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
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Amitsgericht Westerburg
[ratum 6. Mal 2025
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GUTACHTEN

dber den Fertehrswertﬂm.arﬂwart] RN
I 5. d. 5194 ’B‘augemlzhwm \

ﬁ.lr die als.
Iandmrtschaftlrthe Fla:hen genut:ten Erundstﬁ:ke
in 56459 Glrkenmth

Grundbuch ) Blate s Ifidz N,/
Girkenrath 7305 & 3, 5-8
Gemarkung O Flur. o Ehl_,lrstul:ke
Girkenroth (Y ca S 17
Girkenrotho. N a7
Girkenroth o "4 i1
Girkenrath ) 4 20
Girkenrath A 45
Girkenrath R 49

' Eigentiimer; N |

Der Verkehrswert der Grundstiicke
wurde zum Stichtag 14.04.2025 ermittelt mit rd.

183.800 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus B Seiten, davon 2 Anlage
Das Guiachtén wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsohjekt

Art des Bewertungsobpekts: Grurdsticke, landwirtschaftliche Flachen
bberwiegend Grunland [germ. Angabe beim Ortsterming

Grundbuchangaben Grundhuch von Girkenroth, Blatt 730, ifd. Nr. 2,3, 5-8

Katasterangaben: Gemarkung Girkenrath, Flur 4, Flurstiick 56, F. 39.971 m?%;
Gemarkung Girkenroth, Flur 4 Flurstiick 82, Flache 33 602 m?;
Gemarkung Girkenroth, Flur 4, Flurstisck 33, Flache 7.385 m’;
Gemarkung Girkenroth, Flur 4, Fmrstul;ie 20, K, 1600 m?;
Gemarkung Girkenroth, Flur 4 Flarstick 45, Fliche 33,861 m?;
Gemarkung Girkenroth, FI1.|I JL FEur5tu+:E 49 fFlache 27.761 m*;

1.2 Angaben rum Auftrag und zur Auftragsabwicklung . N ,
Gutachtenauftrag Gemik Beschluss des: mtsgafr{hls WEs;terhurg vom 18.03.2025

all dureh sthrnﬁllthﬁ Eutacht&n der Varkehrswert ermittelt
werden. ‘ N
Wertermittlungsstichtag: 14,04.2025

Tellnehmer am Ortstermin Q. ;\. , A \ N
D'er Unlerzeu:hrher ‘
I{Bur{: Heu:lrlcn}

Eigentimer: N\ N |

harangezogene Unterlagen, £rku ndrgun-A “fkatas.t-era;rntii‘mé Lapepline, Flurkarten, Luftbilder usw, sind un-
gen, Informationen: < © U ter folgender Internetadresse einzusehen:
www.geaportal.rlp.de
Vam Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unter-
- lagen beschafft brw. selbst erstellt:
# Flachennutzungsplan, Lage, Ausschnitte;
# Bodenwertkarte
s Landesgrundstiicksmarktbericht 2025:

1. Ej Eesnrkderheiten des Auﬂrig: / MaBgaben des Auftraggebers

Eeantwrturg der Fragen auf das Schrelben vom 19.03,2025

a:l:_-._'il'ufei_lﬂ'le Pachter vorhanden sind, Name und &nschrift
o Auf Befragen teilte der Eigentiimer mit, dass die Lindereien eigen genutzt werden.
Ungeachtet dessen wurde nach telefomscher Auskunft des Eigentimers kurz nach dem Bewer-
tungsstichtag ein Pachtvertrag Gher die Ermichtung einer Photovoltaikanlage auf enem der Bewer-
tunpsgrundstiche abgeschlossen.
b} obund ggt. inwelcher Hohe Migtedestungen gem, § 57 2G iV m. §8 566 a,b,c.d BGB brw, § 5471
§ 566 BGB erbracht werden,
¢l obein Gewerbebetrieh vorhanden ist {Art und Inhaber)
d) b Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind,
e} obein Verdacht auf ékologische &ltlasten besteht
bj-e) es handelt sich nur um landwirtschaftliche Flichen

5 spl.-ing. JArchitekt Willibald Hemrich -
offenticn besteltter und vereidigier Sachveritandger fur Beweriung von bebauten und snbebauten Grundstdcken E]
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1.4 Lage
i Kreis

1.5 Privatrechtliche Situation
prundbuchlich gesicherte Belastungen:

nichit eingetragene Rechte und Lasten:

1.6 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

2 Ermittlung des Verkehrswerts
2.1 Grundstiicksdaten

56459 Girkenroth, Westerwaldkreis,

Dem  Auftragnehmer  llegt  ein  Grundbuchauszug  voam
19,03, 2025 vor, Aufiragsgemidl werden Angaben in Abt. Il nicht
bericksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten. ur'u:f_ii B, begunstigende)
Rechie, Verunreinigungen (2.8, Almsten] sind nach Befragung
irm Ortstermin nicht vorhanden. ©o o

Digsbeziglich wurden keine welteremw Nachfnmthu ngen und LUn-
tersuchungen angestellt. -

Diesberugliche BESﬂﬂdEl’h\!ﬂEn 5|nd ggk znsatzhl:h tu dieser
Wertermittlung zu berugltsmhtugen AN -~

Der Bereich des Emtrtungmbﬂkti ist im Flichennutzungsplan
als Flache fiir Landwirtschaft dargestellt {s. Anlage 1].

Machfalgend wird der Verkehrswert fur dieals Ian:lwuﬂ:.chemmhe Flﬁchen gEnutzten Grundstiicke in
56459 Girkenroth zum WEFtErmatHungssnthbag 14.04. E'{IEE- Enmttelﬂ:

Grundstucksdaten: R\
Grundbuch Blatt N
Girkenroth TI0ANE
Gemarkung CEEY
Girkenroth N
Girkenroth
Girkenroth
Girkenroth
Girkenroth . ™
Girkenrotly
Flache Insges.amt

ll‘nferrahrenswahi mit Begrindung

(

LR

23,58

Flurstibcke Flache
56 39.971 m?
)BT 33.602 m?
13 7385 m?
20 100 m?
a5 33.861 m?
149 27.761 m?
142 680 m*

‘:J}. Nach den"hééelﬁrgen der Immabilienwertermittlungsverardnung ist der Bodenwert i d. R, im Vergleichs-

"«1'.:-,-_.‘i_j:wm,,.-f'. iren 1o ermitteln (vl § 40 Abs. 1 immoWertV 21), Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen

konnen dtich geeignete Bodenrichtwerte 2ur Bodenwertarmitti ng herangerogen warden [vgl. & 40 Abs. 2

ImmoWerty I1)

Gem. den Untersuchungen des Gutachterausschusses Westerwald-Taunus konnte festgestelit werden, dass
thie Bonitdt auf den Kautpreis bai Grinland nur geringe Auswirkung hat und empfiehit keine Anpassungen fur

Grinland anzubringan.

Fur die Flurstiicke erfoigte die GroBenanpassung {Umrechnungskoeffizient) gem. Landesgrundsticksmark]-

bersicht Pkt, 4.5.1.2, Tabelle 4.5-10.

Dipltng. fhrchiteks Willinald Heidich )
dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstd ndiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken
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2.3 Bodenwertermittiung

Lfd.-Nr. Flur Flurstiick Art und Lage
2 4 56 Landwirtschafsflache, Waldfliche,

Auf der Langheid
Grundsticksgrofis Bodenrichtwert  Koeffldent Summe Verkehrswert Erlduterung
19.971 & * 0,90 £/m? 0,94 = 3381547 €
Potentialflache 2-fache des Bodenwert = 6763093E rd. E7.E00E . E1
Lfd.-Nr. Flur  Flurstiick Art und Lage
3 4 87 Landwirtschafsflache,

Auf der Langheid ( N
Grundsiucksgrofe Bodensichiwert  Koeffizient  Summe Mgﬂf&ﬁﬁwer{_{; Erlauterung
33607 mt W 0,90 €/m? 0.94 = 23#1?,29{ RN
Patentialflache 2-fache des Bodenwertes = 5685458 ¢ rd) E1
Lfd.-Nr. Flur  Flurstiick Art und Lage
5 4 33 Lan:l'utu'm:htfsﬂm;ha, O

Vior der Altwies TR
GrundstiicksgréRe  Bodenrichtwert Koeffizient . Summe . Verkehiswert  Erlauterung
7385 m' o« 0,90 €/m’ N B ﬁava EQ-E rd.. 6600 € E3
Lfd_-Nr. Flur  Flurstisck \9) .ﬁ-r[ unich Lage NN
6 4 20 () Betriebsflache [Hmurrglnndw Fliche)

-:}:' |I'I'I Erlldl:'l' 2
Grundsticksgrofke Bod Enrithlﬂf: Hue‘l‘h:rgnt Summe g Verkehrswert Erlduterung
100 m? % 0, qu‘e,f'mi ' LG‘J NSEB10€  d. 100 € E2
Lfd.-Nr. Flur At Llrld L-igE
7 4 45 N Landwirtschafsfliche,
| Bei der Hohlbuch

Grund&tﬁcksgrﬁ[iﬁ:_;_‘ Bndﬁﬁtlﬁﬁtwnr‘tn ‘.ﬁﬁéﬂﬁient Summe Verkehrswert Erlauterung
33861 m' (%% Q906m S04 - 864641€ rd. 26.600¢€ E3
Lid.Nr. > Fhif ) Flurstick Art und Lage
g <X T 49 Landwirtschafsfidche

Georgienwies
Enm:lstuck{-gmﬁe Bodenrichtwert  Koeffizient  Summe Verkehrowert Erldutarung
277608 0,90 £/m? 097 = 24.23535& rd. 24.000€ E3
Summe Verglelchswert 133.800 €

El

In unmittelbarer Nahe der Bewertungsgrundstiicke befinden sich mehrere Windenergieanlagen, die in den
lahren 2008 sowie 2015 genehmigt und errichtet wurden. Bis zur jingsten Anderung war im Flichennut-
rungspian der Verbandsgameinde Westerburg eine Windenergieplanung mit festgelegten Konzentrationso-
nen verankert

EE ipl-ing. farchitelt Wikshatd Heidrich 9
:I:l cffentlich bestelBer und verefdigter Sachwerstandiger fir Bewertung von t2bauten uni unbebauten Grumdsticken [;:Il]
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Mit Beschluss des Verbandsgemeinderats vom 07.05.2024, der Genehmigung durch die Kreisverwaltung vom
21.01.2025 sowie der Gffentlichen Bekanntmachung im Willer Wochenspiegal MNr. §/2025 wurde der  Teil-
fldchennutzungsplan Standortbereiche for die Windenergie” aufgahaben.

Die planungsrechtlichen Wirkungen der Eonzentrationszonen entfallen damit. Nach § 35 BauG8 richtet sich
die bauplanungsrechtiiche Zuldssigkeit kinftiger Viorhaben im AuBenbereich fortan nach den allgemeinen
Regelungen dber das Baven im AuBlenbereich, ochne die bisherige Ausschlusswirkung.

Das Land RLP hat in einem _Flachenportal Erneverbare Energlen RLP - Windenergienutzung® potenzielle Fla-
chen zur Windkraft fr déie Zuldssigkeit von Photovoltaik- und Windkraftfiachen dle ab 2027 herangezogen
wierden sollen, ausgewiesen.

Die Flurstucke 56 und 87 befinden sich in unmittelbarer Nahe zu Flursticken, die mit bestehenden Wind-
kraftaniagen bebaut sind. Ebenfalls grenzen sie direkt an Potentialflaches fur Windkraftanlagen {siehe An-
lage ). Aus diesem Grund hilt der Sachverstandige das 2-fache des Bodenrichtwertes firlandwirtschaftiche
Flichen fur angemessen

Girkenroth

15-7-1 Rucknahme einer Sonderbaufléche fir. Wmdenargmnutzung Lnc
Ausweisung von Flachen fur Wald und Flachen fir die: Landwirtschaft irr
Osten von Girkenroth

E2

Mach telefonischer Ricksprache mit dem Eigentiimer wurde erklart, dass eine Tiefenbohrung und
anschliefend eine Stilllegung des Wasserwerkes erfolgte. Ein Pachtvertrag besteht nicht. Die Flache wird
fetzt als Grunland genutzt. Der Sachwerstandige halt den Bodenwert fur landw. Flichen fir angemessen (E3).
E3

Die landwirtschaftlichen Flachen far Girkenroth sind flir 2024 wie folgt ausgewlesen.

Grintand 0,85 €/m? bis 0,90 €/m®. Der Sachverstandige hait den Wert von 0,90 €/m?* fir angemesLen,

=) Hpl-ng. JArcheteky Willibald Heidnch
| y | iffenthich t=stallifer wund vereiligter Sachwersldndiger fior Bewertung von bebawten und unbebauten Grundsticken
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2.4 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden dblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 121.500,00 € ermittelt.
Der Verkehrswert fur das als landwirtschaftiiche Fldche genutzte Grundstilck in 56459 Girkenroth

Grundbuch Blatt Ifidd. Wr.

Girkenrath 730 4.3 58 ~
Gemarkung Flur Flursticke - ‘:,
Girkenroth 4 56 D)

Girkensoth 4 87 o)l )
Girkenroth 4 13 .

Girkenroth 4 P BN

Girkenroth 4 a5

Girkenroth 4 Jag-

wird zum Wertermitthungsstichiag 14.04.2025 mit rd

rss sun 2@ AO)
in Worten: elnmmdmmhndaﬂﬂﬂgmmﬂuhthuﬁdart Euro

geschatzt.

Elkenroth, den 16. Maulﬁl x

N W\
) )

| Dipl-Ing. [architeht Willichald Heidrich |
IE affentich bestellter und versidigber Sachverstandiger fir Bewertung von bebauten end unbebauten Grundsticken 3]







