mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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Stichtag: 19.08. 2024

Dweck des Gutachtens: Errmittiung des Verkehrswertes fiir das Zwangsversteigerungsverfabeen

Der Verkehrswert von Flurstick 1790 wird auf gerundet 5400 € geschite,

Biroanschrift:

Or. Harmy Knittel

Railfeisenstr. 28 Tel. DE321 590 B84
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1. Sachverhalt
1.1 Allgemeine Angaben

Das Flurstick 1790 in der Gemarkung Gerolsheim (Pfalz) — Nutzung Acker— ist fir eine
Zwangsversteigerung bewertet werden. Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert der Versteigerungsobjekte zu schatzen.

Stichtag:

Auftraggeber:

Auftrag:

Zweck des Gutachtens:
Auftragsdatum:

Gegenstand der
Wertermittlung:

Ortsbesichtigung:

Tatigkeiten des SV:

19.08. 2024

Amtsgericht Griinstadt

Ermittlung des Verkehrswertes von Flurstlick 1790
Ermittlung des Verkehrswertes (Marktpreises)
19.08.2024

Das Flurstiick 1790 in der Gemarkung Gerolsheim ist im Anhang Tab.1
beschrieben. Im nachfolgenden Gutachten.wird das Flurstiick:als
Bewertungsgrundstiick bezeichnet.

Bewertet wird die landwirtschaftlich genutzten Flache
GroRe: 1.761 m?

21.11.2024

Teilnehmer: SV Dr. Harry Knittel
Besichtigung des Bewertungsgrundstuicks
Foto fiir Dokumentationszwecke
Geobasisinformationen.anfordern
Kaufpreissammlung fur Ackerland bestellen.

Abb. 2: Lage des Flurstiicks 1790 mit Nutzung als Acker
Geoportal, 2024
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2. Beschreibung von Grund und Boden
Die Beschreibung des Grundstiicks erfolgt auf Grundlage der Besichtigung
durch den SV und den eingeholten Erkundigungen. Es ist eine Schatzung.
Abweichungen in einem gewissen Umfang sind méglich.

2.1 Lage des Bewertungsgrundstiicks und Eigenschaften

Bewertungsgrundstiick: Flurstiick 1790 in der Gemarkung Gerolsheim
Das Flurstiick liegt in einem Schiag von 4,18 ha, der emhelthcbx 3

bewirtschaftet wird {siehe Abb. 2). [ \\\\ NZ
Verwaltung: Ortsgemeinde: Gerolsheim Ny
Verbandsgemeinde: Leiningerland \ j\"i';gi, .\;\ N
Landkreis: Bad Diirkheim (G SN
Gemarkung: Gerolsheim NN
Der Ort liegt auf den Niederterrassen in der Rhelgebehe ) N
xS
Lage: LSatz” S IRy DN
Die Ackerfldche liegt etwa 5 km vom Ortsra@éi;enrfernt Es. rstkeme
ortsnahe Lage. AN XA
Nutzung: Acker mit Wasserversorgung iiber den Beregnungsvé?b\and Hier kann
auch Gemuse angebaut werden. / \\"\ — {‘\-
Flache: 1.941m? N 773
Ackerfliche war zum Zeltpunktdes Ortste\ﬁ'qnnmgebr.ochen {Abb. 4).
= \‘ N R
SNNE ). h
\\ NN . Gemarkungﬁariﬂsheum
& NS . Flurstiick: 1?90
ANEPN
SNV e Flache: 1981 m?
() N L, Alnckermbl 70
— ) RN _fﬂ?\zsc 390 U/m?
- W), \\\; ; O CE Wrzeltiefe: 70 -100 om
( NN B
@) L N
N\ B\ SO
A0 NN QN
—N h NNy
¢ N — ALK
\‘\"E D) <\ ~N AN ™
& \\‘\‘\\' NN N
\\\\“ \ (( b2 IR\
N . A AN =
) ¢ > ‘.'\ N
A .
AN
N\
!,q;. N ¥, A R -

\
(R (¢ \Abb 3k AnsctlL s\s' n das Leitungssystem des Beregnungsverbandes
e\ \._j \knrderpfalzn ¥

(L £AS >

& £ )
AN =X © N,
Topograflsche Lage" Das Bewertungsflurstiick auf einer ebenen Flache von 102 Héhenmetern
S QA2 liber NN.
\\\_;\' \Bodenkundhche
) Bewertu\ng Béden aus solifluidale Sedimenten, Schwemmlandboden

Lehmboden mit geringer LéRaufiage
Feldkapazitat: 260 bis 390 mm (mittel)

Ertragspotential liegt Ackerzahlen um 70 Punkte im oberen Bereich.
Aueboden: Ah/C Horizonte
0 bis 30 cm humoser, sandiger Lehm (Kieselsteine in der Krume)
>65cm  toniger Lehm
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2.2 Gestaltung und Form des Bewertungsgrundstick
Farm unregelmaiige Vierecke |siehe Abb.4)

Grofe: Flachengrofe sind dem Geobasizsystem entnommen. Das Langen- und
Braitenmalt wird im Geoportal abgegriffen. Insgesamt ist es eine Fliche
van 1,941 m* mit landwirtschafthicher Nutzung.

Abk, 1; Form und Grife der Bewertungsgrundsiicke §
Queds: Gapbaskinfarmationen, Gedoartal NS "
| | AN Ny
!_I-'Iurstu-::k I Mutzung | Linge Braite r-l;h;hé\v N
m 20
1790 |Acker | 251 8 19‘3‘\1 = | AN

2.3 Weg-ErschlieBung : ‘\\ = N

Cie Ackerfidche Ist von owei Seiten Gber Fell:lwl;!gguﬂ'l Nurden D@hdm

anzufahren, S SNy \\
2.4 Rechtliche Gegebenhelten » \\\\ TSN

Katasterbeschreibung: Oie Ausrlige aus den Geobasis- InEamut{unén 1Ieg'r f;g\ﬁa\g
Bewertungsgrundstiick vor. Neben Erélﬁe und Nut\zungllst die
Badenschitzung verflighar, Die ﬂ-l:‘kgrf]achr_ har fnﬂg:endu Kennzahlen:
Fliche Acker- Nutzung: 1943w~ &L \
Bodenschitzung: ul - 3 - A/ -7~ a \\\\ \

Planungsracht: Das Flurstiick 1790 Ileﬁugd:sﬁérn EE‘iEE\EME :&uﬁenlag\g

Es Ist ging F!ﬁl:h-a\{er I:End oder Fﬂr;twurtsmal‘tn;a;h der Definition § 5
(1) immoWert. — N @ W

Abb. 4: Lage und Fidchenmalie des Bewertungsgrundstick
in der Lage 5atz, Gem. Gerolsheim
Fodo: Dr. deery Knnded, 21.11 3321

Bebaubarkeit; Das Flurstick 1790 st artsfern. Dle Zuldssigkeit von Bawvorhaben im
Aulenbereich richtet sich nach 535 des BauGE.
Auflagen: Baulast keina

Zustand des Flurstucks: Flurstick Nr. 1790
Das Bewertungsgrundsidick liegt in einem typischen Anbaugebiet der Vorderpfalz
rriit lasbwd rischaftichien Kulturen und Germisebaukufuren m Anbau,

Ersieddanim 01121024 Gerokheim Jeae fwan 11



AN
Abb, 4: Das Bewertungsgrundstick liegt hrachneben Spargélanbau und

Wintergerste. TN S
Fosa: Or. Harry Knittel 21.11.2024 ) (NS
NN ~ I -
e \‘\ i ‘\
\*‘v N oy
. 2% - 4.\\‘\ A 9
Bodenrichtwert: BRW fiir Ackerland < (/" 1) 200 ™

Der Bodenrichtwert splegeJt das durché‘chmttllche Bcﬁenwertmveau
der Region W|der\Qer Bodennchtweﬁ fur Ackerland Ilegt in der
Gemarkung Gerolst/HeGherm zwischen 3,20 und 4,50 €/m2. Inder
Kaufpre|ssamrﬂlung wird eln Wert von 4 30\6}m ermittelt (Anhang,

Abb.2). () : W[
N N2
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Abh. 5: Bodenrichtwertkarte in Gemarkung Gerolsheim
(Viereck: Bewertungsgrundstiick}
Quelle: Verbandsgemeinde Leiningerland?! 2024

L https://geoportal-.de/ Fldchennutzungsplan/FNP
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

Definition des Werkehrswertes nach §194 BauGE:
wBEr Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der i dem Zeitpunkt, ouf den sich
die Ermittiung bezleht, Im gewdhnlichen Geschdfisverkehr noch den rechtlichen Gegebenheilen
umnd tatsdchiichen Eigenschaften, der spnstigen Seschaffenheit und der Loge des Erund'ﬂ&ch::j oger
des sonstigen Gegenstondes der Wertermittiung ohne Riicksicht ouf ungewdhnliche ode 7
perstnfiche Verhaiinisse ri erzielen wiirg. ™ QI

\\\;\\\

Bodenrichtwerte (BRW) sind Durchschnittswerte tur Orientierung. Eime Al:nrmmngaﬁk
tatsdchlichen Kaufpreisen ist jedoch den BRW vorzuziehen [BFH, Lrteil wom mazg@yam o

Ein Gutachten, das tatsachlich gezahlte Kaufpreise fir wergleichbare Grund@ﬂ%};\ﬂn dar (
unmittelbaren Umgebung vernachldssigt, wird als iickenhaft und umnd{ﬁﬁl[aﬂ unrlchﬂuhiﬂ-hen
[BGH, Urtell v. 17.05.19391, EzGLG 11.183). \

Cer Wert der Grundsticke wird daher mit Hilfe einer Kaufpreis!

Bodenrichtwert rur Orientierung verglichen. lk—\“‘
»

AN \‘;;\

3.1 Wertermittlungsverfahren
iﬁ\ﬁ aur Ersrﬂﬁ\c\-hg des Verkehsswertes

‘b

x\\\

S, \ L,‘
Itin \éesr:hﬁi‘t} ind mit dem

B,

Mach der Wertermittlungsverordnung | lmimoiert V) km;\p,
das Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahre ﬁ'd%las‘jac g‘[tu,gr}.h"l'lrepkheﬁnzbehen
\ L4 . \\

3.2 Grundiagen der Wertermittiung . M N Ny,

Basis der Schitzung sind der Bodenrichtwert!dad c:he;:sn ﬁhmmmﬁmﬁﬁ RP und die

Eigenschaften des Standorts. Basis fir die Bgwertung 3_Ig-d.~.\\_\“-~’ ‘\\\} z
-+ Wisuelle Bewertung am Ortstenmin,s ) = (L
- Geobasisinformationen vom "u"em teramt (0 )]
- die Kaufpreissammilung vom Verm.-§ as.teramﬁ;‘ -E“\\
= die Kaufpreissammilung anpaﬁklﬁ_ ’ LEM& N e\ /.
3.4 Wertermittiung auf Grundia ‘)Eauf‘prq ﬁung
Eine Kaupriissammiung mik dls ﬂg:: Hirekten %mng der Grundsticke erfasst den
Bodenwerl des Eewm‘tv undst :u:mfr'an win ponaber Bodenrichtwert, Der

Vergleichswert wlrﬂ\{%\ i:aufpm N Iungf u;i:erlam:l abgeleitet,

Das Vermess m I.'atasterann: [andaﬂ\”%ﬁr Gerolsheim und benachbarte Gemeinde 15
Kauffalle zur } Lng E’E‘FEWY I'_'l-a'.'m fallen BoKauffalle nach dem Ausreilertest aus, so dass 3
Kauffille DUKQE\h\l' K #.uimrtungvém?ntﬁetwerden {Anhang Tab, 2]. Nach
Anpassung hrem:eln jahrg h(ﬁQ&Hhhtﬂi‘:& -Jaher 2024, ergibt-sich ein mittlerer Bodenwert

fiir .M:bé‘\igﬁd in Hnl’%ﬁ{qﬂ} T -E,-'rpﬁ\\\*
Da; %\ amensﬁa&@@ Einan £ifss: auf den Bodenwert eines Ackers hat, wird der ermittelte
E e des LI}-@(: ungskoeffizientan an die GroRe des Flursticks angepasst. Der
I.Jnﬁechnq izienten wird dem LGMB entnammen. Bei der Fidche vom 0,1941 ha ist der
\\ \Nnﬂechhw:ient 0,95,

\ K\\‘\ % B J‘H Bodenwert aus Kaufpreissammiung x Umrechnungskoetfizient aus LGB
= 4,50 €/m* * 0,95
=430 &m’

Tab, 3: Verkehrswert des Flurstiicks 1790 in der Gemarkung Gerolsheim

Bass; Kaud prefssamimiung

Umrechnungs-
Flurstiick | Mutzung | Flache | Bodenwert . koeffizient | Angepasster Bodenwert | Bodemwert
m* Efm? Fldche ha £/m* Flache
1750 Acker | 1.941 450 € 0,95 4,30 € Biag &

T LGME: Landesgrundsticksmarkiberichy Aheinland-Platz, 20232, Seite 47
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Bei dem Bodenwert von 4,30 €/m? ergibt sich fir die Ackerflache sich ein Verkehrswert von rund
8.346 € (Tab.3)

3.6 Bewertung

Flurstiick 1790 Gém, Geralshedm liegt in einer fir die Vorderpfalz typischen Ackernutzung mit
landwirtschaftlichen Kulturén und Gemiise, da die Flichen an das Wasser-Leitungssystem des
Beregnungsverbandes angeschiossen sind. Auf der Nachbarfldche wird Spa dineben
Wintergerste angebaut. Die Hihe der Bodenrichtwerte in der Region lisgen mit 4 frt liber
dem durchschnittliche Bodenwert rein landwirtschalthich genuteter Flichen,

4. Zusammenfassung

In dem Gutachten wird das Flurstick 1730 der Gemarkung Gerols
Aufienbereich und ist eine landwirtschaftlich genutite Flache vonid,

Die Wertermittlung erfolgt zum Stichtag 19.08 2024, u:?j‘ \\k\“

P AN ’i‘,t
Der Verkehrswert des Flurstiicks 1790 in der G!markurqm £im wi }EErur‘rdEt B.300€
geschatat, R\ s

P \: a4 e
N ” L .
(. P ' A : v?v ‘

Neustadt a. W, 01.12.2024

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken
§194 BauGB Verkehrswert

£195 BauGB Kaufprelssammlung
ImmoWerty

Kifne ML {2000 Landwirtsehaftliche Taxationslebre,
2.2 Durchflihrung der Bewertung, Selte 68

LGMEB, 2023; Landesgrundstiicksmarktbericht Rheintand-Pfalz
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& Anlagen

6.1 Tabatlen
Tab. 1, Geobasisinformationen’ der Bewertungsgrundsticke
Gemarkung Gerolshaim
rawanne: Bai dar Dorfwiese
Hu::_ﬁck Flf:zhe Boden-art EU:E::!" Entstehung Mkerzgtll & Mutzung
1790 1761 ul 3
L Lehm
W Verwitterungsboden
A Ackerland &5~
Cunlie: GoobasisinformationsSystam 1924 _.v.'";:;‘f <4
Tab, Z: Kaufpretssammiung” fir Ackerflachen in der Gemarhpg%@%ﬁ ; 2
-wc\\.%;'--' v ‘\\\
| Reg. Jahr | Flache | Ackerzahl 'I:aufprels;'";i?f {l?ﬂa:fakita& Jﬂyngepasst
2.023 2673 73 N\;ﬁ wLiez| o 308
2.023 1600 | = B00| SVL02| N o 612
2.023 1875 81 \\LU“ 6,00, /) ng\‘lg:g}m 6,12
2.024 1082 70 Sl edphc  am
2.024 1862 ~sa° @20 w0 2,00
2.024 i ‘\i\?ﬂ v %ﬂﬂ h'!:':?f:i:\\al,ﬂﬂ 6,00
2.024 = 7| Oy 55&’5;{“ 1,00 5,50
2.024 i E{Q} 1,00 5,00
2.028 g& 1,00 5,00
2.020 N,26 1,09 4,63
2.024 ) 550 1,00 5,50
2.023 | = 3,62 1,02 | 3,69
2028 3,04 1,02 | 3,10
2023 3,60 1,02 3,67
,dv;iif&i 4,00 1,00 4,00
ittetwert 4,32 4,50
(Pstreuung i 1,33 0,82
= | G\ Konfidenz +/- 1,13 0,70
- “\ T Mittel - 3,19 3,80
Mittel + 5,44 5,20

AusreiBertest nach Konfidenzhersich: = 1,13 bis = 3,19 £/m*

bie Kauffalle stammen aus den lahren 2020 bis 2024, Sie werden daher auf das Jahr 2024 {Stichitag)

indiziert. Der Indexreihe fir Ackerfand wird im LGMB® abgeru

Vermessungs- wnd Katastecdmi Landsu
*Vermessungy: und Katasteramt ‘Westplalz Firmasans
L LEME 2022, landasgrndsiicks-Mariiborichy ALF 2003, Saita 246
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Von den 15 Kauffallen llegen sechs Fille aulerhalb des Konfidenzbereiches 1,01 bl 3,50 €/m?® und
werden als Ausreiler heravsgenommen. Die Ausreifier sind durch die Siedlungsnihe [hihere
Preise] und durch geringe Bodengualitat (nledrige Prelse} erklarbar,

Inefizierung:

Kaufpreis 2020: index 137

‘Kaufpreis 2024: index 149

Umrechnungsfaktar van 2020 auf 2024
=149/137
=140

6.2 Abblidungen

Bad Darkhaumn

OO . P03 gl T & ITETE
Radrpenm JEk |00
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