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Gutachten

zur Verkehrswertermittlung des Grundstiickes

Gemarkung Saxler
Flur 4, Flurstiick 70/6

im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens

Hillesheim, Sarah, Dorfstralle 21, 54558 Saxler
A
Rottland, Jaqueline, Dorfstra3e 18, 54558 Saxler

7K 10/24

Auftraggeber: Amtsgericht Daun
Berliner Str. 3
54550 Daun

Dipl.-Ing. (FH) Thomas Ehleringer
LindenstrafBBe 1, 54597 Seiwerath
Telefon 06553/3177
Fax 06553/961073

Von der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
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Vorbemerkungen:

Das Amtsgericht Daun beauftragte den unterzeichnenden Sachverstidndigen durch Be-
schluss vom 06.12.2024 im Zwangsversteigerungsverfahren 7 K 10/24 mit der Erstellung
eines Verkehrswertgutachtens (Auftragsschreiben vom 10.12.2024).
Wertermittlungsgegenstand ist das im Grundbuch von Saxler, Blatt 355 unter 1fd. Nr. 3
eingetragene Grundstiick Gemarkung Saxler, Flur 4, Flurstiick 70/6.

Mit Einwurf/Einschreiben vom 16. Dezember 2024 wurde fiir den 2. Januar 2025 um 11
Uhr ein Ortstermin anberaumt. Als Treffpunkt wurde ,,Vor dem Haus Dorfstrafe 18
festgelegt.

Am vorgeschlagenen Treffpunkt war zum festgelegten Zeitpunkt niemand erschienen.
Am Haus ,,Dorfstralle 18 meldete sich niemand. Die Hausklingel war defekt. Auf An-
klopfen meldete sich ebenfalls niemand. Zu Beginn der Grundstiicksbesichtigung meldete
sich Frau Manuela Rottland (Mutter von Frau Jaqueline Rottland) und gab, dass die Ge-
gensténde im Bereich der Feldscheune nicht Eigentum von Jaqueline Rottland seien. Frau
Manuela Rottland gab an, dass sich auf dem Wertermittlungsobjekt gefillte Eichenbdume
befdnden. An der anschlieBenden Grundstiicksbesichtigung hat Frau Manuela Rottland
nicht teilgenommen.

Der Ortstermin wurde um 11.40 Uhr geschlossen.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung festgelegt.

Kurzfassung und Verkehrswert:

Der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiickes und des Zubehors wurde wie folgt

ermittelt:

Gemarkung Saxler, Flur 4, Flurstiick 70/ 6 11.000 €
Zubehor 500 €
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Allgemeine Grundstiicksbeschreibung:

3.1 Eintragungen im Liegenschaftskataster:

Gemarkung Saxler, Flur 4, Flurstiick 70/6

Gesamtfliche:

Baulasten:
Gesamtertragsmesszahl:
mittlere Acker/-Griinlandzahl:
Schutzgebiete:

Einbeziehung in Bodenordnung:
Weitere Angaben:

3.2  Eintragungen im Grundbuch: ’
Amtsgericht
Grundbuch/Blatt:
Bestandsverzeichnis:
1. Abteilung:
II. Abteilung:
III. Abteilung:

! Lt. Grundbuchauszug vom 16.12.2024

8.678 m?, davon 4.184 m? Griinland, 3.525 m?
Laubholz, 969 m? Geholz

keine

1390

35

keine

nicht gegeben

keine

Daun

Grundbuch von Saxler, Blatt 355

Lfd. Nr. 3

Jaqueline Rottland als Alleineigentiimerin
Zwangsversteigerungsvermerk

Etwaige Eintragungen in Abt. III sind fiir den
Verkehrswert eines Grundstiickes nicht relevant
und bleiben unberiicksichtigt.
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Wertermittlung:
Definition des Verkehrswertes:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.?

Der Verkehrswert ist der Wert fiir jedermann. Bei der Ermittlung ist besonderer Wert
auf die Nichtberiicksichtigung von personlichen und ungewdhnlichen Verhéltnissen
zu legen. Liebhaberwerte oder eine besonders giinstige Lage von Grundstiicken zu ei-
nem landwirtschaftlichen Betrieb sind bei der Verkehrswertermittlung auflen vor zu
lassen.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswert-, das Sachwert- oder das
Ertragswertverfahren bzw. mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Das jeweilige
Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Berlicksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten, der sonstigen Umstinde des
Einzelfalles, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, auszuwihlen.’

Bei der Ermittlung des Bodenwertes ist i. d. R. vom Vergleichswertverfahren auszu-
gehen. Bei der Wertermittlung von Gebéuden ist das Sachwert- und das Ertragswert-
verfahren zu wéhlen.

2 Definition gem4B § 194 BauGB
3 Immobilienwertermittlungsverordnung
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Bodenrichtwerte, Vergleichspreise, Verkehrswertableitung:

Vam Chitanhtaranagn hiige wird fAir die (Goamarliing Qavlar falgandar Radanrichturart
V ULLL Julaviitviauosowliuoo vvill LUl Uiy JUvidlal Uil odaldvl LUIEVIIUVL DUVl iviitvvvl b
(Stand 1.1.2024) herausgegeben:

Saxler

Acker/Griinland/Wald 0,80 €/m%0,70 €/m?*0,40 €/m?

Das Wertermittlungsobjekt liegt sehr ortsnah. Die Néhe zur Besiedlung wirkt sich er-
hohend auf den Verkehrswert aus. Kriterien, wie der restliche Baumbestand oder das
Vorhandensein der Feldscheune sind fiir potentielle Kéufer des Grundstiickes, die die
Ortsnéhe als Kaufkriterium in Erwédgung ziehen, sekundér.

Der Kreis potentieller Kéufer wird im Kreis der Hobbytierhalter und nicht im Kreis
von landwirtschaftlichen Bewirtschaftern gesehen.

Zur Wertfindung sog. Besonderer Flachen der Land- und Forstwirtschaft, deren Ei-
genschaften durch die Néhe zur Besiedlung geprdgt sind, existieren keine Boden-
richtwerte und oft nur unzureichende Vergleichspreise mit sehr stark abweichenden
Bedingungen. Als Hilfsmittel zur Wertermittlung gibt der obere Gutachterausschuss
sog. Vergleichswerte fiir besondere Flichen der Land- und Forstwirtschaft heraus®.

Dieser Vergleichsfaktor betrédgt das 1,9fache des Bodenrichtwertes fiir Griinland (0,70
€/m?) und das 3,1fache fiir Forstflichen.
Vorliegend handelt es sich um eine gemischte Fldche aus Griinland, Forst- und Ge-

holzflichen. Die Geholzflichen werden wie Forstflichen behandelt.

Fiir die einzelnen Teilflichen bzw. das gesamte Grundstiick ergeben sich folgende
Werte:

4.184 m? Grinland * 0,70 €/m** 1,9 = 5.565€
4.494 m? Forst und Gehdlz * 0,40 €/m? * 3.1 = 5573 €
Gesamtes Grundstiick 11.138 €
Gerundet 11.000 €

Unter diesen Gesichtspunkten sind der vorhandene Baumbestand und die Gebédude
mit dem notwendigen Réumungsaufwand inbegriffen. Eine Einzelbetrachtung ist
nicht mehr erforderlich.

Hinsichtlich des Zubehors sind — wie bereits erwdhnt — keine detaillierten Feststellun-
gen moglich. Die auf dem Grundstiick liegenden Baume sind weder z&hlbar, noch ist
die Qualitat feststellbar, weil die Baume durch Ginster und Brombeeren tiberwuchert
sind. Eine Schitzung ist deshalb nur mit hohem Risiko mdéglich. Fiir die Eichenbdume
besteht die Moglichkeit der Verwertung als Brennholz. Eichenholz ist sehr witte-

4 Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023, Seite 275
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Verwendete Unterlagen und Hilfsmittel:
KOHNE, M.: Landwirtschaftliche Taxationslehre, 3. Auflage Hamburg und Berlin

Feststellungen und Erkenntnisse der Ortsbesichtigung
Immobilienwertermittlungsverordnung

Ausziige aus dem Liegenschaftsbuch und Flurkarte, Grundbuchauszug
Bodenrichtwerte und Auskiinfte des Gutachterausschusses

Auskiinfte der Gemeindeverwaltung
FISCHER/BIEDERBECK, Bewertung im Léndlichen Raum, HLBS- Verlag, Mirz 2019
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Auszug aus den Geobasisinformationen

Flurstiicks- und Eigentiimernachweis

Rheinlandpﬁﬂz

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
WESTEIFEL-MOSEL

Hergestellt am 02.01.2025

Im Viertheil 24
54470 Bernkastel-Kues

Flurstiick 70/6, Flur 4, Gemarkung Saxler (3372)

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde: Saxler
Landkreis: Vulkaneifel

Lage: Auf'm Klopp

Fiache: 8 878 m?

Tatsachliche Nutzung: 4 184 m? Grinland

3 525 m? Laubhoiz
614 m? Gehdlz
355 m? Geholz

Bodenschétzung: 2 588 m? Grinland (Gr), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe
(ll), Klimastufe 7,9° - 7,0° C (b), Wasserstufe (3),
Grinlandgrundzahl 38, Griinlandzahl 35,
Ertragsmesszahi 906

818 m? Grilnland (Gr), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe
(1), Klimastufe 7,8° - 7,0° C (b), Wasserstufe (3),
Grintandgrundzahl 43, Grunlandzahi 41,
Ertragsmesszahl 336

568 m2 Grunland (Gr), Bodenart Lehmiger Sand (IS),
Bodenstufe ([il}, Klimastufe 7,9° - 7,0° C (b), Wasserstufe (3),
Grunlandgrundzahl 29, Grinlandzahl 26,

Ertragsmesszahl 148

Gesamtertragsmesszahl 1390

Bewertung: 3 975 m? Landwirtschaftliche Nutzung (LN)
3 695 m? Forstwirtschaftliche Nutzung (H)
1 008 m? Forstwirtschaftliche Nutzung (H)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick
Buchung: Grundbuchamt Daun
Grundbuchbezirk Saxler
Grundbuchblatt 355
Laufende Nummer 3
Eigentumer: 2 Rottland, Jacqueline
Dorfstrale 18

54558 Saxler

Vervielfaltigungen fir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der 2usténdigen Vermessungs- und K: rbehdrde (§ 121 Uber das amtliche Vermessungswesen)

171 Hergestelit durch das Vermessungs- und Katasteramt Westeifel-Mosel.
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