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Vearkehrswert i. S, d. §194 BauGB

QOitmanswald oder Buchwald, 76857 Waldrohrbach

AG-LD1K28/23

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiicke, unbebaut,
genutzt als Flachen der Land- und Forstwirtschaft
(augenscheinlich Grinland)

Ottmanswald oder Buchwald
76857 Waldrohrbach

Grundbuch von Gossersweiler, Blatt 251, Ifd. Nr. 19;
Grundbuch von Waldrohrbach, Blatt 224, ifd. Nr. 7:
Grundbuch von Waldrohrbach, Blatt 224, Ifd. Nr. 8

Gemarkung Waldrohrbach,

Flurstiick 2755, zu bewertende Flache 1.900 m?;
Flurstick 2754, zu bewertende Flache 1.300 m?;
Flurstiick 2754/2, zu bewertende Flache 1.310 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortsfermin:
Eigentiimer/in:
Mieter/Pachter/in:
Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebeilrieb:

Zubehor:

GemaR Beschluss des Amtsgerichts Landau, Marien-
ring 13, 76829 Landau in der Pfalz vom 05.08.2024
soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten er-
stellt werden.

09.09.2024

09.09.2024

09.09.2024

Es wurde eine Besichtigung der Objekte durchgefiihrt.
Die Landwirtschaftsflachen konnten in Augenschein
genommen werden.

Der Sachversténdige

bekannt, siche Beiblatt

siehe Beiblatt

keine, unbebaut

siehe Beiblatt

Auf den Grundstlicken wird kein Gewerbebetrieb un-
terhalten, (augenscheinlich)

Zubeh6r im Sinne des § 97 BGB wurde auf den Be-
wertungsgrundstiicken nicht vorgefunden.
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Verkehrswert i. S, d. §194 BauGB Ottmanswald oder Buchwald, 76857 Waldrohrbach AG-LD1K29/23

Bewegliche Gegenstande: Bewegliche Gegenstande im Sinne des § 55 ZVG sind
nicht vorhanden.

Verdacht auf Hausschwamm: Besteht nicht, Grundstiicke unbebaut.
Wohnpreishindung § 17 WoBindG: Keine, Grundstiicke unbebaut.

herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte
digungen, Informationen: und Unterlagen beschafft;

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000

e unbeglaubigte Grundbuchausziige

¢ Auskunft Baurecht

¢ Auskunft Altlasten

¢ Auskunft Geoportal

o Auskunft Gutachterausschuss

¢ Ortliche Feststellungen

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers.

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Anmerkung zum Ortstermin:

Die am Ortstermin angefertigte Fotodokumentation zeigt jeweils die ungefahre Lage der zu
bewertenden Flachen an (siehe auch Luftbilder mit Markierung).

Grundlage fur die Beschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Auskinfte und Mitteilungen. Die Auflenanlagen werden nur
insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-

tungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann al-
lerdings nicht wesentlich werterheblich sind.

Anmerkung zu den Grundstiicken:

Auftragsgeman sind im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens grundsétzlich die
Grundstiicke mit einer eigensténdigen Position im Grundbuch getrennt zu bewerten.

In der zeithahen Immobilienpraxis wiirden die Eigentumer normalerweise ein Gesamtan-
gebot der Flurstiicke 2755, 2754, 2754/2 (Grundstiicke liegen direkt nebeneinander) am
Markt platzieren, welches den Wert der Summe der drei Flurstiicke hatte. Bei den drei zu
bewertenden Flurstlicken handelt es sich um Grundstiicke, die als Einheit wirtschaftlicher
ist. Es ist daher zu empfehlen, alle Grundstiicke zusammen zu versteigern.
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Verkehrswert i. S, d. §194 BauGB Ottmanswald oder Buchwald, 76857 Waldrohrbach AG-LD1K29/23

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechie und
Lasten:

Landwirtschaftswege

Gemal schrifflicher Auskunft der Struktur- und Ge-
nehmigungsbehérde Sid vom 23.08.2024 sind die
angefragten Grundstiicke im Bodeninformationssys-
tem des Landes Rheinland-Pfalz (BIS Rheinland-
Pfalz), (BOKAT) nicht als bodenschutzrechtlich rele-
vante Fiachen erfasst.

Dem Sachverstandigen liegen zwei unbeglaubigte
Grundbuchausziige vom 20.08.2024 vor.

In Abteilung Il des Grundbuchs von Gossersweiler,
Blatt 251, Ifd. Nr. 19 bestehen folgende Eintragungen:
Pos. 2: Nur lastend am Anteil Abt. | Nr. 9: Die Nach-
erbfolge ist angeordnet... '
Pos. 9: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. ..

In Abteilung Il des Grundbuchs von Waldrohrbach,
Blatt 224, Ifd. Nr. 7, 8 bestehen folgende Eintragun-
gen:

Pos. 2: Nur lastend am Anteil Abt. | Nr. 10: Die Nach-
erbfolge ist angeordnet...

Pos. 3: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet...

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Er-
|dsaufteilung sachgemanR berlcksichtigt werden.

Keine Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-
tigende) Rechte sowie Verunreinigungen sind augen-
scheinlich nicht vorhanden.

Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt.

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich
zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenver- Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen.

zeichnis: - Ggf. bestehende wertbeeinflussende Eintragungen
sind deshalb zuséatzlich zu dieser Wertermittlung zu
berlicksichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als landwirtschaftliche Flache (Grun-
land) dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjekies ist kein
' rechtskréaftiger Bebauungsplan vorhanden.

2.6 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grund- “reine” landwirtschaftliche Fliche
stiicksqualitat): (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, mindlich / per E-Mail eingeholt. '

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestétigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation _
Die Grundstiicke sind unbebaut und werden augenscheinlich als Griinland genutzt.

Ob die Grundstlicke verpachtet sind oder eigengenutzt werden, ist unbekannt.

2.9 AuBenanlagen
Pflanzungen
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Verkehrswert i. S. d. §194 BauGB

Ottmanswald oder Buchwald, 76857 Waldrohrbach

AG-LD1K29/23

3 Ermittlung der Verkehrswerte
3.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend werden die Verkehrswerte fur die als

Flachen der Land- und Forstwirtschaft genutzten Grundsticke in

76857 Waldrohrbach, Ottmanswald oder Buchwald zum
Wertermittlungsstichtag 09.09.2024

ermittelt.

Grundstiicksdaten:

- Grundbuch
Gossersweiler

Gemarkung
Waldrohrbach

Grundbuch
Gossersweiler

Gemarkung
Waldrohrbach

Grundbuch
Gossersweiler

Gemarkung
Waldrohrbach

Blatt
251

Flurstiick
2755

Blatt
224

Flurstiick
2754

Blatt

224
Flurstlick
275412

Ifd. Nr.
19

Flache
1.900 m?

Ifd. Nr.
7

Flache
1.300 m?

Ifd. Nr.

8

Flache
1.310 m?

Der Bewertungsauftrag wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig verauRerbare Teile. Fiir
jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswerter-
mittlung durchgefihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen
und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich
wird jedoch abschlieend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flurstlick 2755 unbebaut 1.900 m?
(Flache der Land- und Forstwirtschaft)

Flurstiick 2754 unbebaut 1.300 m?
(Flache der Land- und Forstwirtschaft)

Flurstiick 2754/2 unbebaut 1.310 m?
{(Flache der Land - und Forstwirtschaft)

Summe der Teilgrundsticksflachen: 4510 m?
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Verkehrswert i. S. d. §194 BauGB Ottmanswald oder Buchwald, 76857 Waldrohrbach AG-LD1K29/23

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R.
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgi. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder
anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

o dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

der Bodenglite als Acker- oder Grantandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner ab-
soluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bo-
denwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,

Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
ricksichtigt.
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Verkehrswert i. S. d. §184 BauGB Ottmanswald oder Buchwald, 76857 Waldrohrbach AG-LD1K29/23

3.2.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermiftlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.
Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder
auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten
Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgréRe (Vergleichsfaktorverfahren) ba-
sieren.
Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerk-
male (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Ma®’ der baulichen Nutzung, GréRe, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfliache etc.) aufweisen und
deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermtttlungsstlchtag ste-
hen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichs-
grundsticks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick
hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden GrundstUcksmerkmale keine, nur unerhebliche oder
solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter
Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden
kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Werter-
mittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeit-
spanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die
allgemeinen Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, be-
ricksichtigt werden kénnen.
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fiur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte). Sie werden auf der Grundiage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichs-
faktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grund-
stiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten
und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermiitlungs-
objektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).
Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemag zu beriick-
sichtigen.
Das Vergleichswertverfahren stellt msbesondere durch die Verwendung von Verglelchspre|~
sen {direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

3.2.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichs-
grundstlicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstim-
mende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Ver-
tragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wertermittiungsstichtag stehen.
Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugsein-
heit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen toren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden markttblich erzielbaren jahrlichen Ertriagen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch ange-
passten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.
Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21) ’
Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichs-
faktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige
Hier werden Zu-/Abschlége zum vorléufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-

zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erizu-
terungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
markttblich erzielbaren Ertragen).
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Verkehrswert i. S. d. §194 BauGB

Ottmanswald cder Buchwald, 76857 Waidrohrbach

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-
grundstlicks angepasst.

AG-LD1K29/23

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 0,80 €/m?*| FErlauterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick [ Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Etlduterung
Stichtag 09.09.2024 ® 1,00
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,00
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3
(§ 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)
moWertV 21)
Nutzungsart Grinland Grinland P 1,00
Flache (m?) 1000 1.900 ® 1,00
Grinlandzahl (GZ) 35 % 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,80 €/m*
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,80 €/m?
Fiache x 1.900 m?
Bodenwert = 1.520,00 €
&;__M"_Q_M

Der Bodenwert betrdgt zum Werterrﬁittlungsstichtag 09.09.2024 insgesamt 1.520,00 €.
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Verkehrswerti. S, d. §194 BauGB Ottmanswald oder Buchwald, 76857 Waldrohrbach AG-LD1K29/23

3.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,Flurstlick 2755 sind ergéanzend zum rei-
nen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflan-
zungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 1.520,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 1.520,00 €
Marktanpassung Faktor x 1,05 ‘ + 76,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 1.596,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 1.5696,00 €

rd. 1.596,00 €

3.4.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktubhche Zu-
oder Abschlage erforderlich (hier fur Lage, Nachfrage, Nutzbarkeit und ggf. Pflanzungen).

marktlbliche Zu-~ oder Abschlage Zu- oder Abschiag
prozentuale Schatzung: 5,00 % von 1.520,00 € 76,00 €
Summe 76,00 €

3.5 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 2755

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 1.596,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick Flurstick 2755 wird zum Wertermittlungsstichtag
09.09.2024 mit rd.

1.600,00 €

geschatzt.
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Verkehrswert i. S. d. §194 BauGB

AG-LD1K29/23

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

Ottmanswald oder Buchwaid, 76857 Waldrohrbach

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 0,80 €/m?| Eriauterung
I, Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 09.09.2024 X 1,00
lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,00
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3
(§ 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)
moWertV 21)
Nutzungsart Grinland Grinland X 1,00
Flache (m?) 1.000 1.300 % 1,00
Griintandzahl (AZ) 35 X 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,80 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,80 €/m?
Flache X 1.300 m?
Bodenwert = 1.040,00 €
d.___1.040,00€
Der Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2024 insgesamt 1.040,00 €.
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3.7 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,Flurstiick 2754 sind erganzend zum rei-
nen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflan-
zungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 1.040,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 1.040,00 €
Marktanpassung Faktor x 1,05 + 52,00 €
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert = 1.092,00 €
Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 1.092,00 €

rd. 1.092,00 €

3.7.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in an-
derer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: 5,00 % von 1.040,00 € 52,00€
Summe 52,00 €

3.8 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 2754

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.092,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick Flurstlick 2754 wird zum Wertermittlungsstichtag
00.09.2024 mit rd.

1.090,00 €

geschatzt.
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Verkehrswert i. S. d. §194 BauGB

Ottmanswald oder Buchwald, 76857 Waldrohrbach

AG-LD1K29/23

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

|. Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung)

0,80 €/m? | Erlauterung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick

Bewertungsgrundsttick

Anpassungsfaktor

Eriauterung

Stichtag

01.01.2024

09.09.2024

P 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

(§ 3 Abs.1Im- Abs.1 ImmoWertV 21)

moWertV 21)
Nutzungsart Griniand Granland x 1,00
Flache (m?) 1000 1.310 ® 1,00
Grunlandzahl (GZ) 35 % 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,80 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,80 €/m?
Flache x 1.310 m?
Bodenwert = 1.048,00 €

rd.___ 1.050.00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2024 insgesamt 1.050.00 €.
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Verkehrswerti. 8. d. §194 BauGB Ottmanswald oder Buchwald, 76857 Waldrohrbach AG-LD1K29/23

3.10 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,Flurstick 2754/2° sind erganzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. An-
pflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 1.050,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 1.050,00 €
Marktanpassung Faktor x 1,05 + 52,50 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 1.102,50 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 1.102,50 €

rd. 1.102,50 €

3.10.1 Erfauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in an-
derer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschiage erforderlich.

marktubliche Zu- oder Abschigge Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: 5,00 % von 1.050,00 € 52,60 €
Summe 52,60 €

3.10.2 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 2754/2

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.102,50 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick Flurstiick 2754/2 wird zum Wertermittlungsstichtag
09.09.2024 mit rd. '

1.100,00 €

geschatzt.
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Verkehrswert I. 8. d. §194 BauGB Ottmanswald oder Buchwald, 76857 Waldrohrbach AG-LD1K29/23

5 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachversténdigen liegen zwei unbeglaubigte Gfu ndbuchausziige vom 20.08.2024 vor.

Grundbuch von Gossersweiler, Blatt 251, Ifd. Nr. 19:

Pos. 2: Nur lastend am Anteil Abt. | Nr. 9; Die Nacherbfolge ist angeordnet...
Pos. 9: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet...

Die Positionen 2 und 7 sind in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Positionen 2 und 9 wird mit 0,00 € geschétzt.

Grundbuch von Waldrohrbach, Blatt 224, Ifd. Nr. 7, 8:

Pos. 2: Nur lastend am Anteil Abt. | Nr. 10: Die Nacherbfoige ist angeordnet...
Pos. 3: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet...

Die Positionen 2 und 3 sind in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Positionen 2 und 3 wird mit 0,00 € geschitzt.
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6 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschuiz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Aufiragnehmers 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 verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgeméRe Durchfihrung des Vertrages
uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelméRig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschiossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Benkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtiich geschuitzt sind.
Sie darfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veréffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Mo-
naten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur
7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

~ In der zum Zeitpunkt der Guiachtenerstellung giiltigen Fassung und bzgl. der Grundsticksqualitat in der zum Werter-
mittlungssfichtag giiltigen Fassung.-

BauGB:
Baugesetizbuch

BauNVvO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

NG
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung dber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermitilung
efforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung - Immo\Werty

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertakhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung

DIN 283:

DIN 283 Blait 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfiéchen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober
1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiller 2018 — 2023

[21  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immo-
bilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 - 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immoebilienbewertung
[IVD] Marktlibliche Liegenschaftszinssétze, Mieten und Marktdaten (VD) Immobilienverband Deutschland
ImWERT Bewertungsgesellschaft mbH]  Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen Quellen

[Kielber Wolfgang] Verkehrswertermittli.:ng von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs-
und Belelhungswerten unter Ber{icksichtigung der ImmoWertV 6, vollstéandig neu bearbeitet Auflage 2070 und neuer

[Oberer GAA]  Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021, 2023 (LGM)
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