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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
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Gutachten

iber den Verkehrswert i.5.d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
in der jeweils giiltigen Fassung

Az des Ambsgernichies 41 K 50721

iGrundbuch und Gemarkung:  Dromershem

Biatt, Ifd, Nr.: 2810,43
Fllur [}
Flursliles: 7&0
Flache: $12m*

Der Gutachterausschuss hal in seiner Baratung am 181002022 in der Basetzung

Julien Danis, WVermessdngerat, als stellv. Vamilzender und Gutachier
Sabine Habenichl, Wirgermeisterin, als Guiachterin
SilkeTloshaim, Agranngenieurin als Gutachterin

den Verkehrawen 'des ocben airfgefihrien landwirischaftlichen Grundsilicks in

55411 Bingen-Dromersheim, Gewann Geig® zum
Wertermitungestichtag 22.08.2022 ermitell mit rd.

2.200,- €

Dieses Gutachien besteht aus 14 Seiten inkl Anlagen, _
Dk Originalauslertigung sl besm Gutachierausschiss archivier), herausgegebene Ausfertigungen sind

beglaubigte Abschriften
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

At des Bewertungsobjekts: Landwirischaftliches Grundstick. genulzt als Weingarten
Lage; Gewann Gelg”
55411 Bingan-Dromersheim >
Grundbuchangaben: Grundibuch wan Dromersheim, amzam\ 3@4{1
Katasterangaban Gemarkung Dromaergheim, Flur 7, FluuKQﬂi %D H\Ei(ﬂ
Hirwelse zum Flurstick: Weinlage Honigberg® Lv%?\’ N
_ {Landwirtschaftskammer Rhid. -If‘j[a]}f&bmlmq@irﬁ:’?mﬁ‘} 3
NS AN o
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer 82 '\Qﬁ,\,v f"ij\i}‘\}' "
Aultraggeber: Amtsgericht Bingan am R ¥ @, N
Mainzer Strale 52 (/)] &y
E5411 Bingen am i ™
nge nné@ N\
WH&1 ;t\gamde; Aufiragsschreiben)
41K RPN
: AN N
nktirm 'x. 3 oy
igentimer \\i}-.\i ) X\ 3:\
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Au ung
Grund der Guiachienarstallung “" ‘"\» mﬁﬂngsmmmmmdﬂn
Wertermitiungsstichiag: \Q\\\b 22 Eﬁzﬁ?ﬂ {Tag \ﬂsl:leaulﬂgung:l
Teilnehmer am Em&r@&g ,30 ﬁnluh: andwstechafiiche Sachverstandige
0%\\@» rr Ftnhm inzer, Geschiflsstelle des Guiachierausschusses

Vorbereitung :Ies-ﬁ mam { ?vj\ Durr:h dI}G‘-aschiﬂmﬂla des Gutachterausschusses wurden
{herangezogerne LK %Tﬂqh&ﬁen durchgefihr und Auskinfie und Lintedagen
Emurﬂgunney.

d \) L’{’?%}"' \%hﬂdmg der edorderlichen Auskonfte bai den zustandigen

D F\*\k g \\ -Amtemn, (Bauledplaning, bedragsrechilcher Zustand)

o dONT @\ N be Protokotkerung der Ortsbesichligung und Entwurf cer

\\\\\ - lf\\ < N Grundstbcksbeschreibung
N Y e\ * = Anfertigung von Lichtiildern
RN : :
& l\\\j\\\ & @ Beschaffung der erforderlichen Untertagan wia:
~ :\\\\ \\i;\ = verechiedens Kartenauszips
) \\ = unbeglmshigter Grundbuchausrug,

» Flursticks- und Eigentimamachwais.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Makgaben des Auftraggebers

Anfragagemsdl =t gemal Zwangsversteigenungsgesetr eine Einzslbewertung der  Grundsticke
vorzunehmen, auch wann noch weifere Grundsticka des gleichen Eigentimerss angrenzen baw. sich in
unmittalbarer Mahe befinden und fomid eine wirtschafiiche Einhait biden Der Verkehrawer das
Einzelgrundsticks kann dadurch sbweichan {i.d.R. garingar)
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Gitachtaraussohuss fir Grundstickswere i den Beresh Rhaitbessen-Naha 7. Aktenseichen: GU 2305132821

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Grofriumige Lage
Bundesland: Rheintand-Pfalz
Kree Mainz-Bingen ) \%\\\\{
Ort und Einwohnarzaht: Bingen, ca. 26.000 Einwohner (mit Vororten)?
Stadttell Dromersheim (ca. 1.500 E&@mr} \\d\;\\\\
&~ Cy
—_— L ."1"\\_‘,'
Gberdrliche Anbindung | Entffernungen : % Q&}'
i ]' & \-\\
PN )X
)
2 \-5""9
o
\\C\\

A Wn&a\mﬁﬁm: A qﬁp@nmhn:&mk Nahetal)

iFihap Hauﬁhahnhqf ﬁh::lnml Bingerbrick) oder

R

Q\‘ A\‘. £ H

ottt am mwﬁ% 80 ke entfemi)
Q) N
AN AN
r » pder Grundwasseruntersuchungen wurden nicht
du rt Der Gutachterausschuss geht von normal

i Imﬁhgam Untergrund und Grundwasserverhalinissen aus.
™

& E‘\\\Eum Gulachterausschuss begen kKaine Hinweise oder

. Informationen zu Altlasten oder sonstigen Bodenbelastungen
= \\\ vor. Ohne weitere Priffung geht der Gutachterausschuss von
\ normalen Untergrund aus, der unbelastel von Ablagerungen
\ {Allasten) und aullergewihniichen schadlichen
Urmwealteinfilssan st

-
- \
\“:‘. \ Aﬂ

In dm aﬂarmﬂhmg ist eing lagedbliche Baugrund- und Grundwassersifuation msoweil barGoksichhigl,
wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw, Bodenrichiwane aingeflcssen ist, Dardberminausgehende
verefande Unlersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestell

¥ Creelle: {Stand: 31.12.2020) © Statistisches Landesamt Rivsinland-Pfatz, Bad Ems 2021
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Gatachieraussthiss iy Grandsticivede fir dan Hesich Rheirhessan-Nahe /. Aktenmechen GU 350513 2671
2.3 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Die Goeschafssielle des Guiachleraisschusses hal das elektronsche Srundbuch am 28,06 20772
cngesehan,

Cie Werdermittiungsobjekte weisen 2um Warlarmittiungestichtag im Bﬂtﬂﬁmhn%kﬂlm Rechis
(Hemschvermere) und n Abteilung Il des Grundbuchs folgende Eintragungen fir das™ 0,
Bewetungsgrundstick auf '

1. Die Zwangsversteigarung ist angeordnet; singetragen am 20.04 2021
Dieser Hinweis selbs ist nicht wertmindemd?, vielmehr weist er auf den Zustand hin, dags
enem Zwangsversteigerungsverfanren gem, Blirgerlichemn Gesetzbuch (BGB-§5 854-1296) dar

Ziviiprezessordnung (ZP0 und dem Zwangsversieigerungsgesetz (2 _\;_é’_ﬂﬁi‘srllmt\. RN
O '\‘\_ ) \\\\t}_-
2. Hinsichtlich das Vermbgens das X \ = S
Es besteht ein Zustimmungsvorbehalt gemal § 21 Abs. 2 5. 1 I%%}Jnsﬂ ﬂngaﬁm am 16.02.2022
3. [ber das Vermbgen des \E{d’ﬂs Imu&hﬂﬁrﬁahr&n ertinet
singetragen am 01,04 2022 l\ N
N Sy A
Diese Eintragungen bleiben bei der Wertermittiung uﬁhgrﬂnhi@fm@‘ D™y
N n ,;:\\ *\\“\ N
Bodenordnungsverfahren; DIE 5 rundstlicke mﬂxﬁwﬁ\ﬁmarrhmlungssmmgg
uuuﬁdmﬂ\g uaﬂ#lﬁmalnhmgm
,:.-\\\ &
Pachthindungen; u&_, @ SR .—\\
- \\\ o N rd “ | \'v 4 ¢ ‘
richl eingetragene Rechte und Lasnp-it\ vicht im Gy ; buth eingetragens Reohite und Lasten
N gﬁ&fhuﬁanﬂ AT
{ \\;i» n it vorlieg artarmitihung wird (ggf. fiktiv) daven
N "\\‘ a.‘-gagangaﬂ\m*s keine nichi singetragensn Rachte und
\\\:\\;\_ }. asturdan vorliagan
RN s Rechte Uid Belasiungen des Grundsticks sind nuir solche
«F SN iy batiicksichiigen, die werbesinflussend sein konnen,
N (% Rechte und Belastungen sind dem Privatracht zuzuordnen. Es
) \5\,;:\%.\;»;" \Ec ‘sich hierbel um Dienstbarueien, Vorkaufsrechte odar
,J"“-\g;"" ‘\xg‘;‘ allastan handain
PN \x
2.4 vﬁﬁbﬁﬁﬁ:bm ihsh) slaunﬂﬁn
2, gd\\ﬁiuﬂ#i&{ﬂﬁ!m:ht
) Ba?ﬂdlunpan hﬁ«\ﬁlﬁnhmnutzunasplan e Bawartungsgrundetiicka sind im FEchannutzurgssan als
Wt &) Landwirtschafisfidche dangestall,
\ \ \\‘\

* LG Minster, Beschluss verm 23.04 1986 - 5 T 35985
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2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand landwirtschattliche Flache (vgl § 5 Abs. 1 ImmoWertV)
(GrundstOcksqualitst).
abgabenrechllicher Lustand: Die Bewerungsgrundstiicke snd bezlglich der Beitrage und
Abgaben fir Erschiefungseinnchiungen nach BauGB und KAG
abgabeniral, PN
g\.‘v h
2.6 Hinwelse zu den durchgefihrten Erhebungen N
Die Informationen zur privatrechtiichen und &ffertlich-rechtlichen Situation und B RN
Abgabensiuaton wurden von den zusiendigen Steden schrftlich und tei Da digsie
Angaben istztendlich nicht abschiielend auf ihre Richiigket Oberprif m{ len, war

giner vermogenswirksamen Disposition bezuglich der Eﬂﬂwﬁmﬁe ﬁ  von der
|ewails zustandigan Stebe schrifiliche Bestatigung einzwhoben,

«\“ m N
%\\\\ > :» \_ ¥
\ \.';’ ! \\i\\\.}

2.7 Nutzung und Pachtsituation zum Wurtamirﬂuaﬁ!gﬂ:m:’ '\;

Bei dem Bewertungsobjekt handell s sich um ainen h@ﬂf&?ﬂ)ﬂu X g. Nach Aussage des
Insalvanzverwalters &1 das Grundstick an die, \ \:!ﬂ dmg&%ﬂz 2018 verpachied,
) |'| P —\\\ <
‘V*R\::;::J) A l\kb R \-\”\
2.8 AuBenanlagen Q\; Q:\\\x\ \\\:_
Bepflanzte Rebaniage (Drahtrahmen frebenyc _v-;,ké,‘_“,t
\_ ; H \ :\*\\{‘k
:;":;t\\\ '\\\: i) FSU\\-\ o)
D O
N O L
_\\‘ L )
02T O g
N \k\%\ = ?\‘T\;\ N
fy%\}\\ | :T?\ a,‘?\k}r 2 v:;\\
Wk\Q\ ) =~ \\\
'\:“\\} ¥ ) Ty
N7 O
IR NN
= § N ¢C ™
'}—:\\\"\‘}' ,»"-“\ N N
<, \d\\\ ( \\\1:’\' N y"\
\\\Q\ N < N
o ~ e “'E: / *-
O N
NN R
A\ QO WA
.\\‘ e . \ —rf
AN R
e \“1\\\\\
\'-,
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Gulachtermsschuss fur Grundstockswere e den Barsich Riwinhessen-Maha | Mderoeichen: GU 230513 3650

3 Ermittlung des Verkehrswerts
3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Mach den Regelungen der Immobillenwertermiltiungsverordnung ist der Bodenwert | d. R im
Verglelchswertverfahren zu ermitteln {vgl § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWenV). Neben oder anstelle van
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vl § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmaWertV)

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
s dan orikchen Verhdltnssen,

s der Lage und

« dam Entwicklungszustand gegliedert und

« nach Art und Mall der baulichen Nutzung,
« dem abgabenrechtichen Zustand und WO

« der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt g\\\\’ “@,
hinreichend bestimmt sind (vgl § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertvje “ /) <0
Der Bodenrichiwert ist der durchschnitthche Lagewer des Bq;'ﬁﬁn fur EIWEH von Grundsticken, die

2u einer Bodennchtwertzone zusammengefasst werde fm Wﬁa & Nutzungs- und
Wartvarhaltnisse vordiegen. Er ist berogen auf den O Gr ck Der veraffentlichte
Bodenrichtwen wurde béziglich seiner absoluten v- lausp : i [als zutreffend baureilt
Die nachstehende Bodenwertarmittiung erfolgt deshalt auf des. ‘ { :Ias’- mrichtwerts,

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von(de Hich!.'m' tuck | dhfr rthesinflussenden
Grundsilicksmearomalen — m_Emﬂmlmung SEU! vel, albgak htlmhu‘il.kuﬁnd Lagemarkmale, Art und

Enhes hait, Gmﬂ&@musﬂlnm —sind durch
entsprechende Anpaasungen des Buden - 2 Brmt . _Q\\ '
"\)\" A\ (4

. NN b\
3.2 Bodenwertermittlung -1} @) BN
mnde mfv@-mm fiir |;hé@\rmmmlm Grundstiicke zihlen;
die aligemeine Lage, instes » s auch Wﬂ_ " N OP
die planerische Amm@&\?@a!u Rgg@@_\nm Laeﬁﬁphn

evil. vorhandene N;%n?\éln:mrﬂnkumun Mﬂﬁmehmz. Natursehutz),

die Mutzungsan téﬁ\ ww zvdw\m.ﬁ::hﬂ- und Grimland sowie Sonderkuliuren Weingarien,

Spargel eic.) u edenwind) ) oo
die Grofie w%\ des anm&nu:hs ;y{w‘mahammmﬂn durch Einsetzbarkeit von Maschinen),
die E(gnh |

die u hangam;z B Hangrgka#ﬁ
‘und.die Bodenqualitat (Bonitat),
\ @mmwawmnmaunahm {z.B. Drainage),
~\das K\
die Waldnahe und sonstiga Beaintrachtigungen und Hindarnissa,

die besonderen Mulzungsmaglichkeiten fur Intensivkulturan,

die allgemeine Nachfrage im sog, ,innerland- oder forstwirtschaftlichan Grundsticksvarkehr sowse fir
aullertand- odar forstwirischattliche Nutzungen [ Zahl der Vollerwerbsbelriebe, vergleichbares
Pachtprasniveau),

der Verbund mit Produkbionsguoten (2 B. 1or Milch und Zuckerriben),

die Aussichl auf eing Flurneudrdnung [Flurbafatnigungsverfahnen),

und avil, Schadstoffbelastungen
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Gutachbarausscnisas fir Grundsbickesana fiir den Bereich Rheinhessan-Mahe J, Adferealchan GU 25051 326520

3.21 Vergleichspreise und Bodenrichtwert

Es hiegen versinzelt Verglaichspretse in Dromersheim aus [angerer Zeit flr landwirtschaftliche Grundstiicke
vor, [ese bestatigen nach einer Untersuchung der Geschéfisstella des Gultachterausschusses den zuledzt
ermitteltan Bodenrichiwart,

3.2.2 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Fidchen in der Gemarkung Dromersheim

Fliche | Giiteklasse | Ackerzahl Et{:htag 0. IM 2&22
Acker O m? 70 160 ﬂh’l\\\ 2
Weingarten | 2500 m?® | durchachnitlich &_\» \-E;W\“ —~.
: [N
Holzung , L-ﬂ}g@nﬁ -:;;\,\

\
3.3 Bewertung der Aullenanlagen (Drahtanlage und Aumu@i‘. BN \\ >

Fir die Bewartung des Aufwuchses gredft der Gulachierausschuss Talst &s
Dinestleistungszentram Landlicher Raum (DLR} Rheinpfalz® zL!IHJ@t I:]ls die iufﬂgad'lnutluzhen Anlagakosien
fur Wainberge, tabellient nach Pllanzjahr, aufzeigen. Bei einer unterstellten Gesamtnutzungsdauer von 30
Jahren und Neuanlagekosten von 58,000 € mit Hmuckﬂnhmuﬂg%mar oweijahrigen Jungfeldzed (ertragsios)
wird der Zeitwart zum jewailigan errnlmungsstlnlﬂa%n FEammﬁhﬁung
Bewirschaftungsméglicheten, abhdngky von der Zuweg 13 ‘dem Zgu f der lage, der Zeilenbreite,
der Himmedsausrichiung, dem Pflegezustand der Fiqbgnlag& :tern {S’gta uswa-qmuteﬂ

7 ~\.
Ap

\\» P ~
3.4 Wertermittlung ,,j\t\?\\'\ &
3.4.1 Dromersheim, Flur 7, Nr. ?’Eﬂ‘ S L
N O v

Kurzbaschroibung Q\_\_ﬁ\"r ”

o o€ \ - O P
ungefahre Enrre:nurbg.n’”\\l&urwsmﬂhs nut‘ﬂem “:"\::33 ? Topografis  Zuwegung  Bewirtschaliung
Lage vom Sl \Mﬁ‘l “Langa tnm{Elreuta {mj)

242 %7 Leleht ZWasebig erachwen
smlrangig
Zeitwert rel. Crel. | Verkehrswert
Rebanlage Bodemwert VW gerundet
: €im? &m’ €/m? £
T [ { | 1 T 1
4\12 i _ 2003 _ F!Eg_an! _ 2,20 o 24 6,44 2.241,28

Dhe Rebanlage (s in sinem durchschniftlichen Pllegezustand

Dras Grundstick izt seithdngig und unwinschaftiich kiain, was den Kduferkreis einschrinkl und im Prinzip nur
fur Nebenbager van Inferesse ist. Diesar Makal wird mit einem Abschiag von 10 % am Bodanrichiwert
berlcksichtigt

" Quaka: Uan deulsche Weirmsgazin, Ausgabe §, 07062023 Maieialpress venasem Neosriagan diaslisch D Jorgen Obarhafery
Ciiver Wurg; OLR-Rheinpfalz, st ior Winingau wnd Onclogie, 67436 Newmbadi-Mulbach

il B wam 14



Heraich Rsinbesson-fane ./, Aklenesichen Gl 2061 26031

36 Verkehrswerd

Grundsticke mit der Mutzbarkeit des Bewerungsgrundstiicks werdan Ukficherwaise 2u Kaufpressen
gehandelf, die sich vorrangeg am Vergieschswer orientieren

Der Verkehreswert fir das als Weinganen genutrie Grundsiiek in 55411 Bingen-Dromarshesm

Gemarkung (Nr.) | Blatt | Hd. Nr. | Flur | Flurstiick | Lage Huﬂmw@%nh’}

Dromersheim (3528) |2810| 40 | 7 | 760 |Geig mngw@?' PN

Rundung zum Werternittiungsstching 22 08 2022 emittet mit f{\w N
€ 2 O
Emzuu'.' v",;;‘;\‘x : (o \\:‘;—
in Worlen: zwei wnde

e Ppris |
,\@ :
PN T -
QA
Vors i das

SN

GV\\?\\ Q\i\ : N
I@%@%ﬁm immung dieser Abischrit mit der Urschift wird bescheinigt
) ) e -
N 9 =

Lo
¥

Hinwalse zum Urheberschutz und zur Haftung
Dias Gutachten ist nur fir den Aufraggeber und den angegebanen Zweck bastimmt, Eine Vervialfalligung oder
Verwertung dutch Dritte ist nur mit schrifficher Genehmigung gestatist.
Ausgeschiossen st eine Haftung gegeniber allen naturlichen und juristischen Personen, die nicht
Aufraggeber sind, soweil aner Verwendung des Gutachiens durch diese Personen nichl ausdrbcklich
schrifthch zugestimmt wurde

Sl fvnn 14



Guiachisrmisschuss fir GrundsiDckswe n for den Bamich Rhainhassen-Maba . Akbanagichen; GU 230873 2600

Der Gutachtenaufirag begrindet keine Schulzpflichten zu Gunsten Dritier. Eine verragliche oder
vertragsahnliche Haffung des Guiachterausschusses gegendber Dritten = auch im Wege der Abtretung - st
ausgeschlossen,

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Guiachien enthaltenen Karen (z.B:. Stalenkarie, Siadiplan,
Lageplan, Lufibild, u.a) und Daten urhebermechilich geschidzt sind. Sie dorfen nicht aus dem Gulachien
sapanart undfoder einer anderan Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentiicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vertffentlichung nicht fiir kmhmamieﬂg\%!{gnke gestattet ist,
Im Kontext wvon Swangsversteigerungen dad  das  Gulachien bis  max \*’}Q,z'ajm Enda des
Ewangsversteigerungsverfahrens verdffenflicht werden, in anderen Féllen maxmal fir die Dauer von &

B 4 1)

. N AL
Manaten XN N
( ~ G NN
D)
\\‘ \\ B

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und

41 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung ﬂ \;\\
AN >

>
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4.2 Verwendete Wi\&h\limiﬂtunmlltamm” Hﬂl‘k‘l‘ﬂatirn

[1] Sprengnetier :ﬁiifé?ﬁ,.ﬁhlmnhihﬂnha‘wartung ~Marktdaten und Praxshifen, Loseblatisammiung,
Tmmebilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018
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[2]  SprengpatteriHrsg. ) immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommantar, Loseblattsamming,
Sprangnetter Immmﬂlqrh:nwmumaad Mauanahr-Ahrweiler 2018
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[3] -:%séebﬁuta:htpcjﬁas&huﬂ:mr Grundstlickswerte fur den Bereich des Landes Rhainland-Plalz
(Mesg). Landesgrundsticksmatkiberichi Rheinland-Pfatz, Koblenz 2021
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.43  Verwendete fachspezifische Software
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" Das Guiﬁ:htm wiirde untar Verwendung des von der Sprengnelter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuanahr-Ahrweiler entwickelten Saftwareprogramms “Sprengnetter-ProSa’ (Stand 2017) erstedlt,
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5 Anlagen

51 Auszug aus der Topografischen Ubersichtakarte UEK 250 RP®
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5.2 Auszug aus der Digitalen Topografischen Karte DTK25 RP7
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53 Auszug aus der Liegenschaftskarte®
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