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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
I.S.d. §194 Baugesetzbuch
fur die als
Bauplatz und Wiese genutzten Grundstucke
in 76891 Bruchweiler-Barenbach, BergstraRe

Der Ve‘rké’hrswert der Grundsticke wurde zum Stichtag
15.03.2024 ermittelt mit rd.

33.300,00 €

Einzelwerte:
Flurstiick 193/3 33.200,00 €
Flurstiick 194/2 100,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 24 Seiten inkl. 3 Anlagen mit insgesamt 5 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen nebst CD-ROM erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiicke, unbebaut, ein Grundstiick genutzt als Bauplatz, ein
Grundstiick genutzt als Wiese;

Objektadresse: Bergstralie
76891 Bruchweiler-Barenbach

Grundbuchangaben: Grundbuch von Bruchweiler, Blatt 1843

Katasterangaben: Gemarkung Bruchweiler-Barenbach, Flurstiick 193/3, zu bewer-
tende Flache 390 mz;
Gemarkung Bruchweiler-Barenbach, Flurstiick’194/2, zu bewer-
tende Flache 288 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Pirmasens
BahnhofstraRe 22-26
66953 Pirmasens

Auftrag-vom 01.03.2024 (Datum des:Auftragsschreibens)
Eigentimer: XXKXKHXXXKX

P 0.0.9.9.0.0.0.0.0.9.9.69.4

P 9.9.9.90.0.9.9.999.9.99.9.9.9.9.0.904

XXXXKXXXX XX

XXXXXKXXXXXXK
XUXXXXX XXX KXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zut Aufhebung der Gemeinschaft
Wertermittlungsstichtag: 15,03.2024

Qualitatsstichtag: 15.03.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 15.03.2024

Teilnehmer am Ortstermin: Frau XXXXXXX und der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen, Informationen: gen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 11.03.2024

¢ Bodenrichtwertkarte
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen.in der
StrafRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

Rheinland-Pfalz
Sudwestpfalz
Bruchweiler-Barenbach (ca. 1000 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Pirmasens. Landau

Bundesstral3en:
B 427

Autobahnzufahrt:
Pirmasens, Landau

Bahnhof:
Hinterweidenthal

Flughafen:
Saarbriicken, Frankfurt

Ortsrand;

Geschafte des taglichen Bedarfs in ful3laufiger Entfernung;
Schulen und Arzte irvfuBlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 6 km entfernt;
mittlere-Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, eingeschossige Bauweise

keine

starke Hanglage;

von der Stral3e ansteigend;

die Nachbargrundstiicke haben einen &@hnlichen Zuschnitt und
sind durch eine Privatauffahrt erschlossen.

Straenfront:
ca.28 m;

mittlere Tiefe:
ca. 17 m;

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 678,00 mz;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):
Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene \Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich=rechtliche Situation

2.5.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bemerkungen:
unregelmanige Grundsticksform

Anliegerstralle

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss:
nach Auskunft von der Verbandsgemeinde Dahner Felsenland;

gewachsener, normal tragfahiger)Baugrund

Untersuchungen hinsichtlich Altlast liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung ist <eine; lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersityation insoweijt-berlcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise "bzw.. Bodentrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungenwurden nicht:angestellt:

Dem <:Sachverstandigen
21.12/2023 vor.

liegt ein Grundbuchauszug vom

Schuldverhaltnisse; die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein'kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es. wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden-beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21), unbebaut.
tat): Ein Grundstiick Landwirtschaftsflache

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich-der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation/'wurden;-sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafRigen Disposition beziglich des ‘Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestéatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 2);
Die Grundstiicke sind unbebaut, ein Grundstiick-wird als-Bauland genutzt.; ein Grundstick ist Landwirt-
schaftsflache.

Die Grundstiicke sind eigengenutzt,
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstucksdaten, Teilgrundsticke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die als Bauplatz und Wiese genutzten Grundstiicke in 76891 Bruch-
weiler-Barenbach, BergstraRe zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Bruchweiler-Barenbach 1843

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Bruchweiler-Barenbach 193/3 390 m2
Bruchweiler-Barenbach 194/2 288 m?2
Flache insgesamt: 678 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in-Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich um selbststandig verauRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stuck wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte-Verkehrswertermittiung durchgefuhrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und.ein eigener-Verkehrswert. aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlie3end auch der Verkehrswert'des Gesamtobjekts aus-
gewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A Bauland unbebaut (Bauplatz) 390 m2
B Landwirtschaftsflache unbebaut 288 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 678 m2
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3.2  Wertermittlung fiir das Teilgrundstick A Bauland

3.2.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodenglte als Acker- oder Grinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine-Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die.im’Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdéffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft.und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf ([def/Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick’in den'wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch-entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

3.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des-Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage)-85,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-
stuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 15.03.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundsticksflache (f) = 390 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.03.2024und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 15.03.2024 X 1,00
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 85,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 678 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 85,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
Flache X 390 m2
beitragsfreier Bodenwert =..33.150,00 €
rd. 133.200;00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag15.03.2024.insgesamt 33.200,00 €.

3.2.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,A Bauland sind erganzend zum:reinen Bodenwert evtl. vor-
handene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen-(z. B: Anpflahzungen oder Einfriedungen) oder beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z<B. Pachtrechte) zu, bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 33.200,00 €
Wert der AuRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 33.200,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 33.200,00 €
Berlicksichtigung besonderer' objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 33.200,00 €

rd. 33.200,00 €

3.2.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktibliche Zu--oder Abschlage

Die allgemeinen-Wertverhéaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschléage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier.werden die wertmaiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits‘beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich-waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

3.2.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mafl} der baulichen Nutzung, GréRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher
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Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wer-
termittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte)./Sie-werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden:Flachen- oder-Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlicher’ Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur. Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der-Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und-lndexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen:(=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die beider Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der(Ableitung<des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch’die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar:

3.2.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertherechndhg-verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solchier Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Gibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind-(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen N&he zum
Wertermittlungsstichtag stehen.-Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsebjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§20-ImmoWertV21)

Vergleichsfaktoren.sind/durchschnittliche Wertefur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen-(Normobjekte), die sich~auf-eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von.geeigneten Kaufpreisen:und-der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren); den’/diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder-einer sonstigen-geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Yergleichsfaktor-zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an-die-Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (818 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse’zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (8§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal3
der baulichen Nutzung, Grol3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere”Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und: Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften=- z. B..durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische’Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche: auere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zurlckzufthren.

Fir behebbare Schéaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.-Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen-Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich-erforderlichen-Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht:wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu-ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen,-dass die:Angaben in dieser-Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter ete..und darauf beruhenden-inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt.sind:

3.2.5 Wwert des Teilgrundstiicks ‘A’Bauland

Grundstiicke mit def Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Yergleichswert orientieren:

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 33.200,00 € ermittelt.

Der Wert flir das Teilgrundstuck A-Bauland wird zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2024 mit rd.

33.200,00 €

geschatzt.

3.3 ‘Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B Landwirtschaftsflache

3.3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
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e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengite als Acker- oder Griinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiur eine Mehrheit von Grundstticken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden‘Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und’MaR der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

3.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 0,35 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-
stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =/ landwirtschaftliche-Flache
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = \ keine/Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 15.03.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundsticksflache (f) = /(288 m?

Bodenwertermittlung des’ Teilgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert (an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.03.2024 und die wertbeeinflussenden-Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf denbeitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des’'Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier-Bodenrichtwert = 0,35 €/m?

(Ausgangswertfur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 15.03.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | einfache Lage einfache Lage X 1,00

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 0,35 €/m?

Flache (m2) keine Angabe 288 x 1,00

Entwicklungsstufe | landwirtschaftliche baureifes Land X 1,00
Flache

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 0,35 €/m?

denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,35 €/m?
Flache X 288 m2
beitragsfreier Bodenwert = 100,80 €
rd. 100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betréagt zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2024 insgesamt 100,00 €.

3.3.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,B Landwirtschaftsflache , sind erganzend/zum reinen Bo-
denwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzunger oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 101,00 €
Wert der AuRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 101,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 101,00 €
Berilicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkimale - 0,00 €
Vergleichswert = 101,00 €

rd. 100,00 €

3.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhdaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund st eine Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifischeGrundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaf3igen-Auswirkunger der nichtin-den Wertermittiungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des ‘©bjekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder.vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

3.3.4.1 Das Yergleichswertmodell der lmmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur.die Ermittlung.des Vergleichswerts ist in den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von-¥eérgleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zubewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlungwon Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden:Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Grol3e, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage berticksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.
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Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen 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 Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von, Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

3.3.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (8 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende) Grundsticksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), diein-hinreichender zeitlichen N&he zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind-auf ihre Eignung zu prifen.sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ‘anzupassen.

Vergleichsfaktor (8 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiucksmerkmalen (Normobjekte), die sich-auf eine geeighete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen.und der diesen-Kaufpreisen‘entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen-Kaufpreisen-entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln;-ist der Vergleichsfaktor auf’seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (8§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der. Anpassungyon Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (8 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der-Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal3
der baulichen Nutzung, Grol3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu</Abschlage

Hier,werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere’in einer.ggf.-'vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der-dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschaden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schéaden und Méangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen:

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungén zur.Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung:eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieserVerkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.-Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.

3.3.5 Wert des Teilgrundstiicks B Landwirtschaftsflache

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden_ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Weftermittlungsstichtag mit rd.-100,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick B-Landwirtschaftsflache wird)zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2024 mit rd.

100,00 €

geschétzt.
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3.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-

tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

A Bauland unbebaut (Bauplatz) 390,00 m2 33.200,00 €
B Landwirtschaftsflache unbebaut 288,00:m?2 100,00 €
Summe 678,00'm?2 33.300,00 €

Der Verkehrswert flr die als Bauplatz, Wiese genutzten Grundstiicke in-76891 Bruchweiler-Barenbach, Berg-

stralle

Grundbuch

Bruchweiler-Barenbach

Gemarkung

Bruchweiler-Barenbach

Blatt
1843

Flur

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2024 mit rd.

33.300 €

Ifd. Nr.

Flurstiicke
193/3, 194/2

in Worten:dreiunddreil3igtausenddreihundert Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige:bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denenjemand als/Beweiszeuge-oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-

gen keine volle Glaubwirdigkeit'beigemessen werden kann.

Dahn, den 21.-Marz 2024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-

stattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.
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Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen 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 Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgeméaRe Durchfiihrung des Vertrages lberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte,Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen-und Daten; die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist/auf. die Hohe'des-flr den Auftrag-
nehmer mdoglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen-bzw. ist fiirjeden Einzelfall auf maxi-
mal X.xxx.xxx,xx EUR begrenzt.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten.(z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.-Falls'das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vero6ffentlichung nicht fir. kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende‘des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die’Dauer von-6:Monaten.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-

mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, -Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der. Sprengnetter. Real Estate‘Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms.“Sprengnetter:ProSa” (Stand-26.02.2024) erstellt.
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Bodenrichtwertkarte
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Fotos
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Anlagen 3 (vom Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung aufgenommen)

BergstralRe

Hang zum Flurstiick 193/3
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