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v des Grundsiicks wird zum Wertermittiungsstichtag 06.02 2024 geschatzt mit
2.440,00 €.

Ausfertigung HNr. 5 _
Dieses Gutachten bestehl aus 17 Seiten inkl. 5 Anlagen mil inggesamt 5 Seiten,
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ings Gapert Immobilenewstung hias-Flangs-Shalle 1, BTEST Wiims

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis Unbebautes Grundsiick im Aullenbereich der Gemeinde Ber-
mersheim bel Worms, als Weinbearg gonutzt

Grundbuchangaben Grundbuch von Bermersheim bei Worms, Blatt 622, Ifd. Nr 17
Katasterangaben: Gemarkung Bermersheim, Flur 4, Flurstoc 'f! me),
Lage Im Hasanlauf Iﬁ\%\

Tatsachiche Huhn#n&!:ﬁ m".f:elngm

Bawertung: 413 ngarten

Hlmvmsagum Flurstick: p \\Q \ N
Ausfuhrende Sielle: !.anl:iwlrlac:h,ﬂ an
Einzellage: Hasanlauf
Einzellagannummer ?3{!101 A
Anbaugebiet Rhamhasgb“\ -
Bereichsnarme: Beraich |
Grofilage Bergkloster l{\:—(;

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Aumamhuﬁb@nq \ 3 1\
Gutachienaufirag: nd'lls ne vom 27.12.2023,
. Sachve utachten der ‘er-
9
nﬂﬂmhs emwmlhmdan
Weartermittiungastchiag: ehtie
Ortsbeschiigung:

‘ )} !‘—f ”“af&ﬁ.. w.‘_. =
{\\:\}%% der ‘W;Hner wﬁ
P die Sathversia

ur 'digung;:«;%h!@\gﬁen Mﬁ{mﬂe und Unterlagen lagen fur die Wertermittiung

U L\}}mr &, &)

o Fluma%qnamzm im Malistab 11,000 vom 1001 2024

) + usbegiaubigter Grundbuchauszug vom 29.12 2023

) *Esdenrichiwert, Stand 01.01.2024

T @ \&\{ Auskunft der VG Wonnegau bzgl Bauplanungsrecht
\ skunft des Schuldners sowie des Insolvenzverwalters bzgl

4 \\\ ~»  Pachiverhaitnissen

\"-‘\:ﬁ 4/ = Inaugenscheinnahme/Fotos des Ortsterming

renden Grundsiock handelt es sich um einen bestocktan Weinberg, im Guiachien wird
~dass die Bestockung Bestandieil des Grundsticks ist; dwe Wertermittiung beziafit sich daher auf
den bestockien Weinberg

16 K 34/21 Wainbarg Gamarkung Bamesshaim, Flur £ Nr 45, im Hoseniauf |-T'"a1_-"-'l-2¢!- Spite 2 wan 17



inge Giapart immobibenbawertung hbas-Planck-Sirads 1, B7ES1 Warms

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
211 Grofridumige Lage
Bundesiand: Rheinland-Pfalz
Kreis: Kreisfrete Stadt Worms .
S,
Ot und Einwohnerzahi: Verbandsgemeinde Wonnegau, 9094 & ﬁ\zme indafldche,
21,712 Einwohnar, %

Gameinde Bermershaim, 232 km' "ew 75 Ein-
wohner, Stand jaweails: 31. 12.2022 (T &

Die Region wird traditiongll von W@mm pﬁn@!ﬁhlnhau ge-
praigt. X&) AN

D, ~ s
Ubersriliche Anbindung / Entfemungen.  Nachsigelegene gmﬂa&%fi AN
(vgl. Anlzge 1) Worms, ca. 15 km ?

Alzay, ca. 16 km an%; } \\Q
RN
Landeshauptstad(( \\ \\\i\\ﬁ

2.1.2 HKleinrdumige Lage
Innerdrtliche Lage:

fler
NN ”
Art der Bebauung und Nutzungen in ﬂq#\\\)ﬂ‘:mbeee\ v

a%&mwmmlm genutzte Grundsti-

naheren Umgebung: )
“& die A1 yeriauh \@m nordastich des Bewertungsobekies
T fier () (eidhit na E-tIFaIEnl:lEE Gelande
opogratie ﬂ& ch&*{
L\L'_»Es':' 2 h«'
2.2 Gestalt und F o %
Gestalt und an’{g‘l‘» ,,i;;.j\\f;f L
Al B p \’ y,é'fv’v,( N
e agﬂ A \“ "\\\\" \Q\ﬂ:ﬁ!!kﬂtﬂ Grundstiickstiefs; ca. 63 m
\ Grundsticksarafe: 413 m*;
Bamerkunien:

Unregelimaliger, annahernd rechteckiger Grundstickszuschnitt

Das Grundstuck ist Gber Gbliche, befestigle Wintschaftswage von
Bermershaim aus gut Zu emeichen

Alftastan Das Grundstick wird higtansch als Flache der Landwirtschaft ge-
nutzt: Hinweise auf Altlasten haben sich keine ergeben, Im Gut-
achtan wird daher die Aldastenfreinet des Grundsticks untsd.
slellt

16 K 3421 Weinberg Gemarkung Bermersherm, Fiur 4 Mr 48, b Hasenlaul (791-Vi-24) Eete d won 17




Inge Gilsper Immaoblisnbesaniung Max-Franck-Siralke 1, 87551 Warms

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubsgler Grundbuchaus-
zipg vom 2912 2023 var,
Hiarnach bestehen in Abtellung || des Grundbuchs von Bermars-
hvaim {bei Waorms|, Blatt 622 fofgende Eintragung fur des Bewer-

tungsabjekt

. Wr 1E der Einfragurngen
Dwangsversieigerungsvermerk, eqngeuagar\ T12 2021

Ifd. Nr. 18 der Einfragungean &\
Verfugungsbeschrankung, eingetragen ; a@?« 22021
Einiuiniuait NS A
I, Nr. 20 der Ei S N
Eraffnungsvermerk Jmlwnz?ﬁmr\ Emé;@.agen am
11 04 2022 \Q. N NN
; R,

Anmerkung Schuldverhatinisse, die i Imglﬂﬁi‘s’ﬁmncﬁhmhs Wi
zeichnet sein kinnen, Eltegem Gutachten nicht berick-
sichtigl _ ,‘ '\\\\\

um:l iz.B. beginsiigende)
.Kr@ﬁ@& B. .Q.rﬂ:usten:n sind nicht be-

‘\\ @

Nicht singetragens Rechte und Lasten  Sonstige nicht e e
Rechte sowi
kannt N}

2.5 Offentlich-rechtliche Situation \ ~\& h
\\ e oy A= :’
2.5.1 Bauplanungsrecht ) “ D) ‘\\\\ ~\
Darstellungen im Franhmnuuungspl }?er H-er&i-ﬁe‘s Bewi sumemm 5t im pktuelten Flachan-
\ .; nutz akz” Flﬂt{k r die Landwirtschalt” dargestel
<

N
Festsetzungen im Eahan.lun-gspm EE&EM%%] befindel sich Im Aufenbereich der Ge-

i bei Warms): Vorhaben sind hier nach § 35

Q ) p u =)

Da in Ahm; Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
en st wird onne weuere Prifung davan ausgegangen,

8 ndsticksquall-  Landwirtschaftiche Flache (vgl. § 3 Abs 1 ImmeWedy)

2.7 I'.'Ie;ﬁitlge Nutzung und Verpachtungssituation

Das Grundstick Gem. Barmarsheim, Flur 4, Flurst-MWr. 48 ist mil Wainreben der Sorte ,Dorfelder” bestockl
Die Rebantage stammi - gem. Angabe des Eigentimers — aus dem Jahr 2002

Gem weiterer Auskunfl des Egentumers beim Oristermin besteht seit dem 01,01.2024 ein mundlich verain-

bares Pachiverhaltnis.
Da die Vereinbarung jedach ohne Zustimmung des Insalvenzvarwaliers getroffen wurde. wird in digsar

Wertarmittlung davon ausgegangen, dass kein rechtgwirksames Pachhverhizitnis besteht

16 K 34/21 VWeinberg Gamarkung Barmarsheim, Flur 4 He 45, Im Hasaniauf {T51-41-24] Saite & van 17



_Ings Gispan Immobilenbesenung Max-Flance-Strala |, 67581 Wams

3 Ermittlung des Verkehrswerts

31 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswerl des Grundsticks Weingarten in 67593 Bermersheim, Im Hasenlauf, zum
Wertarmittlungsstichiag 06.02 2024 ermitielt

Grundsiicksdaten
Grundbuch Blatt ifd Mr B ta 4
Bermersheim {bei Warms} 622 17 {\\\\\\\x
Gemarkung Flur Flurstiick F'H.E;%\ )
Bermersheim (bei Worms) 4 49 K\E LIRS
S
AN
= 2. | ‘-\ i\\\“\u )
3.2 Verfahrenswahl mit Begrindung RS \—:'-\Qv
Mach den Regelungen der Immobilienwerermittiungsverardnung |ﬂ m\-ﬂ‘ R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl § 40 Abs. 1 ImmoWWerlV 21) Neb He won Verglekchskaufpreisen

kénnen auch geeignele Bodenrichtwerte zur Bodenwerter
moWWerty 2021)

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend lhré\@e
reichend bestmmt sind (5 16 Abs. 2 ImmoWertW 21} = SO
l‘-e Mehdqég { vin Grundstiicken, die zu

k. \‘l y L'i'

Der Bodenrichiwert ist der durchschnittiche m%&mﬁw
giner Bodennchiwerzone zusammengefasst werd die ﬁ:thﬁ%enﬂmhanwsﬂuhunga urd Weriver-
haltnisse vorliegen Er ist bezogen auf den Qua m.-.-ter Gmnuslﬁ:hsﬂi:hﬁ—ﬁnf verffentichia Bodenrichi-
wert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe I:lerpmﬂ Falg zutreffend beurteilt Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt de: fagenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundsticks von dem ﬂlch_ T theainfiussenden Grundstickmerkmalen -
wie Erschieflungszustand, beitra : At und Maf: der baulichen oder sons-
tigen Mutzung, Bndmbaﬂ:haﬂ'anr@r,\ nd's.'run ureh entsprechends Anpassungen des
Bodennchiwerts h-erur:ﬁs-ir:h!igl — \\Q . o

16 K 34731 Weinberg Gemarkung Barmarshem, Fius 4 Nr 49, b Haseniaul (751-7]-24) Seite B von 17



,A
/
//’

_inge Geped immobilienbewanung ) hilay-Flarch.Stalls 1, 67551 Waims

3.3 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 4,80 €im? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick is! wie folgt
definier

Entwicklungssiufe = Flacha der Land- und Forstwirtechaft (§ 3 Abs
immaWar')
Mutzungsar = \Weingarfen B
N
Beschreibung des Bewertungsgrundsticks i\\\\\
Werermittiungsstichtag = 06022024 \\‘ SRR
Entwickiungsstufe = Fiache der Land- ufid- 'F‘mt'ﬂrrtmnalftﬁ?& 3 Abs 1
ImmaWentV) (7= <
Nutzungsart = Weingaren <07 o o N \\
AN ‘\,} ENND
NS
Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks ‘ \\B 4»;\ =

Nachfoigend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen We% erhalinis \iﬁrﬁ\“'l.l'm”mmungmmhtag

06 02 2024 und die wertheeinflussenden Grundsticksmerkmalg wert mndsmcks angepasst.
I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung). ) \\Jﬂ Ls g |
2 . NS
I Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts > () N
Richtwertgrundstick .| Beweriingsgrandstuck Agﬁaﬁhﬁgﬂakw Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 ,,;,;5,\;5_3“ 0602024 A& 1.0 EQ1
PR\ SN
lil. Anpassungen wegen Ahwulchungﬁh—iﬂ den eeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe | Flache der Land-Und | Fiache der Laaq’-\w % 1.00
Forstwirtschafi 1§ 3 | \Farstwirtsc i
Abs. hmﬁEWerl'lﬂ'" Abs 1| _ rl"-"] Il
Nutzungsart \Q\?\{Qmﬁamn >0 u{ﬂeingarten . 1,00
Flache (m”) s 2000 _ v Q;,,f RS T X 1,00 E02
Entfernung zum Ortg=. DE .Y 05 . 1,00 ED3
rand (km} ) ’ o L 9)
Zuschniti/Form f\l\' m@mﬂ.g\ SR unregeimaiig . 1,00 ED4
"l'h'EgE'ETEI:l'Il ulgt!!.legﬂrsm e [gute Wegeerschiefiung | « 1,00
A Buag 0
Hechuafﬁgﬁg.mngan L, < keined, keine . 1,00
mlqin[ Bndaam;uf Bodenrichtwertbasis = 4,85 €/m’*
N p
\ r%énmmbhgﬂu Gmmm-numwm Eriauterung
{relativer Badenwert = 4,850m*
Flache o . 413 m?
Bodenwert = 200305 €
d.  2.00000€

Der Bodenwert betragt zum Werlermittlungsstichtag 08,02 2024 nsgesamt 2.000,00 €.

16 K 3421 Weinberg Gemarkung Bermersheim, Flur 4 Nr 49, b Hasenlad [T81-41-24) Sl Tvon 17



e Gispat [mimobdienbewerting Max-Planck-Siralke 1 87551 Warms

Erlduterung zu den Bodenrichtwertanpassungen

Heranzighung sines Bodenrichtweries

Das Bewartungsobjekt befindet sich im Bereich der Bodenrichtwertzone 7202, mat einem Richtwert von
4 B0 £m?

ED1

Die Anpassung des Bodenrichtwertes erfoigt mittels der Indexreihe fir die burbdeﬁdwnhathn!tﬁﬁhn Entwick:
lung von Flachen der Landwartschalt \

Ermiftlung des Anpassungsfaktors
Wertermittlungsstichtag | 06.02.2024
BRW-Stichtag | 01.012024

ED2

Ein Werteinflugs der von der Flache des El-uda-lmhtv.rer‘lgmnﬂsm:k %en h“rE“' g'El'ii'IQEI'EI"I Erung-
sticksfiache des Bewertungsobjektes auf den Bodenrichiwen, ist.det Sachverstacdigen nicht bekannt Dies-
bezighche Untersuchungen des drtlichen Guta:hteral.rss-:husae;s. des, B@mrl Gutachlerausschusseas
Rhainland-Plalz liegen keine vor,

Die Anpassung 8n das Grundstucksmerkmal Flache" e%@nq@ﬂi mtbdn-m Faktor 1,00

E03 M \\ \\\ @

Oas Bewertungzobekl weig! eine Entfernung zur he;., ' Gﬂalﬁlga\wn Eafrnersqulﬁﬂ.rl die im Bereich der
Spanne der durchschnitiichen Entfermungeén hegl \\,\ ‘ :

Die Anpassung an dieses Grundsiocksmerkm IdahE,( md\ﬂ!m Fahm -1

E04 O ﬂ\\ K

Das Durchschnitisgrundstick dar Endm%rﬁwﬂnznnﬁ (eist— me;daqﬁnmuﬂmgsﬂhjﬂk‘t gne Gelandenai-

gung von < 15° auf. Der Grundstick : it ist 1 %amahemd rechieckig. jedoch argeben
sich hierdurch fur die Eﬂlrhﬂhahr% m&&ﬁ%ﬂx Manhlﬁm
mal ei‘hlg‘l da Faktor 1.0

¥

Die Anpassung an disses Grundlﬂ{l@

D),
B \\}\ N L\ & ."\
AF \-\\: . \\ (=
2 AW
3.4 \Vergleichs rﬁ#mmluug\\\ 2%
Zur Bewertung da&hhibau dstucks sind erganzend zum reinen Bodenwert evil vorhan-
dens Werth-ea% ngen m?{} ufteran iz B Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
uh]aktipe:fmcr% rundst Chisne rhnmgj_’i_\ﬁ\ ‘Pachtrechte) zu bericksichiigen
\ 2
sodurnéin@@ Endaiﬁ@rﬁmmﬂum ) 2.000,00 €
Wmﬁqrn\ﬁnaqwﬁgn (vgl. Einzelaufsteliung) + 440,00 €
vqm‘teiammaﬂ = 2.440,00 €
@~Mr Abschlige + 0,00 €
ster vorldufiger Vergleichswert = 2.440,00 €
tigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale . 0,00 €
Vergleichswert = 2.440,00 €
rd, 2.440,00 €

15 B 245 Weinherg Gemarkurg Bermarshesm, Flur & Mr 48 m Hasenlaul (791-W1-24) Geie Qven 17



_inge Gispert Immabllienbeweriung M- Plarch-Stale 1, 67551 Worms

3.4.1 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Aulenanlagen

Das Grundstick st mit der Rebsorte  Damfelder bestockl Zur Bestimmung des Zeitweries der Rebanlage
wearden die Anschaffungs-/Herstellungskosten (durchschnittliche Kosten gem Literatur. 40.000 €ha) lber &i-
nen Zaeitraum von 30 Jahren linear sbgeschneben

Gem Angaben des Eigentimers wurde der Weinberg 2002 angslegt

Deer Weinberg ist zum Wertermittiungsstichtag 22 Jahre alt o «

Dar Zaitwert des Aufwichses emgibl sich wie folgt Q\:\k

40.000 € /, 10.000 * 413 ( 30 * 8 = 440,53 €, gerundst 440,00 € (G
RN O©

Marktliibliche Zu- oder Abschlige G . &

Die allgemeinen Wertverhalinisse fassen sich bei Verwendung won Indexs ‘oder | geeigneter

Wieise nicht ausreichend berdcksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Markianpas wg{ﬁ&%} arktiibliche Zu-

oder Abachlage erforderlich :;\‘x\g = R, \)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale \“Q\_i ¢ \\U

Hier werden dis wertmaigen Auswirkungen der nicht in dan uﬁw@ﬁ; 3 %ﬂ des Vergleichewertyar-

fahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekis §  beriicksichtigi, we sie of-

fensichilich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentlimer HN'S\ E 1

16 K 34/2% Weinberg Gemarkung Bemmesbeim, Flur 4 Ni 49, i Hesenauf (751-V1-24) Saite Svan 17



_Inga Gspaert Immaobilignbewariung Max-Planck-Seralle 1, 57551 Worms

3.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Gblicharweise zu Kaufpreisen gehan-
dell. die sich vorrangig am Vergleichswert onentieran

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.440,00 € ermittedt
Der Verkehrswert des Grundsticks Weingarten in 67533 Bermersheim, im Hasenlauf

Grundbuch Biat fd. Nr. P
Bermersheim (bei Worms)  £22 17 N
Gemarkung Flur Flurstick B
Bermersheim (belWorms) 4 48

wird zum Wertermittiungsstichtag 06 02 2024 mit ro (7 “
2.44000€

in Worten: zwelausendviarhu

geschatzt

gine ?\fmmgs-grunda anige-
zul&ssig 1St ader seinen Aussa-

Hinweise zum Urheber:
Urheberschutz, alla R :
alimmt. Eine Uﬂulg!

) =
e’ 51 nur fur den Aufiraggeber und den angapebenan Jweck be-
s 15l nur mit schnftlicher Genehmigung gestatiet

Warkehrewerts e sonstigen Beschreibungen und Ergebmsse

. Ny »

i, dass di \“‘\Euta;hm enthatenen Karen (z. B. Straflenkarte, Stadtplan, Lageplan,
rurheberrechiich geschitz! aind Sie diurfen nicht aus dem Gulachlen separien undioder einer
iwerden. Falls das Guiachten im Internel veroffentlicht wird. wird zudem darauf hingewigsen,

i fior kemmerzielle Zwecks gestatiet st Im Kontest von Zwangaversieigerungen darf das
Ende des Zwangsversieigerungsverfahrens veroffenticht wardan,

15 K 3421 Weinberg Gemarkung Bermarahern, Tt 4 Nr 45, Im Haseniaal {791-41-24) Sedte 10 von 17



_Inge Gispar immobienbewariung Max-Planck-Sale 1, 67551 Woms

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
= in dar 2um Zeitpunki der Gutachtenerstellung goligen Fassung -

BauGB:
Baugasetzbuch

BGH:
Borgeriches Geselzbuch

ZVG:
Geselz uber die Zwangsverstesgerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWerty:
Verordnung uber die Grundsatze fir dia Ermittiung der ".I'Ekahrmﬁrte
mittlung erforderlichen Daten — lmnuhmmﬂanﬂdtlungwmﬂnungp

o & \ |
£ ».\_
‘;\\ S ~=

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Mark

e
[1] Sprengnetter [Hreg) Immobilenbewerung - Ma fen ‘Fraxish J_Eﬂehlalhﬁ.ﬂrmﬂlung.
Sprengnatier Immobikenbeweriung, Bad Ne@-ﬁhmunr | F&uruar&

[2] Sprengnetter (Hrsg. ). Immobilienbewe
natter Immabdienbewertung, Bad Neuen:
l \

3] Landusgrundsmﬂsmawkthemhm zﬂﬁ‘\\ | :&\

g @rhﬁ:h&é&}{cmm&nw, MLBMmmlung. Spreng-
.ﬂghmellanstanﬂ‘ﬂezerrﬁar-ﬁm

Das{'su!.achten wm:laa L

16 K 34721 Wemnberg Gemarkung Bermersherm, Flur 4 M 48, m Hasenigul {781-V-24) Gede 11 wan 17
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Verzeichnis der Anlagen

Auszug aus der topografischen Ubersichiskarte
Auszug aus der Srallenkaris
Foto des Bewsartungsobiektes

Luftbild
Lageplan

O = T O 1

Gede 12 van 17

mtauf {TE1-A1-24]

Gemathung Bermarzhaim, Flir 4 Nr 49, iIm Hass
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_Inge Glspert immoifienbawerng M Planck-Strale 1, 87551 Worms

Anlage 2
Stadtplan on-geo
Wﬁmm im Aulanbereich der Gemeinde Bermersheim bei Worms, Im Hasenlauf, Flur 4, Fiurst. 49

* L
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Anlage 4

Orthophoto / Luftbild Rheinland-Plalz
Bewertungsobjekt im Aubenbereich der Gemeinde Barmersheim bel Worms, Im Hasanlauf, Flur 4, Flurst, 49
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