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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.
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Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!
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Gutachten

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

Az des Amisgenchies: 42 K61721

Gr[mdbuch und Gemarkung:  Dromersheln

Blatt, fd Mr. _EEFE _-5-1
Fiur 8
Flurstick: 1563
Flache: 677 m*

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 18.10,.2022 in der Besetzung

Julen Denis; Vermessgngsrat, als stelly, Vorsitzender und Gutachter
Sabing Habenicht, Vlinzerneistarin, als Gutachigrin
Sitke Closheim- Agraringenizurin als Gutachterin

den Verkehrswert ' des oben aufgefuhrien landwirtschaftlichen Grundstiicks in
55411 Bingen-Dromershaim, Gewann Herbel” zum
Wertermittlungsstichtag 22.08.2022 ermittelt mif rd

2.800,- €

Dieses Gutachien basteht aus 14 Seiten inkl. Anlagen
Die Originalausfertigung ist beint Guiachigrausschuss archivier, herausgegebene Ausfardigungen sind

beglavbigle Abschnften

T der hier ermiftelte Verkehrawar gilt unter den in Kap. 1.4 genannten Vorgaben
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewartungsobjekts: Landwirtschaftliches Grundstick, genutzt als Weingarten
Lage: Gewann Herbel'

55411 Bingen-Dromersheim
Grundbuchangaben: Grundbuch von Dromersheim, Blatt ZEm\}i&\ &

Katasierangaben: Gemarkung Dromershaim, Flur 3, F1uratmk 153 |:E'JF m‘]

Hirweise zum Flurstook: Weinlage ,Honigberg” ) )
{Landwirlschaftskammear Rhid .- Pfal:,,ﬂezemhﬂung-?*ltﬁiﬂ.}

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer ) ’>;\::;§:'
Auftraggeber Amtsgencht Bingen am E’ﬂmﬂ (N <
Mainzer Strale 52 o\ ) NN
55411 Bingen am, Hﬁsm <§\_ ) (-’.\
Auftrag vom 2§ TTEHE1 -:Qaﬂpmﬂer Al,lﬁ,rﬂgﬁﬂﬂhr&lbﬂﬂ:l
Az 42 H'.E“IIZ’I\ =
Elgentiimar: N \\

1.3 Angaben zum Auftrag und zur, Fuﬂmgﬁabwmmung

Grund der Guischtenersteliung: ‘i{erkehm&&rtarmlmqu L Zmngsvamaugerungs-.rar!ahmn
= / N
.i\ \ " r ‘\\ -\
Werarmiltiungsstichtag: g‘ N 22 na\ zuﬂz :Tag\dgmrtsheamhtugung]
P
Tailnehmer am Drta!errnirlm i ;7' \F@\u Sahing’ Hﬂhenlcht landwirtschaftliche Sachverstandige
\13‘_\‘\:\\;\. ;,; l%r:r thnm I.ﬁlnzar Goschiftsstelle des Gutachlerausschusses
—\ v/ |
Vorbereitung des Gmﬁacm*&ns (% Dun:h I:Iae E‘-eschaﬂssteﬁ& des Gulachierausschussas wurden
(herangazogens Unfarl v N4 fulgar‘rda Tahgkeﬂan durchgefihrt und Auskinfte und Unterlagen

Erl-:undrgungen, Ihtmmatmn&nl ))
\ : -\Emh-:ulung der erforderichen Auskanite bes den zustéandigen
: Amtern; (Bauleitplanung, beitragsrechilicher Zustand)
“a Pratokalliarung der Ortsbasichtigung und Entwurf der
NS Grundsticksbeschrabung
© = Anferigung van Lichtbildern,

Bezchaffung der edorderichen Untarlagen wie;
= verschiedens Kanenauszige

= unbeglaubigter Grundbuchauszug,
# Flursticks- und Ergentimernachwais.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Malgaben des Auftraggebers

Antragsgemdl sl gemalk  Zwangsversteigerungsgeselz  eine  Einzefbewerung der  Grundstiicke
vorzunehmen, auch wenn moch waitere Grundsticke des gleichen Eigentimers angrenzen baw, sich in
unmittelbarer Maha befinden umd somit eine wilschaflliche Einhedt bilden, Der Verkehrewer des
Einzalgrundsticks kann dadurch abwelchen (Ld.R. geringer).

Seda 3 von 14
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 Grofrdumige Lage

Bundasland Rheinland-Pfalz

i Mainz-Bingen PR
Krais: ng {\\\\\\w
Ort und Einwahnerzahl Bingen, ca, 26.000 Einwohner {mit Vumﬂ\ﬁzb]”"

Stadtteil Dromersheim (ca. 1,500 Em'{mhrmr:l

iberdetliche Anbindung / Entfernungean; rallare Stadie’ ;;.

Bad Kreuznach (ca. 20 km eﬁtfaﬂl] \\q\\\
N ) a\\:f\\&
di - ‘ .L N \\.vf,‘
Mainz (ca. 32 km mﬁem\t‘;l \\\
: RN
Bundesstralied > ‘\\t\_ F
B 9 und B\\ % \';\i'l_:%j»"r )
~ NS SN
Auto u O RS
A Bﬂ@ﬂﬂhﬂhnh‘al@ 131 T, .l‘u 51\¢.§.}nnbah ndreieck Mahatal)
IR S\ W<

<§IQ§\E hgln Hauptbahnhuf [E‘Isd‘ﬂall Bingerbrick) adar
B JaNY “-“\\»;

‘am Ma|n"i\é B0 km entfarnt)

\ \\ NN
— N

RN N
2.2 Untergrund, Alggagn,hm P .;\.\\ W
Untergrund, Gmndu.rsisét\li\kuwﬂlt v (Cr Un ﬁl:]'— oder Grundwasseruntersuchungen wurden nicht
augenscheinlich efﬁ:ﬁm‘th} . durchgefuhr, Der Guischierausschuss geht von normal
(€ = h‘agfahlgem Untergrund und Grundwassenerhalinizssen aus.

Do
ﬂ\\\

E&&m Gutachterausschuss liegen keine Hinweise oder
\\ “Informationen zu Altlasten ader sonstigan Bodenbelastungen
i;\.\\.r,. vor. Ohne waiters Prifung gebt der Gutachterausschuss von
W) normalem Untergrund aus, der unbelastet von Ablagerungen
RN [Altlasien} und suBergewdhnlichen schadlichan
Umwalteinfiissen ist,

Allasten: i‘\ N

Iy diééﬁ%aﬂmlltlung it gine lageldbliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit berbcksichiigtl,
wie sig in die Vergleichskaufpreise baw, Bodenrichiwerte gingefiossen ist Daroberhinausgehende
vertisfende ntersuchungen und Machforschungan wurdan nicht angesislit.

* Queliz {Siand: 31.12.2020) & Stabastsches Lendszami Rhelnland-Plalz, Bad Ems 2001

-I..|-

Saile a van 14
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s

2.3 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Die Geschaflsstelle des Gutachterausschusses hal das elaktronische Grundbuch am 28 08 2022
angasahan

Die Wertermittlungsobjekte weisen zum Werermilttungsstichtag im Bestandsverzeichnis kaing Rechie
{Hermschvermerke) und in Abbailung If des Grundbuchs folgenda Emtragungan fiir das o,
Bewertungsgrundstick auf; :

1. Die Zwangswarsteigerung ist angeordnet; eingetragen am 20.04.2021 b (€ '
Dieser Hinweis salbst ist nicht werdmindemd3, vielmehr weisl er auf den zustamjﬁn mgs@ggghjekt
ginem Jwangsversteigarungsverfahren gem, Burgerichem Gesatzbuch :EGEQE BE4- 13&5];@5r
Zwilprozessordnung (ZP0) und dem Zwangsverstesgerungsgesetz :EVGL :tin gl <

1. Hinsichtlich des Vermagens des . geb. am \ ‘w‘\’"; PN
Es besteht ein Zustimmungsvorbehatt gemal § 21 Abs. 25 1 NK\@‘MEB‘ ajngahagén am 15.02.2022

2 Uber das Vermégen des . geb. am Lalﬂaa\lnsﬂr'uahmﬁahren eroffnet.
eingetragen am 01.04 2022 > \\ N

Diese Eintragungen bleiben bei durWndmuulungmbEmchmm (& N
: - N O\,

~

I\QErm1'|gEﬂ‘:,trum;lEtuétv& sind zumWenermﬂtlungsstlchlag
anqrdnuﬁgavarfahmn ernl'razugen

Bodenordnungsverfahren;

~ A

FPachibindungen:

Weﬂei@\mhl im Gwndbu;h gingotragens Rechie und Lasten
" gind m:hl\hakannt NN

In der: \lwiregsen{en ﬁ.ﬁEﬂarmlttlung wird gl fikiiv) davan

dsgegﬂngun dass. keine nicht aingetragenan Rechte und
-“Elalas’rungen varliegen

LAl Rechisund Belastungen des Grundstiicks sind nur solche
}u b-gri;chs?&rhgen die wertbesinflussend sein kdnnen.
Rechte und Belastungen sind dem Privatrecht zuzuordnen. Es
kann sich hierbel um Dienstharkeiten, Vorkaufsrechte oder
Ft&arhstan handeln.

micht eingetragene Rechte und Lasten

& 2.4 ﬁnqntméh racmﬂ%m; situam

KA\ 4
241 ﬁ%ﬂplanungﬂﬂ:ht A\

Ewﬁsllungen mﬁﬁ,ﬁchmnutzungsplan Die Bewerungsgrundsticke sind im Flachennutzungsplan als
N Lendwirtschafisfléche dargeastellt,

LG Monster, Baschluss vom 230419085 = 5 T 259/85

L Quelle: Ingolvenzvenyalter

Saile 5 van 14
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25 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand landwirtschaftiche Flache (vgl § S Abs, 1 Immoerty)

[Grundsticksgqualitiat):

Die Bewerungsgrundsticke sind beziglich der Beitrage und
Abgaben flr Erschliefungseinrchiungan nach EIEluGB und KA
abgabenirei,

abgabenrechtlicher Zustand'

2.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtiichan und éffentlich-rechtlichen Situation und: ﬁﬁ%lrﬂga\\unii
Abgabensituation wurden von den zustandigen Stellen schriftlich und tammmrmanﬂlmh emgéh_gll: Da diese
Angaben letztendlich nicht abschlielend auf ihre Richtigkeil tberprift werder kénnen wn;ﬂanjp{nhlen vor
giner vermégenswirksamen Disposition bezighch der Emvm‘lungsnbjukwm duas&n A@aban wion der

Jeweds zustandigen Stelle schriftliche Bestaligung einzuhalen. 3\ N
\\
l"> '&»\\\ h
27 MNutzung und Pachtsituation zum Warr_arrmttlung@ﬂc hr.ag\\ P
Bel derm Bewertungsobjekt handedt es sich um einen t@u tsch Tﬂmhﬁrg Nach Aussage des
dem‘za uz 2018 verpachtat.

Inzalvenzverwaltess st das Grundsthck an dee )

2.8 AuBenanlagen

Seile G von 14
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3  Ermittlung des Verkehrswerts
3.1  Verfahrenswahl mit Begriindung

MNach den Regelungan der Immobilienwertermitiungsverordnung ist der Bodenwert | d. R, Im
Verglelchswertverfahren zu ermilteln (val § 18 Abs. 1 Satz 1 ImmoWantV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpraisen kdnnen auch geelgnele Badenrichtwerts zur Bodenwenermittiung hewangemgen
werden (vgl. § 16 Abs, 1 Satz 2 ImmoWerty),

Baodenrichtwerta sind geeignet, wenn sie entsprechend
« den orlichen Verhdltnissen,

¢ derLage und

o dem Entwicklungszustand geglisdernt und

# nach Art und Mab der baulichen Nutzung,

= dem abgabanrechtlichen Zustand und

» oer jeweils vorherrschanden Grundsticksgesialt :
hinreichend bestmmt sind (vgl. § 16 Abs, 1 Satz 3 Imrrm'."u'&n'u'i '

Der Bodanrichtwen kst der durchschnitfiiche Lagewert des Bm@&nﬂur mngﬂiaﬁmgﬂ von Grundstucken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, firdie im Wesen(ichen gleiche Nutzungs- und
Weriverhaltnisse vorliegen, Er st bezogen auf den Dua:hqlmeter GEMMEMCM Der verdffanikchie
Badanrichtwert wurde beziighich seiner absoluten H&ﬁa auf | Plausibilitat t:herpmj’tmq:ﬁ ‘als zutreffend beurteilt
Die nachstehende Bodenweartermittlung erfolgt d&t}ﬂb Buf der, Gtunﬂlaga ey Erkianrmh!warta
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von(dem, Flld-rtweﬂgmndmucic i den wenbeeinflussenden
Grundstickemarkmalen — wie ErschlieBunggzustand, ahgahaﬂml:hﬂﬁ:herjumand Lagemerkmala, Arl und
Mai der baulichen oder senstigen Nutzung; ﬂdgﬂb&scﬁaﬁanhaﬂ Grugitshiickszuschnitt — sind durch
emaprechends Anpassungen des Budanrphht-.-}rlartu harﬁukmcm@l

3.2 Bodenwertermittiung (B
Zu den allgemeinen weﬂhmﬂmrﬁu{rﬂeﬂ mmmlnn fiir Fanﬂm‘rlschal’tlicha Grundstiicke zahlen;
die allgemeine Lage, rnsbasnnﬂmauch :_urru'_‘.lr'l N [P

die planerische Ausm@ugg\lﬁﬂer F-tagmnat— wirsd Lanr.lagpaanung

evil, vorhandene Nmzun-gséin'schmnkungen iWa:ﬁa[sn:.hulz Maturschuiz),

die Mutzungsart ['Mﬁbm im WEEEHHIJ:I'LEH zwlachén Acker- und Grinland sowie Sonderkulturen (Weingaren,
Spargel ete ) untarishi&den umd} .

dig Grike un"“Fnbﬂ das E‘-H.mﬂ#ldl:ks LW?!SEHaftIIthkall durch Einselzbarkeit von Maschinan),
dia Ers:l:r]la:ﬁung I:hzw EUH'-‘EE,WI-Q .
die Ghaﬂ}éﬁhangesislb (z B. Hé'lnglgked}

Brnﬂenwart I,E"rd die Bodengualitét (Bonaat),

i.EﬂBEH'-‘EItIErﬁ‘EEmngﬂmaﬂnahmen {z.B. Drainage},
e das Pﬂlmg,

dia Waﬁiﬁ;‘ﬁhe und sonaikge Besintrachiigungen und Hindamisse,
die besonderan Mutzungsmaghchksiten fur Intensvkuliuren,

die gllgameine Machfrage i sag. Jinnerland- ocder forstwirtschaftlichen GrundstGckeverkehr” sowie fir
aulerand- oder forstwinschaftliche Mulzungen (Zahl der Vollerwerbsbefriebe, vergleichbares
Pachipraisniveau),

dar Yerbund mit Produkfionsquoten (z B, fir Mich und Zuckerriban)
dig Aussicht auf eine Flumeucrdmeng (Flurberainigungsverfahran),
und evtl. Schadstoffbelastungen

Seile 7 won 14
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1.21 Vergleichspreise und Bodenrichtwert

Es liagen veréinzell Verglaichepraise in Dromersheim aus jongerer Zeit for landwirschaftliche Grundsticke
var. Diese bestatigen nach siner Untersuchung der Geschaftsstalle des Gutachterausschussss dan zuletzd

ermitteflen Bodennchiwert,
3.2.2 Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Flachen in der Gemarkung Dromersheim
| Flache Giiteklasse | Ackerzahl | Stichtag 01.01.2022
Acker | 5000 m? 70 1,60 €lmt

; 3

Weingarten | 2500 m* | durchschnitilich

Holzung

3.3 Bewertung der AuBenanlagen (Drahtanlage und Aufwugﬁs},

Fur die Bewertung des Aufwuchses greift der Gutachierausschuss-auf the Tatislle des’
Dinestleistungszentrum Léndlicher Raum {DLR) Rheinpfalzs m.;stig[c;;&iie die dﬁ!thgd'lrﬁﬂlichen Anlagekostan
fiir Weinberge, tabelliert nach Pllanzjahr, aufzeigen. Bel einar uniarstellten Gesamtnutzungsdauer von 30
Jahren und Nauanlagekosten von 56.000 € mit Berucksichtigunyg giner zwaijahrigen Jungfeldzeit (ertragsios)
wird der Zeitwart zum jewsiligen WEI'I:Errni‘l'ﬂungsstlnhtag'iﬁﬂﬁiﬂemkaithﬁvﬂng.Qm‘
Bewirischaftungsmaglicheten, abhangig von der Zuwegung, dem E{%:a?nﬂ der Brahtanlage, der Zeilenbreite,
der Himmelsausrichtung, dem Pflagezustand der H‘{;I:gagnlage, dem Gefalle usw-&rmistelt

3.4 Wertermittlung

Kurrbeschraibung
ungelshre ?‘Wﬂcka- (imidtlere - Topografe Zuwegung  Bewinschaftung
Entfernung! Lage o osm Lange (mjx.
vom On R\, (77 Breda (m]
R Trau:lasfﬂﬁmg ?E_ix‘h vian O] nach West zweiseitig erschwen

i lelcht abfalland

.~ Pflanzjahr | Rebsorte = Zeltwert rel. Crel.  Verkehrswert

Rebanlago Bodenwert = VW rechnerisch
€/m? £'m’ | Efm* | £
1998 Dornfelder 096 = 3,24 4,20 284340

Der Zustand der Rebanlage ist makig, die Bawirtschaftung des Grundstickes ist durch die genngse
Flachengrofe, 4ange und Trapezform erschwert Der Gutachierausschuss sieht einen Abachlag von 20 %
am Zeiwert der Rebanlage und 10 % am Bodenrichtwert als notwendig an.

' Quelle: Das deutsche Weinmagazin, Ausgabe 9, 07.05.2022 Materiaipress venevem Meuarltagen drastisch Dr, Jimgen Oberhofer
Dbt Hirz; DLR-Rheinpfale, Fetild ir Weinbao wd Onologie. 57435 Noustadi-Mulhach
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3.5 Verkehrswert

Grundsiiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Oblicherwsise zu Kaufpreisen
aehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientiaran.

Der Verkehrswert fur das als Weingarten genutzte Grundstiick in 55411 Bingen-Dromershaim

l

Gemarkung (Nr.) | Blatt Ifd. Nr. | Flur | Flurstiick = Lage Mutzungsart '\Elg;;heim’}

Dromersheim (3528) [ 2810 &1 |9| 153 |Herbal

wird unter Berlicksichtigung einer der Unsicherheit des armittaltan Uerkehrﬂwenes Hemmng tragendm
Rundung zum Wertemmittiungsstichtag 22 .08 2022 ermittelt mit

2.800,- €

NN

Dla u%\teﬁsﬁmm ung daeser Ahsﬁhﬂlt it der Urseheit wird beschainigt

Fobert Mainzer

VAR
Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das Guiachten izt nur fir den Aufiraggeber und den angegebenan weck bastimmt. Eine Vervialfaltigung ader
Verweriung durch Dritte st nur mit schrfibcher Genahmigung geslattet.

Ausgeschlossen st eine Haflung gegenuber allen natUriichen und junstizchen Personen, die nichi
Auftraggeber sind, sowell einer Verwendung des Guiachtens durch diese Personen nichi ausdricklich
schriftlich zugestimmit wurde

Der Guizchtenaufirag begrindet keine Schutzpflichten zu Gunsten Drdter. Eineg wverragliche oder
vertragsahnliche Haftung des Gutachterausschusses gegeniber Drilten — auch im Wege der Abtrefung = ist
ausgeschiossen,

Haile | wan 14
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Es wird daraut hingewiasen, dess die im Guiachten antheliensn Karen (z B, Strallenkarie, Stadiplan,
Lageplan, Luftkild, u.a) und Daten urheberrechilich geschidzt sind. Sie dorfen nichl aus dem Gutachten
sepanierd undcder einer anderen Mutzung zugefihit werden. Faflz das Gutachien in Internet verdffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffenilichung nichi fir kemmerzielle Zwecke gestatiet ist
Im  Koniext wvon Swengaversteigerungen darf das  Guiachien bis mawimal zum Ende  des
Zwangeversteigerungsverdfahrens verdffentlichi werden, in anderen Fallen maximal fir dlE Dauer von &
Manaten, Oa

RS

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software N ~y
NN

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung A),

Bﬂ“EH" L'“- y \\ \\

Baugesetzbuch i.d F. der Bekanntmachung vom 23 Seplembar zﬂmmﬂiﬁ‘] 15 2&1}!} zulam gedndert

durch Artikel 6 des Gesetzes vom 28 Mai 2017 (BGEI | 5. 12"35,‘; Qe < @. N\

ImmoWert\: e\ \\\\

Verardnung Gber die Grundsatze fir die Ermittlung der Varfpaﬁr)si.w.eﬂe wnxn'ﬂmnbl!m ured der fikr die
Waertarmitiung erforderlichen Daten — !mmmmemmruenn&ﬂuﬂgsmmrﬂnmg ffnn'hl:IWEﬂ'ln" viorm 4, Jub
2021 (BGBI, | 8, 2505) \ B N =

BGB: (7 NN
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 1&&&-! 5. 42) \Eﬁmﬁ 20031 3&5&} zuletzt geéndert durch
Artiked 6 des Gaselzes vam &, Juni 2017 iHGB \‘jﬁ.r 1495} G dOr

\,\

4.2 Verwendete wmermrrmunﬁgmemtur iﬂqurtdata‘n N

[1] Sprengnetter (Hrsg ) Immﬂ@h&ﬁbawarmng\* Markldalﬁ{mu Fraxishilfen, Lesablattsammiung,
Sprangnetier Immnblhenbeme uing, Ead\ﬁeuenahr-ﬁ.ﬁwmlerimﬂ

[2] Sprengnetier [Hm\mmuM|mm®ﬂmg Lémbunh und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetier |mmﬁttﬁlnhtrumrtung,rzad Neyeniahr-Ahrweiler 2019

\‘ \‘

[3] Oberer Gu sschuss fﬂr'Gmndstﬂul-'\swarta fir den Bereich des Landes Rheinland-Plalz
(Hrsg.}; L,and rundshmnmﬁheﬂdﬁﬂhemhnd Plalz, Koblenz 2021

'iﬁx., S

N

/ ‘/':’_

L \\

4.3 < ‘J&\{%Endet& ‘filﬁ'i'lﬁﬁﬂﬂﬂ&ﬂhﬁ Software

Gutﬁthtan urun:lé unter "n"E!-I".'ﬂ'EI'IdIJI'Ig des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Mwemhmhm&aﬂar entwickelten Softwareprogramims “Sprengnetter-ProSa’ (Stand 2017) erstellt,

2NN

\ | O\ \__“:‘ »7
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5 Anlagen

51 Auszug aus der Topografischen Ubersichtskarte UEK 250 RP®
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52 Auszug aus der Digitalen Topografischen Karte DTK26 RPY
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5.4 Auszug aus der Luftbildkarte®
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