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Verkehrswert i. 5. d. § 194 BauGB

Am Brinnelweg, Im Borch, 76877 Offenbach an der Queich Az: AG-LD3K70/24

1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zu den Bewertungsobjekten

Art der Bewertungsobijekte:

Objéktadressen:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick Flurstick 6876, unbebaut, genuizt als
Landwirtschaftsflache

Grundstiick Flurstlick 1039, Freizeitgartengrundstiick

Am Brinnelweg,
76877 Offenbach an der Queich

Im Borch
76877 Offenbach an der Queich

Grundbuch von Offenbach an der Queich,
Bilatt 1069, Ifd. Nr. 10, 11

Gemarkung Offenbach an der Queich

Flurstlick 6876, zu bewertende Fldche 2.176 m?
Flurstick 1039, zu bewertende Flache 150 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Oristermin:
Eigentlimer/in:

Pachter/in:

Gemal Schreiben des Amisgerichts Landau, Marien-
ring 13, 76829 Landau in der Pfalz soll ein schriftliches
Sachverstindigengutachten erstellt werden.

23.01.2025

23.01.2025

23.01.2025

Es wurde eine Besichtigung der Objekte durchgefihrt.
Die Objekte konnten dabei gréfitenteils in Augen-
schein genommen werden.

Hinweis

Fir die nicht besichtigten Bereiche wird unterstellt,
dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Ein-
druck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel-
und Schadensfreiheit besteht.

der Sachverstandige

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Am Briinnelweg, Im Borch, 76877 Offenbach an der Queich Az: AG-LD3KTQ/24

Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehor:

Bewegliche Gegenstinde:

Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG:

siche Beiblatt
siehe Beiblatt

Auf den Grundstlcken wird kein Gewerbebetrieb un-
terhalten.

Zubehor im Sinne des § 97 BGB wurde auf den Be-
wertungsgrundsticken nicht vorgefunden.

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

Besteht nicht, Grundstiicke unbebaut.

Keine, Grundstiicke unbebaut.

herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte

digungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

und Unterlagen beschafft:

» Flurkartenauszug im Malstab 1:1.000

» unbeglaubigter Grundbuchauszug

e Auskunft Baurecht

o Auskunft Altlasten

e Auskunft Bodenrichtwert

o Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Ex-
pertengremiums fur Immobilienwerte

¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

 Oriliche Feststellungen

Durch einen Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten
bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt;

¢ Eingangsbearbeitung und Terminvereinbarung etc.
e Kopieren und Rucksendung von Unterlagen.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

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

Anmerkung zum Ortstermin:

Grundlage fur die Beschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Auskinfte und Mitteilungen. Die AulRenanlagen werden nur
insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzeinen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann al-
lerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
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Varkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Am Brinnelweg, Im Borch, 76877 Offenbach an der Queich Az: AG-LD3K70/24

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahit:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
Lage:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz

Landkreis Stidliche WeinstraRe

Offenbach an der Queich (ca. 6.400 Einwohner)
Nachstgelegene gréftere Stadte:

Landau ca. 8,5 km,

Neustadt an der Weinstral3e ca. 24 km,
Germersheim ca. 16 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 110 km

Bundesstralien:
B272ca. 5km

Autobahnzufahrt:
A 65 Landau-Zentrum ca. 4,5 km

Bahnhof:
HBF Landau ca. 7 km

Flughafen:
Frankfurt am Main ca. 134 km

nahe Ortsrand; -
AuRen- und Innenbereich

keine

nahezu eben

Siehe Lageplane in der Anlage
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Am Brinnelweg, Im Borch, 76877 Offenbach an der Queich Az AG-LD3KT0/24

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralienart:

Wegausbau:

Alilasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

hicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Fuld- oder Landwirtschaftsweg
voll ausgebaut

Gemal schriftlicher Auskunft der zustindigen Be-
horde vom 18.12.2024 sind die Bewertungsobjekte im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflachen aufge-
fihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemal nicht angestellt.

Dem Sachverstédndigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 17.12.2024 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs

-von Offenbach an der Queich, Blatt 1069 folgende

Eintragungen:

Pos. 1 - 3: geléscht
Pos. 4: Benutzungsrecht und Baubeschrankung ....
Pos. 5. Zwangsversteigerungsvermerk...

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Keine Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiins-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind augenscheinlich
nicht vorhanden oder wurden nicht mitgeteilt.
Diesbezlglich wurden auftragsgemaf keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.
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Verkehrswert i, S. d. § 194 BauGB Am Briinnelweg, Im Boreh, 76877 Offenbach an der Queich Az: AG-LD3K70/24

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenver- Da es sich um unbebaute Grundstlicke handelt, wurde

zeichnis: das Baulastenverzeichnis nicht eingesehen. Ggf. be-
stehende wertbeeinflussende Eintragungen sind des-
halb zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berlck-
sichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- landwirtschaftliche Flachen
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan: Flur den Bereich der Bewertungsobjekte ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulés-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 35
BauGB zu beurteilen.

Gemal} der uns ubermittelten Auskunft der zustandigen Stelle vom 12.12.2024 sind die
von uns zu bewertenden Flachen in Offenbach reine Landwirtschaftsflachen. Aktuell 1auft
die 9. Anderung des Fléachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Offenbach (Queich),
Die beiden Grundstlicke sind auch weiterhin als Landwirtschaftsflachen ausgezeichnet.
In naherer Zukunft ist nicht mit der Entwicklungsstufe Bauland zu rechnen

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand {(Grund- “reine” landwirtschaftliche Flache
stlcksqualitat); (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)
beitragsrechtlicher Zustand: Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks

ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicks-
bezogenen Beitragen malgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundsticksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstlick ist bezuglich der Beitrage
fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstellt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition beziiglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Am Briinnelweg, Im Borch, 76877 Offenbach an der Queich Az: AG-LD3K70/24

2,8 Derzeitige Nutzung und Pachtsituation

A — Flurstlck 6876:
Das Grundstick ist unbebaut und wird als Acker genutzt.
Das Objekt ist verpachtet.

B — Flurstiick 1039:

Das Grundstuck ist unbebaut und wird/kann als Garten oder Griinland genutzt werden.
Das Objekt wird aktuell nicht genutzt.
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Verkehrswert i. 8. d. § 194 BauGB Am Briinnelweg, Im Borch, 76877 Offenbach an der Queich Az: AG-LD3K70/24

3 Ermittlung der Verkehrswerte

3.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend werden die Yerkehrswerte flir die als Landwirtschaftsflache, Freizeitgarten-
grundstuck genutzten Grundstlicke in 76877 Offenbach an der Queich, Am Briinnelweg,
Im Borch zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2025 ermittelt.

Grundstticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Offenbach an der Queich 1069 10
Gemarkung Flurstlick Flache
Offenbach an der Queich 6876 2176 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Offenbach an der Queich 1069 "
Gemarkung Flurstiick Flache

Offenbach an der Queich 1039 150 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstlicke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundstlicken handelt es sich um selbststandig verduRerbare Teile
des Bewertungsauftrages. Fir jedes Teilgrundstlick wird deshalb nachfolgend zunéchst
eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefiihrt, d. h. es wird jeweils eine eigenstén-
dige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschliefend auch der Verkehrswert des
Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A - Flurstiick 6876 unbebaut {Acker) 2176 m?
B - Flurstick 1039 unbebaut {Freizeitgrundstiick) 150 m?
Summe der Teilgrundstiicksfldchen: 2.326 m?
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Am Briinnelweg, Im Borch, 76877 Offenbach an der Queich Az AG-LD3K70/24

3.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

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

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

¢ der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhélinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich
seiner absoluten Hbhe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstucksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

3.2.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir 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 Grundstlcken heranzuzie-
hen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend lbereinstimmende Grund-
sticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung,
Grofle, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.)
aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermitt-
lungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerk-
male eines Vergleichsgrundsticks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn
das Vergleichsgrundstlick 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 Abschlage berucksichtigt werden kdnnen. 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 Wertverhéltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt werden kénnen.
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Am Briinnelweg, Im Borch, 76877 Offenbach an der Queich Az: AG-LD3K70/24

Werte fir 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 marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung
des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichun-
gen der Grundstliicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merk-
male des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vortaufigen Vergleichswert sachgemaf
zu berucksichtigen.

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

3.2.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke (Vergleichsgrundstiicke) er-
mittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher
Nahe zum Wertermittiungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwa-
igen Abweichungen an die Gegebenheifen des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte flr Grundsticke mit bestimmien wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiib-
lich erzielbaren jahrlichen Erirdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermit-
telt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine
Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes
anzupassen.

indexreihen {§ 18 ImmoWertV 21)
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakioren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermitthungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
Malk der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohn-
flache etc.).

Zu-/Abschldge

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorlaufigen {relativen} Vergleichswert berlicksichtigt. Diese liegen insbe-
sondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewer-
tungsobjekt und der dem vorléufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erléuterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
oder Abweichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Am Briinnetweg, Im Borch, 76877 Offenbach an der Queich Az: AG-LD3K70/24

3.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A - Flurstiick 6876

3.3.1 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 2,40 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundstlicksflache
Entfernung zum Ortsrand
Ackerzahl (AZ)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundstiicksflache
Entfernung zum Ortsrand

= landwirtschaftliche Flache
= LF Acker

= 15000 m?

= 0,2 km

= 80

23.01.2025
landwirtschaftliche Flache
LF Acker

= 2.326 m?

0,07 km
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Vearkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Am Briinnelweg, Im Borch, 76877 Offenbach an der Queich

Az AG-LD3K70/24

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhalinisse zum Werter-
mittlungsstichtag 23.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Teilgrundstlicks angepasst.

| I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 2,40 €/m? | Erlduterung |
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor | Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 23.01.2025 P 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeginflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe landwirtschaftiiche | landwirtschaftliche Fl&- | x 1,00
Flache che
Nutzungsart LF Acker I.LF Acker x 1,00
Fl&che (m?) 15000 2.326 1,00
Entfernung zum Orts- 0,2 0,07 X 1,10
rand (km)
Ackerzahl (AZ) 80 X 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 2,64 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 2.64 €lm?
Flache X 2176 m?
Bodenwert = 5.744,64 €
d.___5.74500 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2025 insgesamt 5.745,00 €.

3.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstticks ,A - Flurstlick 6876“ sind erganzend zum
reinen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aulenantagen (z. B. An-
pflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-
male (z. B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 5.745,00 €
Wert der AuBenanlagen {vgl. Einzelaufstellung) + 0,00€
vorlaufiger Vergleichswert = 5.745,00 €
Marktanpassung Faktor 1,10 + 574,50 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 6.219,50 €
Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstucksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 6.319,50 €
rd. 6.320,00 €
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Am Briinnelweg, Im Borch, 76877 Offenbach an der Queich Az, AG-LD3K70/24

3.41 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktanpassung

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

Marktanpassung Zu- oder Abschlag
Schatzung / Marktanpassung mit Faktor 1,10 (erhdhie Nachfrage an gut + 574,50 €
nutzbaren landwirtschaftlichen Fléchen)

Summe + 574,50 £

3.5 Wert des Teilgrundstiicks A - Flurstlick 6876

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstliicks werden dblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 6.320,00 € ermiitelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick A - Flurstiick 6876 wird zum Wertermittlungsstichtag
23.01.2025 mit rd.

6.320,00 €

geschatzt.
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Verkehrswert i. 8. d. § 194 BauGB Am Briinnelweg, Im Borch, 76877 Offenbach an der Queich Az AG-LD3K70/24

3.6 Wertermittlung flr das Teilgrundstiick B - Flurstiick 1039

3.6.1 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 12,00 €/m? zum Stichtag. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)

Nutzungsart = FGA Freizeitgarten

Grundstiicksflache = keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 23.01.2025
Entwicklungsstufe = |andwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = FGA Freizeitgarten o0.a.
Grundsticksflache = 150 m?
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Verkehrswerti. S. d. § 184 BauGB

Am Briinnelweg, Im Berch, 76877 Offenbach an der Queich

Az AG-LD3K70/24

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 23.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des
Teilgrundsticks angepasst.

| I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) | = 12,00 €]m2| Eriduterung I
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor | Erlauterung
Stichtag 23.01.2025 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 FGA Freizeitgarten FGA Freizeitgarten % 1,00
Flache (m?) keine Angabe 150 X 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 12,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 12,00 €/m?
Flache X 150 m?
Bodenwert = 1.800,00 €

rd. 1.800.00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2025 insgesamt 1.800,00 €.

3.7 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bo-
denwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Marktanpassung, Aullenanlagen
(z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grund-
stlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 1.800,00 €
Wert der AuBBenanlagen (vgi. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 1.800,00 €
Marktanpassung Faktor 0,8 - 360,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 1.440,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 1.440,00 €
rd. 1.440,00 €
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Am Briinnelweg, Im Borch, 76877 Offenbach an der Queich Az: AG-LD3K70/24

3.7.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktanpassung

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

Marktanpassung Zu- oder Abschlag
Schatzung / Marktanpassung mit Fakior 0,80 (singeschrankt nutzbar oder -360,00 €
geringere Nachfrage, gefangenes Grundstiick)

Summe -360,00 €

3.8 Wert des Teilgrundstticks B - Flurstiick 1039

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden (blicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 1.440,00 € ermittelt.

Der Wert flir das Teilgrundstiick B - Flurstlick 1039 wird zum Wertermittlungsstichiag
23.01.2025 mit rd.

1.440,00 €

geschatzt.
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Am Brinnelweg, Im Borch, 76877 Offenbach an der Queich Az AG-LD3KT70/24

5 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.12.2024 vor.
Grundbuchs von Offenbach an der Queich, Blatt 1069 far Ifd. Nr. 10 und 11:

Pos. 1 - 3: geldscht

Pos. 4 fir Ifd. Nr. 11: Benutzungsrecht und Baubeschrankung ....

Die Position 4 wirkt sich weder wertmindernd noch wertsteigernd die aktuelle Nutzung
des Grundstlicks aus. Es ist davon auszugehen, dass ein potenzieller Kaufinteressent
die vorhandene Last akzeptieren wirde (nahezu Wertneutral).

Pos. 5: Zwangsversteigerungsvermerk. ..

Die Position 5 ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Position 5 wird mit 0,00 € geschatzt.
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Verkehrswerti. 8. d. § 194 BauGB Am Briinhelweg, Im Borch, 76877 Offenbach an der Queich Az: AG-LD3K70/24

6 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur 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 unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahriés-
sigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemafle Durchfiihrung 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 Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des flr den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt.

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

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

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaliung

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermitilung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

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

Richtlinie zur Ermitlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

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

WertR:

Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlcken
WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung})

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2024

[2] Sprengnetier (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatisammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2024 '

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

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

[IMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen
[Kleiber Welfgang] Verkehrswertermittiung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten), Ver-

sicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung der ImmoWertV 6, vollstandig neu bearbeitet
Auflage 2010 und neuer
[Oberer GAA] Landesgrundstlicksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021, 2023 (LGM)
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