Dipl.- Ing. Harald Hochst

Amtsgericht Wetzlar

-Zwangsversteigerungsgericht-

WertherstralRe 1
35578 Wetzlar

Sachverstandiger fir
Immobilienbewertung

Oberdorfstrafle 13, 35579 Wetzlar
Telefon: 0170-6391961
E-Mail: harald.hoechst@t-online.de

Datum: 08.03.2025
Az.: 010-Z-2024
Gerichtsaktenzeichen: 92 K 12/24

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8§ 194 Baugesetzbuch
fur die nachfolgend naher bezeichneten und als
Flache der Landwirtschaft genutzten Grundstiicke
im Aul3enbereich der Gemeinde Allar, Ortsteil Klein-Altenstadten

Der Verkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag 05.02.2025
ermittelt mit insgesamt rd.

4.405,00 €

Die Einzelwerte der Grundstiicke betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Grundstiicksbezeichnung

Nutzung/Bebauung

in Worten: viertausendvierhundertfiinf Euro

Flache

Grundstiickswert

Ifd. Nr. 1 des Grundbuchs

(Flur 2, Flursttick 50)

unbebaut  (Flache
der Landwirtschaft)

1.190,00 m?

298,00 €

Ifd. Nr. 2 des Grundbuchs
(Flur 2, Flurstiick 255/8)

unbebaut  (Flache
der Landwirtschaft)

891,00 m2

891,00 €

Ifd. Nr. 3 des Grundbuchs

(Flur 2, Flurstiick 132)

unbebaut  (Flache
der Landwirtschaft)

491,00 m?

422,00 €

Ifd. Nr. 4 des Grundbuchs

(Flur 2, Flursttck 7)

unbebaut  (Flache
der Landwirtschaft)

2.583,00 m2

2.712,00 €

Ifd. Nr. 5 des Grundbuchs

(Flur 3, Flurstiick 256)

unbebaut  (Flache
der Landwirtschaft)

340,00 m?

82,00 €

Summe

Ausfertigung Nr.

5.495,00 m?

Dieses Gutachten besteht aus 27 Seiten inkl. 3 Anlagen mit insgesamt 8 Seiten.

Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

4.405,00 €
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AuRenbereich ARlar, Ortsteil Klein-Altenstadten

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Lage:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiicke, unbebaut, genutzt als Flache der Landwirtschaft
ABlar, Ortsteil Klein-Altenstadten, AuRenbereich

Grundbuch von Klein-Altenstadten, Blatt 1335, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Klein-Altenstadten, Blatt 1335, Ifd. Nr. 2;
Grundbuch von Klein-Altenstadten, Blatt 1335, Ifd. Nr. 3;
Grundbuch von Klein-Altenstadten, Blatt 1335, Ifd. Nr. 4;
Grundbuch von Klein-Altenstadten, Blatt 1335, Ifd. Nr. 5

Gemarkung Klein-Altenstadten, Flur 2, Flursttick 50,
Flache 1190 mz

Gemarkung Klein-Altenstadten, Flur 2, Flurstiick 255/8,
Flache 891 mz;

Gemarkung Klein-Altenstadten, Flur 2, Flurstiick 132,
Flache 491 mz;

Gemarkung Klein-Altenstadten, Flur 2, Flurstiick 7,
Flache 2583 mz;

Gemarkung Klein-Altenstadten, Flur 3, Flurstiick 256,
Flache 340 m2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentumer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Wetzlar vom 11.12.2024
soll durch schriftiches Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt

05.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
05.02.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Zu dem Ortstermin am 05.02.2025 wurden die Beteiligten durch
Einwurf-Einschreiben fristgerecht eingeladen.

der Sachverstandige
Namen und Anschriften liegen dem Amtsgericht vor.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfliigung
gestellt:

e Auszug aus der Liegenschaftskarte

¢ schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

e Ubersichtsplan

e Luftbilder

e Auskinfte zum Planungsrecht

e Marktdaten aus dem Grundstiicksmarktbericht des 6rtlichen
Gutachterausschusses

e Auskunft zu den Bodenrichtwerten des ortlichen Gutachter-
ausschusses

Az.: 010-Z-2024
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AuRenbereich ARlar, Ortsteil Klein-Altenstadten

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Verpachtungssituation:
Ob, beziehungsweise an wen die Grundstiicke verpachtet sind, konnte nicht ermittelt werden.

Gewerbebetrieb:
— entfallt -

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
— entfallt -

Hausschwamm:
— entfallt -

Baubehdrdliche Beschrankungen und Beanstandungen:
Gemal Auskunft der zustandigen Behorden sind keine baubehérdlichen Beschrankungen bekannt.

Energieausweis:
- entfallt -

Grundlage fir die Berechnung der Verkehrswerte ist ein speziell fur die Wertermittlung landwirtschaftlicher
Grundstilicke ausgelegtes Programm auf Excel-Basis (siehe Ergebnisausdruck in Anlage 3).

Berucksichtigt wurden die Faktoren Acker- bzw. Griinlandzahl, Grundstticksgréf3e, Entfernung zum Ortsrand,
sowie gegebenenfalls sonstige Faktoren wie z. B. Lage im Wasserschutzgebiet oder im Uberschwemmungs-
bereich, Hanglagen, negative Einflisse wie Staunasse oder starker Bewuchs mit Hecken.

Inshesondere wird darauf hingewiesen, dass sich die Flurstiicke 50 und 256 in einer sehr steilen Hanglage
befinden und nahezu vollstandig mit wild wachsendem Busch- und Strauchwerk bedeckt sind.

Im Ubrigen wird auf die beigefiigten Liegenschaftskarten, Luftbilder und Fotos verwiesen.
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AuRenbereich ARlar, Ortsteil Klein-Altenstadten

2 Ermittlung des Verkehrswerts

2.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir die als Flache der Landwirtschaft genutzten Grundstiicke im AulRen-
bereich ARlar, Ortsteil Klein-Altenstadten zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Klein-Altenstadten 1335 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Klein-Altenstadten 2 50 1.190 m2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Klein-Altenstadten 1335 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Klein-Altenstadten 2 255/8 891 m2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Klein-Altenstadten 1335 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Klein-Altenstadten 2 132 491 m2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Klein-Altenstadten 1335 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Klein-Altenstadten 2 7 2.583 m2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Klein-Altenstadten 1335 5

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Klein-Altenstadten 3 256 340 m2

Fur jedes Grundstiick wird nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefihrt.

Zusatzlich wird jedoch abschliel3end auch die Summe der Verkehrswerte aller Grundstlicke ausgewiesen.

Grundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Ifd. Nr. 1 unbebaut (Flache der Landwirtschaft) 1.190 m2
Ifd. Nr. 2 unbebaut (Flache der Landwirtschaft) 891 m?
Ifd. Nr. 3 unbebaut (Flache der Landwirtschaft) 491 m?
Ifd. Nr. 4 unbebaut (Flache der Landwirtschaft) 2.583 m2
Ifd. Nr. 5 unbebaut (Flache der Landwirtschaft) 340 m2
Summe der Grundsticksflachen: 5.495 m2
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AuRenbereich ARlar, Ortsteil Klein-Altenstadten

2.2  Wertermittlung fur das Grundstuck Ifd. Nr. 1

2.2.1 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,95 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (8 3 Abs.1
ImmoWertV 21)

Nutzungsart = Grunland

Grundsticksflache = 1500 m?

Beschreibung des Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 05.02.2025
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Grinland
Grundstuicksflache = 1.190 m?

Bodenwertermittlung des Grundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstlicks angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere Anpassung) = 0,95 €/m?| Erlauterung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 05.02.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,00
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3

(8 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)

moWertV 21)
Nutzungsart Grinland Grinland X 1,00
Summe der Faktoren x 0,26
gemal Excel-Liste
(siehe Anlage 3)
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,25 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,25 €/m?
Flache X 1.190 m2
Bodenwert = 297,50 €

d. ___298,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 insgesamt 298,00 €.
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AuRenbereich ARlar, Ortsteil Klein-Altenstadten

2.2.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Grundstlcks ,Ifd. Nr. 1“ sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 298,00 €
Wert der Au3enanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 298,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 298,00 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 298,00 €

rd. 298,00 €

2.2.3 Wert des Grundsticks Ifd. Nr. 1

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 298,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Grundstick Ifd. Nr. 1 wird zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 mit rd.

298,00 €

geschatzt.
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AuRenbereich ARlar, Ortsteil Klein-Altenstadten

2.3  Wertermittlung fur das Grundsttck Ifd. Nr. 2

2.3.1 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,95 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundsticksflache

Beschreibung des Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundsticksflache

Bodenwertermittlung des Grundsticks

= Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)

= Grinland
= 1500 m?

= 05.02.2025

= landwirtschaftliche Flache

= Grinland
= 891 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstlicks angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere Anpassung) = 0,95 €/m?| Erlauterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 05.02.2025 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,00
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3
(8 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)
moWertV 21)
Nutzungsart Grinland Grinland X 1,00
Summe der Faktoren x 1,05
gemal Excel-Liste
(siehe Anlage 3)
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 1,00 €/m?
Flache X 891 m2
Bodenwert = 891,00 €
rd. 891,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 insgesamt 891,00 €.

Az.: 010-Z-2024

Seite 8 von 27




AuRenbereich ARlar, Ortsteil Klein-Altenstadten

2.3.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Grundstlcks ,Ifd. Nr. 2“ sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 891,00 €
Wert der Au3enanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 891,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 891,00 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 891,00 €

rd. 891,00 €

2.3.3 Wert des Grundstticks Ifd. Nr. 2

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 891,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Grundstiick Ifd. Nr. 2 wird zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 mit rd.

891,00 €

geschatzt.
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AuRenbereich ARlar, Ortsteil Klein-Altenstadten

2.4  Wertermittlung fur das Grundsttck Ifd. Nr. 3

2.4.1 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,95 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundsticksflache

Beschreibung des Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundsticksflache

Bodenwertermittlung des Grundsticks

= Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)

= Grinland
= 1500 m?

= 05.02.2025

= landwirtschaftliche Flache

= Grinland
= 491 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstlicks angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere Anpassung) = 0,95 €/m?| Erlauterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 05.02.2025 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,00
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3
(8 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)
moWertV 21)
Nutzungsart Grinland Grinland X 1,00
Summe der Faktoren x 0,91
gemal Excel-Liste
(siehe Anlage 3)
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,86 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,86 €/m?
Flache X 491 m2
Bodenwert = 422,26 €
rd.  422,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 insgesamt 422,00 €.
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AuRenbereich ARlar, Ortsteil Klein-Altenstadten

2.4.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Grundstlcks ,Ifd. Nr. 3“ sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 422,00 €
Wert der Au3enanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 422,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 422,00 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 422,00 €

rd. 422,00 €

2.4.3 Wert des Grundstlcks Ifd. Nr. 3

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 422,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Grundstick Ifd. Nr. 3 wird zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 mit rd.

422,00 €

geschatzt.
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AuRenbereich ARlar, Ortsteil Klein-Altenstadten

2.5 Wertermittlung fur das Grundstick Ifd. Nr. 4

2.5.1 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,95 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstucksflache

Beschreibung des Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundsticksflache

Bodenwertermittlung des Grundsticks

= Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)

= Grinland
= 1500 m?

= 05.02.2025

= landwirtschaftliche Flache

= Grinland
= 2.583mz

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstlicks angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere Anpassung) = 0,95 €/m?| Erlauterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 05.02.2025 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,00
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3
(8 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)
moWertV 21)
Nutzungsart Grinland Grinland X 1,00
Summe der Faktoren x 1,10
gemal Excel-Liste
(siehe Anlage 3)
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,05 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 1,05 €/m?
Flache X 2.583 m2
Bodenwert = 2.712,15 €
rd.  2.712,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 insgesamt 2.712,00 €.
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AuRenbereich ARlar, Ortsteil Klein-Altenstadten

2.5.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Grundstlcks ,Ifd. Nr. 4“ sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 2.712,00 €
Wert der Au3enanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 2.712,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 2.712,00 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 2.712,00 €

rd. 2.712,00 €

2.5.3 Wert des Grundstlicks Ifd. Nr. 4

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.712,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Grundstuck Ifd. Nr. 4 wird zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 mit rd.

2.712,00 €

geschatzt.
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2.6  Wertermittlung fur das Grundstick Ifd. Nr. 5

2.6.1 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,95 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (8§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)

Nutzungsart = Grunland

Grundsticksflache = 1500 m?

Beschreibung des Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 05.02.2025
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Grinland
Grundstuicksflache = 340 m?

Bodenwertermittlung des Grundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstlicks angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere Anpassung) = 0,95 €/m?| Erlauterung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 05.02.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,00
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3
(8 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)
moWertV 21)
Nutzungsart Grinland Grinland X 1,00
Summe der Faktoren x 0,25

gemal Excel-Liste
(siehe Anlage 3)

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,24 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

relativer Bodenwert = 0,24 €/m?

Flache X 340 m?

Bodenwert = 81,60 €
d_______82,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 insgesamt 82,00 €.
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2.6.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Grundstlcks ,Ifd. Nr. 5* sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
Wert der Au3enanlagen (vgl. Einzelaufstellung)

vorlaufiger Vergleichswert
marktibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert

2.6.3 Wert des Grundstiicks Ifd. Nr. 5

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 82,00 € ermittelt.

82,00 €
0,00 €

82,00 €
0,00 €

82,00 €
0,00 €

82,00 €
82,00 €

Der Wert fur das Grundstick Ifd. Nr. 5 wird zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 mit rd.

geschatzt.

2.7 Verkehrswert

82,00 €

Die Einzelwerte der Grundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Grundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Grundstiickswert

Ifd. Nr. 1 unbebaut  (Flache 1.190,00 m2 298,00 €
der Landwirtschaft)

Ifd. Nr. 2 unbebaut  (Flache 891,00 m2 891,00 €
der Landwirtschaft)

Ifd. Nr. 3 unbebaut  (Flache 491,00 m2 422,00 €
der Landwirtschaft)

Ifd. Nr. 4 unbebaut  (Flache 2.583,00 m2 2.712,00 €
der Landwirtschaft)

Ifd. Nr. 5 unbebaut  (Flache 340,00 m? 82,00 €
der Landwirtschaft)

Summe 5.495,00 m? 4.405,00 €
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Die Summe der Verkehrswerte der Grundstiicke

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Klein-Altenstadten 1335 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Klein-Altenstadten 2 50
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Klein-Altenstadten 1335 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Klein-Altenstadten 2 255/8
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Klein-Altenstadten 1335 3
Gemarkung Flur Flurstick
Klein-Altenstadten 2 132
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Klein-Altenstadten 1335 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Klein-Altenstadten 2 7
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Klein-Altenstadten 1335 5
Gemarkung Flur Flurstiick
Klein-Altenstadten 3 256

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 mit rd.

4.405 €

in Worten: viertausendvierhundertfiinf Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-

gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Wetzlar, den 08. Marz 2025

Dipl.- Ing, Harald Héchst
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

AuR3erdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdoffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

3.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

3.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung

[3] Literatur: Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung in der aktuellen Ausgabe
[4] aktueller Grundsticksmarktbericht des zustandigen Gutachterausschusses

[5] aktuelle Bodenrichtwertiibersicht des zustandigen Gutachterausschusses

3.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 26.02.2025) unter Zuhilfen-
ahme eines separaten Berechnungsprogramms fiir landwirtschaftliche Flachen erstellt.
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4 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtsplan mit Kennzeichnung der Lage der zu bewertenden Flurstiicke
Anlage 2: Luftbilder mit Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte sowie Foto des Flurstlicks
Anlage 3: Ergebnisausdruck der Excel-Liste
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Anlage 1: Ubersichtsplan mit Kennzeichnung der Lage der zu bewertenden Flurstiicke
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Anlage 2: Luftbilder sowie ein Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte einschlief3lich Foto des Flurstiicks
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Flurstuck 50: sehr starke Hangneigung, vollstdndig mit Bischen, vereinzelt mit Baumen bewachsen

Flurstiick 256: sehr starke Hangneigung, vollstdndig mit Bischen, vereinzelt mit Bd&umen bewachsen



AuRenbereich ARlar, Ortsteil Klein-Altenstadten

Flursticke 50 und 256: direkt rechts des Weges befindet sich zunachst das eingezéunte, nicht zum Bewertungsauftrag gehdrende Flurstiick 49;

die Flurstiick 50 und 256 befinden sich rechts des Flurstiicks 49, dort wo das Buschwerk beginnt, steil hangabwérts
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379

Flurstick 132: verschattet durch Wald; Laubbefall; im nordwestlichen Bereich verbuscht; leichte Hanglage
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Flurstick 132: Foto von Nordosten
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Flurstick 255/8: Grinland, geringe Hanglage
Flurstick 7: Grunland, geringe Hanglage

—
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Flurstiicke 255/8 und 7, Foto von Osten
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Anlage 3: Ergebnisausdruck der Excel-Liste
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Anlage 3: Ubersichtstabelle mit Zusammenstellung der wertrelevanten Daten

Gemarkung: Klein-Altenstiadten (Stadtteil von ARlar)
Grundbuchblatt: 1335
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Faktor fr relativer absoluter
Nutzung tatsach- Flache Tei- Ted Woert- Fahrwegent- Q Flach ech- | Wertzahh Entfernungsum- sonstige Boden- Bodenwert
Ifd. ' Ifd.Nr |Flur| Flur- | (Angabe liche | (gesamt) | flache | fidche | Weet- | Wert- [2ahl, (ge- | fernungzum | Bescnder- |  nungsfaktor | umrechrungs- | rechrungsfal Besond s car wert (Verkehrs-
Nr.| BV Stlick| ausLK) | Nutzung (m*) 1 2 |zahi1 |zahi2 | (mittelt) | Ortsrand (m) | heiten (gedampft) faktor (gedamptt) Faktoren (&m?) wert)
1 1 2 50 |Gartentand | Uniand | 1.190 |[1.190 38 38 100 Caiehe 1) 1,00 0.95 1,10 026 0,25 300€
2 2 2 |255/8| Ackariand | Gronland 891 891 43 43 80O 1.00 1,00 1,05 1,05 1,00 890 €
3 3 2 | 132 | Gartenlanc | Grontand | 491 491 58 58 150 slehe2) 0,85 1,16 1,10 0,91 0,86 420 €
4 4 2 7 | Ackerand | Gromiang | 2.583 (2583 48 48 800 - : 1.00 1.05 1.05 1,10 1,05 2710 €
5 5 3 | 256 | Grunlard | Unlane 340 340 38 38 100 siehe 1) 0,95 095 1,10 025 0,24 80 €
Summe: 5495 1) Uniand, verbuscht, extreme Steilage, ertragliche Bewrtschaftung nicht maglich |Summe:  4.400 €
2.) Yerschattung curch Waldrand, Nassebiicung mogich; Laubbetall
Definition des Richtwertgrundstuckes:
mittlere Feldlage
Wertzahl: 43
Flache: 1.500 m*
Bodennchtwert: 0.95 €/m?




