mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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

Sachverstiandigenbiiro Vogt

SIGRID VOGT
Von der Industrie- und Handels-
kammer zu Koblenz &ffentlich
bestellte und vereidigte Sach-

' verstiandige fir die Bewertung

von bebauten und -unbebauten

( ) Grundsticken

Sachversténdigenbiiro Vogt, BurgstraBe 5, 56068 Koblenz BurgstraBe 5

Amtsgericht Andernach Pt 022?36§9K§5b|2eg

Az.: 97 K9/19 eeron

/ Telefax: 0261 / 29 35 212
www.Sachverstaendige-Vogt.de

E-mail: Sachverstaendige@Sigrid-Vogt.de

Datum: 12.06.2020
Zeichen: V2361/19

Koblenzer Straf3e 6
56626 Andernach

Sachverstandigengutachten
Uber die Verkehrswerte i.S.d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
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Die Verkehrswerte der Grundstiicke in 56626 Andernach, Gemarkung Andernach, Grundbuch von
Andernach Blatt 9120 wurden zum Wertermittlungsstichtag 15.01.2020 wie folgt ermittelt

Lfd. BV | Flur Flur- Wirtschaftsart Lage GroBe | Verkehrswerte
Nr. | Nr. stiick m2
1 122 | 46 18 Landwirtschaftsfla- | Im Marienstadter 2.105 4.840,00 €
che, Verkehrsflache Tal
2 123 46 15 Landwirtschaftsflache | Auf derE Roten 3.362 7.730,00 €
Lehm

Ausfertigung Nr. 1
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Die Sachverstdndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keiner der. Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandige nicht zuldssig oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Das Gutachten wurde in vierzehn Ausfertigungen erstellt. Eine Ausfertigung ist fiir unsere Unterlagen be-
stimmt. Zusatzlich wurde fiir das Amtsgericht eine CD-ROM mit dem Gutachten. als Pdf-Datei zur Bereitstel-
lung im Internet hergestellt. Das Gutachten besteht aus insgesamt 9 Seiten inkl. Anlagen.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist der-Auftraggeber befugt, das Gutachten oder Abschriften an Dritte weiter-
zugeben und in Medien und im Internet zu verdffentlichen sowie zum-Download und zum Ausdruck bereit zu stel-
len. Der Auftragnehmer stellt den.Auftraggeber im Rahmen der Zwangsversteigerung beziiglich der Wahrung von
Persdnlichkeitsrechten und des Urheberschutzes von etwaigen Anspriichen Dritter wegen Verletzung dieser Rechte
frei.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich
von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fal-
len der Ubernahme einer, Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen:der leichten Fahrlassigkeit:haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, de-
ren Einhaltung:fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem
solchen. Fall ist.die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden be-
grenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist-die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehori-
gen-des-Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die ‘Haftung fir die-Vollsténdigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
[ Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder lbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer
maoglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

AuBerdem-wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, La-
geplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zu-
dem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verof-
fentlicht werden, in anderen Fallen maximal flir die Dauer von 6 Monaten.
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1. Vorbemerkungen

1.1 Allgemeine Angaben zum Auftrag

Auftraggeber/in: Amtsgericht Andernach

Koblenzer StraBe 6

56626 Andernach

Schriftlicher Auftrag gemaB Beschluss vom 13.11.2019 mit An-
schreiben vom 13.11.2019

Betreibende Glaubigerin:

Schuldner/in:
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung-zum Zwecke der-Zwangsversteigerung
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.01.2020
Tage der Ortsbesichtigung: 15.01.2020 — 14.00 Uhr bis ca. 14.30-Uhr
Teilnehmer am Ortstermin: Frau Sigrid Vogt als-Sachversténdige.-Von den Beteiligten erschien
niemand zum Ortstermin. Die Ehefrau des Schuldners, Frau
, untersagte der/ Sachverstandigen den Zutritt zu den
Grundsticken.
Herangezogene Unterlagen, Baugesetzbuch, Immobilien-Wertermittlungsverordnungen, Wer-
Erkundigungen, Informationen: termittlungsrichtlinien;.-Bauplane;. Baubeschreibung, einschldgige

Fachliteratur, Fotos, Lageplan, = Wohnflachen-, Kubaturbe-
rechnung, Auskinfte des Gutachterausschusses, Bodenrichtwerte,
Grundbuchauszug, Ortliche. Feststellungen

1.2 Zum Ortstermin

Allgemeine Lage- und Umgebungsbeschreibung

Die unbebauten Bewertungsgrundstiicke befinden sich im-AuBenbereich der Stadt Andernach nérdlich und
nordwestlich des Marienstatter Hofes. Der bebaute westliche Ortsbereich mit dem Wohngebiet Kirchberg ist
rd. 800 m entfernt.

Die groBe kreisangehorige Stadt Andernach mit rd."30.000 Einwohnern liegt am linken Rheinufer und gehort
zum Landkreis Mayen-Koblenz in Rheinland-Pfalz.. Die Stadt bietet eine gute Infrastruktur mit Einkaufsmadg-
lichkeiten, weiterfiihrenden Schulen, Fachdrzten, Krankenhaus, Banken sowie Kultur-, Sport- und Freizeit-
moglichkeiten alle-Art.

Regionale und. tberregionale Entfernungen

Andernach-Zentrum rd. 3;5 km, Koblenz rd. 20 km, Bonn rd. 60 km, Laacher See rd. 15 km
Landeshauptstadt-Mainz rd. 120 km

Zufahrten zur A 61-(Meckenheim — Hockenheim) Autobahnanschlussstelle Plaidt rd. 12 km und A 48 (Kob-
lenz = Trier) Autobahnanschlussstelle Koblenz-Nord jeweils rd. 12 km

Zufahrten-zur B9 (Koblenz — Andernach — Bonn) rd. 2,5 km und zur B 256 (Mayen — Neuwied — Altenkir-
chen) rd. 4 Km

Flughafen K&ln/Bonn rd. 90 km und Flughafen Frankfurt/Main rd. 120 km

Bauplanungsrecht, Baulastenverzeichnis

Die Grundstiicke befinden sich im AuBenbereich. Eine Bauerwartung besteht nicht. Es ist davon auszugehen,
dass die Grundstiicke auch in Zukunft ausschlieBlich als landwirtschaftliche Flachen genutzt werden. Der
Entwicklungszustand der unbebauten Grundstiicke sind Flachen der Land- und Forstwirtschaft oder Acker-
land. Fir Grundstiicke im AuBenbereich gilt § 35 BauGB. Fir den Bewertungsbereich existiert gemai Aus-
kunft der Abteilung Bauen der Stadtverwaltung Andernach, Ansprechpartnerin ist Frau , kein
rechtgliltiger Bebauungsplan. Im Flachennutzungsplan sind die Grundstiicke als Flachen der Landwirtschaft
ausgewiesen. Fir unbebaute Flachen im AuBenbereich wird kein Baulastenverzeichnis gefiihrt.

Grundbuch von Andernach Blatt 9120
Die in der Abt. II eingetragenen Rechte werden nach Riicksprache mit dem Amtsgericht separat auBerhalb
dieses Gutachtens bewertet.
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Wichtige Vorbemerkung
Der Sachverstandigen wurde kein Zutritt zu den Grundstlicken gewahrt. Das Betreten der Grundstiicke wur-

de der Sachverstdandigen gegeniiber ausdriicklich untersagt. Die Lage der Grundstiicke konnte daher ortlich
nicht zugeordnet werden. Es wurden keine Fragen zu den Nutzungen, zu Miet- oder Pachtverhaltnissen, den
eingetragenen Rechten u.a. beantwortet. Nach Beauftragung durch das Amtsgericht erhielt die Sachverstan-
digen liber mehrere Wochen regelmaBig Schreiben des Schuldners per Einschreiben/Riickschein mit unver-
standlichen und abstrusen amtssprachlichen Aussagen und Stempelaufdrucken in deutscher und englischer
Sprache. Diese waren versehen mit konfusen Schadenersatzanspriichen. In diesen Schreiben gab sich der
Schuldner unterschiedliche Namen und Titel. Eine sachliche Kommunikation in personlicher oder in schriftli-
cher Form war der Sachversténdigen nicht méglich.

Aufgrund dieser Erschwernisse und fehlenden Zugangsmdéglichkeiten zu Grund und Boden erfolgen die nach-
folgenden Bewertungen lediglich aufgrund der Liegenschafts- und Bodenrichtwertkarte.-Dadurch werden
Annahmen geschatzt, sachverstandig unterstellt und angenommen.

Nutzungen
Die Bewertungsgrundstiicke werden - soweit bekannt - in Verbindung mit'dem Marienstdtter Hof als land-

wirtschaftliche Flachen und/oder Weideland fiir Pferde genutzt. Bei-dem Marienstdtter Hof handelt es sich
um einen Landwirtschaftsbetrieb mit Pferdepension.

Angaben zum Bewertungsgrundstiick beziiglich der Anfragen des Amtsgerichts Andernach:

a) Mieter oder Pachter sind nicht bekannt. Hierzu erfolgten keine Angaben durch den Schuldner.
Augenscheinlich werden die Bewertungsgrundstiicke eigengenutzt.

b) Eine Mietpreisbindung gem. § 17 WoBindG ist nicht bekannt.

C) Soweit erkennbar werden die Grundstlicke in Verbindung mit einem Gewerbebetrieb mit der Be-
zeichnung MSH-Ranch gefiihrt. Es handelt sich um-den Betrieb:einer Pferdepension. Inhaber ist nach
Internetrecherche Dirk Lenarz oder Bettina und-Dirk Lenarz.

d) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind; soweit bekannt, nicht vorhanden. Wie beschrieben wur-
de der Sachverstandige kein:Zugang zu den Grundstiicken gewahrt.

e) Ein Energieausweis bzw:-Energiepass liegt nicht vor. Es handelt sich um unbebaute Grundstiicke.
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1.3 Ermittlung der Verkehrswerte

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i.d.R. im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln (vgl. §§ 16 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeigne-
te Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

« den ortlichen Verhaltnissen,

+ der Lage und

» dem Entwicklungszustand gegliedert und

+ nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

« dem erschlieBungs(beitragsrechtlichen) Zustand und

« der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind (§ 13 Abs.-2 Satz 2 Im-
moWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir: die Mehrheit von-Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache. Abweichungen eines einzel-
nen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungs-
zustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung; Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -
bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von;dem Bodenrichtwert. Der Bodenricht-
wert zum Wertermittlungsstichtag betragt fiir Flachen der Landwirtschaft in der-Gemarkung Andernach ge-
maB schriftlicher Auskunft des Vermessungs- und Katasteramtes Osteifel-Hunsriick; Geschaftsstelle Mayen,
mit vorliegendem Bodenrichtwertausdruck 2,30 €/m2. Aufgrund der Qualitat, der:Lage, der Struktur und des
Zustandes der Bewertungsgrundstiicke unter Beriicksichtigung wirtschaftlichen Nutzungsméglichkeiten im
Hinblick auf die regionalen Gegebenheiten kann dieser Bodenrichtwert grundsatzlich herangezogen werden.

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist es nach den gesetzlichen Vorschriften erforderlich, je-
des selbststiandige Grundstiick einzeln zu bewerten.

Grundstiick Ifd. Nr. 122, Flurstiick 18

Bei dem Bewertungsgrundstiick mit einer-GroBe von-2.105 m2 und der ortlichen Lagebezeichnung Im Mari-
enstdtter Tal handelt-es sich.gemaB dem-Lageplan.und dem Luftbild um eine unbebaute landwirtschaftliche
Griinflache nordwestlich-des bebauten, Marienstdtter-Hofes. Der Grundstiickszuschnitt weist eine rechteckige
Form auf. Die mittlere Grundstiicksbreite betragt rd. 32 m und die mittlere Grundstiickstiefe rd. 63 m.

Aufgrund der Nutzungsmdglichkeiten wird nachfolgend ein Bodenwert von 2,30 €/m2 angesetzt.

Bodenwert des Grundstiicks 2,30 € Bodenrichtwert x 2.105 m2 GroBe 4.841,50 €
Sonstige Wertbeeinflussungen 0,00 €
Verkehrswert des Grundstiicks = 4.841,50 €

rd. 4.840,00 €

Grundstiick Ifd. Nr. 123, Flurstiick 15

Bei dem Bewertungsgrundstiick mit einer GréBe von 3.362 m2 und der &rtlichen Lagebezeichnung Auf dem
Roten Lehm handelt es sich gemdB dem Lageplan und dem Luftbild um eine unbebaute landwirtschaftliche
Grinflache nérdlich des bebauten Marienstatter Hofes. Der Grundstiickszuschnitt weist eine langliche und
rechteckige Form auf. Die mittlere Grundstiicksbreite betragt rd. 22 m und die mittlere Grundstiickstiefe rd.
150 m.

Aufgrund der Nutzungsmadglichkeiten wird nachfolgend ein Bodenwert von 2,30 €/m2 angesetzt.

Bodenwert des Grundstiicks 2,30 € Bodenrichtwert x 3.362 m2 GroBe 7.732,60 €
Sonstige Wertbeeinflussungen 0,00 €
Verkehrswert des Grundstiicks = 7.732,60 €

rd. 7.730,00 €
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2 Verkehrswerte

Mit den Bewertungseinheiten vergleichbare, unbebaute Grundstiicke im AuBenbereich werden (blicherweise
zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Bodenwert und den Nutzungsmdglichkeiten orientieren.

Die aufgefiihrte Gewichtung und die Daten in den Verfahren ergeben marktrealistische Betrachtungen. Wei-
tere Anpassungen sind nicht erforderlich.

Die Verkehrswerte der Grundstiicke in 56626 Andernach, Gemarkung Andernach, Grundbuch von
Andernach Blatt 9120 wurden zum Wertermittlungsstichtag 15.01.2020 wie folgt ermittelt

Lfd. BV | Flur Flur- Wirtschaftsart Lage . GroBe | Verkehrswerte
Nr. | Nr. stiick m2 |
1 122 46 18 Landwirtschaftsfla- | Im Marienstadter | 2,105 4.840,00 €
che, Verkehrsflache CTall N
2 123 46 15 Landwirtschaftsflache | Auf derﬂ Roten 3.362 7.730,00 €
Lehm

(in Worten fiir Grundstiick BV Ifd. Nr. 122: viertausendachthundertvierzig Euro)

(in Worten fiir Grundstiick BV Ifd. Nr. 123: siebentausendsiebenhundertdreiBig Euro)

Koblenz, 12. Juni 2020

Die Sachverstandige
Sigrid Vogt

3 Gliederung der Anlagen
Bodenrichtwertkarte, Auszug aus der StraBenkarte, Luftbild



Anlage : Bodenrichtwertkarte, Ausziige aus der StraBenkarte, Luftbild

Bodenrichtwertkarte mit markierter Bewertungslage
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StraBenkarte und Luftbild mit markiertem Marienstatter Hof — die Bewertungsgrundstiicke befinden sich
noérdlich und nordwestlich des Hofs.
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