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Verkehrswertermittlung einer landwirtschaftlicher Flache

PN,

in 76865 Rohrbach BESTVALUE
Aktenzeichen: 1 K 62/23
1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag
Auftragsdatum 08.01.2024 (Datum Auftragsschreiben)
Auftraggeber Amtsgericht Landau in der Pfalz
- Vollstreckungsgericht -
Marienring 13
76289 Landau in der Pfalz
Eigentiimer Die Daten zu Eigentimer etc. sind dem Auftraggeber bekannt
und werden hier nicht angegeben.
Objektart Landwirtschaftsflache
Zweck des Gutachtens Wertermittlung des Verkehrswertes nach 8§ 194 BauGB im Rahmen

der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-

schaft.

1.2 Bewertungsgegenstand

Gemarkung Blatt Lfd. Nr. | Flurstiick Lage Wirtschaftsart Flache
Rohrbach 350 19 3985 Bahnhofstralle Grunflache 1.720 m2
(Pfalz)
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1.3 Gutachtenerstellung

Auftragnehmer BestValue Immobilienbewertung
Petronia-Steiner-Str. 23

67346 Speyer

Ansprechpartner Selina Butz, M.Sc.
Personenzertifizierte Sachverstandige
far die Wertermittlung von unbebauten und bebauten Grundstlcken
gemaR DIN EN ISO/IEC 17024:2012
Zertifizierungsnummer; ZN-2022-28-03-1580

1.4 Stichtage

Ortsbesichtigung 13.02.2024, 10:00 — 10:15 Uhr

Beteiligte Selina Butz, Sachversténdige
Bemerkung: Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 19.01.2024 zu
der Besichtigung eingeladen. Es erfolgte hierauf keine Riickmeldung.

Von den Beteiligten ist keine Partei zur Besichtigung erschienen.
Wertermittlungsstichtag 13.02.2024

Qualitatsstichtag 13.02.2024
Bemerkung: Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der
fur die Wertermittlung maligebliche Grundstiickszustand bezieht. Im
vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermitt-

lungsstichtag.
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1.5 Fragen des Gerichts

Das Gutachten soll laut Anschreiben des Gerichts auch folgende Angaben enthalten:

¢y

Ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht:

Hier nicht relevant.

Ob ein Verdacht auf okologische Altlasten besteht:

Siehe im Gutachten unter Punkt ,6ffentlich-rechtliche Situation®.

Die Feststellung des Verwalters (Name und Anschrift) soweit moglich mit Nachweis der Verwalterbestellung
sowie die Hohe des Wohngeldes bei Wohn- und Teileigentum:

Hier nicht relevant.

Welche Mieter oder Pachter vorhanden sind (Name und Anschrift):

Es sind keine Pachtvertrage bekannt.

Ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBIindG besteht:

Hier nicht relevant.

Ob ein Gewerbebetrieb geftuhrt wird (Art und Inhaber):

Hier nicht vorhanden.

Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt sind (Art und Umfang):

Hier nicht vorhanden.

Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt:

Hier nicht relevant.
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Verkehrswertermittlung einer landwirtschaftlicher Flache AV
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Aktenzeichen: 1 K 62/23
2. Grundlagen

2.1 Erlduterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Wertermittlung werden die Umstande bericksichtigt, die im Rahmen einer ordnungsgemaéalien

und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte flr den Sachverstéandigen zu erkennen und zu bewerten waren.

Der Sachverstéandige fuhrt keine Untersuchungen durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung zur Folge haben.
Die Feststellungen wurden durch Inaugenscheinnahme und stichprobenartig durchgefihrt. Die im Gutachten
aufgefuhrten Schaden sind daher moglicherweise nicht vollstandig und bleiben unverbindlich. Im Rahmen der
Wertermittlung werden nur die durch Inaugenscheinnahme Schaden bericksichtigt. Das Ausmall und der Um-
fang der tatsachlichen Schaden kann nur durch ein ausfihrliches, separates Schadensgutachten zu erfassen, wel-

ches nicht Auftragsbestandteil dieser Verkehrswertermittiung ist.

Die vorliegende Wertermittlung geht insoweit von Mangelfreiheit aus. Sollten derartige Mangel und Schaden
jedoch vorliegen, kann das zu erheblichen Abweichungen von den hier ermittelten Werten fuhren. Diese Méngel

und Schaden waren durch Sondersachverstandige zu prifen.

Es erfolgte keine gesonderte Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass keine

nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens beeintrachtigen.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, GebUhren oder sonstigen 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der Verkehrswertermittlung sémtliche Betrédge entrichtet

worden sind.

Es erfolgte keine Uberprufung der Flachen vor Ort. Die Angaben wurden aus den vorliegenden Unterlagen ent-
nommen. Insofern nicht anders angegeben konnten keine Anhaltspunkte festgestellt werden, dass die Angaben

nicht plausibel sind.

Die im Gutachten auszugsweise dargestellten Abbildungen und textliche Angaben, kénnen daher Darstellungen

und Informationen enthalten, die nicht den tatséchlichen Gegebenheiten entsprechen.

Fur die Wertermittlung waren ggf. aus den Unterlagen, Angaben und Auskinften Annahmen zu treffen. Sollten

sich diese als nichtzutreffend herausstellen, so ist das Gutachten gegebenenfalls zu prazisieren bzw. zu ergénzen.

Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt und entfaltet keine Wirkung
gegeniber Dritten. Die Aufnahme in den Schutzbereich eines Dritten wird ausdricklich ausgeschlossen. Eine
Haftung gegenuber Dritten, zum Beispiel Kaufern wird hiermit ausdrtcklich nicht tGbernommen. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung fur nicht eigene oder wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe ist nur mit

schriftlicher Erlaubnis der des Sachverstandigen zulassig.
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Aktenzeichen: 1 K 62/23

2.2 Allgemeine Begrifflichkeiten

Verkehrswert (§ 194, BauGB)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewodhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-

mittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Marktwert (§ 16 Abs. 2, PfandBG)

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, fur welchen ein Beleihungsobjekt am Bewertungsstichtag zwischen ei-
nem verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Vermarktungszeitraum,
in einer Transaktion im gewohnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sach-

kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Bodenwert (8§ 16 Abs. 1, ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist ohne Bertcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundsttick vor-
rangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten

Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Merkmalen des zu bewertenden Grundstlcks Ubereinstimmen.

Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wert-
niveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wer-
termittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr mafligeblichen
Umsténde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-

chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung malRgebliche Grundstiickszustand
bezieht, insbesondere seiner wertbeeinflussenden rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Merkmale. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand

des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist.
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Verkehrswertermittlung einer landwirtschaftlicher Flache AV
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2.3 Wertermittlungsgrundlagen
Vom Auftraggeber/den Beteiligten tibergebene und herangezogene Unterlagen

—  Keine

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen und eingeholte Auskiinfte

—  Aktueller Grundbuchauszug (Abzug vom 15.02.2024 mit letzter Anderung vom 07.07.2023)
—  Schriftlicher Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 22.02.2024

— Schriftlicher Auszug aus dem Altlastenkataster vom 16.02.2024

—  Schriftlicher Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 08.02.2024

— Schriftlicher Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 27.02.2024

— Schriftliche planungsrechtliche Auskunft

— Schriftliche Auskunft Gber Erschlielungsbeitrage der Stadtverwaltung

— Lageplan M. 1:1000

— Bewertungsrelevante Parameter

Das nachfolgende Wertgutachten stitzt sich auf die im Rahmen der vorgenannten Objektdaten erhobenen und
mit Hilfe der weiteren Bewertungsunterlagen verifizierten grundstiicksrelevanten Daten. Diese, teilweise von
fremden Dritten eruierten Daten, werden (nach Plausibilitatsprifung) der nachfolgenden Wertermittlung zu-
grunde gelegt. Nicht vorhandene Daten werden durch sachverstandig getroffene Annahmen oder plausible

Ableitungen ersetzt.
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2.4 Gesetzliche Grundlagen und Literatur

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F.d. Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes

vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722)

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geandert

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

BelWertV: Beleihungswertermittlungsverordnung vom 12.05.2006

DIN 277: Grundfldchen und Rauminhalte im Bauwesen vom 01.2016

GEG: Gebaudeenergiegesetz vom 01.11.2020

Gif: Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur gewerbliche Raume (MF/G)" vom 1. Mai 2012
ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.07.2021

ImmoWertA: Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung vom 20.09.2023
WertR 2006: Wertermittlungsrichtlinien vom 01.03.2006

WoFIV: Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003

Literatur

Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag, 9. Auflage 2019
Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner Verlag, 5. Auflage 2015
Petersen u.a.: Verkehrswertermittlung von Immobilien, Richard Boorberg Verlag, 2. Auflage 2013

Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Bundesanzeiger-Verlag, 2. Auflage 2014
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Aktenzeichen: 1 K 62/23

3. Standortanalyse

Ort Rohrbach

Gemeinde VG Herxheim

Landkreis Sudliche Weinstralle

Bundesland Rheinland-Pfalz

Einwohnerzahlen’ 1.771

Flache® 9,25 km?

Demografietyp’ Typ 8. Wohlhabende Stéadte und Gemeinden in wirtschaftlich

dynamischen Regionen

.Die Kommunen im Typ 8 zdhlen zu den leicht wachsenden
und wohilhabenden Stadten und Gemeinden im weiteren Um-
feld von Wirtschaftszentren. Die Kommunen haben in den ver-
gangenen Jahren im Vergleich zu den anderen Demografiety-
pen von einer lberdurchschnittlichen Arbeitsplatzentwicklung
profitiert. Der nur leicht unterdurchschnittliche Anteil der (ber
80-Jéhrigen verschafft den Kommunen einen Spielraum bei
der Gestaltung der Alterung unserer Gesellschaft. Herausfor-
derungen lassen sich jedoch bereits jetzt in Bezug auf die Si-
cherung von bedarfsgerechtem Wohnraum und der Lebens-
qualitét dlterer Menschen ausmachen. Weitere wichtige As-
pekte sind die Sicherung der wirtschaftlichen Starke und die

damit einhergehenden Herausforderungen.

Kaufkraftindex' 106,0 %
(Index BRD = 100 » 25.877 € pro Einwohner und Jahr)

' Quelle: Statistisches Bundesamt, Stand 31.12.2022
z Quelle: Statistische Landesamt Rheinland-Pfalz
° Quelle: BertelsmannStiftung, Wegweiser Kommune
“ Quelle: Nexiga Kaufkraftkarte 2023
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Arbeitsmarkt®
Arbeitslosenquote Bund 5,7 % (+0,3 zum Vorjahr)
Arbeitslosenquote Rheinland-Pfalz 5,0% (+0,4 zum Vorjahr)

Arbeitslosenquote LK Stdliche Weinstrale 4,3 % (+0,1 zum Vorjahr)

Entfernungen

Landau in der Pfalz ca. 10 km
Germersheim ca. 20 km
Karlsruhe ca. 21 km

Uberregionale Verkehrsanbindung

Autobahn A 65 (ca. 2 km)

Bundesstralie B 38 (ca. 3 km), B 427 (ca. 5 km), B 10 (ca. 11 km)

Bahnhof Karlsruhe (ca. 30 km)

Flughafen Karlsruhe (ca. 52 km), Stuttgart (ca. 108 km), Frankfurt a.M. (ca.
132 km)

Rohrbach (Pfalz) - Regionale Lage’

® Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand Dezember 2023
® Quelle: OpenStreetMap
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4. Rechtliche Gegebenheiten

4.1 Grundbuchrechtliche Situation

Die Daten wurden dem Grundbuchauszug vom 15.02.2024 mit letzter Anderung vom 07.07.2023 entnommen.
Es wird davon ausgegangen, dass gegentiber dem dort verzeichneten Grundbuchstand keine Anderungen ein-
getreten sind und keine unerledigten Eintragungsantrage bestehen. Gegenteilige Angaben wurden seitens des

Auftraggebers nicht gemacht.

Grundbuch von Rohrbach (Pfalz)
Amtsgericht Landau in der Pfalz
Blatt Nr. 350

Wirtschaftsart Landwirtschaftsflache
GroRe 1.720 m?
Grundbuchbestand

Bestandsverzeichnis:

Lfd. . ' Anteil
NI Gemarkung Flurstiick(e) Wirtschaftsart und Lage Flache
BV m?2
19 Rohrbach 3985 Landwirtschaftsflache, BahnhofstraRe 1.720

Abteilung I: Eigentliimer
Lfd.Nr. 5: @) anonymisiert
b) anonymisiert

a) und b) in Erbengemeinschaft

Abteilung II: Lasten und Beschrankungen
Lfd.Nr. 22: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgerichts Landau in der Pfalz mit Sitz in Landau in

der Pfalz, 1 K 62/23); eingetragen am 06.07.2023.

Bewertung der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches flur das Ergebnis

Der Zwangsversteigerungsvermerkt hat keinen Einfluss auf die Verkehrsbewertung.
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Abteilung llIl: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in Abt. lll des Grundbuchs bleiben unberucksichtigt, da in dieser Wertermittlung davon ausge-

gangen wird, dass ggf. valutierende Schulden und Hypotheken abgeltst werden.

4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Vorkaufsrechte

Keine bekannt.

Entwicklungszustand

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Grundsttck laut Flachennutzungsplan im nérdlichen Bereich um Grin-

flache und im sudlichen Bereich um gemischtes Bauland (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV).

f

®
-
vl

ST Il
O
Lrs ng.
:: :—

Ausschnitt Flachennutzungsplan der Verbandgemeinde Herxheim

Baurechtliche Situation

Gemald Auskunft der Verbandsgemeinde Herxheim existiert fir den Bereich des Bewertungsobjektes kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan. Die Bebauung richtet sich daher nach § 34 BauGB. Demnach ist ein Vorhaben Innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zulédssig, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt
und die Erschliefung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen ge-

wahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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ErschlieBungsbeitrage
Entsprechend der schriftlichen Auskunft der Verbandsgemeinde Herxheim vom 16.02.2024 sind keine 6ffentli-

chen ErschlieBungsbeitrage mehr zu entrichten.

Baulasten
Der Begriff Baulast stammt aus dem Bauordnungsrecht und bedeutet, dass der Eigentimer eines Grundsticks
bestimmte offentlich-rechtliche Auflagen zu erfullen hat. Er kann gegentber der Baubehdrde verpflichtet sein,

Dinge auf seinem Grundstlck zu dulden, zu unterlassen oder auszuftihren.

Laut Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 08.02.2024 sind keine Belastungen bzw. Beginstigungen im
Baulastenverzeichnis der Stadt Mainz eingetragen. Dies wird nachfolgend als richtig vorausgesetzt. Fur die Be-

wertung wird daher von genehmigten Zustanden ausgegangen.

Altlasten
Im Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Altlasten als Altablagerungen und Altstandorte definiert, durch

die schadliche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren hervorgerufen werden.

GemaR schriftlicher Altlastenauskunft vom 16.02.2024 der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud, Regional-
stelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz, ist das zu bewertende Grundstiick nicht in der Ver-
dachtsflachendatei registriert. DarUberhinausgehende Verdachtsmomente waren augenscheinlich nicht vorhan-

den, sodass fir die vorliegende Wertermittlung von einem kontaminationsfreien Grundstick ausgegangen wird.

Schutzgebiete

Das zu bewertende Flurstiick liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet.
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5. Wertermittlung

5.1 Begriindung der Verfahrenswahl

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren zu ermittelt (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kén-
nen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

- den Ortlichen Verhaltnissen,

- der Lage und

- dem Entwicklungszustand gegliedert und

- nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

- dem abgabenrechtlichen Zustand und

- der jeweils vorherrschenden Grundstticksgestalt
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstlucken, die zu
der Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
nisse vorliegen. Es ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert
wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

Abweichungen des Bewertungsgrundstlcks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpas-

sungen des Bodenwertes berlcksichtigt

5.2 Wertbestimmende Merkmale landwirtschaftlicher Grundstiicke

Zu den allgemeinen wertbestimmenden Merkmalen fir landwirtschaftliche Grundstiicke zahlen:
- die allgemeine Lage, insbesondere auch zum Ort
- die planerische Ausweisung in der Regional- und Landesplanung
- evtl. vorhandene Nutzungseinschrankungen (Wasserschutz, Naturschutz)
- die Nutzungsart, wobei im Wesentlichen zwischen Acker und Griinland sowie Sonderkulturen (Weingar-
ten, Spargel etc.) unterschieden wird.

- die Grole und Form des Grundstticks (Wirtschaftlichkeit durch Einsetzbarkeit von Maschinen)
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- die ErschlieBung bzw. Zuwegung

- die Oberflachengestalt (z. B. Hangigkeit)

- der Bodenwert und die Bodenqualitat (Bonitat)

- Bodenverbesserungsmalinahmen (z. B. Drainage)

- dasKlima

- die Waldnahe und sonstige Beeintrachtigungen und Hindernisse

- die besonderen Nutzungsmaglichkeiten fur Intensivkulturen

AN\
BESTVALUE

- die allgemeine Nachfrage im sog. ,innerland- oder forstwirtschaftlichen Grundstlcksverkehr® sowie fur

auBerland- oder forstwirtschaftliche Nutzungen (Zahl der Vollerwerbsbetriebe, vergleichbares Pacht-

preisniveau)

- der Verbund mit Produktionsquoten (z.B. fur Milch und Zuckerrtben)

- die Aussicht auf eine Flurneuordnung (Flurbereinigungsverfahren)

- evtl. Schadstoffbelastungen

5.3 Bodenrichtwerte

Gemal der Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Bereich Rheinpfalz sind die

Bodenrichtwerte flr das Gebiet der zu bewertenden Flurstlicke in folgender Weise definiert:

Landwirtschaftliche Flache

Bauland
Bodenrichtwert 165,00 €/m2
Nutzungsart Gemischt Bauflache
Entwicklungszustand Baureifes Land gemali § 3 der Im-
moWertV
Beitragszustand ErschlieBungsbeitragsfrei
Geschosszahl Il
Grundstiickstiefe 40 m

Grundstiicksflache -
Ackerzahl -
Nummer der Bodenrichtwertzone 0011

Stichtag 01.01.2024
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2,20 €/m?

Flachen der Land- und Forstwirt-
schaft

Baureifes Land gemaR § 3 der Im-
moWertV

ErschlieBungsbeitragsfrei

4000 m?2
80
3105
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5.4 Ermittlung des Verkehrswertes

5.4.1 Beschreibung

AN\
BESTVALUE

Lanawirtschaftsflache in Rohrbach (Pfalz) Fist. 3985

Nutzung

Pacht

Lage

Aufwuchs

Untergrund

Entfernung zur Bebauungsgrenze

Entfernung zur Ortsmitte

Grundstiicksform

Mittlere Lange x Mittlere Breite

Topografie

Zuwegung

Grunflache

Es liegen keine Informationen Uber Pachtvertrage vor

Bahnhofstralle

Gras

Dunne Lossdecke tber einem Diluvialboden (LoD)

Direkt angrenzend

ca. 900 m

annahernd rechteckig

132mx13m

Annahernd eben

Zweiseitig - direkter Zugang zur Bahnhofstralle im Suden, Feld-

weg im Norden
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5.4.2 Bewertung

Das Grundstiick kann entsprechend dem Flachennutzungsplan und der umliegenden Bebauung im sidlichen
Bereich bis zu einer Tiefe von 40 m bebaut werden und damit einer Wohn- oder gewerblichen Nutzung zugefuhrt
werden, da es sich um Mischgebiet handelt. Das Baufenster nach dem Flachennutzungsplan ergibt sich zu rd.

490 m2. Die restliche Flache von 1.230 m? entspricht Grinflache.

I. Bodenrichtwert Bauland = 165,00 €/m?
Il. Anpassungen wegen Abweichungen
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlaute-
run
Stichtag 01.01.2024 16.02.2024 x 1,00 Elg
Tiefe 40 m 40 m x 1,00 E2
Entwicklungsstufe | erschlieSungsbeitragsfrei | erschlieSungsbeitragsfrei x 1,00 E3
= relativer Bodenwert 165,00 €/m?
I. Bodenrichtwert landw. Flache = 2,20 €/m2
Il. Anpassungen wegen Abweichungen
Richtwertgrundstuck Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlaute-
run
Stichtag 01.01.2024 16.02.2024 x 1,00 Elg
Lage (Entf. in km) 1 0 x 1,20 E4
Flache (m?) 4.000 1.230 x 0,96 E5
Ackerzahl 80 95 x 1,16 E6
= relativer Bodenwert 2,93 €/m?2

Erlduterungen

E1l: Es sind keine zeitlichen Anpassungen es Bodenrichtwertes notwendig

E2: Die Tiefe der Bebauung wurde entsprechend dem Bebauungsfenster angesetzt

E3: Es sind keine ErschlieBungsbeitrage zu entrichten

E4: Die Lage direkt am Ortsrand wird Uber einen Zuschlag von 20 % werterh6hend bericksichtigt
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E5: Im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 werden Umrechnungsfaktoren fir die Grundstticks-
groRe von Landwirtschaftsflachen herausgegeben (0,93/0,97)
E6: Im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 werden Umrechnungsfaktoren fir die Ackerzahl

von Landwirtschaftsflachen herausgegeben (1,68/1,45)

Verkehrswert

Merkmal Wert
Relativer Bodenwert Bauland 165,00 €/m2
Grundstucksflache 490,00 m?2
Bodenwert Bauland 80.850,00 €
Relativer Bodenwert Grunflache 2,93 €/m?2
Grundstucksflache 1.230,00 m2
Bodenwert Griinflache 3.607,13 €
Bodenwert gesamt 84.457,13 €
Rundung - 457,13 €
Verkehrswert (ger.) 84.000,00 €
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6. Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegen-

stands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden am Wertermittiungsstichtag ublicherweise

zu Kaufpreisen gehandelt, welche sich am Vergleichswert orientieren.

Unter Bertcksichtigung aller Wertkriterien schatze ich im vorliegenden Fall zum Wertermittiungsstichtag

13.02.2024 den Verkehrswert des Flurstiicks 3985 in 76865 Rohrbach auf ca.:

84.000,- €

Der Ersteller versichert das vorstehende Gutachten aus rein objektiven Gesichtspunkten, parteilos und ohne per-
sonliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben. Dartiber hinaus wurde Gutachten héchst persénlich besichtigt
und erstellt. Es handelt sich um eine Schatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen. Fiir versteckte

Mangel und Altlasten, die bei der Besichtigung nicht erkennbar waren, kann keine Haftung tdbernommen werden.

o 9,
Uberwacht
durch:
SVG Euro-Zert GmbH

Speyer, 28.02.2024

Ort, Datum

Personenzertifizierte Sachverstandi w#—die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsticken

Personenzertifiziert und Uberwacht durch SVG Euro-Zert GmbH
Zertifizierungsnummer: ZN — 2022 - 28 - 03 — 1580

Glltig bis: Marz 2027

Certified Expert (DIN EN ISE(L)J/lEC 17024:2012)

QUALIFIED
EXPERTS

www . hvs-nrw.de

< 4y
2 %
TSy

Seite 20 von 22



Verkehrswertermittlung einer landwirtschaftlicher Flache AV

in 76865 Rohrbach BESTVALUE
Aktenzeichen: 1 K 62/23
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Liegenschaftskataster
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Auszug aus den Geobasisinformationen
Flurstiicks- und Eigentiimernachweis

Hergestellt am 28.02.2024

RheinlandDfalz

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT RHEINPFALZ

Flurstiick 3985, Gemarkung Rohrbach (5530)

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde: Rohrbach

Lage: BahnhofstraBe
Flache: 1720 m?
Tatsé&chliche Nutzung: 1720 m? Griinland

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Grundbuchbezirk Rohrbach
Grundbuchblatt 350
Laufende Nummer 19

Eigentumer:

51

5.2

Landkreis:  Sidliche WeinstraRe

Buchung: Grundbuchamt Landau in der Pfalz

in Erbengemeinschaft

Vervielféltigungen fiir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehérde (§ 12 Landesgesetz iiber das amtliche Vermessungswesen)

7 Hergestellt durch das Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz.

Pestalozzistralle 4
76829 Landau in der Pfalz
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