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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Taubenbdhl, 76857 Gossersweiler-Stein

AG-LD1K32/23

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiicke, unbebaut,
genutzt als Flache der Land- und Forstwirtschaft

Taubenbdhl
76857 Gossersweiler-Stein

Grundbuch von Gossersweiler, Blatt 251, Ifd. Nr. 13;
Grundbuch von Gossersweiler, Blatt 251, Ifd. Nr. 14;
Grundbuch von Gossersweiler, Blatt 251, Ifd. Nr. 16

Gemarkung Stein,

Flurstick 1596, zu bewertende Flache 1.230 m?
Flurstiick 1597, zu bewertende Flache 1.260 m?
Flurstlick 1595, zu bewertende Flache 1.980 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc..

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentiimer/in:

Péachter/in:
Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehdr:

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Landau, Marien-
ring 13, 76829 Landau in der Pfalz vom 07.08.2024
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 Sachverstandige

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

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

Zubehdr im Sinne des § 97 BGB wurde auf den Be-
wertungsgrundstiicken nicht vorgefunden.
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Taubenkdhl, 76857 Gossersweiler-Stein AG-LD1K32/23

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

Verdacht éuf Hausschwamm: Besteht nicht, Grundstiicke unbebaut.
Wohnpreisbindung § 17 WoBindG: Keine, Grundstiicke unbebaut.

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

¢ Flurkartenauszug im Mafistab 1:1.000

» unbeglaubigter Grundbuchauszug

¢ Auskunft Bodenrichtwert

o Auskunft Baurecht

o Auskunft Altlasten

» drtliche Feststellungen

o Auskunft Gutachterausschuss.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. It 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 Fléchen an (sieche auch Luftbilder mit Markierung).

Grundlage fur die Beschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Auskinfte und Mitteilungen. Die AuBenanlagen werden nur
insoweit beschrieben, wie es fur 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:

Auftragsgemal sind im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens grundsatzlich die
Grundstucke mit einer eigensténdigen Position im Grundbuch getrennt zu bewerten.

In der zeitnahen Immobilienpraxis wirden die Eigentiimer normalerweise ein Gesamtan-
gebot der Flurstiicke 1596, 1597, 1595 (Grundstucke liegen direkt nebeneinander) am
Markt platzieren, welches den Wert der Summe der drei Flurstiicke hétte. Bei den drei zu
bewertenden Flurstiicken handelt es sich um Grundstiicke, die als Einheit wirtschaftlicher
ist. Es ist daher zu empfehlen alle zusammen zu versteigern.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Taubenbdhl, 76857 Gossersweiler-Stein AG-LD1K32/23

augenscheinlich nicht vorhanden und wurden am
Ortstermin nicht mitgeteilt.

Diesbezlglich wurden auftragsgemal keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf zusatzlich
zu dieser Wertermittiung zu berlicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51 Baulasten

Eintragungen im Baulastenver- Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen.

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

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Forstwirtschaftliche Flache
zungsplan:

2.6 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grund- “reine” forstwirtschaftliche Flache
stlicksqualitat): (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)

2.7 Derzeitige Nutzung und Verpachtungssituation

Die Grundstiicke liegen im Aullenbereich und werden als Forstwirtschaftsflache genutzt.
Lt. telefonsicher Auskunft einer Miteigentiimerin sind die Grundstiicke nicht verpachtet.

2.8 AuRenanlagen
Pflanzungen
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Verkehrswert i. 5. d. § 194 BauGB Taubenbdhl, 76857 Gossersweiler-Stein

AG-LD1K32/23
3 Ermittlung der Verkehrswerte

3.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend werden die Verkehrswerte fUr die als

Fliachen der Land- und Forstwirtschaft genutzten Grundstiicke in
76857 Gossersweiler-Stein, Taubenbdhl zum
Wertermittlungsstichtag 09.09.2024

ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Gossersweiler 251 13
Gemarkung Flursttick Flache
Stein 1596 1.230 m?
Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Gossersweiler 251 14
Gemarkung Flurstick Flache
Stein 1597 1.260 m?
Grundbuch Blatt Jfd. Nr.
Gossersweiler 251 16
Gemarkung Flurstiick Flache
Stein 1595 1.980 m?

Dar Bewertungsauftragt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke auf-
geteilt. Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig verauierbare Teile.
Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrs-
wertermittlung durchgefuhrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswah! ge-
troffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet.
Zusatziich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekis ausge-

wiesen.
Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache
Flurstiick 1596 unbebaut 1.230 m?
(Flachen der Land- und Forstwirtschaft)
Flurstick 1597 unbebaut 1.260 m?
(Flachen der Land- und Forstwirtschaft)
Flurstiick 1595 unbebaut 1.980 m?
Summe der Teilgrundstlicksflachen: AAT0 m?
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Verkehrswerti. S. d. § 184 BauGB Taubenbdhl, 76857 Gossersweller-Stein AG-LD1K32/23

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d.
R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben
oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bo-
denwertermittlung 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 Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebédudestellung zur Nachbarbebauung und

+ der Bodengte als Acker- oder Griinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezglich
seiner absoluten Héhe auf Plausibilitdt Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstlick in den wert-
beeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bericksichtigt.
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Taubenbdéhl, 76857 Gossersweiler-Stein AG-LD1K32/23

3.21 Das Vergleichswertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben. ‘

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Aus-
wertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren)
oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes ange-
passten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie (Vergleichsfaktorver-
fahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuzie-
hen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend {ibereinstimmende Grund-
sticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung,
Grofke, beitragsrechtlicher Zustand, Gebé&udeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.)
aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermitt-
lungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerk-
male eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn
das Vergleichsgrundstiuck hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-
male keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen
auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu-
und Abschlige beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertrags-
zeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermitt-
lungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kénnen.
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der die-
sen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung
des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merk-
male des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgeméan
zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichs-
preisen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

3.2.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Ver-
gleichsgrundstiucke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tber-
einstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden
sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstich-
tag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Vergleichsfaktor (§ 20 iImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbe-
einflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Be-
zugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen toren),
den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objekt-
spezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine
Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21) :
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 immoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Ver-
gleichsfaktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf der baulichen Nutzung, Gréf3e, beitrags-
rechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschléage

Hier werden Zu-fAbschldge zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlcksichtigt.
Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Son-
dernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vortaufigen (rel.) Vergleichs-
wert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Markthbliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Vergleichsfakto-
ren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer ge-
eigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
tblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, inshesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfol-
gende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den marktlblich erzietbaren Ertragen).
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Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 09.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Teilgrundsticks angepasst.

| I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung)

0,30 €/m? | Erlduterung

Il. Zeifliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick

Bewertungsgrundstick

Anpassungsfaktor

Erlauterung

Stichtag 01.01,2024

08.00.2024

X 1,00

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden

Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,00
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3

(§ 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)

moWerty 21)
Nutzungsart Wald Wald X 1,00
Flache {m?) keine Angabe 1.230 X 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,30 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,30 €m?
Flache X 1.230 m?
Bodenwert = 369,00 €

rd, 369,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2024 insgesamt 369,00 £.

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswirt  Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de

Seite 17
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3.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,Flurstiick 1596" sind ergédnzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auenanlagen (z. B. An-
pflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 369,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 36,90 €
vorlaufiger Vergleichswert = 405,90 €
Marktanpassung Faktor x 1,05 + 20,30 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 426,20 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 428,20 €
rd. 425,00 €
3.41 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
AuBenanlagen
Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 10,00 % von 369,00 € 36,90 €
Summe 36,90 €

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in
anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

marktiubliche Zu- oder Abschidge Zu- oder Abschlag
prozentuale Schétzung: 5,00 % von 405,90 € ' 20,30 €
Summe 20,30 €

3.5 Wert des Teilgrundstiicks Flurstilick 1596

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden liblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 425,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick Flurstiick 1596 wird zum Wertermittiungsstichtag
09.09.2024 mit rd.

425,00 €

geschatzt.
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Verkehrswert 1. S. d. § 194 BauGB

Taubenbdhl, 76857 Gossersweiler-Stein

AG-LD1K32/23

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 09.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des

Teilgrundstiicks angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fUr weitere Anpassung)

0,30 €/m? | Erlauterung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick

Bewertungsgrundstick

Anpassungsfaktor

Erlauterung

Stichtag 01.01.2024

09.09.2024

X

1,00

lil. 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 Wald Wald P 1,00
Flache (m?) keine Angabe 1.260 P 1,00
refativer Bodenwert auf Bodenrichtwerthasis = 0,30 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
relativer Bodenwert = 0,30 €/m?
Flache X 1.260 m?
Bodenwert = 378,00 €

rd. __378,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2024 insgesamt 378,00 €.
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3.7 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,Flurstiick 1597" sind ergénzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aulkenanlagen (z. B. An-
pflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekispezifische Grundstiicksmerk-
male (z. B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 378,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 37,80 €
vorlaufiger Vergleichswert = 415,80 €
Marktanpassung Faktor x 1,05 + 20,79 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 436,59 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 436,59 £

rd. 435,00 €

3.7.1 Erladuterung zur Vergleichswertberechnung
AuRenanlagen

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 10,00 % von 378,00 € 37,80€

Summe , 37,80 €

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 marktlbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

marktiibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: 5,00 % von 415,80 € 20,79 €
Summe 20,79 €

3.8 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 1597

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am-Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 435,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiock Flurstick 1597 wird zum Wertermittlungsstichtag
09.09.2024 mit rd.

435,00 €

geschéatzt.
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‘Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Taubenbéhl, 76857 Gossersweiler-Stein

AG-LD1K32/23

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 09.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Teilgrundstiicks angepasst.

I I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung)

= 0,30 €/m? | Erlauterung

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfakior | Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 09.09.2024 x 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.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)
moWertV 21)
Nutzungsart Wald Wald X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 1.880 x 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwerthasis = 0,30 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erfauterung
relativer Bodenwert = 0,30 €/m?
Flache X 1.980 m?
Bodenwert = 594,00 €
rd. __594,00€

Der Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2024 insgesamt 594,00 €.
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3.10 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,Flurstiick 1595 sind erganzend zum
reinen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen (z. B. An-
pflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekispezifische Grundstiicksmerk-
male (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 594,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 59,40 €
vorldufiger Vergleichswert = 653,40 €
marktiibliche Zu- oder Abschldge + 32,67 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 567,07 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 567,07 €
rd. 565,00 €
3.10.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
AuBenanlagen
Auflenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 10,00 % von 594,00 € 59,40 €
Summe ' 59,40 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in
anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine
Marktanpassung durch marktlibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

marktlbliche Zu- oder Abschlége Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: 5,00 % von 653,40 € 32,67 €
Summe 3267 €

3.11 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 1595

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks werden (blicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 565,00 € ermittelt.

Der Wert flr das Teilgrundstiuck Flurstick 1595 wird zum Wertermittlungsstichtag
09.09.2024 mit rd.

565,00 €

geschatzt.
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5 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 23.08.2024 vor.

Grundbuch von Waldrohrbach, Blatt 251 fiir Ifd. Nr. 13, 14 und 16:
Pos. 2: Nacherbfolge. ..

Pos. 8: Zwangsversteigerungsvermerk...

Die Positionen 2 und 8 sind in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Positionen 2 und 8 wird mit 0,00 € geschétzt.
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6 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrlgs-
sigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen 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 Gesund-
heit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfiillung die ordnungsgeméaRe Durchfihrung des Vertrages
Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tbermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt,

Eine Qber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur Jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hlngeWIesen dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
Strafllenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir
die Dauer von 6 Monaten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung galtigen Fassung. -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwerifrichtlinie — SW-RL)

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

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichflinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermitilung des Bodenrichtwerts {Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

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

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobifienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 - 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengneiter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[IVD] Marktiibliche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienverband Deutschland

[ImMWERT Bewertungsgesellschaft mibH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen
[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittiung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten), Ver-

sicherungs- und Beleihungswerten unter Berucksichtigung der ImmoWertV 6, volistandig neu bearbeitet
Auflage 2010 und neuer
[Oberer GAA] Landesgrundsticksmarktbericht RLP 2017, 2019, 20621, 2023 (LGM)
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