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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.
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© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert {Mamtwerl.‘jl 5 d § 194 Eauge&etzbuch fir die
landw. Fldche in der Gamarkung Gh&r—Eau!hmm.' 55291 Saulheim

Grundbuch Nieder-Saulheim El_ggsm .
Wd. Wr.| Flur | Flurst AN N N Grote |
15 5 321 W\ ﬁﬂhlbﬂﬁ; ] Landw. Fldche 671 m=|

I:ler H&rﬁehrmﬂ wlrd zum W geschétzt mit:

Grundbuch Hhrhr—ﬁaulhaim _ Blatt 5894

W Nr.| Flur | Fiurst, '!Lsga | Grofie | Geschitzter Verkehrswert
R { - in EUR |

1§ (|8 | P-‘.uhll:rurg Landw. Fliche | 871 m® a.sm,ﬂnil

Ausfertigung Nr. @

2

Die Gulachten 1 — 2 bestehen jewsils aus insgesamt 16 Seiten inkl, Folos. Eine Aushertigung is1 10 mielne Unterlagen,
Digses Dokument enthalt 18.273 Zeichen + Kopfzeilen + Zeichen aus Antagen Inkl. Grafiken = gegamt 28,167 Zeichen
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, unbebaut, landw. Flache
Objektadresse: 55291 Saulheim

Gemarkung Ober-Saulheim
Lage ,Kohlberg"

Grundbuch- und Katasterangaben: Grundbuch von Nieder-Saulheim, Blatt 5894;.Ifd. Nr. 15
Gemarkung Ober-Saulheim,
Flur 5, Flurstlick 321 {(671-m3);

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickliung

Gutachtenauftrag: Gemald -Beschluss. des  Amtsgerichts Alzey vom
07.10.2025;soll durch schriftliches.Gutachten Beweis Uber
den Verkehrswert erhcben werden.

Wertermittlungsstichtag: 24.03.2026
Tag der Ortsbesichtigung: 24.03.2026
Teilnehmer am Ortstermin: Die Antragsgegnerin und

der Sachverstandige Herr Michael Barz

herangezogene Unterlagen, Erkundi-- Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
gungen, Informationen: Unterlagen beschafft:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 27.10.2025

» _Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

» Auszug aus dem Liegenschaftsbuch / -karte

» Auszug aus der Kaufpreissammiung

» Informationen der Landwirtschaftskammer

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung  Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der
von Gutachtenerstellung durchgefiihrt:
» Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustan-
digen Amtern
¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tétigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Uberprift, wo
erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.
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Bemerkungen:

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

Beeintrachtigungen:

2.2 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Zubehér im Sinne der §§ 97, 98 BGB war nicht vorhanden.
Das Grundstiick ist bewirtschaftet und gemaR Angaben am
Ortstermin verpachtet. Die Pacht variiert zwischen 0,00 €
und 600,00 € /ha/p.a..

Hierbei wurde anteilig im Gegenzug zur Neuanlage der
Rebflachen auf Pachtanspriiche temporar verzichtet. Eine
entsprechende Regelung der vorgenannten Vereinbarun-
gen liegt in Schriftform nicht vor. Zur-Pachthéhe und még-
lichen Laufzeiten liegen darliber hinaus keine Informatio-
nen vor.

Rheinland-Pfalz

Landkreis Alzey-Worms,
Verbandsgemeinde Wdrrstadt

Saulheim (ca. 7.900 Einwohner)

Aulenbereich

Immissionen
Bei der Ortsbegehung wurden keine wertbeeinflussenden
Immissionen festgestellt.

Dem Sachverstédndigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 27.10.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Nie-
der-Saulheim, Blatt 5894 keine Eintragung.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in Kkein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginsti-
gende) Rechte, sowie Bodenverunreinigungen {z. B. Alt-
lasten) sind nicht bekannt.

Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu dieser Wertermitt-
lung zu berticksichtigen.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert des Grundstiicks, mit Aufwuchs, in der Gemarkung Ober-
Saulheim zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Nieder-Saulheim Blatt 5894

Ifd. Flur | Flurst. Lage Grole
Nr.

15 5 321 Kaohlberg Landw. Flache 671 m?
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3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immaobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln {vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Ver-
gleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
dem Entwicklungszustand gegliedert und
nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,
dem beitragsrechtlichen Zustand,
der jewsils vorherrschenden Grundsticksgestalt,
der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
der Bodengiite als Acker- oder Grinlandzahl
inreichend bestimmt sind (val. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21},

T " & & & = 2

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundsticken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden; flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffent-
lichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hoha auf Plausibilitit iberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgtdeshalbauf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in-den wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und Mafl} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeaschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Fur ortsnahe Lagen wird von folgenden prozentualen Zuschldgen zu' den Grundwerten ausgegangen:

Entfernung in m 0-80 81 ~150 151 - 200 201 - 300 301400
Zuschlag in % 100 80 50 30 10

Im Liegenschaftskataster ist die Bodenschétzung gemdal Gesetz liber die Schatzung des Kulturbodens
vom 16.10.1934 nachgewiesen.

Bodenzahl und Acker-Granlandzahl sind nach § 4 der BodSchatzDB Verhaltniszahlen. Die Bodenzahl
bringt den Unterschied in dem Reinertrag zum Ausdruck, der bei allgemein tblicher und ordnungsgeméa-
fAer Bewirtschaftung erzielt werden kann, wobei der beste Boden die Wertzahl 100 hat. Die Ackerzahl
(nach § 3 BadSchatzDB) berticksichtigt dartiber hinaus die Ertragsunterschiede, die auf Klima, Geldnde-
gestaltung und andere natiirliche Ertragsbedingungen zuriickzufilhren sind. Geringere Bonitét (Acker-
zahl) des Bewertungsgrundstickes zum Vergleichsgrundstiick kann durch Betriebsmanagement ausge-
glichen werden.

Der Gutachterausschuss fiir den Bereich Rheinhessen-Nahe hat fiir die Grundstiickslage in der Ge-
markung Ober-Saulheim zum 01.01.2026 im Zustand und der Entwicklung des Bewertungsgrundstlicks
nach § 3\ ImmoWertV21 einen Bodenrichtwert fiir:

In der Gemarkung: Ober-Saulheim
1) Weingarten (WG) 5,20 €/m?
2) Forstwirtschaftliche Flachen (F) 0,50 €/m*
3) Acker(A) 3,40 €/m?
4) Freizeitgartenfliche (FGA) 6,50 €/m?
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uanla ten im in

Anmerkung: Die Berechnungen wurden mithilfe von Auskdnfien des Hermn
sowie dem Deutzchen Weinmagezin, Ausgabe B arstﬂlrl

"Einschlielilich der Jungfeidpflege kostete die Ersteliung der Standard-Neuanlzges im Jahr 20022
ca. 55.600 €ha,

Bavon entfallen 12,100 € auf Maschinenkosten, Arbeitszeit und Kosien fir Labnunternahmen,
29,800 € auf Materialkosten sowie 10.700 € auf die Jungfeldpfiege im 1. und 2. Jahr,

Fiir die Verzinsung des Kapitals bis ins erste volie Ertragsjahr sind 3.000 € (6 %) zu kelkulieren,"
(Cuele: )

@ Materialkosten (Planzung/Unterstlitzung) :
Maschinenkosten + Arbaltezeit + Lohnunternehmen (Pllanzung/Unterstitzung)

@ Jungfeldpflege (1. + 2. Jahg) ©

@ Verzinsung Kapital

Abbildung; Kostenverteilung bei der Mamagmmtamim.;ahr 2082

Die hier wiedergegebenen durchschnittlichen Kosten der Erstellung siner Newaniage beziehen sich auf die
Verwendung neuer Materialien,

Batriesbswirtschaftlicher Zeltworl (Verkehrewert)

"Der betriebswirtschaftiiche Zeitwert istin der Regei haher als der steuerliche Buchwert. Er wird vom auf die
varbleibende Restnutzungsdauer entfallenden Antail der Anschaffungskosten abgeleitet. Hierfor werden der
Berechnung nicht diezum Herstaﬁungszeilpunkt sondern die zum Feststellungszeltpunkt gettenden An-
schaffungskosten, sowie die tatsichliche Elmmm:ungsd:uur zugrunde gelegt.”

Die Angabe der urspringlichen Anlage der Bestockung / Rebfidche basiert auf Angaben der Eigentiimerin
und kann durch den Sachverstdndigen nicht verbindlich dokumentiert werden. Die im Nachgang aufgefiihrte
Kostenermittiung basiert auf Informationen durch das ,Dienstleistungszentrum Léndlicher Raum Rheinpfalz”
verGffentlicht im ,Das Deutsche Weinmagazin 7.5.2022" und wird mit gedémpft inflationérer Fortschreibung
{5 %) angewandt: Hierbei handelt es sich um durchschnitiliche Ansétze. Abweichung durch Rebsorten, Aus-
richitung der Flachen (Besonnung), Bodenglte und -ar etc. kann durch den Sachverstdndigen nichl armitiel
werden und st ggf. durch Fachgutachter darzustelien und am Verkehrswert zu berlicksichtigen.

Gasd'latztes Alter 17 Jahre

» 17 Jahre Restnuizung = rd. 24,093 €ha

EﬂJahm Gasaminulzung l

Umaerechnet sind 1 m? wart: 2A409€ = rmZME
zzgl. zeitliche Anpassung von 2022 - 2026 =5% =253 € = rd.253€

Da die Weinstécke sin wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks sind und daher in die Bewertung einbezogen
warden milssen, werden die Weinstécke zum Bodenwerd hinzugerechnal.



Gutachter MICHAEL BARZ, Friedrichstrale 8, 55543 Bad Kreuznach

Seite 8 von 13

Gutachten Nr. 20250109 vom 29.04.2026, landw. Flache in der Gem. Ober-Saulheim, 55291 Saulheim

3.2 Verkehrswertermittiung

3.2.1 Bewertung — Flurst.-Nr. 321

Angaben aus dem Liegenschaftsbuch der Katasterverwaltung:

Grundbuch -~ Blatt 5894
- Ifd. Nr. 15
landw. Fldche
Flur 5
Flurstiick 321
Gesamt

671 m*

Lage: Kohlberg

Gemarkung: Ober-Saulheim
Ackerzahl: -
Gesamt-ErtragsmeRzabhl: -

tats. Nutzung: 671 m? - Rebflache
Bewertung: 671 m? - Weingarten 1.

Hinweise zum FlurstOck;

Auszug aus den Geobasisinformationen
Flurstiscks- und Eigantumsenachwais

é | Rhmnlmdpfalz

VIS L
nmsfiim'r
S+11INHEMSEN NARE

Hergaatalit am 11.11.2028,

Oyetmdscre Sireds 18
S50 Abay

Flurstiick 321, Flur 5, Gemarkung Ober-Saulheim {3753)

Gehets;:ugnhhn'ﬁtéit- Ganein_def /Saulheim
& Landkiess: | Alzéy-Worms
Lage: Kp)\lbég
Flache: E21m
Tatsathiiche Nutzung: /671 m* Rebflache
Bewertung) - . 571 nv Wemngarten 1 {(WG1)

Weinlage "Heiligenhaus”
Auslihrende Staile. Landwinschattskammer Rhelnland-Pfalz
Bezeichnung: 720211

Angaben zu‘éuchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstick

Buchung® Grundbuchamt Akzey
Grundbuchbezirk Nieder-Saulheim
Grundbuchblatt 5894
Laufende Nummer 15

Eigentimer: Erbengemeinschaft

u21bs22

[}
-

212

e Jun ! nu:q rne Satche MN0 Tugrlyeen Evie UyTOeare odet TCFRae VerTantng Lninthaiung ader S mww(‘nﬂumum anen
0¢ der ZuBWTITUN der Bgen Vemessungs. und ¥, & 12 Landeagestiz et 326 ITe ¥
P durth o A stiAgs LT KOS IITE Phwnhe taen N dhe
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Angaben des Sachverstindigen:

verpachtet: ja
Grundstiicksoberfliche:  Weingarten
Grundstiickszuschnitt: regelmanig
Zuwegung: unbefestigter Wirtschaftsweg
Derz. Nutzung: Weingarten
Rebsorte ,Cabernet:Sauvignon*
Wert der Landwirtschaftsflache (Weingarten): 5,20 €/m?
5,20 €/m?

Quelle: geoportal
(eine Wertverdnderung zum Stichtag ist nicht erkennbar)

LANIS

Durch die ortsnahe Lage 50 % 2,60 €/m?
7,80 €/m?
Bodenwert der landw. Flache 671 m? x 7,80 €m?2 = 5.233,80 €
Berechnung Rebanlage:
Umgerechnet sind 1 m? wert; = rd. 2,41 €
2z4l. zeitliche Anpassung von 2022 — 2026 =5 % =2,53 € = rd. 2,53 €
671 m? x 2,53€/m?= 1.697.63 €
6.931,43 €
Verkehrswert rd. 6.930,00 €

(Bodenwert inkl. Rebanlage) — Flurst. 321
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Plausibilisierung — Kaufpreissammlung

GemaR vorliegender Kaufpreissammlung des Gutachterausschuss fir den Bereich Rheinhessen-
Nahe vom 23.01.2026 lag der durchschnittliche bereinigte Kaufpreis ilberwiegend beim zum Stich-
tag giltigen Bodenrichtwert. Es lagen keine ausreichenden Vergleichsdaten zum aktuellen Werter-
mittlungsstichtag vor.
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3.3 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungzgrundstiicks werden Oblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 24.03.2026 wird der Verkehrswert des Grundsilicks in der Ge-
markung Ober-Saulheim entsprechend der Grundstiicksbeschreibung und.der relevanten Merk-
male (Lage, Grole, Wirtschafilichkeit, Beschaffenheit und Bonitat) in Anbetram't der allgemeinan
Lage auf dem Grundstlcksmarkt, geschatzt auf:

Grundbuch Kieder-Saulheim Blatt 5894 )
" ifd, Fiur Flurst. | Lage Grike Gﬂchlhbﬂr‘nfamnmwart
Nr. sall ) in EUR
15 5 a Kohiberg Landw. Flache B\?nn-? L ": E6.930,00 €

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Untafauhrlft zugim:h dass {hm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle G1aum-.rhrdngkeut be&gemaasm wmdan kann.

Bad Kreuznach, den 29.04. 2026

N/r‘zerhﬁzlert nach |SOVIEC 17024 -

O . {-\.'\-_
“ﬁ'aun..-l-. wes
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4 Urheberschutz und Haftung, Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Anlagen

4.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Diritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im-Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahridssigkeit der Vertreter oder Erflllungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erfullung die ordnungsgemalie Durchfilhrung des Vertrages Oberhaupt erst ermdg-
licht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelméafig. vertrauen darf (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt,

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfilllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schéa-
den.

Die Haftung fur die Vollsténdigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von:Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Héhe
des fUr den Auftragnehmer maglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschréankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall
auf maximal 100.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefthrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestatiet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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4.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Ober die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmaoWertV

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Mergleichswertrichtlinie — VW-RL)

BRW-RL.
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

4.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

[1] Kleiber: Verkehrswertermittiungen von Grundstiicken

[2] Fritz Pohnert: Kreditwirtschaftliche Wertermittiung

[3] Krdll — Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundsticken

[4] wvdp-Schriftenreihe / HypZert. 2020

4.4 Verzeichnis der Anlagen

¢ Auszug aus-der Flurkarte Seite 2
¢ Auskunft Bodenrichtwerte Seite 3



Anlagen zum Gutachten
Nr. 20250109 vom 29.04.2026

Gemarkung Ober-Saulheim
Lage ,,Kohiberg*

in 55291 Saulheim

Unser AZ.;: 20250109
Az. AG: 1 K 35/25

Insgesamt 3 Seiten
(354 Zeichen + Kopfzeilen und Grafiken = gesamt 6.038 Zeichen)



Gutachter MICHAEL BARZ, FriedrichstraRe 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 2 von 3
zum Gutachten Nr. 20250109 vom 29.04.2026, landw. Flache in der Gem. Ober-Saulheim, 55291 Saulheim

Auszug aus der Flurkarte — Flurst. 321



Gutachter MICHAEL BARZ, FriedrichstraRe 8, 55543 Bad Kreuznach

Seite 3 von 3

zum Gutachten Nr. 20250109 vom 29.04.2026, landw. Flache in der Gem. Ober-Saulheim, 55291 Saulheim

Bodenrichtwert fiir Ober-Saulheim ,,Kohlberg“

Stichtag 2026

Weingarten

520€/m?

(Quelle: geoportal)



