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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

Sachverstandigenbiiro
Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

von der Ingenieurkammer — Bau NRW offentlich bestellter und vereidigter
Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie von der Landwirtschaftskammer NRW offentlich bestellter.und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter-Grundstiicke
Essiger Weg 5, 53881 Euskirchen / Dom < Esch
Telefon: 02251 /7 17 44

Verkehrswertgutachten

tiber das im Grundbuch von Se¢hutz; Blatt 0969 eingetragene, unbebaute,
land- und forstwirtschaftlich genutzte, Grundstiick
Gemarkung Schutz, Flur6, Flurstick 6

in demZwangsvetsteigerungsverfahren

- 7K 5/23 -

Auftraggeber : Amtsgericht Daun

Berliner Stral3e 3

54550 Daun
Auftrag vom : 28032024 Digital signiert von Wilhelm Otten
Ortstermin am :02.07.2024 . DN: GN=Wilhelm Otten, E-ino@
Wertermittlungsstichtag :02.07.2024 WI I h el mgcr)m il i er Vertasser dieses
QualitétSStiChtag . 02072024 ggt:um: 2024.12.10

Otten ="

Verkehrswertl :EUR 2.050,_ Foxit PDF Editor Version: 12.1.8

! Die Verkehrswerte wurden unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG
(Gesetz tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt
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1 Einleitung e

Der Unterzeichnete wurde am 28.03.2024 vom s
Amtsgericht Daun (@ X &
Berliner Strafe 3 O a8’

54550 Daun N . (O

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von' Schutz
Blatt 0969 eingetragenen, unbebauten, land— und forstwirtschaftlich
genutzten, Grundstiicks NOY

\\

\ ), .\:-:- \t\
7 *‘\\ S S
Gemarkung Schutz, Flur 6 Flurstuck 6, Landw1rtsshaftsﬂache
Auf der Au, in der Groﬁe yvon 3 620 m2 (@ NS
=~ .‘\\ ¢ '\';“;, ;\,’

beauftragt

™ "

L" ) ‘\\"_»

Um diesen Auftrag Sachgerech{ durchfuhren\zu konnen, war die
Abhaltung eines Orts“cerrmnes erforderllch

x_ N

Der Ortsterimn\wurde auf "

q -ij‘;. ¥ Dlenstag, den 02.07.2024, 11.00 Uhr
festgesetzt )
Alle Betelllgten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
emgeladen

S \ )

‘:I;Wegen eines Verkehrsunfalls des Sachverstindigen fand der Ortstermin

| ca um 30 Minuten verspitet statt.

Anwesend waren:

- Herr , Antragsteller, und seine Ehefrau
- Herr Rechtsanwalt , Rechtsbeistand des o.g.
Antragstellers

- Herr Rechtsanwalt , Rechtsbeistand der Antragstellerin
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Anlisslich des Ortstermines wurden zunéchst die Objekte aus dem™
Verfahren -7 K 2/23- einer eingehenden Begutachtung unterzogen.

Im Anschluss daran wurde das im vorliegenden Verfahren Zubéwertende
Grundstiick einer eingehenden Begutachtung unterzogen N
Nach Angaben der Verfahrensbeteiligten ist das Vorhegende Flurstuck
verpachtet. Die gezahlte Pacht ist als marktiblich anzusehen ‘Bezuglich
des Pachtverhéltnisses wird auf die gesondertaAnlage zum Gutachten
verwiesen. & N

QN

\ - L
). AN - N

2 Definition des Verkehrswertes .~ u.f

Der Verkehrswert (Marktwert) erd durch den Prels bestlmmt der in
dem Zeitpunkt, auf den sich'die Ermltﬂung bezmht 1m gewohnlichen
Geschiftsverkehr, nach.dén rechtlichen Gégebenheiten und tatsichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheitind der Lage des
Grundstiicks odert: des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucks1cht auf ungewohnhche oder; personllche Verhiltnisse zu erzielen
wire.! 20NN VAN

3 ' Grundstucksangaben

£ 31 A]lgemelne Angaben
LancL : Rheinland-Pfalz
:"K‘rjeisverwaltung : Vulkaneifel (Daun)
Verbandsgemeinde : Daun
Anschrift : 54570 Schutz

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-



-
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Eigentiimer
It. Grundbuch

Amtsgericht
Grundbuch von

Gemarkung

Flur o2a N

N \Lasten 111 Abt\\H

SN des Grundbuches

~Baulasten

N,

-5-
‘\Qv’\»,
: 2.1: Frau AN
NN
AN
N
=2 N2 2
2.2: Herr %) NN
N e NN
Dt % . N
AT ) TSN
> & N NN
2.3: Herr (C2) B

: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der

Authebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Daun, 7 K 5/23);
eingetragen am 10.08.2023

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden.

! Grundbuch von Schutz Blatt 0969 Abdruck vom 21.05.2024
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3.2 Lage der Grundstiicke

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Rheinland-Pfalz; nérdﬁch VOm:
Daun-Schutz, einer Ortsgemeinde der Verbandsgememde Daun. Es hegt
ca. 850 m (Luftlinie) vom Ortskern entfernt. ' O

Das zu bewertende Grundstiick grenzt im Sl'idvs\(éét'eh an eiﬁe‘tﬂ
asphaltierten Wirtschaftsweg und im Nordwesteh an elnen Grasweg,
iiber die die Zuwegung erfolgt. \; . »

Die Verbandsgemeinde Daun hat efnschhethh aller Ortstelle ca. 24.200
Einwohner. Die Stadt Daun hat ca-8.300 Emwe}mer N

Schutz hat ca. 150 Einwohner, . {

Die Verwaltung der Verbandsgémemde Daun und- dle Verwaltung des
Landkreises Vulkaneifel befinden sich-jeweils-in:Daun.

Daun ist ca. 13 km Voh Schutz ehifernt

Die Verkehrsanbmdung ist als durchschmtthch zu bezeichnen. Die
Bundesstrale 257, “die dié Verbindung zwischen Daun und Bitburg
darstellt, verlauft ca. 4 km.westlich von Schutz. In Daun kann die
Bundesautobahn 1 befahren werden Diese stellt die Verbindung
zwischen Daun und- Trier dar. Ferner kann iiber die Bundesautobahn 1, in
ca, (7 Kt Entfemung die Bundeaustobahn 48 befahren werden, die die
Verbindung nach Koble_n_z darstellt.

Beeintrachtigungen-durch Industrie, Gewerbe, Verkehr usw. sind nicht
vorhanden.

- ‘*;Be;i den umliegenden Grundstiicken handelt es sich um unbebaute, land-
N\ -und forstwirtschaftlich genutzte, Grundstiicke.

Ein Landtechnikhéndler mit Verkauf und Werkstatt ist in Steiningen, in
ca. 20 km Entfernung vorhanden. Landhéndler befinden sich in
Gillenfeld (ca. 16 km Entfernung) und in Badem (ca. 24 km Entfernung).
Die Lage, hinsichtlich der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung ist
somit, unter Bertlicksichtigung der durchschnittlichen Verkehrslage, als
durchschnittlich anzusehen.
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33 Beschreibung des Grundstiicks

Das vorliegende Grundstiick ist 3.620 m? grof3 und hat elnen N
unregelmiBigen Zuschnitt. Es grenzt im Siidwesten mit einer Lange von
ca. 200 m an einen asphaltierten Wirtschaftsweg. Im Nordwesten grenzt
das vorliegende Grundstiick mit einer Lénge von, ca 20 mam emen
Grasweg. Uber diese Wege erfolgt die Zuweg’ung

Das Grundstiick ist leicht geneigt. \ o 7;\ \
Bei dem zu bewertenden Grundstuck\handelt s s1ch um Griinland. Es ist
eine Gehdlzrandbepflanzung (Hasel, WeiBdori.sowie elnlge Ahorne in
Brennholzqualitét (Durchmesser\l2 cm blS 24 cm; Hohe 10 m=

1 Festmeter) vorhanden. . ‘.
N

Im Auszug aus dem LlegenSchaftskataster erd ﬁas Vorhegende
Grundstiick wie folgt élngesprochén

\_‘ . I
Tatsachliche Nutzung:' | ™ NN

Grunland . A (A 307Om2

Geholz -
D 3:620'n7 )
£ g o
N N ' @ 2 = = 8
LN < © [} c — o
N\ ( @ -— ‘5 (] (0] o N
8 2 =i 8 5 £4
i Bgaenschatzung N \ il N L o < w4y
‘ Ackerland (A) 2783 n? sandlger Lehm(sL) 3 Verwitterung (V) 60 49 1.364
N j" “Ackerland (A). 287 nérsandiger Lehm(sL) 6  Verwitterung (V) 36 29 83
B 3.070 7 1.447

N

‘l;Dié'durchschnittliche Bodengiite des als Griinland anzusprechenden

“Grundstiicksbereiches liegt bei 47 Bodenpunkten. Es handelt sich somit

“um eine fiir die Lage leicht iberdurchschnittliche Bodengitite.

Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor.
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Gemal Bescheinigung der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
Rheinland-Pfalz vom 23.05.2024 sind fiir das vorliegende Flurstiick im
Bodeninformationssystem / Bodenschutzkataster des Landes Rhéinland-
Pfalz (BISBoKat) keine bodenschutzrelevanten Dinge registriert. <~

GemiB Bescheinigung des Landesamtes fiir Geologie tnd Bergbau
Rheinland-Pfalz vom 26.06.2024 ist im Bereich desvorliegenden
Grundstiicks kein Altbergbau dokumentiert und es erfolgt kein aktueller
Bergbau unter Bergaufsicht. Ferner liegen der’Behorde in den in Rede
stehenden Gebieten keine Informatlonen uber Bergschaden VOr.

Das zu bewertende Grundstiick liegtim AuBenbereIch nach § 35 BauGB,
fiir den die Vorschriften tiber die Erhebung VOR: ErschheBungsbeltragen
(§§ 127 ff. BauGB) keine Anwendung finden. Gemaf} Beschelmgung der
Verbandsgemeinde Daun vom'10:06.2024ist eine zukunft1ge Erhebung
von Ausbaubeitrigen fiir die:Wirtschaftswege nach )
Kommunalabgabengesetz (KAG) moghch N

GemaB Beschelmgung der Verbandsgememde Daun vom 10.06.2024
liegt fiir den Bereichdes zu bewertendenGrundstiicks kein
Bebauungsplan uiid keine Innenbeteichssatzung vor. Im rechtsgiiltigen
Flichennutzungsplan der:Verbandsgemeinde Daun ist das vorliegende
GrundSﬁickdls "Fl’ciche‘ der Land=.und Forstwirtschaft" dargestellt.

Es h;{hdelt sich ‘\s'o\r'nit um-ein Grundstiick, das nach § 35 BauGB ("Bauen
im-AuBenbeteich") zu beurtéilen ist, d.h. dass nur privilegierte
~Bauvorhaben und sonstige Bauvorhaben im Sinne des § 35 BauGB
zulass1g smd Eine allgemeine Bauerwartung besteht nicht.

Das 7 bewertende Grundstiick liegt im Schutzgebiet "Naturpark
Vulkanelfel" sowie im Landschaftsschutzgebiet. Ferner handelt es sich

; um benachteiligtes landwirtschaftliches Gebiet.

Das vorliegende Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen
Uberschwemmungsgebietes und gemil der Hochwassergefahrenkarte!
nicht in einem gefahrdeten Bereich.

! GeoDatenArchitektur Wasser Rheinland-Pfalz (https://gda-wasser.rlp-
umwelt.de/GDAWasser/client/geoportal-wasser)
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4 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Schutz,
Flur 6, Flurstiick 6 NG

4.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist i.d.R. durch Preisvergleich zu ermltteln Es konnen
neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch\objektspemﬁsch
angepasste Bodenrichtwerte verwendet werden

Der von den Gutachterausschiissen fiir Grundstuckswerte in Rheinland-
Pfalz herausgegebene? Bodenrichtwert fiir 1andw1rtschafthche
Nutzflichen (Griinland) betridgt zum 01.01.2024,im Bereich«des zu
bewertenden Grundstiicks, EUR.0,50/m? (Bodenrlchtwertzone Nr. 6203).
Dieser Bodenrichtwert bezieht.sich auf-eine GroBe des),
Richtwertgrundstiicks von-10.000 m?bei einer Gmniandzahl von 31.
Fiir forstwirtschaftliche Nutzflichen-betrigt:der Bodenrichtwert zum
01.01.2024, im Bereich des zu-bewertenden:Grundstiicks, EUR 0,40/m?
(Bodenrichtwertzone Nr. 9903). Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf
eine GroBe des Richtwertgrundstiicks von 3.000 m? mit
Wegeerschheﬁung D1esér\Rlchtwert beinhaltet keinen Aufwuchs.

Aufgrund der Lage sowie der orthchen Gegebenheiten hilt der
Untetzeichnete es fiir sachgerecht und angemessen, den Bodenwert des
V_or‘_I‘_legenden‘ Grundstu(;k__s_ von den o.g. Bodenrichtwerten abzuleiten.

woaln diesen Richtwerten sind die unterschiedlichen Vergleichspreise bereits
austeichend verarbeitet worden, so dass der Bodenwert des vorliegenden
Grundstiicks direkt aus den Richtwerten abgeleitet werden kann.

. “Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den

“ wertbestimmenden Eigenschaften, wie z.B. Zuwegung, Schlaglinge,
Orts- oder Hofndhe, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgrofle,
Grundstiickszuschnitt usw. sind durch Zu- oder Abschlige zu
beriicksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

1§40 (1) und (2) der Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

2 Anmerkung: Der Bodenrichtwert wird nur alle zwei Jahre neu verdffentlicht.
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Fiir die weitere Wertermittlung halt der Unterzeichnete die folgende
Differenzierung fiir sachgerecht und angemessen:

Der Bodenwert einer Teilfldche in der GréB3e von 3.070 m? erd von dem
0.g. Bodenrichtwert fiir Griinland abgeleitet. Der
Landesgrundstiicksmarktbericht fiir Rheinland-Pfalz 2023 weist auf
Seite 225 Umrechnungskoeffizienten (hier: relativer Kaufpreis. (KP)) fiir
Griinlandgrundstiicke zur Anpassung des Bodenrlchtwertes an. die
Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks (Gréfie, Bonitat ;
(Griinlandzahl)) aus. Hiernach ergeben sich fol"génde Faktoren:

KP Bodenrichtwert (10.000 m?, Griinlandzahl 313~

0.88 (=6,3163230-0,0389349*In(10.000)+0,0001652%44.562-+0 0062304*31)

KP Wertermittlungsobjekt (372 m?, Griinlandzahl 43):.

1,03 (=6,3163230-0,0389349*In(3.070)+0; 0001652*44 562+0 0062304*47)

Somit ergibt sich fiir die als Gmnland anzuSprechende Tellﬂache ein
angepasster Bodenwert in-Hohe von . )
EUR 0,59/m?> (BRW EUR 0, SO/m2>k1 2o 88)

Der Bodenwert der ubrlgen Tellﬂache (550 mz) wird von dem o.g.
Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Fldchen abgeleitet und auf
EUR 0,40/m? (ohne Aufwuchs) geschitzt. Fiir den Aufwuchs hilt der
Unterzeichneteeinen Zuschlag von-EUR 15,- fiir sachgerecht und
angemésseﬁ. (siche Anlage 5).

Deero'denwer‘t\ des Vorliegeﬂden Grundstiicks (mit Aufwuchs) ermittelt
sich somit insgesamt wie:folgt:

GroBe ~ Bodenwert Bemerkungen

3070 x 0,59 EUR/m>= EUR  1.811,- Grinland
o | 550 m?x 0,40 EUR/m? = EUR 220,- forstwirtschaftl. Fliche (Rest)
- EUR 15,- Aufwuchs

A\ 3620 2 EUR__ 2.046.-
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Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren sowieder
vorliegenden Vergleichspreise und Richtwerte wird der Bodenwert des
vorliegenden Grundstiicks (inkl. Aufwuchs) somit bei einer GK@Be von

insgesamt 3.620 m?> auf RN RS
EUR 2.046,- @ &
geschiitzt. \\\\’\\;f.‘l, .
£ & \::\‘
4.2 Verkehrswertermittlli‘\ngi ) Ne= N

_\‘\\ :
Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind: nach § 6 (19, der ’
Immobilienwertermittlungsverordnung das Verglelchswertverfahren das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren odér mehrere dieser

N

Verfahren heranzu21ehen &S
Das Verfahren ist: nach der Lage des Emzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewohnhchen Geschiiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten auszuwéhlen.

Im lvor‘hegenden Fall wurde der Bodenwert nach dem
Verglelchswertverfahren und dem Sachwertverfahren in Hohe von
‘EUR 2.046,- ermittelt:: Der Verkehrswert ist demnach aus dem

Verglelchswert abzuleiten.

Der.\V erkehrswert des im Grundbuch von Schutz, Blatt 0969
eingetragenen unbebauten, land- und forstwirtschaftlich genutzten,
Grundstucks Gemarkung Schutz, Flur 6, Flurstiick 6,

“ Landwirtschaftsfliche, Auf der Au, in der GroBe von 3.620 m?, wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 02.07.2024, somit auf gerundet

EUR 2.050,-

geschitzt.
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5 Zusammenfassung, sonstige Angaben &
NN
RN
TN
Zu bewertendes : Grundstiick Gemarkung Schutz " X
Grundstiick Flur 6, Flurstiick 6 € N AN
Lage 54570 Schutz N D
OO NN
. .. . 2 \\’\\\,\,T\, O
Grundstiicksgrof3e © 3620 m AN Qe =
e ":; l \\\ T:\’\
Eigentiimer It. Grundbuch  : 2.1: Frau _3\:\\ - QP

2.3
SO0 w20 bis23
) \\“\\ ) S win Erbgqgémeinschaft -

)

SRS o (G
Eintragungen i Abt. 11 . keine wertbeeinflussenden Eintragungen

(N N ‘vorhanden
N AN D\ )
NN NN s
Baulasten (0 ~ivkeine wertbeeinflussenden Eintragungen
B AN\
LN (N vorhanden

: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: Gemél Bescheinigung des Landesamtes fiir
Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz ist im
Bereich des vorliegenden Grundstiicks kein
Altbergbau dokumentiert und es erfolgt kein
aktueller Bergbau. Ferner sind keine
Bergschiden in dem in Rede stehenden Gebiet
bekannt

Baubehordliche . liegen nicht vor
Beschriankungen oder
Beanstandungen
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Nutzung der Objekte : Nach Angaben der Verfahrensbeteiligten ist
das vorliegende Flurstiick Verpachtet Die”
gezahlte Pacht ist als marktubllch\a“nzusehen
Beziiglich des Pachtverhéltnisses. m Lauf die
gesonderte Anlage zum Gutaq:hten Verw1e§en

\\
- \\-‘ ALY
(AP ) \\
Gewerbebetrieb : nicht vorhanden N,
~ \\l‘\ ' ‘ \\ \\ -
. ) ) N s o Ny
Zubehor . es ist kein Zubehor;vorhaﬁden ’\?_\ N
\\\\ X )
SN (PR
W\ I
. . . e\ NG
Wertermittlungsstichtag :02.07.2024 NN
B l\‘ 9| C AN
Verkehrswerte D N& &

Grundstiick Gemarkung EUR? 050, g > \\\
Schutz, Flur 6, Flurstiick 6 x\\' y :

~\\\
Euskirchen/Dom-Esch, den 06.12. 2024\ PN
) K ()
\\
A\ ) N

N X
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Anlage 5

Vigkdliche: 550 m*

Flur & Flistick: §
Stichtag 0510207 Bewertungsarundlage Richiiien zur Wakdbewrtung in NRW 2023

Cemsring; Schur

BESTANDSVERKEHRSWERTERMITTLUNG

15 €

Gehisoh (Hasel Woildom) singe Afome [Duchmesser 17 o by 24 om. Hadm M m = T Fm) v Banafmolmuiar,
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