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Gutachien ist nur fir das Amisgericht und den angagebenen Zweck (Zwangsversteigerung) bastimmil.
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1.Vorbemerkungen
A) Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Eschwege, Friedrich-Wilhelm-Stralte 39,
37269 Eschwege,
Beschluss vom 10.01.2025, AZ 3 K 28/2024
Beschluss: Jn dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
der Zwangsvolisireckung betreffend das im Grundbuch
von Bad Sooden-Allendorf Blatt 8985 auf den Namen von
eingetragene Grundstick
Lfd. Nr. 3, Gemarkung Bad Sooden-Allendorf, Flur 54,
Flurstick 1/1, Gebdude- und Freiflaiche, Auf den
Teichhdfen, 1002 m?®
ist der Verkehrawert festzusetzen (§ 74 a Abs. 5 ZVE).
Als Sachverstindige wird bestellt; Dipl. Ing. (TH) Kirsten
Pitz-Epp, Am Berg 10, 34621 Frielendorf. ..."
Auftragsdatum: 10.01.2025 (Beschluss), Posteingang 14.01.2023
Wertermittlungsstichtag: 12.02.2025 (Tag des Ortstermins)
Qualitatsstichtag: 12.02.2025 (Tag des Ortstermins)
Eigentiimer; eine Eigentiimerin it. Grundbuch; weitere Angaben beim
Amtsgericht Eschwege erhaltlich
Terminvereinbarung: Terminanschreiben vom 15.01.2025 und 03.02.2025 an
die Verfahrensbeteiligten
Tag des Ortstermins: Mittwoch, 12.02.2025, 12:00 Uhr bis 12:30 Uhr
GA Nr. 7500232025 unbebautes Grundstilck, Auf den Teichhéfen o. Nr., Seite 2 von 22
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Teilnehmer am Ortstermin: Sohn der EigentOmerin und die Sachverstandige Kirsten
Pitz-Epp

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittiung zum Zweck der Zwangsver-
steigerung (Zwangsvollstreckung)

Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB: Der Ver-
kehrawert (Markiwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeilpunkl, auf den sich die Ermittiung bezieht, im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechilichen
Gegebenheiten und talsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermiftiung
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhélinisse zu erzielen wére.”

B) Bewertungsobjekt
Art des Bewertungs-
objektes: unbebautes Grundstick (Bauland) im Sondergebiet
Kur {Bebauungsplan vorhanden)
Grundbuchangaben: Amtsgericht. Eschwege
Grundbuch: Bad Sooden-Allendorf, Blatt 8585
Grundstlick: fd. Nr. 3
Grie: 1.002 m?
Katasterangaben: Gemarkung: Bad Socoden-Allendorf
Flur: 54
Flurstiick: 1M
Lage: Auf den Teichhéfen o. Nr., 37242 Bad Sooden-

Allendarf

C) auf Grundlage folgender Unterlagen wird das Gutachten erstelit:
« Karten: Regionalkarte, 1: 200.000; Stadtplan 1:10.000, Lageplan Malstab 1:500

» planungsrechtliche Situation; schriftliche Auskunft, Bauamt Stadt Bad Sooden-
Allendorf vom 23.01.2025.

« ErschlieBungs- und Abgabensituation: schriftliche Auskunft, Stadt Bad Sooden-
Allendorf vom 23.01.2025 und telefonische Auskunft vom 23.01.2025% und
telefonisch vom 13.01.2025

* Baulasten: schriftliche Auskunft, Bauverwaltung Werra-Meilner-Kreis, 12.03.2025

« Bodenrichtwertauskunft: www geoportal hessen de, Stichtag 01.01.2024

»  Weitere Informationen zum Standort; lizenzierte Karten, Miet- und Kaufpreise, u.a;
Daten-Service-Portal der Firma on-geo GmbH, 08.07.2023

» Weitere erforderiiche Bewertungsdaten: im Quellenverzeichnis aufgefihrte Fach-
literatur und Bewertungssoftware ProSa, Sprengnetter Real Estate Services GmbH

D) Vom Amtsgericht zur Verfligung gestellte Unterlagen und Informationen:
= Lageplan 1:1.000 vom 11.11.2024
*  Grundbuchauszug vom 02.12.2024

GA Nr, 7507232025 unbebautes Grundstick, Auf den Teichhifen o, Nr., Seite 3 von 22
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E) Sachverhalte

Der nachfolgenden Wertermittiung liegen folgende Gegebenheiten zugrunde.
= Mieter/Pachter:

ein Pachtverhaltnis liegt nicht vor soweit meine Recherchen ergeben haben.
»  Gewerbebetrieb:
auf dem unbebauten Grundstilck wird kein Gewerbebetrieb gaflhrt.

= Maschinen und Betriebseinrichtungen:
sind nicht vorhanden.

es bastahen h:eme Eeamtandungan BE'WEI'I: meine H-Ed'lﬂr'chﬂﬂ ergeben haben.

Energieausweis:
ist nicht erforderlich da unbebautes Grundstiick.

. liche G sténde / mégliches Zubehtr nach § 87, 98 BGE:
bel der Besichtigung wurden von der Sachverstandigen kein Zubehor / keine
beweglichen Gegenstidnde vorgefunden.

= Grundbuch Abt. Il Lasten und Beschrankungen:
das Gutachten ist im Auftrag des Amtsgerichtes zur Ermittiung des Verkehrs-

wertes in einem Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Daher sind die in Abt. |l
des Grundbuchs eingetragenen Belastungen nicht wertmindernd berlcksichtigt.
Es wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt. Die Wertbeeinflussung durch die
eingetragenen Lasten und Beschrankungen ist ggf. zusatzlich zu berlcksichtigen.
Hier nicht der Fall.
= Besichligung:
beim Ortstermin konnte das Grundstick von der Straffe aus eingesehen und
besichtigt werden.

2. Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2008)

Fur das Gartengrundstiick in Bad Sooden-Allendorf, Auf den
Teichhéfen o. Nr.

Flur 54 Flursticksnummer 11 Wentermittiungsstichtag: 12.02.2025

Bodenwert
Grundstiicks | Entwicklungs- | beitragsrecht | BW/Fliche Fliche Bodenwert

teil stufe licher [€/m?] [m?] (BW) [€]
Zustand
Gesamtflache | baureifes Land | teilw. pﬂﬁﬁg 55,89 1.002,00 56.100,00
Summen; 55,95 1.002,00 56.100,00

Ergebnisse

Vergleichswert: 56.100,00 €

Verkehrswert (Marktwert): §6.000,00 € = 5589 €m*

| Wertermittlungsstichtag 12.02.2025

GA Nr. 70232025 unbebaules Grundstiick, Auf den Teichhdfen o. Nr., Seite 4 von 22
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3. Grundstiicksbeschreibung

Lage
Bundesland.
Kreis:

Gemeinde / Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung:

grisliere Stadte:

Autobahnzufahrien:

Bundesstralle:
Bahnhaof:

Innerdrtliche Lage:

Wahn-/Gewerbelage:

Umgebung:

Immissionen/
Beeintrachtigungen:

Topographie:

Gestalt und Form
Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundsticksgrofie:
Grundstiicksform:
Sonstiges:

ErschlieBung

StraBenart und Ausbau;

Anschlisse:;

Grenzverhiltnisse:

Baugrund, Grundwasser:

(s. Anlage 1 + 2)

Hessen.

Werra-Meiner-Kreis.

Gemeinde Bad Sooden-Allendorf; rd. 8.400 Einwohner;
73,75 km® Flache.

Eschwege rd. 14 km, Witzenhausen rd. 16 km, Kassal rd.
40 km.

A 7 Wiirzburg-Hannover rd. 27 km.
B 27 Géttingen - Eschwege in der Nahe.

ICE-Bahnhof Kassel-Wilhelmshéhe rd. 45 km, Géttingen
rd. 45 km, Regionalbahnhof Bad Sooden-Allendorf rd.
700 m.

Randlage, siidliches Gemeindegebiet.

Bushaltestelle und Bahnhof fulllaufig erreichbar.
Geschifte des tdglichen Bedarfs und weitere Infrastruktur
fultlaufig vorhanden.

mittlere bis gute Lage im Kurgebiet; als Gewerbelage
nicht geeignet.

dberwiegend Kurkliniken, -einrichtungen, dffentliche Ein-
richtungen, Landwirtschaftsfliche oder Wohnen.

keine wesentlichen erkennbar.
eben.

(s. Anlage 3, Lageplan)

rd. 21 -35m.

rd. 33 m.

1.002 m?,

leicht unregelmatig.

Eckgrundstick Ecke verldngerte Konrad-Adenauer-Allee
(Feldweg)/ Fritz-Gottsleben-Stralle.

Lage an innerdrtlicher Nebenstralle (Fritz-Gottsleben-
Stralle). Voll ausgebaut, Fahrbahn einspurig und asphal-
tiert. Gehweg einseitig vorhanden. Parken im offentlichen
Strallenraum nicht maglich.

Ober eine dffentliche Stralle erschlossen.

Wasser-, Strom-, und Telefonleitungen in der Fritz-Gotts-
leben-Strafie vorhanden (Annahme).

Anschluss an dOffentliches Kanalnetz moglich, jedoch
nicht vorhanden.

slidlich bebautes Grundstiick, westlich Gartengrundstiick
angrenzend,

soweit augenscheinlich erkennbar gewachsaner, normal
tragfahiger Baugrund, keine Grundwasserschaden.

G Nr. TE0RZ32025

unbebautes Grundsiick, Auf den Telchhifen o, Nr.,

37242 Bad Sooden-Allendor!

34621 Frielendord L(/?

Seite §von 22



(/x
Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH) Am Berg 10 34621 Frielendod _g

Rechtliche Gegebenheiten

Privatrechtliche Situation:

Grundbuch: Grundbuch von Bad Sooden-Allendorf, Blatt 8985 vom
02.12 2024 mit letzter Anderung vom 02.12.2024 vor.

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen Abt. II: fd. Nr. 3 Zwangsversteigerungsvermerk vom
02.12,2024,

Anmerkung: der Zwangsversteigerungsvermerk wirkt sich nicht wert-

beeinflussend aus.

Bodenordnungsverfahren:  da in Abteilung |l des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ochne weitere Prifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren (z.B. Sanierungs- oder Um-
legungsgebiet) einbezogen ist.

Nicht eingetragene

Rechte und Lasten: iber sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. be-
glinstigende) Rechte und besondere Wohnungs- und
Mietbindungen liegen keine Angaben vor.
Anhaltspunkte fir ein Bestehen haben sich beim Oris-
termin und bei den Recherchen zur Gutachtenerstattung
nicht ergeben.

Offentlich-rechtliche Situation:

Altlasten: aus der durchgeflihrten Objektbesichtigung ergaben sich
diesbezlglich keine Hinweise. Ein Altlastenverdacht gilt
als unwahrscheinlich.

Baulastenverzeichnis: It. Auskunft Kreisverwaltung kein Eintrag.
Denkmalschutz: besteht nicht.

Bauplanungsrecht

Darstellung im Fldchen-

nutzungsplan FNP: Flachennutzungsplan Bad Sooden-Allendorf, rechiswirk-

sam 19,10.2007: 50k = Sondergebiet Kur.

Festsetzungen im

Bebauungsplan: das Grundstick liegt im Bereich eines rechisgliigen
Bebauungsplans, dem B-Plan Nr. 6 .Bad Sooden-
Allendorf - Sid®, rechtskraftig seit 25.10.1975.

Dieser trifft folgende Festsetzungen:
Art der baulichen Nutzung: SO = Sondergebist

GRZ: 04

GFZ: 1,2

o offene Bauweise
Anzahl Geschosse: J-geschossig.

Textliche Festsetzungen, 4. Anderung, 25.01.1990:
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden: sonstige
Kur- und Badeeinrichtungen, Beiriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Rdumea fir sonstig freiberufiiche Tatige
und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke.”

GA Nr, TEOR232025 unbebautes Grundstick, Auf den Teichhéfen o. Nr., Seite 8 von 22
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Bauordnungsrecht
Genehmigung:
Baubehérdliche Bean-
standungen;

unbebautes Grundstick, daher nicht relevant.

keine soweit meine Recherchen ergeben haben.

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:

Beitragsrechtlicher Zu-
stand nach BauGEB, KAG:

baureifes Land nach § 3, Abs. 4 ImmoWertV 21.

das Bewertungsgrundstlck ist teilweise beitragspflichtig.

Das Grundstlick ist durch eine &ffentliche Strale (Fritz-
Gottsleben-Stralle) erschlossen. Erschlielungsbeitrage
fir die ErsterschlieBung stehen hier offensichtlich nicht
mehr aus. Kanal- und Stralenbauarbeiten sind hier in
absehbarer £eit nicht geplant.

Ein ebenso angrenzender Feldweg ist nicht ausgebaut.
Hier kénnen -wenn auch nicht in absehbarer Zeit- einmal
zukinftig ErschlieBungsbeitrage anfallen.

Im Falle einer Bebauung des Grundstlcks fallen noch
kostenpflichtige AnschluBkosten / Baukostenzuschlsse
fur Kanal, Wasser, Strom etc. fir Leitungen von den
offentlichen Hauptleitungen in der Stralle bis an die
Grundsticksgrenze (sog. Grundsticksanschiul) an.

Dig Werermittiung basient hinsichilich des baiftrags- und ab-
gabenrechiichen Zustands aul Informafionen der Gemeinde-
verwalfung, Diese Angaben wurden von der Sachverstdndigen
micht zusstziich Gberprdft. Eine Haftung fiir die Richfigket
diessr Angaben wird deshalb nicht dbermommen. Vor einer aul
diesem Gulachten basierenden vermdgensmaligen Ois-
position wird empfohlen, sich Ober den abgabenrechilichen
Zustand und die Grundsficksanschiulkosten bel der jeweils
Zusiandigen Stelfe zu inforrmeren,

Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Derzeitige Nutzung:

Wirtschaftliche Folge-
nutzung:

Steliplatze/Garagen:
VermietungMerpachtung:

AuBenanlagen:
Ver- und Entsorgung:

unbebautes Grundstlck, Gartenland, derzeit offensicht-
lich ohne Bewirtschaftung.

Baugrundstiick (bebaubar nur im Rahmen des Bebau-
ungsplans Sondergebiet Kur).

zur Zeit keine Stellplatzmoglichkeit auf dem Grundstlck.
keine.

Annahme: keine Ver- und Entsorgungsleitungen auf dem
Grundstiick vorhanden.

Freigelande: nicht bauliche AuBenanlagen: Bewuchs mit Oberstan-
digem Gras, diversen Obstbaumen und Brombeerhecken
entlang des Zauns.
Grundstiickseinfriedung: Drahtzaun.

Bebauung: keine,

Zustand: ebenes Grundstick in ungepflegtem Zustand wie Uber-
stiandiger Bewuchs oder Schadstellen am Zaun.

GA Nr. THORZ3/2025 unbebautes Grundstick, Auf den Teichhafen o, Nr, Seite 7 von 22
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4. Wertermittlung

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des
Grundstlickes, d.h. den im nachsten (auch fiktiv zu unterstellenden) Kauffall am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis maglichst zutreffend zu ermitteln. Somit
ist der Verkehrswert als der Preis zu bestimmen, den _Jedermann®, d.h. der wirl-
schaftlich handelnde Marktteiinehmer, im Durchechnitt fir dieses Grundstick zu zahlen
bereit wars.

4.1 Analyse des Bewertungsgrundstiicks

Das Bewertungsgrundstick liegt im Sondergebiet Kur, angrenzend an eine groliere,
derzeit nicht in Betrieb befindliche Klinik, in der Kurstadt Bad Sooden-Allendorf und ist
prinzipiell als Baugrundstiick nutzbar, jedoch nur im Rahmen des Bebauungsplans.
Die Nachfragesituation auf dem ortlichen Grundstlcksmarkt nach Objekten dieser Art
-Baugrundstiick im Kurgebiet - wird aufgrund der durch den B-Plan eingeschréankten
zweckgebunden Nutzung, eher als gering eingeschétzt Im Falle einer Bebauung fallen
noch GrundstiicksanschluBkosten an.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Fir das unbebaute Grundstlick werden eine Bodenwertermittiung und eine Vergleichs-
wertermittiung durchgefihrt, was hier plausibel ist, da keine baulichen Anlagen zu
bewerten sind.

4.3 Bodenwertermittiung (gem. § 40-43 ImmoWertV 21)

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i
d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).
MNeben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenricht-
gr}rta zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

= dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

s der Bodenglte als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit
von Grundstlcken, die zu einer Bedenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die
im Wesentlichen gleiche Mutzungs- und Wenrtverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundsticksflache. Der vertffentlichte Bodenrichtwert wurde
bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
werbeeinfiussenden Grundstiicksmerkmalen = wie Erschliebungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen
MNutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgrofte — werden durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

GA MNr. TEO22025 unbebautes Grundstick, Auf den Telchhifen o. Nr., Seite 8 von 22
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 65,00 €/m® zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Anbauart

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertarmittiungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Anbauart

Grundstlcksflache (f)

L I [ [

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhélinisse zum Wert-
ermittiungsstichtag 12.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale

des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

baureifes Land
S0 (Sondergebiet)
frei

freistehend

keine Angabe

12.02.2025
baureifas Land

S50 (Sondergebiet)
frei

freistehend
1.002 m*

‘g

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den teilw. beitragspflichtigen Zustand Eriguterung |
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m®
[ﬁusgﬂgawa-rt fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfakior | Erguterung

Stichtag 01.01.2024 12.02. 2025 ® 1,00

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittiere Lage ® 1,00

Anbauart freistehend freistehend ® 1,00

Art der baulichen 50 (Sondergebiet) 50 (Sondergebist) E 1,00

HuEunE_

lageangepassier beitragsfraier BRW am Wertermittiungsstichtag = 65,00 €/m?

Flache (m™ keine Angabe 1.002 % 1,00 EZ
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land % 1,00 E3
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 65,00 €/m*
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erfauterung
chjektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m*

Fléche % 1.002 m?

vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = B65.130,00€

Zu-/Abschiage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert - 8.000.00 € E1
GA Nr. TS0R23/2025 unbebautes Grundstiick, Auf den Teichhifen o. Nr., Saite O von 22
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Teilweise beitragspflichtiger Bodenwert = B5130,00€
rd. 56.100.00 €

2]

Der teilweise beitragspflichtige Bodenwert betragt zum Wertermittlungs-
stichtag 12 02.2025 insgesamt 56,100,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1:

Dieg angesetzten Beitrdge fir Grundsticksanschlusskosten fir Kanal, Wasser, Strom und ggf.
Gas entstammen den Angaben der jeweils zustandigen Stellen (Gemeindeverwaltung,

Zweckverbande, Versorgungsunternehmen etc.). Bei fehlenden ortlichen Daten wurden
Durchschnitts-Vergleichswerte aus [1)], Kapitel 3.10.10 entnommen.

Zu- und Abschldge zum vorldufigen beitragsfreien Bodenwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
noch ausstehende Abgaben geschatzt (1.002 m* x 8 €m7)" -9.000,00 €
zuhl:lnﬂige Grundstiicksanschiusskosten

Summe -8.000,00 €

“pauschal geschatzt anhand Angaben der Stadtverwaliung und Literaturangaben:
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4.4 Vergleichswertermittiung (gem. §§ 24-28 ImmoWertV 21)

Bei der Bewertung eines unbebauten Grundsticks sind ergdnzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aullenaniagen oder sonstige
wertbeeinflussende Umstidnde (z.B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 56.100,00 €
Woert der Auenanlagen (vgl Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert - 56.100,00 £
marktiibliche Zu- oder Abschlige = 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 56.100,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer - 0,00 €
Grundsticksmerkmale
Vergleichswert = 56.100,00 €
rd. BE.100,00 €

5. Verkehrswert (gem. § 6 ImmoWertV 21)

Da nur ein Wertermittlungsverfahren durchgeflhrt wurde, ist der Verkehrswert aus dem
Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter der Wirdigung seiner Aussage-
fahigkeit zu ermitteln. (vgl. § 6, Abs. 2, Satz 4 ImmoWertV 21)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert des unbebauten Grundstlcks wurde zum Wertermittlungsstichtag
mit rd. 56.100 € ermittelt,

Der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick, nutzbar als Baugrundstick (nur im
Rahmen des Bebauungsplans Sondergebiet Kur)

Gemarkung Bad Sooden-Allendorf, Flur 54, Flurstick 1/1,
Auf den Teichhdfen o. Nr., 37242 Bad Sooden-Allendorf, 1.002 m*

wird entsprechend des im Vorabschnitt ermittelten Vergleichswertes zum Wert-
ermittiungsstlichtag 12.02.2025 gerundet mit

56.000 €
in Worten: sechsundfiinfzigtausend Euro
(= rd. 55,89 €/m?)

geschatzt.

Das Grundstick wurde am 12.02.2025 von mir besichtigl. lch versichere, dall ich das
vorstehende Gutachten personlich, parteilos, wirtschaftlich unabhangig und ohne
persdnliches Interesse am Ergebnis verfasst habe.
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Frielendorf, den 14.03.2025 / srrencue)

gpl Ing. mmen@fﬁp

Zertifizierte Sachverst@ndige, ZIS Sprengnetfer-Zert (WG)

6. Schlussbemerkungen:

= Die Begutachtung des unbebauten Grundstlcks erfolgte ausschlielblich im Rahmen der
Verkehrswertermittlung fir die Zwangsversteigerung. Die Sachverstindige haftet fir die
Richtigkeit des ermitteften Werkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse
unteriegen nicht der Haftung.

= |m Gutachten ggf. angegebene Aussagen des EigentimersiVertreters/Mieters/ Nachbarn
elc. wurden nur mondlich erteill Eine schriftliche Bestatigung liegl der Sachverstandigen
nicht vor. Eine Haftung der Sachverstandigen for den Inhalt der Aussagen wird
ausgeschlossen. Die Aussagen des Eigentlmers efc. werden in dem Gutachten teibweise
verwendet und als solche Annahmen kenntlich gemacht.

* Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass ein Grundstick im Rahmen einer Verkehrs-
wertermittiung generell nicht auf eventuell vorhandens Altlasten bew. Bodenverun-
reinigungen untersucht wird. Die Beurtellung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten wire nur (ber das Entnehmen von Bodenproben und mittels
der Erarbeitung sines Baugrundgutachtens moglich. Der oben ermitielte Verkehrswert unter-
stellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand des Grundsticks. Evtl. vorhandene
Belastungen des Grund und Bodens missten demnach gesonden wertmindernd in Ansatz
gebrachl werden. Es liegan zwar keine offensichtlichen Hinweise auf Balastungen vor, diese
sind jedoch auch nicht auszuschlielen.

= Das vorsiehende Verkehrswertgutachten genielt Urheberschutz und wurde aus-schliellich
fur den angegebanen Verwandungszweck arstellt. Eine Verwendung durch Dritte ist nur im
Rahmen des angeflhrien Zwangsversteigerungsverfahrens zulassig. Eine andere Verwen-
dung des Gutachtens bedarf grundsatzlich der schriflichen Genehmigung der Verfasserin.

» Die im Gutachien und in den dazugehtirigan separaten Anlagen enthaltenen Karten und
Daten der Fa. on-geo GmbH sind urheberrechtlich geschitzt Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert undfoder einer anderen Mutzung zugefihrt werden,

= |Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens kann das Gutachten vom Amtsgericht im
Internet oder sonstig verSffentlicht und an Dritte weltergegaben werden. Dies gilt auch for
die batreibende Glaubigerin und deren Bevollmachtigte.
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7. Quellenverzeichnis:

Literatur:

(1) Dr. Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.):
Immaobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 1-4. Loseblattausgabe.
Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 152. Ergan-
zungslieferung, Stand 03/2025

(2) Dr. Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.):
Immobilienbewertung — Lehrbuch, Bd. 5-4. Loseblattausgabe. Sprengnetter Real
Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 77. Erganzungslieferung, Stand
12/2024

(3) Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, online-Wissensdatenbank zur
Immobilienbewertung

(4) Geschaftsstelle der Gutachterausschisse fir Immobilienwerte beim Amt flr
Bodenmanagement Homberg (Efze): Immobilienmarktbericht 2024

(5) Bernd-Peter Schafer:
Die Wertermittiung in Zwangsversteigerungsverfahren. Seminarskript 05.06.2023

Informationen:

on-geo GmbH: .
Daten-Service-Portal: Ubersichtskarte, Stadtplan, Firma on-geo GmbH, Brienner
Stralte 12, 80333 Minchen

Stadt Bad Scoden-Allendof:
Stadtverwaltung, Marktplatz 8, 37242 Bad Sooden-Allendorf, Tel.: 05652-85 85-0

Kreisverwaltung Werra-Meifiner-Kreis:
Hohner Stralle 49, 37269 Eschwege. Baulasten: Tel.: 05651-302 0

Rechtsgrundlagen:

BauGB:

Baugesetzbuch in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gliltigen Fassung

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstlcke in

der jeweils zum Wertermittiungsstichtag glltigen Fassung

ImmoWertV 21

Verordnung Ober die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte wvon

Grundstiicken in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gliltigen Fassung

BGE:

Birgerliches Gesetzbuch in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag glitigen Fassung

ZVG:

Ewangswarsteigamngsgmtz in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag glltigen
assung

Fachspezifische Software:

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate
Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms
“Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2025) erstellt
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Anlagen zu
3 K 28/2024

8. Verzeichnis der Anlagen:

* Anlage 1: RegionalGbersicht ca. 1:200 000

= Anlage 2. Stadtplanausschnitt 1:10.000

* Anlage 3. Auszug aus der Liegenschaftskarte 1:500
= Anlage 4. Objektfotos
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Anlage 1: Ubersichtskarte MairDumont (;\

37242 Bad Sooden-Allendorf, Auf den Teichhofen o, Nr.
geoport

| Néchste ﬁ.u’qnhahnanﬁlussﬂﬂhj:hrﬂ i | Anschlussstelfe Eschwege (13,0 km)
ﬂﬁﬂﬁtar'ﬂahnlmf'[ﬁﬁ} | Bahnhof Bad Sooden-Allendorf (0,6 km)
Nachster 1CE-Bahnhof (km) | Hauptbahnhof Gottingen (30,5 km)
Machster Flughafen (km) EHasseIAirpan (44,0 km)

| Wiesbaden (178,7 km})
__' Bad Sooden-Allendorf, Stadt (1,5 km)
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Die Regian im MaBatsb 1:200.000 inkl, nusgewahite Infrastrukturinformationen

Diir Liseraichiskante sieik die Hegion tm Malistab 1-200.000 dsr. fusitsich wenden die Entfermungen na den aschstgelegensn Zentren, Foghifen, Bahnkoden
urll Autvhatrsaffabrten susgesiesen. Das Kamensmatensl baziert sl den Osten won i DpenStrssttap snd seht gamss der Open Dats Commong Open
Detabase Linens {ODOL) rur freien Mutmung zur Verfhgung. Do Kartennussonnitt ist snteprechend dier Crootve-Commans-L e [OC BY-SA) izenzist nd dar
auch fir gewerhliche Pwecioe genutrt werden, Datangualia Dnirastrukburnformationen: microm Mikmmaroeting-Sysbema und Conmed Gmbs, Smnd; 2004
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Anlage 2: Regionalkarte MairDumont

37242 Bad Sooden-Allendorf, Auf den Teichhdfen o, Nr.

geoport
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B 5E.-r|_.:|h (i Dn:ll!"drh{ll\.:l i i o 6] @ _7_____ - o
Aimdshmung: 1.700 m l JO0 m
a 1,000

Regionalkarte sinfarblg mit Yerkehrsinfrastrokctor {Ene Vervielfiltigung ist gestatiet bis au 30 Druckdizenaen. )
Die Reguoaalkake wind hersusgegeben worm Fallc'Yerlsn. Er enthdlt u.a. die Bebavang, StraSennamen, Topografie und die Verkehrintrastrusdur der Stadt. Cie
Earte liegt Michendeckand Hir Deutsciviand wor und wird in Malsabebereich 110,000 bis 1:30.000 anpeboten. Die Karte dar! in snem Expose genulzh wenden

D= Licang urmfasst dig Vervieifiitgung von maximad 30 Exemplaren, sowe die Yersendung in Gutachien m Rewnen von Iwsngseerstopeningen wnd denen
WerfilferSchursy durch Artsgerichte, Datengueils MATRDUSMONT GmbH & On, KG Stard: 2025
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Anlage 3: Lageplan
HESSEN  amt fiir Bodenmanagement Homberg (Efze) Auszug aus dem
R Liegenschaftskataster
J45TE Hombarg [Efza) Lieganschaftskarte 1:1000
Hirkdar
Ersteif am 140712025

Flurilce: Ut Crarrmifycte. Bad Boodan.Misncor Amirag: JI2TTH0E]-

Malstab 1;1.000
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Malistab 1:500
Quelle: gds hessen.de
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Anlage 4: Objektfotos

Abb. 2: Blick Richtung Fritz-Gottslaben-Strale

GA Mr. THOR232025 unbebautes Grundsilck, Auf den Teichhéfen . Nr., Saile 19 von 22
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Abb, 3: Blick Richtung westlicher Fieldweg

Abb. 4; Ansicht von Fritz-Gottsleben-Strafie

GA Nr. TSV2372025 unbabautes GrundsiGck, Auf den Teichhdfen o, Nr., Safte 20 von 22
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Abb, 5 Ansicht von Fritz-Gottsleben-Stralie

Abb. 6: Blick von Fritz-Gotisleben-Stralte Richtung Stden
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Abb. 8: Blick von westlichem Feldweg
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