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Ingenieur- und Sachverstandigenbiro
Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)
von der FH Kaiserslautern zertifizierter Sachversténdiger, /\

fir die Bewertung von Grundstiicken, Mieten und Pachten
Mitglied im Hauptverband der Landwirtschaftlichen i
Buchstellen und Sachverstiandigen e.V. sowie ImWE RT@
Personenzertifiziert nach der DIN EN ISO/IEC17024 L =l

Klaus Heiter, 67434 Neustadt/W.. Hauberallee 12 KA: 0721 -17 028018
HD: 06221 - 6478114
Amtsgericht Rockenhausen SP: 06232 - 67844 57
Kreuznacher Stral3e 37 NW: 06321 - 4808 09
67806 Rockenhausen Fax: 06321348 00 06
eMail: info@imwert.de
Internet: www.imwert.de
Firmensitz:
Hauberallee 12
67434 Neustadt a. d. WeinstraBe
Datum: 29. Marz 2022
Az.: 22AG-ROK1K82/21

GUTACHTEN

Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 1 K 82/21

Versteigerungsobjekte,

eingetragen im Grundbuch von Steingruben Blatt 146,

Gemarkung Steingruben, je 1/2 Miteigentumsanteil an

BV 1, Flurstliick 321/3, Hof- und Gebaudeflache; Griinland In:den Bdhlackern zu 2.450 m?
BV 2, Flurstlick 321/2, Griinland; ebenda, zu 2:420 m?
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oy

Titelbilder, Flurstiick 321/2 Flurstiick 321/3

Die Verkehrswerte der unbelasteten Grundstiicke wurden zum Stichtag 24.03.2022 ermittelt
mit rund

Teilgrundstiicks- Nutzung/Bebauung Verkehrswert
bezeichnung 1/2 Anteil

A- Flurstiick 321/3 unbebaut (Griinflichen mit Baumbestand) 675,00 €
B- Flurstiick 321/2 unbebaut (Griinflaichen mit Baumbestand) 665,00 €

Ausfertigung Nr. 1/2/3/4

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 23 Seiten.

Es wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

Fir das AG Rockenhausen wurde eine inhaltsgleiche CD erstellt sowie ein Beiblatt mit
Angaben zu Schuldner/Eigentimer, Mieter/Pachter, Hausverwaltung und Zwangsverwaltung.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

In den Béhlackern, 67811 Dielkirchen (Steingruben)

22AG-ROK1K82/21

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zu den Bewertungsobjekten

Art der Bewertungsobjekte:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlicke,
unbebaut, genutzt als Grinflachen mit Baumbestand
oder Wochenendplatz

Zu bewerten:
Jeweils der halbe Anteil der Grundstiicke

In den Bbdhlackern
67811 Dielkirchen (Steingruben)

Grundbuch von Steingruben,
Blatt 146, Ifd. Nr. 1,2

Gemarkung Steingruben,
Flurstiick 321/3(2.450 m?);
Flurstiick 321/2 (2.420 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung-etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer/in:

Mieter/in:

Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehor:

Gemaf Schreiben des Amtsgerichts Rockenhausen,
Kreuznacher Str. 37, 67806 Rockenhausen vom
08.03.2022 soll ein schriftliches Sachverstandigengut-
achten erstellt werden.

24.03.2022

24.03.2022 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
24.03.2022

Die Grundstiicke sind unbebaut und konnten besich-
tigt werden.

Ein Miteigentiimer und der Sachversténdige
bekannt, siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

Auf dem Grundstiick wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.

Zubehor im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundstiick nicht vorgefunden.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB In den Béhlackern, 67811 Dielkirchen (Steingruben) 22AG-ROK1K82/21

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

Verdacht auf Hausschwamm: Besteht nicht, Grundstiicke unbebaut.
Wohnpreisbindung § 17 WoBindG: Keine, Grundsticke sind unbebaut/AuBenbereich.

herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstel-
digungen, Informationen: lung folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
flgung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafit;

e Flurkartenauszugim Maf3stab.1:1.000

o Auskunft Baulasten

o Auskunft Baurecht

o Auskunft Altlasten

e Auskunft.aus dem:Geoportal

o Markidatenableitungen des ortlich zustédndigen Ex-
pertengremiums fur Immobilienwerte

o Auskunft aus.dem Sprengnetter-Marktdatenshop

e Auskunft Gutachterausschuss

o Ortliche Feststellungen.

Gutachtenerstellung unter Mitwir-  Durch-eine Mitarbeiterin wurden folgende Tétigkeiten
kung von: bei-der Gutachtenerstellung durchgefihrt:
e Eingangsbearbeitung und Terminvereinbarung etc.
o Kopieren-und Ricksendung von Unterlagen.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

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

Anmerkung zur Bewertung der Grundstiicke:
In der nachfolgenden Wertermittlung werden zuerst die Werte der gesamten Flurstiicke
bewertet, danach wird der halftige Miteigentumsanteil ausgewiesen.

Ubergang ImmoWertV zu InmoWertV 2021:

In der nachfolgenden Wertermittlung sowie den Erlduterungen wird Bezug auf die aktuelle
ImmoWertV 2021 genommen.

Tatsachlich entsprechen GroBteils die zur Verfigung stehenden Marktdaten noch den
Grundsétzen der vorangegangenen ImmoWertV.

Aus Grinden der Modellkonformitat § 10 ImmoWertV 2021 kann in der nachfolgenden Wer-
termittlung von der aktuellen Verordnung abgewichen werden, um die Grundséatze der Mo-
dellkonformitat zu wahren.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

In den Béhlackern, 67811 Dielkirchen (Steingruben)

22AG-ROK1K82/21

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Regionalkarte

Rheinland-Pfalz
Donnersbergkreis

Dielkirchen (ca. 450 Einwohner);
Ortsteil Steingruben

nichstgelegene groBere Stadte:
Dielkirchen ca. 2 km,
Rockenhausen ca. 5,5 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 63 km

BundesstraBen:
B 48 ca. 200 m

Autobahnzufahrt:

A 63 Minchweiler an der Alsenz ca. 19 km

Bahnhof:
Bhf. Rockenhausen ca. 7 km

Flughafen:
Frankfurt am:-Main ca. 90 km

-

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB In den Béhlackern, 67811 Dielkirchen (Steingruben) 22AG-ROK1K82/21

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Ortsrand;
Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1,5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 3,5 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 8 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufi-
ger Entfernung;
Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) ca. 7 km
entfernt

Art der Bebauung und Nutzungen  AuBBenbereich
in der StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen: keine

O

StraBenkarte

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 6



Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB In den Béhlackern, 67811 Dielkirchen (Steingruben) 22AG-ROK1K82/21

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Siehe Flurkarte

Auszug aus den Geobasisinformationen ﬁ Rheinl Ipﬁ]

Liegenschaftzkarte
VERMESSUNGS- UND

KATASTERAMT WESTPRALT
Hergestellt am 11.03.2022
Bahnhofstraile 24
Flurstiick: 22112, 3213 Gemeinde: Dielkirchen GEI53 Pirmasens
Flur: 0 Landkreis: Domnersbergkreis
Gemarkung:  Steingruben
sZ077E8
B
i g

y
&
L=

E

\ . In den Bohl

321

321
3

VWochenendplatz |

(Fada e
T

324

HR Magstab 1 1000 Bu:nn::n:':"—_‘"|"=3|°mm

Wervisiigungen fr eigens Zwacke sind Zugetassen. Eine unmittibars oder mitisioare Viarmarkiung, Umwantung odes Vesdfertichung der Geobassinfomatonen
bedar! der Zustmmung der Zstandigen Varmessungs- Und Katstebehande (512 Landesgesatz Oner das amtilche Vermessungswasen).
Hergestellt durch das und Katasteramt Westpiaz.

Quelle: www.vermkv.rip.de

Lageplan (nicht MaBstéablich)
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Landwirtschaftsweg

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsob-
jekts hinsichtlich Altlasten gehéren nicht zum Gutach-
tenauftrag und werden vereinbarungsgeman nicht
vorgenommen.

In dieser Wertermittlung werden die Bewertungsob-
jekte als altlastverdachtsfreie Flachen unterstellt.

Dem Sachverstandigen . liegt. “ein: unbeglaubigter
Grundbuchauszug.vom 22.11.2021 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Steingruben, Blatt 146 folgende Eintragungen:
Pos. 1: geléscht

Pos. 2: Zwangsversteigerung-ist angeordnet, lastend
auf dem 1/2-Antel Abt. I'Nr. 3-a

Schuldverhéltnisse, 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 bei einer Er-
|6saufteilung sachgeman bertcksichtigt werden.

Sonstige nicht-eingetragene Lasten und (z. B. beglins-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z. B. Altlasten) sind
augenscheinlich und nach Befragung im Ortstermin
nicht vorhanden.

Diesbezlglich wurden auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

2.5 Qffentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschuiz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Baulasten sind nicht eingetragen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan dargestellt als landwirtschaftliche Fla-
che.
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich der Bewertungsobjekte ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 35
BauGB zu beurteilen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- “reine” landwirtschaftliche Flachen
sticksqualitat): (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundsttick ist bezlglich der Beitrage

und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG im Gutachten als-abgabenfrei unter-
stellt.

Ggf. bestehende Besonderheiten wurden am Ortster-
min nicht mitgeteilt und sind ggf. zusatzlich zum Gut-
achten zu bericksichtigen.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen:-und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, mundlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen Disposition bezlglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jewells zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung Flurstick 321/3

Das Bewertungsgrundstiick ist unbebaut und wird als Griinland mit Baumbestand genutzt.
Das Objekt ist eigengenutzt.

Das Grundstick liegt im AuBenbereich und ist im Flachennutzungsplan als Griinland aus-
gewiesen. Die Bezeichnung Wochenendhausgrundstick ist hier baurechtlich nicht von Be-
lang.

In den @ﬁhl

o

Ausschnitt Lageplan (niE:ht MaBs'tébiich)

Luftbild
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Anmerkung: GemaB Mitteilung und augenscheinlicher Aufnahme am Ortstermin
befinden sich noch Restbestiande eines ehemaligen Freizeitgebaudes mit AuBen-
anlage auf dem verwilderten Grundstiick. Es ist zu empfehlen, die Liegenschaft vor
einem Ankauf zu besichtigen, um Baureste und ggf. Verunreinigungen ergéanzend
zum Gutachten bei der eigenen Preiskalkulation bericksichtigen zu konnen.
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2.9 Derzeitige Nutzung Flurstiick 321/2
Das Bewertungsgrundstick ist unbebaut und wird als Grinland und Waldflache genutzt.

Das Objekt ist eigengenutzt.

oy

.

QL
o T e

oSN S
.
In den Bohl
\:\\." _q “}\;
=N .
) 321, )"
2 N
& N
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Ry

(nicht MaBstablich)

Luftoild
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Fotos:

Ungeféahre Lage Flurstick Nr. 321/2
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3 Ermittlung der Verkehrswerte

3.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend werden die

Verkehrswerte fur die als

Griunflachen mit Baumbestand genutzten Grundstlicke in
67811 Dielkirchen (Steingruben), In den Béhlackern zum
Wertermittlungsstichtag 24.03.2022

ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Steingruben 146 1
Gemarkung Flurstick Flache
Steingruben 321/3 2.450 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Steingruben 146 2
Gemarkung Flurstick Flache
Steingruben 321/2 2.420 m?

Die Bewertungsobjekte werden zum-Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke
aufgeteilt. Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um-selbststandig verauBerbare
Teile des Gesamtobjekts. Fur jedes Teilgrundstick wird deshalb nachfolgend zunachst
eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstan-
dige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet.-Zusaizlich wird-jedoch-abschlieBend auch der Verkehrswert des
Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A- Flurstiick 321/3 unbebaut 2.450 m2
(Granflachen mit Baumbestand)

B- Flurstliick 321/2 unbebaut 2.420 m2
(Granflachen mit Baumbestand)

Summe der. Teilgrundstiicksflachen: 4.870 m?
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4 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A- Flurstiick 321/3

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d.
R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben
oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kbnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bo-
denwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

e der Bodengute als Acker- oder Grinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des -Bodens flur eine Mehrheit von
Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen: Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache. Der ver6ffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift.und als zutreffend-beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem-Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bericksichtigt.
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4.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 0,55 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwert-
grundstick ist wie folgt definiert:

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

Nutzungsart = Grlnland

Grundstlcksflache = 6.000 m2

Grinlandzahl (GZ2) = 31

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 24.03.2022
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Grlnland
Grundsticksflache = 2435 m?

Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 It. telefonischer Auskunft.des Vermessungs-
und Katasteramtes Westpfalz vom 10.03.2022,
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 24.03.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des
Teilgrundstlicks angepasst.

| I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) | 0,55 €/m? | Erlduterung |

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 24.03.2022 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 (§ 5
(§ 5 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV)
moWertV)
Nutzungsart Griinland Griinland x 1,00
Flache (m2) 6.000 2.435 X 1,00
Griinlandzahl (GZ) 31 X 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,55 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,55 €/m?
Fliche X 2.450 m2
Bodenwert = 1.347,50 €
rd.  1.348,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2022 insgesamt 1.348,00 €.

4.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstucks ,A- Flurstuck 321/3" sind ggf. erganzend
zum reinen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B.
Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekispezifische Grundstiicksmerk-
male (z. B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 1.348,00 €
Wert der AuBenanlagen (nahezu wertneutral) + 0,00 €
Vergleichswert = 1.348,00 €

rd. 1.350,00 €

4.4 Wert des Teilgrundstiicks A- Flurstiick 321/3

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.350,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick A- Flurstick 321/3 wird zum Wertermittlungsstichtag
24.03.2022 mit rd.

1.350,00 €

geschatzt.
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5 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B- Flurstiick 321/2

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
Siehe Flurstlick 321/3

5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 0,55 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das: Bodenrichtwert-
grundstiick ist wie folgt definiert:

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

Nutzungsart = Grlinland

Grundstucksflache = 6.000.m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 24.03.2022

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache

Nutzungsart = Grlinland

Grundstucksflache = 2.420m?

Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 It. telefonischer Auskunft des Vermessungs-
und Katasteramtes Westpfalz vom 10.03.2022.
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 24.03.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des
Teilgrundstlicks angepasst.

| I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) | 0,55 €/m? | Erlduterung |

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 24.03.2022 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
(§ 5 Abs.1 Im- (§ 5 Abs.1 ImmoWertV)
moWertV)
Nutzungsart Griinland Griinland x 1,00
Flache (m2) 6.000 2.420 X 1,00
Griinlandzahl (GZ) 31 X 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,55 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,55 €/m?
Fliche X 2.420 m2
Bodenwert = 1.331,00 €
rd. 1.331,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2022 insgesamt 1.331,00 €.

5.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,B- Flurstick 321/2“ sind ggf. erganzend
zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B.
Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-
male (z. B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 1.331,00 €
Wert der AuBenanlagen (nahezu wertneutral) + 0,00 €
Vergleichswert = 1.331,00 €

rd. 1.330,00 €

5.4 Wert des Teilgrundstiicks B- Flurstiick 321/2

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.330,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick B- Flurstiick 321/2 wird zum Wertermittlungsstichtag
24.03.2022 mit rd.

1.330,00 €

geschatzt.
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6 Verkehrswerte

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungs-

stichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstiickswert

A- Flurstiick 321/3 unbebaut 2.450,00 m? 1.350,00 €
(Granflachen mit
Baumbestand)

B- Flurstlck 321/2 unbebaut 2.420,00 m? 1.330,00 €
(Granflachen mit
Baumbestand)

Summe 4.870,00 m2 2.680,00 €

Die Verkehrswerte flir die als

Griunflachen mit Baumbestand genutzten Grundstlcke.in

67811 Dielkirchen (Steingruben), In den Bohlackern

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Steingruben 146 1

Gemarkung Flurstlick

Steingruben 321/3

Grundbuch Blatt ifdl. Nr.

Steingruben 146 2

Gemarkung Flurstlick

Steingruben 321/2

werden zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2022 mit rd.

Teilgrundsticks- | Nutzung/Bebauung Verkehrswert Verkehrswert

bezeichnung gesamt 1/2 Anteil

A- Flurstiick 321/3 -{unbebaut (Grinflachen mit 1.350,00 € 675,00 €

Baumbestand)
B- Flurstiick 321/2 | unbebaut (Grunflachen mit 1.330,00 € 665,00 €
Baumbestand)

geschatzt.

Der:Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
standiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemes-

sen werden kann.

Neustadt an der WeinstraB3e, den 28. Marz 2022

Klaus Heiter

Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)

Siegel
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7 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.11.2021 vor.
Grundbuch von Steingruben, Blatt 146:

Pos. 1: geléscht

Pos. 2: Zwangsversteigerung ist angeordnet, lastend auf dem 1/2-Antel Abt..I Nr. 3 a

Die Position 2 ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Position 2 wird mit 0,00 € geschatzt.
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8 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung 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, einschlieBlich von Vorsatz oder. grober Fahrlas-
sigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von -Mangeln,
sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der-Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfillung die ordnungsgemaBe Durchfihrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaBig 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 persoénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

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

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan; Luftbild, u.-4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
geflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verbéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsvertahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur
die Dauervon 6 Monaten.
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung. -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte:von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodehrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

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

GEG:
Gebdaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung.von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in.Gebauden

9.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 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

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

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

[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten), Ver-
sicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der ImmoWertV 6, vollstandig neu bearbeitet
Auflage 2010 und neuer

[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017 & 2019 & 2021 (LGM)

IMWERT Bewertungsgesellschaft mbH
Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen Quellen
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