(unbelastet)

Sachwert rd.:
(unbelastet)

Ertragswert rd.:
(unbelastet)

Verkehrswert (Marktwert) rd.:

Ein unbebautes Grundstiick in 36318 Schwalmtal-Ober-Sorg.

Laut Grundbuch 6929 m?

16.06.2023 /
16.06.2023

5.000 €

Entfallt.

Entfallt.

5.000 €

2. Gegenstand der Wertermittlung und Auftrag

Auftraggeber:
Sachverstandiger:

Bewertungsobijekt:

Zweck des Auftrags:

Auftragsinhalt:

Amtsgericht Alsfeld

Dipl.-Ing. Gunther Sachs

Ein unbebautes Grundstiick ,Am Lanzenberg®, Grinland/ Waldflache,
in 36318 Schwalmtal — Ober-Sorg.

Ermittlung des Immobilienwertes im Rahmen des Zwangsversteige-
rungsverfahrens. Ermittlung des Verkehrs-/Marktwertes des o.g. Be-
wertungsobjekts unter Bertcksichtigung der im nachfolgend darge-
stellten Auftrag formulierten Bedingungen.

Erstellen eines Verkehrswertgutachtens

Sechsfache Ausfertigung des Gutachtens

Anfertigen eines digitalen Exposés

Angabe von Vermietung oder Verpachtung

Angabe der Verwaltung nach WEG

Gdf. Feststellung von vorhandenem Gewerbebetrieb

Gdgf. Feststellung von vorhandenen Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen

Angabe Uber Verdacht auf Hausschwamm

Angabe von baubehdrdlichen Beschrankungen oder Bean-
standungen

Angabe Uber vorhandenen Energiepass

Angabe Uber Altlasten
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Angaben zum
Bewertungsobjekt:

Auftragsausfiihrung:

Auftragsverwendung/ Vervielfalti-
gung:

e Angabe von wertbeeinflussenden Eintragungen im Baulas-
tenverzeichnis.

Der Auftraggeber stellt dem Sachverstandigen die fiir die Wertermitt-
lung, soweit vorhanden, erforderlichen Unterlagen zur Verfiigung. Des
Weiteren teilt der Auftraggeber dem Sachversténdigen weitere ihm be-
kannte, jedoch nicht eingetragene wertbeeinflussende Faktoren mit.

Der Sachverstandige geht bei der Einschatzung davon aus und es ist
zum Wertermittlungsstichtag als zutreffend zu erachten, dass

e die zur Verfligung gestellten Unterlagen vollstandig und zutref-
fend sind und die Grundlage der Wertermittlung sein sollen

e die nicht mitgeteilten zuvor genannten Besonderheiten des
Grundstiicks nicht bestehen

e die vorhandenen Baulichkeiten gemaf den vorhandenen Pla-
nen errichtet wurden bzw. genutzt werden

e die Wertermittlung die RechtmaRigkeit der vorhandenen bau-
lichen und sonstigen Anlagen sowie Nutzungen unterstellen
soll

¢ samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebihren
usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, er-
hoben und bezahlt sind.

Vom Sachverstandigen werden hinsichtlich der vorbeschriebenen Um-
stdnde keine weiteren Untersuchungen und Nachforschungen ange-
stellt.

Es wird vereinbart, dass die Flachenangaben vom Sachverstandigen
aus den vorhandenen Planunterlagen bzw. Berechnungen oder, wenn
nicht vorhanden, gemafl den Angaben des Auftraggebers Verwen-
dung finden sollen. Bei der Ortsbesichtigung werden grundsétzlich
keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen/-6ffnungen, Bodenunter-
suchungen und keine Funktionspriufungen haustechnischer und sons-
tiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen
bei der Ortsbesichtigung erfolgen rein visuell.

Ist zur sachgemafen Erledigung die Hinzuziehung von Sachverstan-
digen anderer Disziplinen erforderlich, so erfolgt eine Absprache tber
die weitere Vorgehensweise und ggf. eine Beauftragung durch den
Auftraggeber.

Das Gutachten darf nur fir den Zweck verwendet werden, fur den es
erstellt ist. Eine Textdnderung/-kirzung ist nur mit Einwilligung des
Sachverstandigen gestattet.

Nachfolgend einige Hinweise zum Gutachten:

Die Raumlichkeiten vorhandener baulicher Anlagen wurden in dem im Gutachten angegebenen Umfang
besichtigt (siehe Ziffer 3, Zuganglichkeit des Objektes). Die Beschreibungen innerhalb des Gutachtens
beziehen sich auf offensichtliche, dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare
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Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen baualterstypischen Ausfiihrung.

Die Bewertung basiert auf durch den Sachverstandigen beschafften sowie vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellten Unterlagen und Informationen. Insbesondere die Daten zum Standort und zur Demographieent-
wicklung beruhen ggf. auf der Internetseite der Kommune, der Bertelsmannstiftung bzw. des statistischen
Landesamtes zur Verfiigung gestellten Demographieberichtes. Die Vollstandigkeit, Richtigkeit sowie Aktu-
alitat dieser Informationen und Unterlagen zum Wertermittlungsstichtag wird grundsatzlich angenommen.
Berlicksichtigt werden Angaben und Informationen, welche dem Sachverstandigen zwischen dem Auf-
tragseingang und dem Erstellungsdatum des Gutachtens zur Kenntnis gebracht werden. Im Falle von Ab-
weichungen zwischen Angaben und Unterlagen, welche dem Sachverstandigen zur Verfiigung standen
und den tatsachlichen Verhaltnissen zum Wertermittlungsstichtag behalt sich der Sachverstandige eine
Nachbesserung des Gutachtens ausdrtcklich vor.

3. Allgemeine Angaben

Wertermittlungsgrundlagen: Dokumente und Informationen, die von dem Auftraggeber zur Verfi-
gung gestellt wurden:
e Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 27.04.2023

Von dem Sachverstandigen beschaffte Informationen und Unterla-
gen:
e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 26.06.2023
o Eigene ortliche Feststellungen vom 16.06.2023
e Fotodokumentation vom 16.06.2023
e Auskunft Uber Denkmalstatus vom 26.06.2023 von der Bau-
aufsicht des Vogelsbergkreises
e Liegenschaftsdaten vom 16.06.2023
e Diverse Auskiinfte vom Bauamt der Gemeinde Schwalmtal
vom 22.06.2023
o Auskunft Uber Altlasten vom Regierungsprasidium GielRen
vom 22.06.2023
e Markt- und Geoinformationsdaten von on-geo GmbH vom
20.06.2023
e Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses des Vo-
gelsbergkreises
e Bodenrichtwert, Marktdaten und Marktanpassung vom Gut-
achterausschuss.

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Si-
tuation wurden — sofern im Gutachten nicht anders vermerkt — mind-
lich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafligen Dis-
position beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der
jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Tag der Ortsbesichtigung: 16.06.2023
Beginn des Ortstermins: 15:32 Uhr
Ende des Ortstermins: 15:35 Uhr.
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Teilnehmer am Ortstermin:
Zuganglichkeit des Objektes:

Wertermittlungsstichtag und Qua-
litdtsstichtag:

Sachverstandiger.
Das Objekt wurde besichtigt.

16.06.2023

4. Beschreibung tatsachlicher Eigenschaften

4.1 Lage und Standort

4.1.1 Makrolage, Mikrolage
Makrolage

Die Gemeinde Schwalmtal im Vogelsbergkreis mit den Ortsteilen
Brauerschwend, Hergersdorf, Hopfgarten, Ober-Sorg, Rainrod,
Renzendorf, Storndorf, Unter-Sorg und Vadenrod ist ca. 11 km von der
Stadt Lauterbach entfernt. Die nachsten gréReren Stadte im Umkreis
von 50 km sind Alsfeld, GieRen und Fulda. Einkaufszentren und viele
Freizeit- und Kulturangebote wie eine Golfanlage, Minigolf, Frei- und
Hallenbad sowie Eisbahn sind in Lauterbach und Alsfeld zu finden.
Sport-, Bildungs- und Schulmdglichkeiten konnen ebenfalls innerhalb
der Stadt Lauterbach genutzt werden. Im produzierenden Gewerbe
sind Betriebe vieler Art vertreten. Die Gemeinde selber wie auch die
Umgebung ist durch eine reizvolle Hiugellandschaft mit vielen Griinfla-
chen gepragt. Die Infrastruktur ist fir die Grofle der Gemeinde als
durchschnittlich zu bewerten.
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Mikrolage
Lage: Die erste Erschlieungsstral’e auf der nordlichen Seite des zu bewer-

tenden Grundsticks ist ein geschotterter Feldweg in dem Ortsteil
Ober-Sorg. Im Siden des Grundstlckes verlauft die Waldgrenze zu
einem nicht mehr erkennbaren Weg.

In ca. 900m erreicht man den Ort Ober-Sorg.

Das Grundstiick liegt im Aufdenbereich umgeben von weiteren land-
und forstwirtschaftlichen Grundsticken. Das Grundstiuck hat eine
leichte Hanglage nach Nordwesten. Der Ausblick und die Besonnung
sind gut. Die Bevélkerungsstruktur ist gemischt.
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Quelle: Stadtplan 20T, OpenStreetMap von 2023

Bei der Umgebung handelt es sich um land- und forstwirtschaftliche

Nachbarschaftslage:
Grundstilicke, die auch so genutzt werden.
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Auszug aus der Liegenschaftskarte

e

Luftbild

Quelle: HVBG

Seite |11 von 34
® GA 23-106 ® Am Lanzenberg in 36318 Schwalmtal - Ober-Sorg ®
® Ein unbebautes Grundstick, land- und forstwirtschaftliche Flache =



4 1.2 Verkehr und Infrastruktur

Uberregionale Verkehrsanbin-

Die nachste Bundesstralle B 254 nach Alsfeld oder Lauterbach liegt

dung: in ca. 3 km Entfernung bei Schwalmtal-Renzendorf.
In ca. 10 km Entfernung in Alsfeld kann die BAB A5 erreicht werden.
In Alsfeld befindet sich auch ein Bahnhof der Hessischen Landes-
bahn mit Verbindung nach Fulda oder Gielen.
Flughafen Frankfurt ca. 112 km
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Innerértliche Verkehrsanbindung:

Stralenausbau:

Parkplatzmdglichkeiten:

Infrastruktur:

Internet/ Breitbandversorgung:

4.2 Umwelteinflisse

Immissionen:

4.3 Bodenbeschaffenheit

Grundstuicksgrofie:
Zuschnitt:

Grundsticksbreite:
Grundstlckslange:

Gelande:

Grenzverhaltnisse:

Zugang/Zufahrt:

Bebaubarkeit:

Baugrundverhaltnisse:

Durch Ober-Sorg fiihrt die L3162 nach Schwalmtal - Unter-Sorg und
nach Schwalmtal-Vadenrod.
Entfernungen vom Bewertungsobjekt zu:

Ortsmitte Ober-Sorg ca. 1 km

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):
Zwei RMV-Haltestellen befinden sich im Ort.

Ein geschotterter Hauptwirtschaftsweg liegt direkt an der nérdlichen
Grundstiicksgrenze. Ein Wiesenweg verlauft an der sidlichen
Grundstiicksgrenze.

Entfallt.

Versorgung mit Gitern des taglichen und gelegentlichen Bedarfs
sind in Lauterbach erreichbar.

Kulturelle Einrichtungen, Bildungseinrichtungen, Dienstleistungen

und Verwaltungseinrichtungen sind ebenfalls dort zu erreichen.

Fir dieses Objekt nicht sachgeman bzw. wertrelevant.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen fest-
stellbar.

Laut Grundbuch insgesamt 6929 m?2.
Polygonalférmig.

Im Mittel ca. 52 m.

Im Mittel ca. 104 m.

Das gesamte Gelande weist ein leichtes Gefalle in Richtung Nord-
westen auf.

Das Grundstiick wird nur an der nérdlichen Grenze durch den Weg
und im Siden durch Wald begrenzt.

Zugang und Zufahrt kann tber den 0.g. Weg erfolgen.

Eine Bebauung ist nicht maéglich.
Hierbei sind geltende Rechtsvorschriften zu beachten.

Unbekannt.
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4.4 Beschreibung baulicher Anlagen

Entfallt, da kein Gebaude vorhanden ist.

4.5 Beschreibung nichtbaulicher Anlagen

AuBenflachengestaltung:

Pflegezustand:

Land- und forstwirtschaftliche Flache.

Far eine land- und forstwirtschaftliche Fldche im typischen Zustand.

4.6 Sonstige Eigenschaften

Sonstige Wert beeinflussende Eigenschaften sind nicht bekannt.

5. Beschreibung rechtlicher Gegebenheiten

5.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster

5.1.1 Grundbuch
Grundbuch:

Bestandsverzeichnis:

Abteilung I:
(Eigentumer)

Abteilung II:
(Lasten, Beschrankungen)

Abteilung III:

(Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden)

5.1.2 Liegenschaftskataster
Flurkarte:

Flurstlick:
Flurstiicksflache:
Lage:

Tatsachliche Nutzung:

Grundbuch von Ober-Sorg beim Amtsgerichts Alsfeld, Blatt Nr. 189
vom 27.04.2023.

#17 Flur 6 Flurstlick 12/3 6929 m?
Waldflache, Landwirtschaftsflache

Am Lanzenberg

Eigentimer

#7 Die Zwangsversteigerung ... ist angeordnet. Vom 25.11.2023.

Fir die Verkehrswertermittlung nicht relevant. Es wird davon ausge-
gangen, dass Schuldverhaltnisse ggf. beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihun-
gen berlcksichtigt werden.

Flur 6

12/3

6929 m?

Am Lanzenberg

6354 m? Griinland.
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575 m? Gehdlz.
Buchungsart: Grundstiick

Bodenschatzung: 1 852 m? Grlinland (Gr), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe (l1), Klimastufe
7,9°-7,0° C (b), Wasserstufe (3), Griinlandgrundzahl 43, Griinlandzahl
43, Ertragsmesszahl 796
1 058 m? Grlnland (Gr), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe (l1), Klimastufe
7,9° -7,0° C (b), Wasserstufe (3), Griinlandgrundzahl 48, Grinlandzahl
48, Ertragsmesszahl 508
3 444 m? Grinland (Gr), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe (ll), Klimastufe
7,9° -7,0° C (b), Wasserstufe (3), Griinlandgrundzahl 46, Griinlandzahl
46, Ertragsmesszahl 1 584

Gesamtertragsmesszahl 2888

Hinweise zum Flurstlick: Keine.

5.2 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

5.2.1 Planungs- und Bauordnungsrecht

Bauplanungsrecht: Fir das Gebiet, in dem das Bewertungsobjekt liegt, existiert kein Be-
(Art und Maf3 der baulichen Nut- bauungsplan.
zung) Das Grundstuick liegt im AuRenbereich und wird als landwirtschaftliche

Flache angesehen.

Quelle: Gemeinde Schwalmtal
Entwicklungsstufe: Land- und forstwirtschaftliche Flache.

Bauordnungsrecht: Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Grund-
satzlich wird vorausgesetzt, dass bis auf die ggf. festgestellten Mangel
die einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik,
Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

5.2.2 Baulasten

Eintragungen im Baulastenver- Laut Baulastenverzeichnis besteht keine Eintragung im Verzeichnis.
zeichnis:
Weitere Hinweise auf ggf. baubeeintrachtigende Nutzungen sind nicht
bekannt.

Quelle: Bauaufsicht des Vogelsbergkreises

5.2.3 ErschlieBung und offentlich-rechtliche Beitrage

ErschlieRung/ Abgaben 0.4.: Es wurden keine Angaben seitens der Gemeinde Schwalmtal bzgl.
ErschlieBungsbeitrage oder sonstige Abgaben erteilt. Weitere Abga-
ben 0.a. sind nicht bekannt.
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Quelle: Gemeinde Schwalmtal

5.2.4 Denkmal-/Naturschutz

Denkmalschutz/ Naturschutz: Das Bewertungsobjekt steht It. Auskunft der Bauaufsicht des Vogels-
bergkreises nicht unter Denkmalschutz.

Laut Geoportal.hessen.de liegt das Grundsttick in keinem Schutzge-
biet.

Hinweise auf ggf. baubeeintrachtigende Nutzungen sind nicht be-
kannt.

Quelle: Bauaufsicht des Vogelsbergkreises, Geoportal Hessen

5.2.5 Altlasten

Altlasten: Auf dem Bewertungsobjekt bestehen It. Auskunft des Regierungspra-
sidium GieRen in der Altflachendatei keine Eintragungen.

Quelle: Regierungsprasidium Gieflen

5.2.6 Weitere offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Umlegungs-, flurbereinigungs- und Laut Grundbuch befindet sich in Abteilung Il des Bewertungsobjektes
Sanierungsverfahren: kein wertbeeinflussender Vermerk.

5.3 Privatrechtliche Gegebenheiten

Nutzung: Grinland, Geholz.
Mietvertrag: Ein Pachtvertrag oder ahnliche Informationen liegen nicht vor.

Weitere privatrechtliche Gegeben- Weitere privatrechtliche Gegebenheiten sind nicht bekannt.
heiten:

6. Beschreibung wirtschaftlicher Gegebenheiten

6.1 Gesamtwirtschaftliche Situation

Einwohnerzahl: ca. 107.000 Einwohner im Vogelsbergkreis
ca. 2.800 Einwohner in Schwalmtal

Bevolkerungsentwicklung  (Prog- Relative Bevdlkerungszahl:
nose):
2021 -2035 -11,0%
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Durchschnittsalter 2021:

Durchschnittsalter
2035:

Wirtschaftsstruktur:

(Prognose)

Schwalmtal befindet sich heute und bis zum Jahr 2035 in einer Abwan-
derungsphase.

Quelle: Hessen Agentur

Das Durchschnittsalter liegt bei 47,6 Jahren.

Quelle: Hessen Agentur

Das Durchschnittsalter (mittleres Alter) liegt bei 51,2 Jahren.

Das Alter fiir Arbeits- und Fachkrafte wird im rechnerischen Mittel stei-
gen. Jungerer Nachwuchs und Berufseinsteiger werden fehlen. Diese
Situation gilt auch bundesweit und ist im Verhaltnis zu anderen Bun-
deslandern eher sehr moderat.

Quelle: Hessen Agentur

Fir Schwalmtal 2021

Produzierendes Gewerbe: rd. 32,2 %
Dienstleistungsbereich: rd. 34,2 %
Sonstiges: rd. 33,6 %

Arbeitslosenquote Vogelsbergkreis 6/2023: rd. 4,4 %

Quelle: Arbeitsagentur, Hessen Agentur, Eigene Recherche

6.2 Situation auf dem uberregionalen und regionalen Grundstucksmarkt

Regional:

Im Vogelsbergkreis sank die Anzahl der Verkdufe Uber alle
Teilmarkte insgesamt um 21 %. Von Preisstagnationen oder sogar
Preisrlickgangen konnte im letzten Jahr keine Rede sein. Im Gegen-
teil zeigte sich im Teilmarkt der landwirtschaftlich genutzten Flachen
eine Preissteigerung um 31 %. Im Bereich der forstwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen verzeichnet der Vogelsbergkreis eine Preissteige-
rung um 34 %.

Es wird ein Ruckgang der Eigentumsibergange von 2021 auf 2022
bei unbebauten Grundstlicken festgestellt. Wobei der Geldumsatz
und auch der Flachenumsatz im genannten Zeitraum ebenfalls weni-
ger geworden ist.

In der Gemeinde Schwalmtal wurden in 2022 insgesamt 28 unbe-
baute Grundstlicke veraufiert. Im Vogelsbergkreis wurden 835 unbe-
baute Grundstiicke veraul3ert.

Bei dem Teilmarkt landwirtschaftliche Nutzflachen im Vogelsberg-
kreis setzt sich die positive Preisentwicklung im Jahr 2022 fort. Im
Durchschnitt wurde in 2022 1,32 €/m fur Landwirtschaftsflachen ge-
zahlt.

Quelle: Gutachterausschuss Vogelsbergkreis
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7. Analyse und Beurteilung

7.1 Tatsachliche Eigenschaften

Lage und Standort:

Umwelteinfliisse:

Bodenbeschaffenheit:

Bauliche Anlagen:
(Drittverwendungsfahigkeit und
alternative Nutzungsmadglichkeiten)

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Schwalmtal.
Die vorher genannten Probleme z.B. die Wirtschafts- und Arbeits-
platzlage und des Demographischen Wandels wirken sich hier aus.

Schwalmtal stellt sich dabei als ein Standort vornehmlich mit unter-
schiedlichen Betrieben und Wohnhausern dar.

Schwalmtal bietet im Vergleich zu &hnlich groBen Gemeinden eine
durchschnittliche Infrastruktur.

Es wurden keine wertrelevanten Larm-, Geruchs- oder weitere Im-
missionen zum Ortstermin erkannt.

Aufgrund der GrundstlicksgrofRe und —form und der grundstiicksbe-
zogenen Nutzungsmaglichkeit stellt sich die Situation fiir das Bewer-
tungsobjekt weiterhin als durchschnittlich dar. Dieses hat auf die Ver-
kauflichkeit keinen unmittelbaren Einfluss.

Das polygonale Grundstiick wird z.T. als wertmindernd eingeschatzt.
Das Gefalle und die Nahe zum Ort werden bertcksichtigt.

Weitere wertbeeinflussende Begebenheiten hinsichtlich der Boden-
beschaffenheit sind nicht bekannt.

Das Objekt ist unbebaut.

Das bewertete Grundstiick lasst sich rein als landwirtschaftliche Fla-
che nutzen.

(Hierbei ggf. rechtliche Gegebenheiten/ Vorschriften beachten).

7.2 Rechtliche Gegebenheiten

In Abteilung Il des Grundbuches sind keine Eintragungen vorhanden.
Es wird hier daher von einem unbelasteten Grundstiick ausgegan-
gen.

7.3 Wirtschaftliche Gegebenheiten

Die Ortsnahe und die Form haben im Vergleich Marktnachteile. Die Erschlielung wird allerdings als gut

bewertet.
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8. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB ein marktgerechter Preis, der Verkehrswert.
Um einen moglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen, der einem realistischem Verkaufspreis
nahe kommt, mussen die fur das zu bewertende Objekt geeigneten Wertermittiungsverfahren ausgewahlt
werden. Kdnnen mehrere Verfahren angewendet werden, so erhoht dies die Sicherheit des Ergebnisses.
Welche Verfahren auszuwahlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragen:

e Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisbildungsmechanismen fiir dieses Objekt nachzuvollzie-

hen?
e Fir welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur Verfligung?

Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird fiir gewohnlich anhand eines Bodenrichtwertes, gelegentlich auch anhand einzelner
Vergleichskaufpreise ermittelt. Durch Anpassungen des verwendeten Bodenrichtwerts oder der Vergleichs-
kaufpreise gleicht man diese an das zu bewertende Grundstiick und dessen Eigenschaften an.

Fir die Lage des Bewertungsobjektes liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor. Das Niveau des Boden-
richtwertes wurde anhand der Lagequalitat mit anderen Richtwertgrundstiicken verglichen und fir plausibel
befunden. Die Bodenwertermittlung wird daher auf dieser Grundlage durchgefuhrt.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet werden.

Das Bewertungsobjekt ist unbebaut, daher entfallt das Verfahren.

Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicher-
weise zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigennutzung verwendet werden. Das Bewertungs-
objekt ist unbebaut, daher entfallt das Verfahren.

Vergleichswertverfahren

Um einen Verkehrswert vom Vergleichswert abzuleiten, mussen statistisch ausreichende vergleichbare Ob-
jekte verkauft worden sein. Da sich jedoch alle Objekte in vielen Punkten nicht unerheblich unterscheiden,
ist die Heranziehung eines Vergleichswertes nur in den wenigsten Fallen mdglich. Z. B. mussten mehrere
Wohnungen auf dem gleichen Grundstiick dieselbe Grofde, Form, Ausstattung und Lage haben, um von
einer Wohnung auf die andere schlieen zu kdnnen. Oder es mussten statistisch umfangreiche Auswertun-
gen erfolgt sein, die in den wenigsten Fallen vorliegen. Da in den vergangenen Jahren wenige Kauffalle im
Vogelsbergkreis vorhanden waren ist i.d.R. ein Vergleichswertverfahren auf der Basis von einzelnen Kauf-
fallen nicht méglich. Es sind meist fur die Berechnung zu wenige Vergleichsfalle in der direkten Ortslage
vorhanden. Die Verwendung von Vergleichsfaktoren kénnen anstelle von Vergleichspreisen verwendet wer-
den. Diese Daten werden vom Gutachterausschuss zur Verfligung gestellt und geben einen Wertrahmen an.
Da aber keine geeigneten Marktdaten vorliegen, entfallt die Berechnung.
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9. Wertermittlungsansatze

9.1 Bodenwert

Der Bodenwert wird i. d. R. aus Preisen vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet. Um zu einer sicheren Aus-
sage zu kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke erforderlich. Ne-
ben Vergleichspreisen sind geeignete Bodenrichtwerte vorrangig heranzuziehen. Die Bodenrichtwerte wer-
den jahrlich durch den jeweils zustandigen Gutachterausschuss ermittelt und in einer Bodenrichtwertkarte
verodffentlicht. In beiden Fallen ist es erforderlich aufgrund unterschiedlicher planungsrechtlicher Ausweisun-
gen (Bauland, Mischgebiet, landwirtschaftliche Flache, etc.), abweichender Ausnutzung gegentiber dem Um-
feld sowie zu groRe Grundstlicke, bei denen die Grundstiicksflache nicht in vollem Umfang Baulandqualitat
aufweist, und andere Einfliisse, dass der Bodenrichtwert oder der Vergleichspreis durch Zu- oder Abschlage
auf das zu bewertende Grundstlick bezogen werden muss.

Die landwirtschaftliche Flache bzw. Griinland basiert nach Auskunft vom Gutachterausschuss mit einem
Richtwert von 0,80 €/m2. Flachen der Forstwirtschaft haben einen Richtwert von 0,35 €/m2. Fir die Besto-
ckung auf der forstwirtschaftlichen Flache wird nach sachverstandigem Ermessen ein Wert von 1,00 €/m?
angenommen. Die Wertfindung wird durch die weiteren Merkmale beeinflusst.
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Zu- oder Abschlag durch weitere allgemeine Merkmale

Bodenrichtwert 0,80 €/m
Lage zum Ort:
) _ o, _ 2

Das Grundstick ist nicht ortsnah gelegen. % 10% 0,08€/m
Flachennutzungs- und Bauleitplanung:

+ 0, % 2
Es liegt keine Planung vor. % 0% 0€/m
Nutzungseinschrankungen (Wasserschutz/ Naturschutz):
Keine. *% 0 % 0€/m?
Langfristige Pachtvertrage:
Unbekannt. *% 0 % 0€/m?
GroRe und Form:
Die Form ist maRig. % 5% -0,04 €/m?
ErschlieRung:
Gut. *% +5 % +0,04 €/m?
Oberflachengestalt:
Es ist eine leichte Hanglage vorhanden. % 0% 0€/m*
Bodenverbesserungsmalnahmen:
Unbekannt % 0% 0 &/m?
Waldnahe und sonstige Beeintrachtigungen:

+ 0, -5 9% _ 2
Direkte Waldnahe. % | 8% | -004€&m
Zwischensumme modifizierter Bodenwert gerundet 0,68€/m?

Bodenwertberechnung
6354 m? X 0,68 €/m? = 4.321 €
575 m? X 1,35 €/m? = 776 €
5.097 €

Somit ergibt sich ein Bodenwert von 5.097 €, also von

rund 5.000 €.
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9.2 Sachwert
Entfallt.

9.3 Ertragswert
Entfallt.

9.4 Vergleichswert
Entfallt.

10. Verkehrswertermittiung

10.1 Zusammenstellung ermittelter Werte

Bodenwert unbelastet 5.097 €
Bodenwert unbelastet gerundet 5.000 €
Ertragswert Entfallt
Sachwert Entfallt
Vergleichswert aus Faktoren Entfallt

10.2 Ableitung und Begrindung des Verkehrswerts

Der Verkehrswert wird unmittelbar aus dem Bodenwert abgeleitet. Wertbeeinflussende Faktoren sind bereits
im Rechengang und durch den Ansatz der zielfihrenden Werte berticksichtigt worden. Die Ableitung des

Verkehrswertes erfolgt daher unmittelbar aus dem Rechenergebnis. Es wird dabei gerundet.
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10.3 Bemessung des Verkehrswerts

Der Sachverstandige hat den Verkehrswert fur das unbebaute Grundstick ,Am Lanzenberg“ in 36318
Schwalmtal-Ober-Sorg (Flur 6 Flurstiick 12/3) ohne Belastungen zum Wertermittlungsstichtag 16.06.2023
zu gerundeten

5.000 €

in Worten: Flnftausend Euro

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde durch mich besichtigt. Das Gutachten wurde in allen wesentlichen und
wertrelevanten Teilen durch mich persoénlich erstellt. Die Anforderungen an Unparteilichkeit und Unbefan-
genheit, berufliche Qualifikation und fachliche Kompetenz des Immobilienbewerters haben zur Beauftragung
gefuhrt.

Lauterbach, den 12.07.2023

Gunther Sachs
Dipl.-Ing.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Dieses Gutachten kann nur fir das bezeichnete Grundstick/Objekt Verwendung finden,
weil es individuelle Daten enthalt, die dem Datenschutz unterliegen. Es darf nicht fir gleiche oder dhnliche
Objekte benutzt werden.
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10.4 Fragen des Auftraggebers
Auftragsgemal sollten noch Miet- oder Pachtverhaltnisse angegeben werden:
Es liegen keine Informationen tber Pachtverhaltnisse vor.
Auftragsgemal sollte noch angegeben werden, ob ein(e) Verwalter(in) vorhanden ist:
Ein(e) Verwalter(in) ist nicht bekannt.
Auftragsgemal sollte noch angegeben werden, ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist:
Augenscheinlich ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.
Auftragsgemal sollte noch angegeben werden, ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden
sind:
Es wurden keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen gesehen.
Auftragsgemal sollte noch angegeben werden, ob Verdacht auf Hausschwamm vorliegt:
Das Objekt ist unbebaut. Daher kann ein Befall von Hausschwamm ausgeschlossen werden.
Auftragsgemal sollte noch angegeben werden, ob baubehérdlichen Beschrankungen oder Beanstan-
dungen existent sind:
Es sind keine baubehérdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen bekannt.
Auftragsgemal sollte noch angegeben werden, ob ein Energiepass vorliegt:
Das Grundstiick ist unbebaut, daher wird kein Energiepass existieren.
Auftragsgemal sollte noch angegeben werden, ob Altlasten bekannt sind:

Laut Regierungsprasidium sind keine Altlasten im Verzeichnis eingetragen.
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11. Allgemeine Erlauterungen zur Verkehrswertermittiung

Im Nachfolgenden werden die innerhalb des deutschen Bewertungssystems gangigen Verfahren und Rah-
menbedingungen zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes von bebauten und unbebauten Grundsti-
cken zusammenfassend beschrieben. Diese sind auch innerhalb dieser Wertermittiung zur Anwendung ge-
kommen, sofern sie zur Ableitung des Verkehrs-/Marktwertes erforderlich waren.

Im Falle von Abweichungen zwischen den Darstellungen innerhalb der Wertermittiung und den nachfolgen-
den Ausfiihrungen gilt der individuelle Text der Wertermittlung.

I Wertbegriff Verkehrswert/Marktwert

Legaldefinition des § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

Der Verkehrswert/Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche und persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

1. Bewertungsmethoden

Il.La  Bodenwertermittlung

Die Ermittlung des Bodenwertes ist in § 16 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) geregelt.

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt sowohl bei bebauten als auch bei unbebauten Grundstiicken in der
Praxis uberwiegend durch folgende Verfahren:

. Ermittlung des Bodenwerts durch Vergleich mit Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke
im Rahmen eines unmittelbaren oder mittelbaren Preisvergleichs
. Ermittlung des Bodenwerts mit Hilfe von Bodenrichtwerten im Rahmen eines mittelbaren

Preisvergleichs

Bei der Ermittlung des Bodenwerts durch Vergleich mit Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke wer-
den solche Grundstiicke zum Vergleich herangezogen, die hinsichtlich ihrer Lage- und Qualitdtsmerkmale
hinreichend mit dem zu bewertenden Grundstlck vergleichbar sind. Wertrelevante Unterschiede werden
durch Zu- bzw. Abschlage bertcksichtigt.

An Stelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung her-
angezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwert-
grundstticks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks tbereinstimmen.
Bodenrichtwerte werden durch die ortlichen Gutachterausschiisse aus der von dieser zu fiihrenden Kauf-
preissammlung abgeleitet sowie fortgeschrieben. Wenn Gutachterausschisse keine typischen Bodenricht-
wertgrundstlicke definieren, ist als Bodenrichtwertgrundstiick ein durchschnittliches Grundstick mit den
sonstigen Eigenschaften des Bodenrichtwerts wie Art und Maf} der baulichen Nutzung anzusetzen.

Bewertet wird auch im Falle einer vorhandenen Bebauung zunachst das fiktiv unbebaute Grundstiick, sofern
dieses nicht durch die vorhandene Bebauung einen Werteinfluss auf dessen tatsachliche bauliche Ausnutz-
barkeit erfahrt.

Werteinfliisse durch Belastungen oder Beglinstigungen (z.B. Altlasten, beglnstigende oder belastende Bau-
lasten u.a.), die die Ausnutzbarkeit oder Ertragsfahigkeit des Grundstlicks beeinflussen oder sonstige Vor-
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oder Nachteile mit sich bringen, sind zusatzlich zu berticksichtigen. Gleiches gilt auch z.B. fiir Rechte sowie
Lasten und Beschrankungen, die in den Abteilungen | und Il eingetragen sind und sich auf die Wertigkeit
eines Grundstlicks auswirken.

Weitere Verfahren wie die Ermittlung des Bodenwertes aus dem Ertrag, die deduktive Bodenwertermittiung
sowie das Residualwertverfahren (Ableitung aus einem Nutzungskonzept) kommen seltener zum Tragen
und sind innerhalb des Gutachtens beschrieben, sofern diese Anwendung finden.

Il.b  Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 der ImmoWertV sowie §21 ImmoWertV geregelt. Es findet
Anwendung bei Objekten, die nach ihrer Art und typischen Nutzung der Erzielung von Ertragen dienen. Dies
sind insbesondere Mietwohn- und Geschaftsgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke, Gewerbe-, In-
dustrie und Garagengrundstiicke. Nach heutigem Marktverhalten und heutiger Bewertungspraxis kommt
dem Ertragswertverfahren eine nahezu allgemein giltige Bedeutung fiir die Verkehrs-/Marktwertermittiung
bebauter Grundstlicke zu, sofern man von Ein- bzw. Zweifamilienhausgrundstiicken sowie den Fallen ab-
sieht, bei denen das Vergleichswertverfahren gesicherte Ergebnisse erwarten lasst. Sogar die Bewertung
von Ein- bis Zweifamilienhdusern kann auf Grundlage des Ertragswertverfahrens erfolgen, sofern hierfir
geeignete Kapitalisierungszinssatze zur Verfligung stehen.

Der Ertragswert definiert sich als Barwert aller zukiinftigen Ertrdge aus dem Grundstiick. Die ImmoWertV
unterscheidet das ,Allgemeine Ertragswertverfahren®, das ,Vereinfachte Ertragswertverfahren” und das ,Pe-
riodische Ertragswertverfahren®.

Das ,Allgemeine Ertragswertverfahren® setzt sich zusammen aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen
(Gebaudeertragswert) und dem Bodenwert, wobei ggfs. vorhandene sonstige wertbeeinflussende Umstande
besonders zu berticksichtigen sind. Die Aufspaltung des Ertragswerts in einen Bodenwert- und Gebaude-
wertanteil ist darauf zuriickzufiihren, dass der Grund und Boden ein wertbestandiges Gut ist, wahrend der
Wert der baulichen Anlagen in Folge Alterung abnimmt.

Zur Ermittlung des Gebaudeertragswerts sind die bei unterstellter Fremdnutzung marktiblich zu erzielenden
Mieten und Pachten um die Kosten zu mindern, die aus der Bewirtschaftung und Erhaltung des Gebaudes
entstehen. Der so ermittelte Reinertrag ist um den so genannten Bodenwertverzinsungsbetrag zu mindern,
der sich aus der Anwendung des Kapitalisierungszinses auf den Bodenwert ergibt. Der Gebaudeertragswert
ergibt sich durch Kapitalisierung des um den Bodenwertverzinsungsbetrag verminderten Reinertrags tber
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mit Hilfe eines Barwertfaktors zur Kapitalisie-
rung, welcher sich aus Restnutzungsdauer und Kapitalisierungszinssatz ergibt.

Sofern nach Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrages vom Reinertrag kein Anteil fir die Ermittlung des
Ertragswerts der baulichen Anlagen verbleibt, erfolgt die Wertermittlung im Liquidationswertverfahren durch
angenommene Freilegung des Grundstlicks unter Bericksichtigung tatsachlicher und rechtlicher Eigen-
schaften.

Alternativ ist es auch maglich, das ,Vereinfachte Ertragswertverfahren“ anzuwenden. Hierbei wird der Rein-
ertrag Uber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer kapitalisiert. Hinzu addiert wird der Bodenwert, der nach
Ablauf der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer realisiert werden kann und Uber diese Zeit zum Wertermitt-
lungsstichtag diskontiert (abgezinst) wird.

Beide Verfahren fihren zum gleichen Ergebnis mit Ausnahme geringer Rundungsdifferenzen.

Weiterhin kann das periodische Ertragswertverfahren angewendet werden, wenn innerhalb eines Betrach-
tungszeitraumes gesicherte Daten fiir Reinertrage vorliegen.
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Il.c  Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 der ImmoWertV sowie §21 ImmoWertV geregelt. Es findet
Anwendung bei Objekten, die nach ihrer Art und typischen Nutzung nicht der Ertragserzielung, sondern der
renditeunabhangigen Eigennutzung dienen und fur die keine ausreichende Anzahl vergleichbarer Kaufpreise
vorhanden sind, die die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ermdglichen wirde. Insbesondere sind
dies Einfamilienhduser und Zweifamilienhauser, sofern diese nicht ausschlief3lich auf Ertragserzielung aus-
gerichtet sind.

Der Sachwert ergibt sich aus der Summierung des Wertes der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
und des Bodenwerts.

Zur Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen werden zunachst auf Grundlage von Normalherstellungs-
kosten (erforderlichenfalls mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag umgerechnet) durch Multiplikation mit der vorhandenen Bruttogrundflache (BGF) die Herstel-
lungskosten abgeleitet. Von den tatsachlichen Herstellungskosten kann nur dann ausgegangen werden,
wenn sie den gewohnlichen Herstellungskosten entsprechen. Besondere Bauteile und Einrichtungen sind
durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen, wenn sie im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr entsprechend
wertandernd gewdtrdigt werden. Aus den ermittelten Herstellungskosten ergibt sich nach Berticksichtigung
des Baualters, Bodenwert, Marktanpassung, eventueller besonderer objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male der Sachwert.

I.d  Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist im § 24 der ImmoWertV geregelt. Es stellt die sicherste Methode zur Ermitt-
lung des Verkehrs-/Marktwertes eines Grundstiicks dar und ist im Falle des Vorliegens geeigneter Ver-
gleichsdaten als Wertermittlungsmethode zu préaferieren. Da jedoch bebaute Grundstliicke — zumindest bei
individueller Bauweise Ublicherweise eine geringe Vergleichbarkeit untereinander haben, kommt das Ver-
gleichswertverfahren in der Praxis Uberwiegend bei der Bodenwertermittlung und bei der Ermittlung von ty-
pisierten Immobilien wie z. B. Eigentumswohnungen oder Reihenhausern zum Tragen, sofern geeignete
Vergleichswerte in ausreichender Anzahl vorliegen.

Bei bebauten Grundsticken kdénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Ver-
gleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

In seinen Grundzugen folgt das Vergleichswertverfahren dem Gedanken, dass eine Sache so viel wert ist,
wie ublicherweise im gewohnlichen Geschaftsverkehr dafir als Preis erzielt werden kann, was auch den auf
dem Grundstucksmarkt vorherrschenden Gepflogenheiten entspricht.

Die Ermittlung des Vergleichswerts erfolgt im Wege des unmittelbaren (Ubereinstimmende Lage- und Zu-
standsmerkmale) bzw. des mittelbaren (Umrechnung auf Grund abweichender Lage- und Zustandsmerk-
male oder Stichtage) Vergleichs mit herangezogenen Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer Grundsttcke.

Ill.  Ableitung des Verkehrs-/Marktwertes

Der in § 194 BauGB definierte Verkehrs-/Marktwert wird alternativ aus Vergleichswert, Ertragswert oder aus
dem Sachwert abgeleitet.

Der Verkehrswert wird unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt (z. B. durch Ansatz eines
Marktanpassungsfaktors bei Sachwertobjekten) und unter Berlicksichtigung sonstiger wirtschaftlicher Ein-
flisse auf den Wert bemessen.
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12. Anlage

Fotodokumentation

Nr. 1
Siidostliche Ansicht

Nr. 2
Nordliche Wegeanbindung und Nachbargrundstiick
Blickrichtung Westen
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Nr.3
Nordliche Wegeanbindung und Nachbargrundstiick
Blickrichtung Siidwesten

Nr. 4

Seite |29 von 34
® GA 23-106 ® Am Lanzenberg in 36318 Schwalmtal - Ober-Sorg ®
® Ein unbebautes Grundstick, land- und forstwirtschaftliche Flache =



]

Nr. 6
Geholzrand an der siidlichen Grundstiickseite 1 — Blickrichtung Osten

Nr.7
Geholz an der siidlichen Grundstiickseite 2 — Blickrichtung Siid/ Stidwest
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Nr. 8
Geholz an der siidlichen Grundstiickseite 3 — Blickrichtung Siiden
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