mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Dipl.-Ing. Hermann-Josef
Liesenfeld

Amtsgericht Bad Kreuznach
- Versteigerungsgericht -

John-F.-Kennedy-Stralle 17
55543 Bad Kreuznach

Lfemi\ Offentlich besteliter und vereidigter Sach-
verstandiger fir die Bewertung von be-

- .
[ .
ﬁ eshisn. bauten und unbebauten Grundstiicken

Am Stadtgarten 1a
55469 Simmern

Telefon:  06761-905020
Telefax:  06761-905025 ‘
eMail: info@liesenfeld-vermessung.de

Datum: 27.11. 2024
Az.: 24628

Az. des Gerlchts 35 K 119/23 ‘

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S d. § 194 Baugesetzbuch
fur die derzelt alsNi=
Ackerland geny_t,zten _Qrundstucke
in der Gemarkung Riidesheim.,,Auf dem Michelfeld*

Der Gesamtwert fur den Grundstiicksblock wird zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2024
mitrd. 312.000 €

in Worten: dreihundertzwéliftausend Euro

Ausfertigung Nr. _2

geschatzt.

Dieses Gutachten besteht aus 17 Seiten. Es gibt keine Anlagen.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Bewertungsobjekte:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstucke, unbebaut, derzeit genutzt als Ackerland

Rudesheim “Auf dem Michelfeld”

Grundbuch von Riidesheim, Blatt 2618, Ifd.
Grundbuch von Rudesheim, Blatt 2618, Ifd.
Grundbuch von Ridesheim, Blatt 2618, Ifd.
Grundbuch von Ridesheim, Blatt 2618, Ifd.
Grundbuch von Ridesheim, Blatt 2618, Ifd.
Grundbuch von Ridesheim, Blatt 2618, Ifd.
Grundbuch von Ridesheim, Blatt 2618, Ifd.
Grundbuch von Ridesheim, Blatt 2618, Ifd.

Nr.
Nr.
Nr. 5;

Nr. 9;

Nr. 10;
Nr. 11;
Nr. 12;
Nr. 13

oA w

Gemarkung Rudesheim, Flur 3, Flurstiick-51; zu-bewertende Flache 2.617 m?
Gemarkung Rudesheim, Flur 3, Flurstick-52/1,zu bewertende Flache 1.339 m?,
Gemarkung Rudesheim, Flur 3, Flurstiick 52/2, zu bewertende Flache 1.337 m?,
Gemarkung Rudesheim, Flur 3, Flurstiick 56, zu bewertende Flache 877 m?;
Gemarkung Ridesheim, Flur 3, Flurstiick 50/1,-zu-bewertende Flache 1.678 m?;
Gemarkung Rudesheim, Flur 3, Flurstuck 50/2, zu-bewertende Flache 1.678 m?
Gemarkung Rudesheim, Flur-3, Flurstiick 54, zu bewertende Flache 2.617 m?
Gemarkung Rudesheim, Flur 3,-Flurstiick 55, zu bewertende Flache 862 m?

——

3 Rudeshesm, Kreis Bad Kreuznach (Ort) @
————

1.2 Angaben zur Auftragsabwickiung

Wertermittlungsstichtag:

12.11.2024: Tag des Eingangs wertrelevanter Planunterlagen

Qualitatsstichtag:

12.11.2024: Entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung:

Nach Studium des Beweisbeschiusses ist ein Ortstermin unter Hinzuzie-
hung der Beteiligten fir nicht notwendig erachtet worden!
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Die Acker wurden auf dem Riickweg von einem anderweitigen Termin in
Augenschein genommen.

Auszug aus aktuellem Luftbild: Tatsachliche Nutzung durch einen Pachter: Ackerland

1.3 Angaben zum Auftrag O e\ 153\'\2*755'

herangezogene Unterlagen Vom Auftrag&&er wurden fur dlese @utachtenerstellung im Wesentlichen fol-
u. sonstige Informationen: gende Untbﬂaden und: h%nmatlonen U\(Verfugung gestellt:
e Beschluss vom 28.10.2024 .|~
« unbeglaubigter G Gru}a‘dbuchauskugvom 23.11.2023
\\\ N e? \\\\
‘ }m Sachveﬁstandlgen wﬁi:den folgende Auskinfte und Unterlagen beschafft:
‘ x\ \\\ \/on der Veg&sungs- upd Katasterverwaltung bzw. aus dem Geoportal
\\\\\\- FIurKarien uszug -
N ‘} e FLurstucks und entumernachwelse
N \; (\usZuge aus der Bodennchtwertkarte
A \\f ?%uszugekaw}dé} Kaufpreissammlung

S
J
W
/
/

. ({4 —
(RN ‘i\[\ Von der\‘zustandlgen Verbandsgemeindeverwaltung wurden beschafft
o ) - & Da‘t‘en~der Bauleitplanung
- Auszuge aus Kaufvertragen
- Vorentwiirfe und auch Arbeitspapiere hinsichtlich weiterer Planaktivitaten

Durch die Hinzuziehung von Sachverstandigen durch das Vollstreckungsge-
richt soll
- einerseits einer Verschleuderung des beschlagnahmten Grund-
stlicks entgegengewirkt,
- andererseits den Biet-Interessenten eine Orientierungshilfe fur ihre
Entscheidung anhand gegeben werden

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Einen speziellen "Zwangsversteigerungswert" gibt es nicht. Geman § 74a ZVG ist die Wertbemessung an
den Begriff des Verkehrswerts gebunden. Die besonderen Erwerbsumstande der Zwangsversteigerung sind
im Verkehrswert ja gerade nicht zu beriuicksichtigen, weil ansonsten entgegen der Legaldefinition des § 194
BauGB ungewdhnliche Verhaltnisse erfasst wiirden.

Seite 4 von 17




ObuvSV Liesenfeld/Simmern

GU 24628

34

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértiiche Anbindung / Entfernungen:

Rheinland-Pfalz

Bad Kreuznach

Rudesheim (Nahe) (ca. 2700 Einwohr}é’i‘.‘)ﬁ

nachstgelegene groRere Stadte: .
Bad Kreuznach, Mainz .

BundesstraRen: At & NS
B 41 &

Autobahnzufahrt:
A 61 Waldlaubershgim: >

Bahnhof: (>
Bad Kreuznach

Flughafen:
Frankfurt-Hahn . =~ -
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2.1.2 Marktsegmente

Unter dem Hintergrund der auseinanderdriftenden Preisentwickiung zwischen den eher landlich strukturierten
und den urbanen Raumen im Bereich von Wohnungseigentum und bei bebauten Ein- und Zweifamilienwohn-
hausern mussten die bisherigen Auswertemethoden geandert werden. Es wurden Marktsegmente eingefihrt.

Mit der Einfuhrung der Marktsegmente wurde im Landesgrundstlicksmarktbericht 2021 daher ein grundlegen-
der Wechsel in der Auswertungsmethode eingeleitet. Durch diese Vorgehensweise kénnen raumiich bedingte
Unterschiede in den Marktgegebenheiten besser erkannt werden, die Konsistenz der Auswertungen ist deut-
lich verbessert und gleichzeitig wird die Méglichkeit eroffnet, die Zahl der durch die &rtlichen Gutachteraus-
schisse vorzunehmenden Nachbewertungen zu reduzieren.

Nach umfangreichen Untersuchungen im Vorfeld zum Landesgrundstucksmarktbericht-2021 wurde die opti-
male Anzahl fir Rheinland-Pfalz auf 6 Marktsegmente festgelegt.
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2.1.3 Kleinraumige Lage

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: nahezu eben, nach Studen und Osten hin leicht abfallend

:Irbf“i;wl"".‘r—"m &i_ix _‘! 7

i/

/ :
gsbedinguyogt!
i

|

2.2 Gestalt und Form _

Gestalt und Form: . PR - noch urspringliche Flurstiicksform (Ur-Kataster)
My ‘ - keine Bodenordnung durch Flurbereinigung

RN

23 ---G_renzve:rh_iéil_th‘isse

. Grenzverhaltnisse, nachbarliche  Die Grundstiicke sind verpachtet und werden grenzibergreifend als Ge-
_ . Gemeinsamkeiten: samtblock bearbeitet (ohne Berucksichtigung der Grundstucksgrenzen).

S N Die Beteiligten werden darauf hingewiesen, dass sich der genaue Grenz-
verlauf aus dem Liegenschaftskataster ergibt und im Zweifelsfalle durch
eine zugelassene Katastervermessungsstelle bezeichnet werden kénnte.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Be- Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 23.11.2023 vor.
lastungen: Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs eine beschrankt persénli-
che Dienstbarkeit (Gasleitungsrecht).
Die Wertminderung fiur die Belastung durch die Inanspruchnahme des
Schutzstreifens wird gesondert ermittelt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Bauplanungsrecht

Im Bauplanungsrecht wird unterschieden zwischen dem Flachennutzungsplan und dem Bebauungspian.
Nachfolgend werden die aktuellen Planungen fiir den Bereich der Bewertungsobjekte dargelegt.

2.5.2 Flachennutzungsplan

Ein Flachennutzungsplan ist gem. § 1 Absatz 2 BauGB [Baugesetzbuch] ein vorbereitender Bauleitplan eines
Gemeindegebiets, dessen Regelung sich nach den §§ 5 ff. BauGB richtet. Er ordnet den vorhandenen und
voraussichtlichen Flachenbedarf fur die einzelnen Nutzugsméglichkeiten, wie Wohnen,-Arbeiten, Erholung,
Verkehr und Landwirtschaft. Der Plan gilt als Basis fir verbindliche Bebauungspléne:

Der Bereich der Bewertungsobjekte ist als Wohnbauflache (W) und gemischte Baufliche (M) dargestellt.

; [ L —— i — = | W
v SR 5 A
¥ m «e »

E ___,/ =
r_ e
g WW“W

Eu\!-i

-
e s
»,

aA 3 g

2.5.3 Geplante Fortschreibung des Flachennutzungsplanes

Die Gemeinde Ridesheim und auch der Verbandsgemeinderat haben in vergangenen Sitzungen Beschlusse
gefasst, die auch den Bereich der zu bewertenden Grundsticke betreffen. Der Bereich der Bewertungsobjekte
soll zukunftig als ,Flache fir die Landwirtschaft® dargestellt werden.

12.- Flichen fiir die Landsvirtschaft und Wald
(§5 Abs.2 Niz9 uirid Abs. 4, §9 Abs.1 Nr.18 und Abs. 6 BauGB)

whwarz fweif

11 Flachdy \fur die Landwirtschaft
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2.5.4 Bebauungsplan

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Nach meiner
Kenntnis existiert bisher auch kein Beschluss seitens der Gemeinde zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
gemall § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB. Das schlieRt erfahrungsgemaB nicht aus, dass Vorentwiirfe oder
auch Arbeitspapiere existieren.

2.6 Entwicklungszustand

Fir eine sachgeméale Bodenwertermittlung ist die vorherige Festlegung der Entwicklungsstufe des Grund und
Bodens (i.S.d. § 5 ImmoWertV) erforderlich. Zu unterscheiden sind mit grundsatzlich-aufsteigender Wertigkeit
die Entwicklungsstufen

¢ Flachen der Land- und Forstwirtschaft (§ 5 Abs.1 ImmoWertV)

e Bauerwartungsland (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)

¢ Rohbauland (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV)

e baureifes Land (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Im vorliegenden Fall sind in dem Auszug aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte 2024 die zu bewertenden
Flachen als Ackerland gekennzeichnet mit den Merkmalen 1,20 €/m>(7101) LF A 70, also als LF = Flachen
der Land- oder Forstwirtschaft. Diese Festlegung lehnt sich ‘erfahrungsgemaR-an an die im Liegenschafts-
kataster gefuihrte tatsachliche Nutzung TN = Ackerland. Die ist-aber lediglich.eine beschreibende Angabe und
hat keine rechtliche Wirkung. Die Bodenrichtwerte bauen darauf auf, entfalten aber ebenfalls keine bindende
Wirkung. Der Entwicklungszustand der Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (LF) wird in § 3 Abs. 1 Im-
moWertV 2021 dahingehend definiert, dass es sich um Flachen handelt; die land-oder forstwirtschaftlich nutz-
bar sind, die allerdings keine irgendwie geartete Bauerwartung entfachen.

Gerade dieser Umstand liegt aber vor. Auch wenn die zukunftige stadtebauliche Entwicklung des Gebiets
nicht mit letzter Sicherheit vorhersehbar ist,"haben wir es mit ;;subjektivert Bauerwartung zu tun. Nach gut-
achterlicher Einschatzung werden die Erwartungen auf werdendes Bauland durch die jetzigen Aktivitaten der
Gemeinde lediglich abgeschwacht, aber nicht'beendet.

Zwischenergebnis:
1. Der Bodenrichtwert ist nicht verwertbar weil nicht:zutreffend.
2. Wir haben es mit ,subjektiver Bauerwartung zu-tun.

2.7 Hinweise zuden durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen' zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden teils schriftlich, teils
(fern)mindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Pachtsituation

Die Grundstucke werden derzeit landwirtschaftlich genutzt und sind z.Z. verpachtet.
Eine eigenstandige Wegeparzelle existiert nicht. Die Grundstlicke sind teilweise nur tiber die Nachbargrund-
stiicke zu erreichen
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die derzeit als Ackerland genutzten Grundstiicke in der Gemarkung
Rudesheim ,Auf dem Michelfeld* ermittelt.

Daten aus Grundbuch und Liegenschaftskataster:

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Ridesheim 2618 3

Flurstiick 51, Flur 3, Gemarkung Riidesheim (1996)

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde: Ridesheim
Landkreis: Bad Kreuznach

Lage: Auf dem Michelfeld

Flache: 2617 m?

Tatsachliche Nutzung:
Bodenschatzung:

Bewertung:

2 617 m? Ackerland

2 184 m? Ackerland (A), BodenartLehm:(L); Zustandsstufe (3),
Entstehungsart Diluvium (D), Bodenzahl 68, Ackerzahl 72,
Ertragsmesszahl 1572

433 m? Ackeriand.(A); Bodenart SandigerLehm (sL),
Zustandsstufe (4), Entstehungsan Dilavium (D), Bodenzahl 54,
Ackerzahl 56,

Ertragsmesszahi 242

Gesamtertragsmesszahi 1814

2 817 m* Landwirtschaftliche Nutzung (LN)

Grundbuch

Blatt

Ifd. Nr.

Ridesheim

2618

4

Flurstiick 52/1, Flur 3, Gemarkung Rildesheim (1996)

Gebietszugeharigkeit: Gemeinde: Rudesheim
Landkreis: Bad Kreuznach

Lage: Auf dem Michelfeld

Flache: 1339 m?

Tatsachliche Nutzung:
Bodenschatzung:

Bewertung:

1 339 m? Ackerland

1131 m? Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (3),
Entstehungsart Diluvium (D), Bodenzahl 68, Ackerzahl 72,
Ertragsmesszahl 814

208 m? Ackertand (A), Bodenart Sandiger Lefinr(sL),
Zustandsstufe (4), Entstahungsart Diluvium (D), Bodenzahi 64,
Ackerzahl 56,

Ertragsmesszahl 116

Gesamtertragsmesszahl 930
1 339 m? Landwirtschaftliche Nutzung (LN)
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Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rudesheim 2618 5

Flurstiick 52/2, Flur 3, Gemarkung Rudesheim (1996)

Gebietszugehorigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:
Bodenschatzung:

Bewertung:

Gemeinde: Rudesheim
Landkreis. Bad Kreuznach

Auf dem Michelfeld
1337 m?
1 337 m? Ackerland

1 129 m? Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (3),
Entstehungsart Diluvium (D), Bodenzahl 68, Ackerzahl| 72,
Ertragsmesszahi 813

208 m? Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL),
Zustandsstufe (4), Entstehungsart Diluvium (D), Bodenzahl 54,
Ackerzahl 56,

Ertragsmesszahl 116

Gesamtertragsmesszahl 929
1 337 m? Landwirtschattliche Nutzung (LN)

Grundbuch

Blatt

Ifd. Nr.

Riidesheim

2618

9

Flurstiick 56, Flur 3, Gemarkung Riidesheim (1996)

O

Gebietszugehorigkeit:

Lage:
Flache:
Tatsachliche Nutzung:

Bodenschatzung:

Bewertung:

Gemeinde: Riodesheim
Landkreis: Bad Kreuznach

Auf dem Micheifeld
877 m?

835 m? Ackerland
27 m* Ackerland
15 m? Fahrweg

877 m? Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL),
2ustandsstufe (4), Entstehungsart Diluvium (D), Bodenzahl 54,
Ackerzahl 56,

Ertragsmesszahl 481

Gesamtertragsmesszahl 491

877 m? Landwintschaftliche Nutzung (LN)
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Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Riidesheim 2618 10

Flurstiick 50/1, Flur 3, Gemarkung Riiddesheim (1996)

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:
Flache:
Tatsachhiche Nutzung:

Bodenschatzung.

Bewertung:

Gemeinde: Ruddesheim
Landkreis: Bad Kreuznach

Auf dem Michelfeld
1678 m?

1 654 m? Ackerland
15 m? Ackedand
9 m? Fahrweg

893 m? Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (3),
Entstehungsart Diluvium (D), Bodenzahi 68, Ackerzahl 72,
Ertragsmesszahl 643

533 m? Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL),
Zustandsstufe (3), Emstehungsart Diluvium (D), Bodenzahl 64,
Ackerzahl 68,

Ertragsmesszahl 362

252 m2 Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL),
Zustandsstufe (4), Entstehungsart Dituvium (D), Bodenzahl 54,
Ackerzahl 56,

Ertragsmesszahl 141

Gesamtertragsmesszahl 1146
1 678 m? Landwintschaftliche Nutzung (LN)

Grundbuch

Blatt

ifd..Nr.

Radesheim

2618

11

Flurstiick 50/2, Flur 3, Gemarkung Riidesheim (1996)

Gebietszugehorigkait:

Lage:
Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Bodenschatzung:

Bewertung:

Gemeinde: Ridesheim
Landkreis: Bad Kreuznach

Auf dem Michelfeld
1678 m?

1 655 m? Ackerland
15 m? Ackerland
8 m? Fahrweg

890 m2 Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (3),
Entstehungsart Diluvium (D), Bodenzahl 68, Ackerzahl 72,
Ertragsmesszahi 641

545 m? Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL),
Zustandsstufe (3), Entstehungsart Diluvium (D), Bodenzahl 64,
Ackerzahl 68,

Ertragsmesszaht 371

243 m? Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL),
Zustandsstufe (4), Entstehungsart Diluvium (D), Bodenzahl 54,
Ackerzahi 56,

Ertragsmesszahl 136

Gesamtertragsmesszahl 1148
1 678 m? Landwintschaftliche Nutzung (LN)
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Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ridesheim 2618 12

Flurstiick 54, Flur 3, Gemarkung Riidesheim (1996)

Gebietszugehaorigkeit: Gemeinde: Rodesheim
Landkreis: Bad Kreuznach

Lage: Auf dem Michelfeld

Flache: 2617 m?

Tatsachliche Nutzung: 2 499 m? Ackerland
75 m? Ackeriand
43 m* Fahrweg

Bodenschatzung: 2 817 m? Ackertand (A), Bodenart Sandiger.Lehm (sL), 7
2ustandsstufe (4), Entstehungsart Diluvium: (D), Bodenzahl 54,
Ackerzahl 56,

Ertragsmesszahl 1466

Gesamtertragsmesszahl 1466

Bewertung: 2 817 m? Landwirtschaftiiche Nutzung (LN)
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ridesheim 2618 13

Flurstiick 55, Flur 3, Gemarkung Rudesheim (1996)

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde: Rudesheim
Landkreis: Bad Kreuznach

Lage: Auf dem Michelfeld

Flache: 862 m?

Tatsachliche Nutzung: 820 m? Ackerland
26 m? Ackerland
16 m? Fahrweg

Bodenschatzung: 862 m? Ackeriand (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL),
Zustandsstufe (4), Entstehungsart Diluvium (D), Bodenzahl 54,
Ackerzahl 56,

Ertragsmesszahl 483
Gesamtertragsmesszahl 483

Bewertung: 862 m? Landwirtschaftliche Nutzung (LN)

Hinweis: Die Grundsttcke liegen raumlich zusammen und bilden nutzungsmaBig zusammen mit noch weite-
ren Grundstiicken eine wirtschaftliche Einheit, weil von ein und demselben Pachter bewirtschaftet. Bei glei-
cher Nutzung und Bewirtschaftung macht es Sinn, den Grundstiicksblock als Ganzes zu bewerten.

Da es sich um rechtlich selbstandige Grundstiicke handelt, die einzeln versteigert werden kénnen, werden
auch die Einzelergebnisse fur die jeweilige Ifd. Nr. ausgewiesen.
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3.2 Zusammenstellung nach Ifd. Nr.

Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache Derzeitige Tatsidchliche

Nutzung
1 3 51 2617 m? Ackerland
2 3 52/1 1.339 m? Ackerland
3 3 52/2 1.337 m? Ackerland
4 3 56 877 m? Ackerland
5 3 50/1 1.678 m? Ackerland
6 3 50/2 1.678 m? Ackerland
7 3 54 2617 m? Ackerland
8 3 55 862 m? Ackerland

Summe  13.005-m?

3.3 Verfahrenswahl

Wir haben es mit unbebauten Grundstiicken zu tun. Nach-den-Regelungen der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).
Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 2021). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entspre-
chend ihrer wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale hinreichend bestimmt sind (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV
21). Im vorliegenden Fall ist der Bodenrichtwert-wie unter Punkt 2.6 erlautert nicht verwertbar. Wenn eine
derartige Mangel-Situation hinsichtlich wertrelevanter Unterlagen vorliegt, miissen andere Methoden und Ver-
fahren, die in der wissenschaftlichen Literatur'zur Immobilienbewertung dargestellt sind, angewendet werden.
Eines dieser Verfahren beruht darauf, deduktiv tiber Vergleichsfaktoren vom Wert des baureifen Landes auf
einen durchschnittlichen Wertanteil von Bauerwartungsland bzw: subjektivem Bauerwartungsland abzustel-
len.

3.4 Bodenwertermittlung als durchschnittlicher Wertanteil

T SR = =
02 1120 X 110 €m? (0101)
95,€/m? (0402) 4541120 &1 A 70 | 8 bf M o Jf 1600

Gewerbe- | ..m%-ch

iR ‘.4‘
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" -

-
! A

K.

|
|

e
4

-

Flar 3 !\:

160 €/ (0103) 1

Von subjektivem Bauerwartungsland ist die Rede, wenn das Land zwar noch nicht (oder auch nicht mehr)
im Flachennutzungsplan als zukunftige Bauflache dargestellt ist, aber andere Faktoren dafur sprechen, dass
dieser Grund zu Bauland werden wird. Nach gutachterlicher Einschatzung lasst sich eine kinftige
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Bebaubarkeit mit gewisser Wahrscheinlichkeit auch weiterhin erwarten, weil die zu bewertenden Flachen in
Ganze von bestehenden Baugebieten (B) eingeschlossen sind. Auch die raumliche Nahe zur Stadt Bad Kreuz-
nach, die exponierte Lage und die besondere Nachfragesituation in Rudesheim (Marktsegment 4) ist hierfur
ein Kriterium. Dem steht nicht entgegen, dass der Verbandsgemeinderat in vergangenen Sitzungen Be-
schliisse gefasst hat dahingehend, dass die Festlegung der baulichen Nutzung wieder aufgehoben wird. Nach
gutachterlicher Einschatzung werden diese Erwartungen auf werdendes Bauland durch die jetzigen Aktivitaten
der Gemeinde lediglich abgeschwacht, aber nicht beendet.

Einer wertméafRigen Festlegung geht eine Zusammenstellung voraus dartber, welche Angaben vorliegen:

Kaufpreise mit 50,- €/m? im nordlichen Bereich des Gebietes zur Nahestralle
Befristete Vorvertrage im sudlichen Bereich des Gebietes
Abgelehnte Angebote im Bereich der zu bewertenden Grundsticken

> Absichtserklarungen des Verbandsgemeinderates hinsichtlich einer Anderung der Darstellung im der-
zeitigen Flachennutzungsplan
> Bestehende Vorentwirfe bzw. Arbeitspapiere hinsichtlich weiterer Planaktivitaten

Nach gutachterlicher Einschatzung haben wir kein Bauerwartungsland,-sendern es:steht nur noch eine sub-
jektive Bauerwartung im Raum. Der Wertanteil vom beitragspflichtigen-baureifen Land ist unter Beriicksichti-
gung der neuen Planung und des damit verbundenen Risikos im Bereich von:10 bis 15 % anzusetzen.

Stufe |mit dem Merkmal : v. H. des Werts von bei-

tragspflichtigem baurei-
fem Land = 100%

Subjektive Bauerwartung Ansatz
Prozent-Ansatz vom Wert von beitragspflichtigem baureifem Land 12 %

Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstiicks:~ Subjektives Bauerwartungsland

Ausgehend von dem relativen Bodenwert fur das beitragspflichtige baureife Land wird zunachst der Wert fur
das Bauerwartungsland mittels einer Entwicklungsstufenumrechnung abgeleitet.

Bodenwert (baureifes Land, beitragspflichtig), nach Erfahrungswerten 200,00 €/m?
enthaltene ErschlieBungsbeitrage u. a. = 0,00 €/m?
relativer beitragspflichtiger Bodenwert (baureifes Land) = 200,00 €/m?
Entwicklungsstufen-Anpassungsfaktor fur subjektives Bauerwartungsland: 12 % x 0,12
relativer Bodenwert (wegen subjektiver Bauerwartung) = 24,00 €/m?
Flache x 13005 m?
vorlaufiger Bodenwert fur das Bauerwartungsiand = 312.120,00 €
Zu-/Abschlage. (pauschale Schatzung) + 0,00 €
Bodenwert fiir das subjektive Bauerwartungsland = 312.120,00 €

rd. 312.000,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 12.11.2024 insgesamt 312.000,00 €.

3.5 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergéanzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 312.000,00 €
Wert der AuBRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
Vergleichswert rd. 312.000,00 €
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3.6 Verkehrswert
Der Vergleichswert als Gesamtwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 312.000,00 € ermittelt.

Da es sich um rechtlich selbstandige Grundstiicke handelt, die jeweils einzeln versteigert werden kénnten,
werden auch die Einzelwerte ausgewiesen. Die Einzelwerte fiir die Grundstiicke in der Gemarkung Rides-
heim, ,Auf dem Michelfeld* wurden wie folgt ermittelt:

Beschluss Ifd. Flur Flurstiick Flache Derzeitige Einzel-Werte
B Nutzung
1 3 51 2.617 m? Ackerland 62.808 €
2 3 5211 1.339 m? Ackerland 32.136 €
3 3 5212 1.337 m? Ackerland 32.088€
4 3 56 877 m? Ackerland 21.048 €
5 3 50/1 1.678 m? Ackerland 40.272 €
6 38 50/2 1.678m? Ackerland 40.272 €
7 3 54 2,617 m? Ackerland 62.808 €
8 3 55 862 m? Ackerland 20.688 €
Summe 13.005 m? 312.120 €
rd. 312.000,00 €

Der Gesamtwert fur die derzeit als Ackerland genutzten Grundstiicke-in der Gemarkung Rudesheim, ,Auf
dem Michelfeld* wird zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2024 mit rd.

312.000 €

in Worten: dreihundertzwdélftausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Simmern, den 27. November 2024

enfeld, O{quV)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt: Zwangsversteigerungsverfahren

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaitenen Karten (z. B. StralBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden.

Seite 16 von 17




*®

®e

ObuvSV Liesenfeld/Simmern GU 24628

46

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Dezember 2023

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geéandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 3. Juli 2023

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfaiz vom 7. Dez 2022

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 7. Nov 2023.

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 01. Jan 1900, i.d.F. vom 28. Dez.
2022

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstucken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom:19. Juli 2021, in-Kraft getreten am01. Januar 2022

ImmoWertA:
Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung, vorgelegt vom Bundesministerium
far Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen am 20.-September 2023

4.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.).” Immobilienbewertung —''Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

(2] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz LGMB 2023

[3] © GeoBasis-DE/L VermGeoRP KB 137391/ 2024

[4] Tabellenhandbuch; Tillmann —Kleiber — Seitz, Tabellen, Indizes, Formeln und Normen, 2. Auflage, Re-
guvis — Bundesanzeigerveriag

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnefter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 17.06.2024) erstellt.

Seite 17 von 17





Ubertragungsnachweis

Dokumentinformationen

Dokumentname dok001_5210-Igkh_241202104412_279_153.pdf
Seitenzahl 17

Nummer im Dokumentenpaket #1von 1

Stapelkennung 5210-LGKH_241202104412_279

Scanstelle Scanstelle Bad Kreuznach

Erfasser KOOLG\amonj

Qualitatssicherung

Durchgefiihrt zur Sicherstellung der bildlichen und inhaltlichen Ubereinstimmung von Papierdokument und elektronischem Dokument

Prifer KOOLG\stuebert
Ergebnis der QS-Priifung Erfolgreich durchgefiihrt mit Stichprobenumfang 5%
Datum 02. Dezember 2024 10:54:41

Bemerkung (zu etwaigen Auffalligkeiten zum

Papierdokument)

Eingescannt 02. Dezember 2024 10:47:27
Indiziert (Metadatenerfassung) 02. Dezember 2024 10:50:37

Weitere Verarbeitungsdaten

Empfanger Amtsgericht Bad Kreuznach
XJustiz-ID T2101

Fachverfahren forumSTAR

Fachbereich Vollstreckung Immobiliar

Verfahrensdokumentation

Der Scanvorgang erfolgte gemaf den Anforderungen der TR RESISCAN — Schutzbedarf ,hoch* und ist in der aktuell giiltigen Verfahrensdokumentation am Ablageort
in einem offentlichen Ordner dokumentiert/ in einem 6ffentlichen Ordner abgelegt.

Prozess 01_Eingangspost Version 2.2.0.135

Erzeugt mit Stylesheet ' 1"





		Übertragungsnachweis

		Dokumentinformationen

		Qualitätssicherung

		Weitere Verarbeitungsdaten

		Verfahrensdokumentation

		Erzeugt mit Stylesheet ' 1 '



