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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.
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J( \\ % -.
w?\\ NG
Ju=n D«Eﬂﬁ \‘:atﬁnnassunm 5! ) als stellv. Vorsizender und Gutachter
Sabityy’ kmhm:.,m mm\ v als Gutachterin
qﬁ&EIﬁMIm \ﬁn}'anri;}anmunn als Gutachterin
S

7N \“'
\

R \\ Hen'ﬂtmhmurﬂms aben aufgefihrien landwirtschaftlichen Grundstiicks in
\‘
\\\ > 55411 Bingen-Dromersheim, Gewann Aul dem Kalbén® zum

Wertermittlungsstichtag 22.08.2022 armittel md rd,

2.100,- €

Dieses Gutachten besteht aus 14 Seden inkl Ankagen,
Die Originalausierigung ist beim Gutachierausschiss archivien, herausgegebene Ausfertigungen sind

beglaubugie Abschriften
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Boewertungsobjekt
At des Bewerlunpsobjekts: Landwirischaftiches Grundstbck, genutzt als Weingarlen

Lage: Gawann Auf dem Kolben® &
55411 Bingan-Dromershaim

Grundbuchangaben: Grundbuch von Dromarshedn, Blatt 2810, fd.
Katasterangaban:

Hinwaise zum Flursthck:

1.2  Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber Amtsgericht Bingan am H
Mainzer Strafla 52

5&11Emmmf§gun‘§~;"

Auftrag vorn 22,11, ‘I’:nu
M#EH!? L?’Q P2

\\)

Eigentiimer

yricht, landwirtsehaftiche Sachverstandge
ﬁ\ Gaunhﬁmm des Gutachierausschusses

dig Geschifizstelle des Guiachterausschusses wordan
i Tatigheden durchgefihn wund Auskinfte und Unterlagan

: ‘ der erforderbichen Auskinfie bai den zustandigen
m, (Baulailplanung, beltragsrechtlicher Zustand)
plfierung der Orisbesichtigung und Entwurf der
Liyg

« Anfartigung von Lichibildem,
Beschaffung der erforderlichen Unterlagan wis:

= varschisdena Karenauszuge
» unbeglaubigter Grundbuchaeszug,
# Flursticks- und Eigamnimemachwels,

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Malgaben des Auftraggebers

Anfragsgemall st gem#d Zwsangsversieigerungsgeselz eine  Einzelbeweriung der Grundstlcke
vorzunahmen, auch wenn noch weltere Grundslicke des gleichen Eigentimers angrenzen bzw. sich in
unmiliefarer Nahe befinden und somit eine wirlschaffiche Einhait bilden Der Verkehrswert des

Einzelgrundsiicks kann dadurch abweichen (i.d R. gannger).

Belle 3 von 14
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2 Grund- und Bodenbeschrelbung
2.1 Lage

211 Grofirdiumige Lage
Bundeasiand; Rhainland-Pfalz

Kreis:

Ot und Einwohnerzaht

iberdrikche Anbindung / Entfernungen: 3 S Y
20dum entfernt) o
o, (P
Landeshauptstadt, > Ue
Mairz (ca. 32 km Wﬂ , \\\\b
(& :‘*\{“- -\\‘\\\: f'x‘
7). Iy
¥ ‘T_ s ™
N ™,
b N SN
O (Aiikobah ; j;ﬁ]}@ﬂﬂ}l. A B Dhulobahndreieck Nahetal)
) N\

: nJ'RhenE Hauptbahnhof (Stadteil Bngerbrick) oder
(€ 2o :&.\ B
< p\))
fam Mt {ea 80 km entfer)
\ !
AN

AN

="\, )
n'tg:ﬂuﬂdg‘ﬁder Grundwasseruntersuchungen wurden nicht

wgefohrt. Der Guiachterausschuss geht von nomal
tragfih Untergrund und Grundwasserverhaiinissen aus,

7
g

2.2  Untergrund,

Altlasten: (20— kﬂ\?, 4 R:—f}‘@m Gutachterausschuss llegen keine Hinweige oder
dOR, (2 \\\Qﬂﬁmmn zu Alttasten oder sonstigen Bodenbelastengen
y l:fgg% Q\‘; \ “2» wor, Ohne waiters Prifung geht der Gutachterausschuss von
o o€ \\‘ ;Q%:fﬁy; \ “\’i\h ~ mormalem Uniergrend auws, der unbelastat von Ablkagarungen

AN on = ) (Allesten) und auBergewshnlichen schadiichen
=~ 2 1oa\El Umweltzinflossen st
AN
\i;;\"i‘t-,_i;.,,;,., NN

= in : "Wﬁﬂummrung ist eing agakbliche Baugrund- und Grundwassersiuation insoweit benlcksichtigl,

wie slé i die Verglelchskaupreise bzw. Bodenrichbwerte eingeflossen st Dariberhinausgehends
vartiefends Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestelit.

£ Qualle: (Stand: 31.12.2020) © Statistisches Landesamt Rheintand-Pfalz, Bad Ems 2021

Seie 4 yon 14
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2.3  Privatrechtiiche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen;

Die Gaschaftsstele des Gutachisrausschusses hat das elekironische Grundbuch am 2806 2022

singesshen

Die Wartermittungacbiskte weisen zum Wertsmittungsstichtag im Bmﬂmz&hnis%e Rechts
h»

{Herrschvermerka) und in Abteilung || des Grundbuchs folgende Eintragungen filr das < \:\“:
Bawertungsgrundsitck auf & \

1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet; eingstragen am 20,04 2021 Q\}: W
Dieser Hirweis selbst ksl nicht wertmindernd®, vielmehr welst er auf den zumln dm @;ﬁ K

2 Hinsichtlich des Vermigens des gab. am
Es bestaht ain Zustimmungsvorbehalt gemall § 21 Abs. 2 5. 1 I'-!.ﬁ?*

3, Uber des Vermdgen des T
aingetragen am 01.04 2022

Bodenordnungsvarfahnan:

Pachtbindungen

nicht aingatragens Rechie und

2 ungan des Grundsticks sind nur soiche
j&n, die wertbesinflussand sain kKdGnnan,
lastungen sind dem Privatrecht zuzuordnen, Es

Dig Bawerungagrundsticks sind im Flachennuizungsplan als
Landwirtschaftsfidche dargestelil

LG Monster, Beschhlass vom 23.04.1985 — 5 T 354/85

* Dualle

Hedte & ven 14
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2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand landwirdschaftiche Flache {vgl § 5 Abs. 1 ImmaoWWern)

IGrndsticksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Die Bewertungsgrundstiicke sind beziglich der Beitrage und
Abgaben fir Erschliefungseinrichiungen nach BEuGB und K&AG
abgabenirel.

\\\\\3&?‘

26 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen \\9‘

Die Infermationen zur privatrechilichen und affentich-rechifichen Situalicn und
Abgabensituation wurden von den zustindigen Stellan schriftfich und IM@
Angaben ketziendlich nicht abechlielend auf ihre Richligheit Uberprift man wind n@ﬂl’a‘nlm war
einer vermogenswirksamen Disposition beziglich der Emrtungwhrekha\ dianen A wan dar

\
dlich al Da digas

jeweds zustandigen Stelle schriftliche Bnmmum einzuholen @) Q& N
\\\‘; (O
\‘\b ‘»,fv‘ =
M\\\’Q
2.7 Nutzung und Pachisituation zum WErtermi‘I:tlur.rg@ﬁﬁhtag \\
Bed dem Bewsriungsobjekt handelt es sich um ainen bewrsichs nWﬁﬁEﬁEﬁ Mach Aussage des
Insalvenzverwalters ist das Grundstiek an die, NN ot saitdem 25.02.2018 verpachtet,
= N ‘\\‘ by,
ST RN )
2.8 AuBenanlagen \\\} > \%\r_» N)
Bepflanzte Rebanlage {Dreﬂ'itrahmananlagé.«\ﬁ'lfwmhun} = Y
lh\:\ \,\) o :\\\ _::\\
Q) WY ¥
ERer, &\\ o
XN A7 &
O N\ W
Q\\‘:‘ = ~ \\, \\
\?‘?\\:\\'\x 1'1':‘.\ ~ \‘}\\\"\-
CNNE D) =,
. \\_‘% = o U 5)
d( (€A \.‘\\:\\ 2
O A RN
LR OF AN
o O ) &)™
- SN "
NS
N N
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Hach den Regelungen der Immobillenwerammitlungsverordnung ist der Bodenwert | d, B. im
Vergleichswertverdahren zu ermitieln fwgl, 516 Abs. 1 Satz 1 ImmoiWerd), Meben oder anstolle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodennchiwerte zur Bodenwerermittiung hmngﬂmgan
werden (vgl § 16 Abs, 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodennchiwere sind gesignel,. wenn sie ensprechand \\\”\;\};
« den drtlichen VerhSltnissen, XN
= dam Enwicklungszustand gegliedert und , f‘{*;’f\' ‘\\_H
AEA Q =~
» nach Art und Mall der baulichen Nutzung, RN
: N\}:}w
= dam abgabenrechilichen Zustand und ()
)

s dher jewsils vorharrschenden Grundstcksgestall o
hinreichend bastimmt sind {wgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 I.mn-ranr['l.-"] \
Dar Bodanrichtwert ist der durchschnittiiche Lagawart des B : I won Grundsiicken, dis
zu ainar Bodanrichtwartzone zusammengafasst werdan, fir dis -.\ Mutzungs- und

ndsicksi r verdffentlichie

Werhverhiiinisse vorregen, Er ist bezogen auf den

Eu}d&nﬁchhmrt wurde bezlighch selner absoluten B ; : : _._‘iulrulhnd beunaiit

Mal der baulichen oder mnﬂtl;ren HIJEFI.I Bodenk
entaprechands Anpassungen des Bodenric
3.2 Bodenwertermittiung
Zu den allgemeinen werth
die sligemeine Lags, Inuh-ea\}
die planarische A :

il vorhgndamns Muts

die Mutzungsart {
Spamet elc) un e

die Grake unn:(a u\zy
diss Erscnhﬂiﬁhﬁg

die ﬂh@h\m;mmmﬁm )

-ﬂla ‘id sonslge Beaintrichiigungan und Hindemisss,
die basondaran Mutzungsmbglichkaiten fOr Intensiviuluren,

dierallgemaina Nachirage im sog. .innerfand- oder forstwirtschafilichen Grundsticksverkehr” sowie fir
aufarand- oder ferstwirtechafiliche Nutzungen (Zahl der Viollerwerbsbetriebe, vergleichbares

Pachipremsnieall),
der Werbund mid Produkbonsguoten (z.B. fur Milsh und Zuckemiben),
die Aussicht auf eine Flurneuerdnung (Flurbereinsgungsyerfahren),

und evil. Schadstoffbelastungan.

Saile 7 yon 14
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3.21 Vergleichspreise und Bodenrichbwert

Es legen versinzelt Verglaichsprese in Dromersheim aus jongerer Zelt for landwinschaftiche Grundsticke
vor. Diesa bestatigen nech einer Untersuchung der Geschifisstelle des Gutachlerausschusses den zuletzt

ermittaltan Bodenrichiwert,
3.2.2 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flichen in der Gemarkung Dromersheim

Fliche | Giitekiasse | Ackerzashl | Stichtag nmﬁqﬂ
Acker | 5000 m* 70 1,60 €
Weingarten | 2500 m* | durchschnitifich m@# & "_;\ﬁ\%
Holzung oEem S
rh;;wl \\\\\Q\

3.3 Bewertung der Aulenanlagen (Drahtanlage und Auhg ﬁ\' Q&P
] NN

Fur die Bewerung des Aufwuchses gredl der Gutachierausschuss. Tabeke des)
Dienstleisiungszentrum Landlicher Raum {DLR) Rheinpfalz® zurﬁﬁ: . dhg%&\ﬂmh:hen Anlagekosten

fur Weinberge, tabalilert nach Pflanzjahr, aufzeigen. Bei einar & HEen nutzungsdausar von 30
Jahren und Neuanlagekosten von 56.000 € mid Eam::hmdaﬁgm?@amH rwaijahrigen Jungfeldzeit (ertragslos)
wird der Zeitwert zum jeweiligen WE:lmnrHﬁmgaalmhlElg m‘l&@fﬂarﬂnksa@iﬂ.ﬁmg der
Bewittschaffungsméglicheiten, abhangig von der 2 uﬁmﬁam and der Drahiznlage, der Zedenbrede,

der Himmedsausrichiung, dem Pllegerustand der Rebanlage, dem | % ‘usw #I\lil\'lﬁgl-
¢ \" \" ¢ '“', .,‘;‘“ " l‘,‘\. ~
3.4 Wertermittiung :\\)\\\‘ T :5;..\*“- , ‘,}\%;“x
3.4.1 Dromersheim, Flur 7, Nr. sam&\\ 2 =) = (&
€ \\'\ H\; 3
X a2 & L s
mmmveEnﬂmnunnHEru mﬂﬁﬁuﬂﬂafm&ﬁ\“ Topografie | Zuwegung | Bawirtschaftung
Lage vom Ort R Wa&mg
600 m sidéstich o i ,.'f-‘,\\ Eﬂx}l\\‘» " | VonNord | zweiseitig | Beicht erschwert
¥ &, (¢ nach Sod
%\“' . hin
-3 IL"EHEI‘H‘J
,ﬂ\\ﬂvl, ‘\\ \ i 'S = {1 =
AN RS
Bewedung® "> X
ACN 8
o O NN EN® =y :
Fliche {m%) | PRanzjahr | Rebsorte | Zeltwert | rel. | rel. | Verkehrswert |
| = R (). Rebanlage = Bodenwert | VW | rechnerisch |
B2 - €m? €im’ a@m? | € |
s (oo -
R 1983  |Portugieser| 000 | 324|324 211572 |
*Z.‘\\\x:}}
Die Drantanlage entspricht nicht mehr heutigen Anforderungen, die Rebanlage ist Ubaraliert. Der Restwert

des Aufwuchses deckl die Abraumungskosten.
Dias Grundstiick isd hingig und unwirtschaftiich schmal, Dieser leichte Bewirtschaftungsnachteil wind mit
ainam Abschiag von 10 % am Bodenrichtwert berlicksichtigl

¥ Cierlie: D deutsche Weinmagazin {14, 12020 Kosteedcalkulstion nessr Wenbergsankagen, Dfver Eure, Dr. Jirgen, {eerkofer, DLR-Rhainpfits,
Tristinit fur Weinhau und Onologie, 67438 Newtadi-bbalbach

Sefta f vom 14
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1.6 Verkehrswert

Grundsticke mil der Mutzbarked des Bewerdungsgrundsiiicks werden Gblicherwaise zu Kaufprolsen
gehandalt, die sich vorrangig am VYergleichewsr arentieren,

Der Verkehrswert flir das sls Weingaren genuizte Gnindstick in 55411 Bingen-Dromearshesn

Gemarkung (Nr.} | Blatt | d. Nr. | Flur | Flur-stiick Lage Nutziings \% (m?)

Dromarsheim (3528) | 2810 27 7 53812 | Auf dern Kolben WW

———— F T £ £
—— W)

wiirdl unter Beriicksichtigung siner der Unsicharbait des srmiltelten Verkehrssaet R nden
FRundung zum Wertermittlunassiichiag 22,08, 2022 amiftell mit AN N
XN e
\

2'1nnl“ E (C441) - \?.-{\w‘\\:
PP
in Werten: :wﬂuﬂmﬂuhhugﬁ@rﬁum ,
i‘{L;} 9| i i.-":-x"ﬁ\'l\'\'x\>
7 \‘:‘_"I’ 4 "'I)\‘i:;tilw
Alzay, den 22 F\__v,‘ “ N

O S
\!@Sm i K der Urschrf wind bescheinig

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Clas Gutachien ist nur fur den Aufiraggeber und den angegsbenen Zweck bestimmt, Eine Vervielfaligung oder
Warwertung durch Dritte ist nur mit schriffficher Genehmigung gestatiet

Ausgeschiossen st eine Haftong gegendber allen natOdichen wnd jurstischen Perscnen, dis nicht
Auftraggeber sind, soweit einer Verwendung des Gutachtens durch diese Perscnen nicht ausdricklich
schrfilich zugestmmt wiands,

Seite B van 14
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Der Gutachtenauftrag begrundel keine  Schatrpflichten zu Gunsten Drigter.  Eine verfragliche  ader
veriragsahnkche Hafiung des Gulachterausschusses geganidber Orifen = auch im Wege der Ablretung — sl
ausgeschlossan

Es wird daraul hingewiesen, dass die im Guitachten enthaflenen Karen (z.B. Straienkaries, Stadiplan,
Lageplan, Lufibild, ud.) und Datan urheberrechtlich geschitzt sind, Sie dirfen nicht aus dem Gulachien
separiert undioder ainar andaran Mutzung zugefihr werden. Falls das Gutachien i ternat vardffantlicht

wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kemmerz wecke gestattet jat
Im HKontext won Zwangsversteigerungen darf - das  Gutachten bis L Yzum Ende des
Zwangsversteigerungaverfahrans verdffeéntlichl wesden, In anderen Faken nt:mfan far n:lh Bauer van &
Monaten, — \\ Shs

&) (C -;‘n“‘

@) N
4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und surtm\ ) &P

= (O

41 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung \3\\ & =
Baul3B:; & D

Baugesslzbuch |.d.F. der Bakanntmachung vom 23, Eaptapwr;?%aﬂm {Efa&ﬁ 2414}, zuletzl gedndert
curch Articel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGE IE\H

, \;\ | &
ImmoWertV: N S
Varordnung Gber die Grundsatze fur die Ermitliy de, Uﬂkﬂmﬁam Irmpre und der fir die
Wertermatiung erforderichen Daten — Imnmhlhﬁnmmmfﬂhmum iV vom 4. Juli
<021 (BGH | 5, 2805) )

\
N
BGH: )

Birgerliches Gesotzbuch vom 2. Ja E@Z:EGﬂHﬁIE 290%:- ERQ,EI 5. 738}, zubatyt gedandert durch

Artikel 6 des Gesetzes vom 6. Juni 2017 (BGBI R‘.\Lﬂﬁ} te

- A\ NS
_&\'\' N\ N
Y QO \\\\\\
4.2 Verwendete wﬂrtmﬁmungsma@urr Marktdaten
[1] Epmngnﬂttm'{ i g—ﬂaﬁc&datm und Praxishilfan, Loseblattsammiung,
g, Bad WI%M|IW 2018

[2] Sprengn m: Wlﬁm Vafirbosh und Kainimentar, Loéatiatteammiung,
Epmng efoc e %umﬂrﬂhmﬂm 2019

) 1 \ \\

[3] Ohefe E‘iﬁtanh!a ;%has 1'-L'|r E&mﬂhmm fir den Bereich des Landes Rh=inland-Pfalz

Hﬁlﬂiﬂﬂﬂa@@!ﬂ:ﬁﬂﬂ%ﬂﬁ:ﬂ Rhainiand-Plakz, Koblenz 2021
N Q"’ \k\ I| i
:I\\ Vanum fachspezifische Software

O wiirds ke Verwendung des van der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
it hrweller antwickelten Softwareprogrammes “Sprengnetter-ProSa” (Stand 2017) erstelf

Seita 10 won 14
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51 Auszug aus der Topografischen Ubarsichtskarte UEK 250 RP®

* {ilafistah e dargenell)

Sagite 11 won 148
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6.2 Auszug aus der Digitalen Topografischen Karte DTK25 RP7

Auszug aus den Geobasisinformationen

Liegenachoftskane

" {Mnfials grdidert dirgesieli

Hodle 12 van 14




Gttt ausecust fr Gundsiceswerte fir den Bereich Rheinhessen Nate | Akenzeicher
5.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte"

Heile 13 w0 14

" [Mlistih geandert dargrmelt)



Auszug aus den Geobasisinformationen

Gutacherausschuss Kr Grundelickewests fir den Bersich Rheirhassen-Nabhe |
54 Auszug aus der Luftbildkarte®

van 14
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