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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

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir den Bereich

Rheinhessen-Nahe ﬁ R] 3 ] IFEI

Geschéftsstelle beim Vermessungs- und Katasteramt CUTACHTERAUSSCHUSS FUR
GRUNDSTUCKSWERTE FOR DEN

BEREFCH RHEINHESSEN-NAHE
Aktenzeichen: GU 230513.33/2021 -

Ostdeutsche Sirafle 28

Telefon: 06731-4940
“Telefax: 06731494390
vermkatrhn@vermkyv.ip.de

wwyv.y_e;»rn'.ﬂi\.r.rlp_de

Gutachten:
liber den Verkehrswert i.S.d. § 194 Ba.ugesethu~ch (BauGB)

in der jeweils giiltigen Fassu'ng’

Az. des Amtsgerichtes: 41 K 56/21

Grundbuch und Gemarkung:  Dromersheim

Blatt, Ifd. Nr.: 2810, 46:
Flur 4
Flurstick: R
Flache: 814 @iy

Der GutachtetduSschuss hatin seiner Beratung am 18.10.2022 in der Besetzung

JulienDeriis, Verme;séu‘ngﬁrat, ‘ \ als stellv. Vorsitzender und Gutachter
Sa_bine“Habenjc\ht,_Wiﬁiermeisterih. als Gutachterin
S‘i'lke Closhelrh-, 'Agraringenieurin als Gutachterin

‘den Verkehrswert'des oben aufgefiihrten landwirtschaftlichen Grundstiicks in
55411 Bingen-Dromersheim, Gewann ,Oberwiese” zum
Wertermittiungsstichtag 22.08.2022 ermittelt mit rd.

5.200,- €

Dieses Gutachten besteht aus 14 Seiten inkl. Anlagen.
Die Originalausfertigung ist beim Gutachterausschuss archiviert, herausgegebene Ausfertigungen sind
beglaubigte Abschriften.

T der hier ermittelte Verkehrswert gilt unter den in Kap. 1.4 genannten Vorgaben
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Guiactdermusschoss for Grurds dickseesrie flir den Beresch Rheinhessen-Nahe [ Akleneeachen; GU 23081003321

1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerungsobjekis Landwirtschafiiches Grundsiick, genulzt aks Weingarten
Lage: Gewann Obenwiese’

55411 Bingen-Dromershaim PN
Grundbuchangaben: Grundbuch von Dromersheim, Blatt 2810 %&3
Katasterangaben; Gemarkung Dromershelm; Flur 7, Fh®1 {E“‘T\J

Q4

Hinweise zum Flurstick: Weinkage Honigberg” ( &x

{Landwirtschaftskammaer Rhid -5 w§1nﬂ1 3

& 73 \\
1.2  Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer ) N }‘
o D). -

Auftraggeber Amtsgericht Bingen am \

Mainzer Strafle 52 ('Ej},-\‘

55411 Bingen am \'f” =2

Ebganblmaar

Hhuﬂtm_ landwirtschaftiiche Sachverstandige
maar. Geachifizsielle des Guiachterausschusses

h\-i"?-ftilur'l:h mhMﬂle des Gutachierausschusses wurden
aiten durchgefihr und Auskinfie und Unterlagen

nig der erforderichen Auskinfie bei den zustandigen
a\\ih&mtem {Bauleitplanung, beitragsrechticher Zustand)
5\ + Protokoflierung der Ontsbesichtigung und Entwurf der

\‘» ' Grundsibcksbeschreibung

¢ = Anfertigung wvon Lichtbibdern.

Beschaffung der eforderichen Unterlagen wia:
= varschiedens Karenauszigs

= unbeglaubigter Grundbuchauszug,
# Flurstiicks- und Eigentimernachweis.

\

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Anfragsgemill st gemall ZPwangsversteigerungsgesetr eine Einzelbewerung der Grundsticke
vorzunehmen, auch wenn noch weitere Grundsticke des gleichen Eigentiimers angrenzen baw, sich in
unmittelbarer Mahe befinden und somit eine wirtschafiiche Einheit bilden. Der Verkehrswerd des
Elnzelgrundsiiicks kann dadurch abweichen (i.d R, garinger)

Eafle 3 von 14



Gutachiprausschuss fie Grungstickaworie fOr den Baseich Riminhessen-Naka /. Akdeneeichen (U 230513 30051

2  Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 Grofirdumige Lage
Bundesland: Rheinland-Plalz
Kreis: Mainz-Bingen b:\\"‘::f
O und Eimaochnerzahl; Bingen, co. 26.000 Einwohner (mit

Stadtteil Dromershen {ca. 1.500

Ubergrtliche Anbindung / Entfernungen

,;“\\” —
4_,;?\\\\;*,
- \,J,gl £
22 Untergrund, mlm@ﬁ -
Untergrund, Gru ve [{-’“‘ ‘ der Grundwasseruntersuchungen wurden nicht
augenscheniich argi 44 > hrt. Der Gutachterausschuss geht van pormal

em Untergrund und Grundwasserverhaltnissen aus.

DI Qi‘ m Gutachterausschuss liegen keine Hinweise oder
O (2T f\‘\}“ rmationen zu Altlasten oder sonstigen Bodenbelastungen
_‘-::\-}\\‘;N Al v__,&\\\wnr. Ohne wedere Prifung geht der Guiachterausschuss von
N 4\“\\& ,p@q Y)Y Pormalem Unlergrind aus, dar unbeissiet von Atlagsrungen
- f:--’:-\\~ < ”\J»-‘i (Altlestan) und aullergewbhnlichen schadlichen

(C45) 0 Umwelteinfiissen (st

Vergleichgkaufpreise bzw. Bodenrichtwere eingefiossen ist. Dardberhinausgehende
vertisfande Untersuchungen und Nachforschungen wurdan nicht angestellt

T Mpele: (Stand: 34.12.2000) & Siatistisches Landesami Rheinland-Plalz, Bad Ems 2021

Seda 4 von 14



Garlmchterasmachiss lir Grundstickawere fix den Bewich Rheirhessen-Nabe /, Akenssichan GU Z30513 3521
2.3 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:
Die Geschaftestabs des Gutachterausschusses hal das elekironische Grundbisch am 28,08 2022
mingessahen

Dig Wertermittlungsobjekte wesen zum Wertermitiiungsstichtag im Bﬂﬂnd.u.mzmchn{gﬁimﬁﬂacm&
(Herrschvermerka) und in Abtedlung Il des Grundbuchs folgande Einfragungen fir da N
Bewerungsgrundstick auf. \

1. Die Iwmmlaluarung J_:l angecrdnel; eingetragen am 20,04 2021 Eg"“ \::, _
| %%%E :

1. Hinsichtlich des Vermdgans des . geb. am 03.08,
Es basteht ein Zustimmungsvarbehalt gemal 5 21 Abs. 28 'I,ﬁ';
2 Uber das Vermogen des .gab.am 03,08 1

gingetragen am (1.04 2022

Bodenordnungsverfahren;

Pachibindungen

rrittlung wird (ggf. fiktv) davon
keina nicht eingetragenan Rechte und

f "Ealutungﬂn sind dem Privatrecht zuzuordnen, Es
hiarbed um Dienstbarkeiten, Vorkauferachte ader

"‘ﬁmn 1 NElger Enmuizungsplan; Die Bawartungsgrundsidcke sind im Flachennutzungsplan als
Landwirtschaftsflache dargestel®

¥LG Minster, Baschiuss vom 23.04. 1585 — 5 T 359/85

4 Queller Insolvenzyverwalter SCHIEBE UND COLLEGEN Rechisheratung | Insolvenzverwaltung | Sanjenung
Hindanburgstrafie 32 - 55118 Mainz

Seas 5 vor 14



Gerathietasgachuss (o Grurdstdckswsnio e den Bereich Rhsinbesson-Mahe (. Sktenpeichon: G 230413 3501

25 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand landwirtschaftliche Flache {vgl. § & Abs, 1 ImmoWeri)

{Grundsilicksgualitat)

abgabanrechtiicher Zustand: Die Bewertungsgrundstiicke sind bezlgfich der Beitrage und
Abgaben flir Erschlelungseinrchiungen nach BauGB und KAG
ebgabenfre|,

2.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen \

Die Informalionen zur privatrechtlichen und &ffenilich-rachiiichen Situation wund
Abgabengituation wurden von den zustindigen Stellen schriftlich und teilweiss
Angaben lstztendlich nicht abschiiefend auf ihre Richtigkeit Uberprift wer
giner varmdgenswirksamen Disposition beziglich der Bewertun {
jewails zustandigen Stelle schriftiche Bestatigung sinzubolan,

2.7 Nutzung und Pachisituation zum Wertermittiun !

Hﬂldammmﬁwﬂﬁumummmvm@ Nk pEgE
Insolvanzverwalters ist das Grundstick an die \_ gﬁb&«um J02:2019 verpachiet.

N\? i‘n ¢ k?.; “x,,, N .
2.8 AuBenanlagen . \ = ‘.;:»'7__,]\ =y

Bepflanzte Rebanlage mfﬂﬂmhmmmrm%&m; . &9

Seile f vom 14



CiApchieiausscinEs i Grunds i den Baraich Rheinhessen-Mahe ./, Aldeneeichen: GLU 250613 3021

3 Ermmittlung des Verkehrswerts
3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Mach den Regelungen der Iinmni:ﬂhamvanarrnmtJrlgﬂverc:MUng ist der Bodenwean i.d R im
Vergleichswertverfahren zu emmitteln [vgl § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWerdV). Meben oder anstelle von
Varglaichskaufprelsen kénnen such gesignete Bodennchtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen

werden (vgl § 16 Abs. 1 Satz 2 Immao\WertV),
Bedenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend kA .

= den ortlichen Verhalnissen, ?\\\R«}\

= der Lage und ) \*{f N
= dem Entwicklungszustand gegliedert und 1\. d \\‘T\
s nach Art und Mal der baulichen Nutzung, - \\g“

« dem abgabenrechtlichen Zustand und Qx

« der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt N\

hinreichend bestimmt sind (val. § 16 Abs. 1 Satz 3 Im

Der Bodennchtwert sl der durchechnittliche Lagewart des
2u siner Bodenrichhwertzone zusammengesfasst
Werverhaliniese vorbagen, Er ik h-ungan auf den

&l vor Grundsticken, die
gleiche Nulzungs- und
; ; Duwrﬂﬁarﬂhﬁﬂu

Abweichungen des Bewerungsgrundsticks von dén
Grundstickemarkmalen —wie Erschhafiung sZus A,
Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung: B
entsprechande Anpassungen des Enﬁu ' :

die Waldhiahe und sonstige Beeintrachtigungen und Hindemisse,
die besonderen Nutzungsmaoglichkeiten fiir Intensiviulturen,

die allgemeing Machfrage im sog, innerdand- oder forstwirtschafilichen Grundstlicksverkehr” sowie fir
aultertand- oder forstwirschaftliche Nutzungen (Zahl der Vollerwerbsbetriehe, vangleichbares

Pachtpréisniveau),
der Varbund mit Produktionsquoten (z,B. fir Milch und Zuckerriiban),

dig Aussichi auf eine Flumeuordnung (Flurberaimnigungsvarfahren),

und evtl Schadstofibelastungen

Seila T von 14



Gadanhlarausschuss Kir Grundahickswans M den Bermich Rhainheiisn Mahe | Aldennsichen: GU 230613 3329

3.2.1 Vergleichspreise und Bodenrichtwert

Es liegen verginzelt Vergleichspreise in Dromersheim aus jUngerer Zed for landwirschefiiche Grundstlicke
v, Dless bastdligen nach einer Untersuchung der Geschifissialle des Gutachterausschusses den zuleiz

ermittetten Bodentichiwerd

3.2.2 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flichen in der Gemarkung I'Jl‘nmﬂl‘lhﬂim
Fliche | Gilteklasse | Ackerzahl | Stichtag 01. lm;mz:
Acker | 5000 m* 70 t-ﬁﬂ@ﬁ\\\ )
Weingarten | 2500 m | durchschnittiich ey
Holzung

Fiir die Bawertung des Aufwuchses gredft der Gutachterausschuss aufdie Taballe
Dinestieistungszentrum Landlicher Raum (DLR) Rheinpfalz® zuftick, die die dirchschnittlichen Anlagekaosten

fur Weinberge, tabelliert nach Pflanzjahr, aufzeigen. Bal eingrontiers n-Gesa nutzungsdauear van 20
Jahren und Meuanlagekosten van 56.000 € mit Berlcksichtig ing amw Meltihngen Jurrgfuidmlt (erragabos)

wird der Zeibwart zum jewailigen Werlarmiitl
Bewirtschaflungsmagiicheiten, abhangig von der Zuwegu

% :_| s
g ’ nlage, der Zeilenbreite,
der Himmelsausrichiung, dem Pllegeziustand de\@ﬁaga

3.4 Wertermittiung 1‘-\

)
3.4.1 Dromersheim, Flur 7, Nr. 'm@ AN
‘\l\l \if "\L,g"::l
Kurzheschreibung I \}I _Op
ungefshre Entfernung’ | G are— Bewirischafung
Lage vom O
800 m sidostich | leicht erschwen
Flache (mf): f , rel, rel. | Verkehrswer
o 4O ) & Bodenwert VW | rechnerisch
\\\\\‘*:‘\% L‘}\\\ \\\ Om’ €m® | €
| _— W A\ | — L 4
e 2 o 2007 T 642 4090488
g‘\b N‘:I sis | sivaner | 300 | 342 |eAz 32100
=N h\\ | | | - " laus. 522588 |

Der Zustand der Rebanlage und die Bewirtschaflungsmoglichkeiten des Grundstlcks sind durchschnittlich,
Das unterschiedliche Alter der Rabanlage hal wegen der Klainen Flsche des jingeren Teils keinen Einfluss
auf dan Wert,

Die Bewirtschaftung ist wegen der leichien Trapezform leichl erschwerd, weshalb der Gutachterausschuss
ainan Abschiag am Bodenrichiwert von 5 % als angemessen ansieht.

! Guelle: Des deulschs Welnmagazin, Ausgabe 8, 07,085,202 Materialproise verleuem Nevanlagan drastisch O, Jamgen Obarhofar,
Oliver Burz: OLR-Fhenptale, irstial e Weinbao ued C:rrnlﬂ-:rlu 7435 Meusiedi-RMultbach
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Gudachberausschuss e Grumdsiicessante for den Bomgich Rheinhgssen-MNahe J, Aktenzeichen: GLU- 280513 3500

3.5 Verkehrswert

Grundstibcke mit der Mutzbarkeil des Bewerttungsgrundsticks wearden Ublicherweisse zu Kaulpreisen
gehandel, die sich vorangig am Vergleichswert onentieren.

Der Verkehrewert f0r das als Weingarien genutete Grundstick in 55411 Bingen-Dromgrsheim

Gemarkung (Nr.) | Biatt | Ifd. Nr. | Flur | Flurstiick

Dromershesm (3528) | 2810| 4B | 7 791

wird unter BarGcksichligung einer der Unsicherhed des ermitielten Verket y
Rundung zum Werermitilungsstichtag 22 .08 2022 ermittelt mil

5.200,- €

in Worten: filnfia

Das Gutachten ist nur fur den Aufiraggeber und den angegebenan Zweck bestimmt. Eine Vendeifaltigung oder
Verwartung durch Dritte ist nur mit schaftlicher Genehmigung gestaliel

Ausgeschiossen st eine Haflung gegeniber allen natldlichen wnd |urstischen Personen, die nichi
Auftraggeber sind, sowell siner Versendung des Guitachtens durch diess Personen nichi ausdricklich
schriftich zugestimmi wurde.

Der Gutachienauftrag begrindet keine Schutzpflichien zu Gunsten Dritter, Eine werragliche oder
vertragsahnliche Haftung des Gutachterausschusses gegenliber Dritten — auch im Wege der Abtretung - ist
ausgeschliossean

Seifle 8 von 14



Cutachisausschuss fur Grmdsiickesans fir dan Bersich hanhessan-Nahe J, Akdenprichen Gl ZR513. 3351

Es wird daraul hingewiesen, dass die im Guiachien enthalienen Karen (z.B. Sirallenkars, Sladiplan,
Lageplan, Lufibild, ud.) und Daten urhebermechtiich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachien
sepanert und/oder einer anderen Mutzung zugefihrt werden Falls das Gutachten im Internet veriffentlicht
wird, wird zudem darau! hingewiesen, dass die Verdffenllichung nichi for kommerziella Swecke gesiatis! izt
Im Konlext von  Zwangsversteigerungen darf des Gutachten bis maeximal zum Ende des
Lwangsversieigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Faflen maximal fir die Dauer von &
Maonaten,

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch id.F, der Bekannimachung vom 23, Septembear
durch Artikel 6 des Gesstres vom 29, Mai 2017 (BGB1, | 5 1295

ImmoWerty:
Vercrdnung Uber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verke
Wertermittlung erforderlichen Datan = Immabillemsartecmi
2021 (BGBI, | 5. 2B05)

mﬂ,l V7 lh‘t ¢ i': 4 v
Borgeriches Geseizbuch viom 2. Januar 2002 {@ TS #E. 'B‘Dﬂa I ﬁ,\‘@gﬁ Jzusletzt geandert durch

Artikel § des Gesetzas vom 6. Juni 2017 (

ng — Iﬁh}guch uru:l Eommeniar, Loseblatisammiung,
Ncu\%ﬂm-ﬁhmllar 2019

L] fir den Bareich des Landes Rhainland-Plalz
heinland-Pfatz, Koblenz 2021
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Gutachigrsisschuss iir Grundshickswene Hir dan Bereich Rheinhassen-Mahe | Aktensschen’ GU 23051333021

5 Anlagen

51 Auszug aus der Topografischen Ubersichtskarte UEK 250 RP®

* {Mallatal grarders dacgesteilz)




ﬁMhmMWﬂ.#.MHJMﬂM!

5.2 Auszug aus der Digitalen Topografischen Karte DTK25 RP7

" (Maliniab geinden durgestelli)

Sadn 12 von 14



e GSrumdstiicesedtn e den Serpich Rheinhessen Mahe /. Akienzechan: GLU Z30513.332

5.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte®

* {Mallsiah geander dargeseill)
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" (Mabsiah geandest dargestelh]

Selle
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