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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
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© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) . 5. d. § 194 Baugesetzbuch fur die
landw. Flache in der Gemarkung Ober-Saulheim, 55291 Saulheim

Grundbuch Mieder-Saulheim Bt 5994

[ I, Mr | Flur Flursl

| Grofka |

[ 1 [r-, ERT

In denBatelwingerten

I Landw. =l&che avem’

Der Verkehrswert wird zum Stichtag 24.03.2026 geschatzt mit:

Grundbush Mleder-Saulbeim

THd. Mr. Flur Flurs:, L2az

The | Geschitzter Verkahrawart
in EUR

4 5 07 1 cen Cetiehy nge-len

Susfedinung M. @

Langiw. Fldche 4rd m? 3.830,00 €

Die ulackian 1 — 2 bestehen jewsila sua iragezamt 15 Saiten inkl, Fotos. Eine Acsferligung ist Kie meine Unbariagen,

Dieses Dokeenent enlbdlt 13532 Zeizhen 1+ Rapzeilan

+ Zeichen aus Anlagen inkl. Grafiken = gosamt 23,529 Zeichan
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

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

Gemarkung Ober-Saulheim
Lage ,In den Bettelwingerten®

Grundbuch- und Katasterangaben: Grundbuch von Nieder-Saulheim, Blatt 5894;:Ifd. Nr. 14
Gemarkung Ober-Saulheim,
Flur 5, Flurstlick 287 (378-m>);

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickliung

Gutachtenauftrag: Gemal -Beschluss. 'des Amtsgerichts Alzey vom
08.10.2025;:soll durch-schriftliches:Gutachten Beweis Uber
den Verkehrswert erhoben 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 Auskinfte und
gungen, Informationen: Unterlagen beschafft:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 27.10.2025

e _Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

¢ Auszug aus dem Liegenschaftsbuch / -karte

e Auszug aus der Kaufpreissammlung

e Informationen der Landwirtschaftskammer

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

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

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

21.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Beeintrachtigungen:

2.2 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich-gesicherte Belastun-
gen:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Zubehdr im Sinne der §§ 97, 98 BGB war nicht vorhanden.
Das Grundstick ist bewirtschaftet und gemal 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 maog-
lichen Laufzeiten liegen darlber hinaus keine Informatio-
nen vor.

Rheinland-Pfalz

Landkreis-Alzey-Worms,
Verbandsgemeinde Worrstadt

Saulheim (ca. 7.900 Einwohner)

Aulenbereich

Immissionen
Bei der Ortsbegehung wurden keine wertbeeinflussenden
Immissionen festgestellt.

Dem Sachverstandigen 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 Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

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

Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermitt-
lung zu berlcksichtigen.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert des Grundstucks, ohne Aufwuchs (Brache), in der Gemar-
kung Ober-Saulheim zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2026 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Nieder-Saulheim Blatt 5894

Ifd. Flur | Flurst. Lage Grolde
Nr.

14 5 287 In den Bettelwingerten Landw. -Flache 378 m?
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3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung 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 Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
dem Entwicklungszustand gegliedert und
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
dem beitragsrechtlichen Zustand,
der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,
der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl
inreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

5 e e o o o o

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine-Mehrheit von Grundstticken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden;,.fir die imWesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstuicksflache. Der verdffent-
lichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tiberprift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt.deshalb:auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in-den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher:Zustand, Lagemerkmale, Art
und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt;

Fir ortsnahe Lagen wird von folgenden prozentualen Zuschlagen zu den Grundwerten ausgegangen:

Entfernung in m 0-80 81'-150 151 - 200 201 - 300 301 -400
Zuschlag in % 100 80 50 30 10

Im Liegenschaftskataster ist die Bodenschatzung gemal Gesetz Uber die Schatzung des Kulturbodens
vom 16.10.1934 nachgewiesen.

Bodenzahl und Acker-Grinlandzahl sind nach:§ 4 der BodSchatzDB Verhaltniszahlen. Die Bodenzahl
bringt den Unterschied in dem Reinertrag.zum Ausdruck, der bei allgemein tblicher und ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung erzielt werden kann, wobei der beste Boden die Wertzahl 100 hat. Die Ackerzahl
(nach § 3 BodSchatzDB) bertcksichtigt dartiber hinaus die Ertragsunterschiede, die auf Klima, Gelande-
gestaltung und-andere 'natiirliche Ertragsbedingungen zurtickzufihren sind. Geringere Bonitat (Acker-
zahl) des Bewertungsgrundstiickes. zum Vergleichsgrundstiick kann durch Betriebsmanagement ausge-
glichen werden.

Der-Gutachterausschuss fiir den Bereich Rheinhessen-Nahe hat fir die Grundstiickslage in der Ge-
markung Ober-Saulheim zum 01.01.2026 im Zustand und der Entwicklung des Bewertungsgrundstticks
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) Freizeitgartenflache (FGA) 6,50 €/m?




Gutachter MICHAEL BARZ, Friedrichstralle 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 7 von 12
Gutachten Nr. 20250108 vom 29.04 2026, landw. Flache in der Gem. Ober-Sautheim, 55291 Saulheim

3.2 Verkehrswertermittiung
3.2.1 Bewertung — Flurst.-Nr, 287

Angaben aus dem Liegenschaftsbuch der Katasterverwaltung:
“

Grundbuch - Blatt 5894 Lage: In den Bettelwingerter
- Ifd. Nr. 14 Gemarkung: Ober-Saulheim- "
landw. Flache 378 m* Ackerzahl: - S\ X »
Flur 5 Gesamt-Ertragsmefzahl: - = N\ SN
Flurstiick 287 tats. Nutzung: 378 m* - Rebflache .\
Gesamt Bewertung: 378 m? < Weingarten 1.
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Angaben des Sachverstiandigen:

verpachtet: ja
Grundstlcksoberflache:  Brache
Grundstickszuschnitt: regelmafig
Zuwegung: unbefestigter Wirtschaftsweg
Derz. Nutzung: Brache, unbewirtschaftet; nicht bestockt
liegt direkt an der Bahnlinie
Wert der Landwirtschaftsflache (Weingarten): 5,20 €/m?
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2026: | 5,20 €/m?

(eine Wertveranderung zum Stichtag ist nicht erkennbar)

=ca. 0 - 80 m vom ORT entfernt = 100 %

Durch die ortsnahe Lage 100 % 5,20 €/m?

10,40 €/m?
Angepasster Bodenwert der landw. Flache 378 m? x 10,40 €/m? = 3.931,20 €
Verkehrswert rd. 3.930,00 €

(Bodenwert inkl. Rebanlage) — Flurst. 287
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Plausibilisierung — Kaufpreissammlung

GemalR vorliegender Kaufpreissammlung des Gutachterausschuss fur den Bereich Rheinhessen-
Nahe vom 23.01.2026 lag der durchschnittliche bereinigte Kaufpreis Uberwiegend beim zum Stich-
tag gultigen Bodenrichtwert. Es lagen keine ausreichenden Vergleichsdaten zum aktuellen Werter-
mittlungsstichtag vor.
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3.3 Verkehrswart

Grundstiicke mit der Mutzbarkeit des Bawerungsgrundsticks werden Ublichenveise zu Kaufpreisen
gehandealt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Zum Wertsmittlungsstichtag, dem 24.03.2026 wird cor Verkehrswert des Grundsticks in der se-
markung Ober-Saulhelm cnizprechend der Grundsticksbeschreibung und der relevanten Merk-
male {Lage, Grike, Wirschaftlichkeit. Beschaffenheit und Sanitat) in Anbatracht der allgemeinsn
| age Auf dem Grundsticksmarkd, geschatzt auf:

rundbuch Hieder-Saulheim Blalt 5894 .

fd. Flur Flurst. | Lage Grake Geschitzter Verkehrswert
M. in ELR
14 5 287 In den Betlehwingerles | Lancw Flache | 378 md 2.930,00 €

Der Sachverstindige bescheinigh dursh seine Untarschrift zugheich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde enlgegenstahen, aus denen jemand als Bewsiszeuge oder Sachverstdnciger nicht zuldssiy
izt nder sainan Auszagen kaing volle Glavbwirdigksit beigemessan wardan kann,

Gy

taMiige: - Michasl Barz MRICS
lbar unc weraidigier Sachvars@ndigar ung
fiziert nach I50AEC 17024 -

Bad Kreuznach, den 28.04. 2026
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4 Urheberschutz und Haftung, Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Anlagen

41 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fur 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 Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiullungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemal3e Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdg-
licht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig. 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 personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit.und Aktualitat von:Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUbermittelt werden, ist auf die Hohe
des fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist-ausgeschlossen bzw. ist fir 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 geschitzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten
im Internet veroéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht far
kommerzielle Zwecke gestattetiist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die:Dauer von 6 Monaten.
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4.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

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

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

4.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung; -

[1] Kleiber: Verkehrswertermittlungen von Grundstiicken

[2] Fritz Pohnert: Kreditwirtschaftliche Wertermittlung

[3] Kroll — Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstliicken

[4] vdp-Schriftenreihe / HypZert. 2020

4.4 Verzeichnis der Anlagen

e Auszug aus-der Flurkarte Seite 2
o Auskunft Bodenrichtwerte Seite 3
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Bodenrichtwert fiir Ober-Saulheim ,,In den Bettelwingerten®

Stichtag 2026

Weingarten (WG)

520€/m?

(Quelle: geoportal)



