Sachverstandigenbiiro Vogt

SIGRID VOGT

r Von der Industrie- und Handels-

kammer zu Koblenz 6ffentlich be-

stellte und vereidigte Sachverstan-

dige fiir die Bewertung von bebau-

( ) ten und unbebauten Grundstiicken
Sachverstandigenbiiro Vogt, BurgstraRe 5, 56068 Koblenz BurgstraRe 5
56068 Koblenz
Amtsgericht Montabaur Telefon: 0261 /2935211
Aktenzeichen: 14 K 4/25 Mobil: 0176 /76 79 27 67
BahnhofstraRe 47 www.Sachverstaendige-Vogt.de
56410 Montabaur E-Mail: Sachverstaendige@Sigrid-Vogt.de
Datum: 25.09.2024
Zeichen: V2992/25

Sachverstandigengutachten
Uber die Verkehrswerte i.5.d. § 194 Baugesetzbuch

Die Verkehrswerte der Grundstiicke in 56204 Hillscheid, Gemarkung Hillscheid, Grundbuch von Hillscheid
Blatt 2325 des Amtsgerichts Montabaur wurden zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 wie folgt ermit-
telt

Ifd. BV Flur Flur- Wirtschaftsart Lage GroBe Verkehrswerte
Nr. stiicke m?
1 1 2 20/6 Landwirtschaftsflache Am Fichtenstrauch 2.500 3.875,00 €
2 2 1 19/2 Landwirtschaftsflache | Ober den Katzenléchern 1.888 2.926,00 €
3 3 3 96/4 Landwirtschaftsflache Im Fichtenstrauch 2.551 4.719,00 €
Summe 6.939 11.520,00 €

Ausfertigung Nr. 1
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Die Sachverstdandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keiner der Ablehnungsgriinde entgegenste-
hen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandige nicht zuldssig oder ihren Aussagen keine volle Glaubwdir-
digkeit beigemessen werden kann.

Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt. Eine Ausfertigung ist fir unsere Unterlagen bestimmt. Zusatzlich
wurde dem Amtsgericht die Bewertung als Pdf-Datei per E-Mail zur Verfligung gestellt. Das Gutachten besteht aus ins-
gesamt 13 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.
Im Zwangsversteigerungsverfahren ist der Auftraggeber befugt, das Gutachten oder Abschriften an Dritte weiterzugeben und
in Medien und im Internet zu verdffentlichen sowie zum Download und zum Ausdruck bereit zu stellen. Der Auftragnehmer
stellt den Auftraggeber im Rahmen der Zwangsversteigerung beziglich der Wahrung von Personlichkeitsrechten und des Ur-
heberschutzes von etwaigen Anspriichen Dritter wegen Verletzung dieser Rechte frei.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder gro-
ber Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaf-
fenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung
fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadens-
ersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkt-
haftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des Auf-
tragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftragnehmer maoglichen Rickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luft-
bild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschtzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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1. Vorbemerkungen

1.1 Aligemeine Angaben zum Auftrag

Auftraggeber/in: Amtsgericht Montabaur, BahnhofstraBe 47, 56410 Montabaur
Schriftlicher Auftrag gemaR Beschluss vom 17.07.2025 und Anschreiben
vom 18.07.2025

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

Betreibende Glaubigerin: FSR Mineral6ltransporte und Handel GmbH & Co. KG, vertreten durch die
GmbH, RheinstralRe 104, 56179 Vallendar

Verfahrensbevollmachtigter:

Rechtsanwalt llja Schneider, Berliner Freiheit 3, 28327 Bremen

gegen

Schuldner: Peter Jakobs, geboren am 17.12.1969, (Landwirtschaft), Hof Hittenhigel
1, 56204 Hillscheid

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 21.08.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 21.08.2025—-13.30 Uhr

Teilnehmer am Ortstermin: Herr Peter Jakobs als Schuldner und Frau Sigrid Vogt als Sachverstandige.

Herangezogene Unterlagen, Baugesetzbuch, Immobilien-Wertermittlungsverordnungen, Wertermitt-

Erkundigungen, Informationen: lungsrichtlinien, Bauplane, Baubeschreibung, einschlagige Fachliteratur,

Fotos, Lageplan, Wohnflachen-, Kubaturbe-rechnung, Auskiinfte des
Gutachterausschusses, Bodenrichtwerte, Grundbuchauszug, Ortliche
Feststellungen

1.2 Zum Ortstermin und den Grundstiicken

Allgemeine Lage- und Umgebungsbeschreibung

Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich in unterschiedlichen Lagen im AuRRenbereich der Ortsgemeinde Hillscheid im
Westerwaldkreis in Rheinland-Pfalz. Hillscheid mit rd. 2.500 Einwohnern gehort zur Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhau-
sen. In Hillscheid ist eine ausreichende Infrastruktur mit Grundversorgungseinrichtungen wie Supermarkt, Apotheke,
Bankfilialen, Allgemeinmediziner sowie Kindergarten und Grundschule vorhanden. Weiterflihrende Schulen sowie sons-
tige Versorgungs-, Bildungs- und Kultureinrichtungen mit Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung befinden sich im be-
nachbarten Hohr-Grenzhausen.

Regionale und liberregionale Entfernungen

Hohr-Grenzhausen rd. 4 km, Montabaur rd. 15 km, Koblenz rd. 18 km, Landeshauptstadt Mainz rd. 100 km
Zufahrt zur BundesstraRe 49 (Koblenz — Montabaur) rd. 5 km

Zufahrt zur A 48 (Trier — Koblenz) Anschlussstelle Hohr-Grenzhausen rd. 5 km

Zufahrt zur A 3 (KoIn — Frankfurt) Anschlussstelle Montabaur mit ICE-Anschlussstelle rd. 15 km

Néachst gelegener Flughafen Kéln/Bonn rd. 90 km

Uberregionale Entfernungen: Bonn rd. 85 km, K&In rd. 95 km, Frankfurt/Main rd. 105 km

Buslinie 465 nach H6hr-Grenzhausen, Neuh&usel, Vallendar

Bauplanungsrecht und Baulastenverzeichnis

Fiir die Bewertungsbereiche existiert kein rechtgiltiger Bebauungsplan. Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich im
AuBenbereich und sind tber befestigte 6ffentliche Landwirtschafts- oder Feldwege erreichbar. Eine Bauerwartung be-
steht It. Auskunft der Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen nicht. Es ist davon auszugehen, dass die Grundstlicke auch
in Zukunft als landwirtschaftliche Flachen, Grinland oder Ackerland genutzt werden. Der Entwicklungszustand der
Grundstiicke sind Flachen der Land- und Forstwirtschaft oder Ackerland. Fiir Grundstiicke im AuBenbereich gilt § 35
BauGB. § 35 BauGB regelt, unter welchen Bedingungen Bauvorhaben im AulRenbereich zuldssig sind und welche Art von
Bauvorhaben generell erlaubt oder unzuldssig sind. Im Flachennutzungsplan sind die Grundstlicke als Flachen der Land-
wirtschaft ausgewiesen. Ansprechpartnerin bei der zustandigen Baubehorde der Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen
ist Frau Yvette Weidner. Ein Baulastenverzeichnis wird fiir Flachen im AuBenbereich nicht gefiihrt.

Zweite Abteilung des Grundbuchs von Hillscheid Blatt 2325
In Abt. Il sind keine wertbeeinflussenden Rechte eingetragen.
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Weitere Angaben beziiglich der Anfragen des Amtsgerichts Montabaur:

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht. Die Grundstiicke sind unbebaut.
b) Es handelt sich nicht um Wohnungs- oder Teileigentum.
c) Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden.

Hinweis:

Bei den Grundstiicken Ifd. Nr. 1, Flur 2, Flurstiick 20/6 und Ifd. Nr. 2, Flur 1, Flurstiick 19/2 wurde mit Herrn
Johannes Merten, Bembermiihle, 56203 Hohr-Grenzhausen miindlich ein Flachentausch vereinbart. Pachtzah-
lungen erfolgen keine.

d) Eine Wohnpreisbindung gemal} § 17 WoBindG besteht nicht. Die Grundstiicke sind unbebaut.

e) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefiihrt.

f) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

g) Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV liegt nicht vor. Es handelt sich um unbebaute
Grundstiicke.

2 Ermittlung der Verkehrswerte

2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Kaufpreise vergleichbarer Grundstiicke spiegeln den gewdhnlichen Geschaftsverkehr im Allgemeinen am besten wider.
Aus diesem Grund ist dem unmittelbaren Preisvergleich durch Einsicht und Zugrundelegung der Kaufpreissammlung bei
der Bodenwertermittlung der Vorzug zu geben. Da jedoch im vorliegenden Bereich von Hillscheid keine ausreichende
Anzahl geeigneter Kaufpreise mit der notigen Zeitnahe der Kauffalle vorliegen, wird im Bewertungsfall der zonale Bo-
denrichtwert zugrunde gelegt.

Der aktuelle zonale Bodenrichtwert fir Landwirtschaftsflichen im AuRenbereich betragt pro m? GrundstiicksgréRe 1,55
€ fiir Grinland und 1,85 fur Ackerland. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehr-
zahl von Grundsticken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf
das jeweils definierte typische Grundstiick (Richtwertgrundstiick). Bei Abweichung des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstlick (z.B. ErschlieBungszustand, Art und MalR der baulichen Nutzung, Grundstiicksgestalt usw.)
kénnen Zu- und Abschlage vorgenommen werden. Der zonale Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe
auf Plausibilitat Gberpriift und von der Sachverstandigen als zutreffend beurteilt.

Aufgrund der Qualitat, der Lage, der Struktur und der wirtschaftlichen Nutzungsmoglichkeiten im Hinblick auf die regi-
onalen Gegebenheiten unter Berlcksichtigung der Bodenqualitdt werden die vorgenannten Werte nachfolgend zu-
grunde gelegt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist es nach den gesetzlichen Vorschriften erforderlich, jedes selbststindige
Grundstiick einzeln zu bewerten.

3 Ermittlung der Bodenwerte / Verkehrswerte

Lfd. Nr. 1 Grundstick BV 1, Flur 2, Flurstiick 20/6

Bodenwert des Grundstiicks 1,55 € x 2.500 m? 3.875,00 €
Sonstige Wertbeeinflussungen 0,00 €
Verkehrswert = 3.875,00 €

rd. 3.875,00 €

Das Grundstlick befindet sich rd. 700 m vom bebauten Ortsrand, mit langlichem, gleichmaRigem Zuschnitt und ist 6rtlich
mit Wiese/Griinfliche versehen (s. Foto als Anlage).
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Lfd. Nr. 2 Grundstiick BV 2, Flur 1, Flurstiick 19/2
Bodenwert des Grundstiicks 1,55 € x 1.888 m? 2.926,40 €
Sonstige Wertbeeinflussungen 0,00 €
Verkehrswert = 2.926,40 €

rd. 2.926,00 €

Das Grundstiick befindet sich rd. 1 km vom bebauten Ortsrand, mit langlichem, gleichmaRigem Zuschnitt und ist ortlich

mit Wiese/Griinfliche versehen (s. Foto als Anlage).

Lfd. Nr. 3 Grundstiick BV 3, Flur 3, Flurstiick 96/4

Bodenwert des Grundstiicks 1,85 € x 2.551 m?
Sonstige Wertbeeinflussungen

Verkehrswert

Das Grundstlick befindet sich rd. 200 m vom bebauten Ortsrand (Gewerbegebiet), mit langlichem, gleichmaBigem Zu-
schnitt und wird als Ackerflache zum Anbau von Weizen oder Mais von dem Schuldner eigen genutzt (s. Foto als Anlage).

4.719,35€
0,00 €

rd.

4.719,35 €

4.719,00 €
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4 Verkehrswerte

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
am Vergleichswert bzw. Bodenwert orientieren. Die aufgefiihrte Gewichtung und die Daten in den Verfahren ergeben
marktrealistische Betrachtungen. Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich.

Die Verkehrswerte der Grundstiicke in 56204 Hillscheid, Gemarkung Hillscheid, Grundbuch von Hillscheid
Blatt 2325 des Amtsgerichts Montabaur wurden zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 wie folgt ermit-
telt

Ifd. BV Flur Flur- Wirtschaftsart Lage GroBe Verkehrswerte
Nr. stiicke m?
1 1 2 20/6 Landwirtschaftsflache Am Fichtenstrauch 2.500 3.875,00 €
2 2 1 19/2 Landwirtschaftsflache | Ober den Katzenléchern 1.888 2.926,00 €
3 3 3 96/4 Landwirtschaftsflache Im Fichtenstrauch 2.551 4.719,00 €
Summe 6.939 11.520,00 €

Koblenz, 25. September 2025

Sigrid Vogt

Sachverstindige fir k‘Ok

Bewertung von
bebauten und unbebauten
Grundstucken (2)

Die Sachverstandige
Sigrid Vogt

Anlagen
Liegenschaftskarten/Bodenrichtwertkarte
StralRenkarte, Luftbild

Fotos



