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Amtsgericht Montabaur
22. Oktober 2025

Herr Alexander Weinand
Eschenauer Weg 1
56412 Gackenbach

Amtsgericht Montabaur
Grundbuch von Gackenbach
Blatt 793

Flur 5, Nr.28 = 798 m?
Flur 5, Nr. 29/6 = 64 m?

(siche beigefiigte Bodenrichtwertkarte).

Abzeichnung der Bodenrichtwertkarte.

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-
Pfalz 2025.

Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir den Bereich
Westerwald-Taunus.

Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Er-
mittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten (Immobilienwertermittlungs-
verordnung - ImmoWertV) vom 14. 07. 2021.

Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012.



Stich-/Besichtigungstag:
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Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstiicken (WertR 2006).

Baugesetzbuch (BauGB vom 08.12.1986).

Preisindizes fiir Bauwerke des Statistischen
Bundesamtes, Wiesbaden.

Literatur: Rossler, Langner, Simon, Kleiber,
Joeris, ,,Schitzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten®, 7. und 8. Aufl..

Literatur: Kleiber, Simon ,,Verkehrswert-
ermittlung von Grundstiicken -Kommentar-
und Handbuch-%, 5. Aufl..

Literatur: Vogels, ,,Grundstiicks- und
Gebaudebewertung marktgerecht®, 5. Aufl..

Literatur: Dr. Sprengnetter, ,,Handbuch zur
Ermittlung von Grundstiickswerten*, Lose-
blattsammlung.

Einsicht in das Grundbuch.

Einsicht in Bauunterlagen

24. Juni 2026

Anwesend waren:

Herr Alexander Weinand
Der Sachverstiandige



Wertbeeinflussende Eintragungen
in Abt. II des Grundbuches, It.
Einsicht vom 14.07.2026:

Angaben zum Planungs-
und Baurecht:

Vorbemerkung:
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Keine

Im Bebauungsplan ,,Hinter der Olmiihle** liegt
das Grundstiick im ,,Allgemeinen Wohngebiet".

Die Bebaubarkeit ist mit zwei Vollgeschossen
angegeben.

Die Grundflichenzahl (GRZ) betrigt 0,4.

Die Geschossflichenzahl (GFZ) betrigt 0,8.

Es ist eine offene Bauweise erlaubt.

Die Werte meines Gutachtens gelten fiir
den Zustand der Baulichkeiten am Stichtag.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und
ggbfs. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit der Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemalf nicht
tiberpriift.

Bei dieser Wertermittlung wird daher die
formelle und materielle Legalitit der vor-
handenen baulichen Anlagen und Nutzungen,
sowie ggbfs. nachtraglich eingefiigter Bauteile,
die eine Genehmigungsfahigkeit erfordern,
vorausgesetzt.

Baugrund- und Bodenuntersuchungen wurden
im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung
nicht durchgefiihrt.
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Hinweise auf Gefdahrdung des Objektes durch
Grundwasser-, Hochwasser- oder Bergsenkungs-
und Bergdruckschidden liegen nicht vor.
Altlasten sind nicht bekannt. Es werden unge-
storte, kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse
(Altlastenfreiheit) unterstellt.

Untersuchungen tiber eine ggbfs. vorhandene
Bodenkontamination liegen nicht vor.

Eine evtl. festzustellende Bodenkontamination
miisste durch spezielle Fachleute ermittelt
werden. Ein gesondertes Gutachten wére zu
erstellen, wobei die Wertminderung aufgrund
der Bodenkontamination entsprechend sein
musste.

Mogliche Auswirkungen auf den Verkehrs-
wert bleiben unberticksichtigt.

Der Sachverstindige priift nicht die Richtigkeit
der Daten und Inhalte eines ggbfs. vorgelegten
Energieausweises.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass
vom Sachverstdndigen keine Funktionsprii-
fungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro, usw.)
vorgenommen wurden;

im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit
unterstellt.

Weiterhin wurden keine Baustoft- und Bau-
teilpriifungen vorgenommen.

Auch wurden keine Wiarme- und Schallschutz-
eigenschaften und keine Standsicherheit
tiberpriift.

Alle Feststellungen erfolgten nur durch die
Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.
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Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge, sowie liber gesundheitsschidigende
Stoffe in Baumaterialien (wie z. B. Asbest,
Formaldehyd, Lindan, usw.), wurden nicht
durchgefiihrt.

A. Beschreibung der Hof- und Gebéudefliche, sowie der Aullenanlagen

Ortliche Lage:

ErschlieBungszustand:

Allgemeiner Zustand
der Grundstiicke:

Das bebaute Grundstiick Nr. 28 liegt am Orts-
rand von Gackenbach, Ortsteil Dies, an einer
ruhigen Ortsnebenstralle (Wendehammer).

Das Grundstiick Nr. 29/6 befindet sich zwischen
der Anliegerstral3e und dem Grundstiick Nr. 28.

Flur 5, Nr. 28

Versorgungs- und Entsorgungsleitungen,
wie Strom, Wasser und Abwasser, sind vor-
handen.

Die Anliegerstrafle ist ausgebaut.

Das Grundstiick Nr. 28 ist mit einem 1.-Familien-
Wohnhaus und einer separaten Garage bebaut.

Die Flache vor dem Wohnhauseingang ist mit
Natursteinplatten befestigt.

Die Garagenzufahrt besteht aus Verbundstein-
beldgen.
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Das Grundstiick ist tlw. mit einer lebenden
Hecke eingefriedet.

Auf dem Grundstiick befindet sich eine Zisterne
mit, It. Angaben von Herrn Weinand, 5.000 Ltr.
Fassungsvermogen.

Die Oberflache des Grundstiuckes Nr. 29/6 bildet
mit der Oberflache von Grundstiick Nr. 28 eine
Einheit.

Die AuBenanlagen bieten teilweise einen etwas
vernachldssigten Eindruck.

B. Beschreibung der Baulichkeiten

Vorbemerkung: Die nachfolgende allgemeine Baubeschrei-
bung bezieht sich auf die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiithrungen und Aus-
stattungen und erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

In Teilbereichen konnen Abweichungen vor-
liegen, die dann allerdings nicht werterheblich
sind.

Angaben {iber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wéhrend des Ortstermins oder dem
Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind
deshalb unverbindlich.

Die Gebdudebeschreibung erfasst die fiir die
Bewertung wesentlichen Merkmale.

Baumaingel und Bauschdden wurden nur soweit
aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
augenscheinlich zum Zeitpunkt der Ortsbesich-
tigung erkennbar waren.



1. Wohnhaus

Baujahr:

Belichtung und Beliiftung:

Bauausfiihrung:
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Die Kosten fiir deren Beseitigung konnen nur
tiberschlédglich geschitzt werden.

Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden-
und Deckenflachen wurden nicht entfernt.

Auch wird ergénzend darauf hingewiesen,
dass bei augenscheinlichen Feuchtigkeits-
schiden i. d. R. diese nicht abschlieend in
threr Auswirkung auf den Verkehrswert beur-
teilt werden konnen, bzw. sich zu deutlich
starkeren Schadensbildern entwickeln kénnen,
wenn sie nicht zeitnah nach der Begutachtung
beseitigt werden.

Fiir eine evtl. vermdgensrechtliche Disposi-
tion wird daher empfohlen, vorher eine wei-
tergehende Untersuchung des Bauschadens
durch einen Bauschadensgutachter in Auftrag
zu geben.

Evtl. durch Einrichtungsgegenstinde, Maschi-
nen, gelagerte Materialien oder Bepflanzungen
verdeckte Schiden sind daher in diesem Gutach-
ten nicht erfasst und bediirfen der Untersuchung
und Bewertung, ebenso wie bei pflanzlichen,
tierischen und toxischen Schiadigungen, durch
Spezialunternehmen, bzw. -gutachtern.

Dies gilt auch bei statischen Problemen oder
sog. Rohrleitungs- und Rostfral3.

1998 (Fertigstellung)
Sehr gut

Fundamente und Bodenplatte sind betoniert.



Wohnfliche:
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Die Aullenwinde sind aus Bims-Thermostein,
sowie aus Beton.

Die AuBenfassade ist verputzt.

Nur eine geringe Fassaden-Flache beim Wohn-
hauseingang ist mit einem Wirme-Dammputz
versehen.

Die Zwischendecken sind betoniert.

Die Fenster sind aus Holz mit Isolierverglasung.
Das Dach ist mit Pfannen eingedeckt.

Die Innentreppen sind aus Holz.

Die FuBBbodenbelédge sind aus Keramikfliesen,
Granit, Marmor und Holzdielen.

Die Beheizung der Rdume wird iiber eine
Olbefeuerte FuBbodenheizung, sowie mit einem

offenen Kamin vorgenommen.

Die Winde sind verputzt und mit einem Anstrich
versehen.

Die Decke im Erdgeschoss ist mit aufwéandigen
Holz-Kassetten verkleidet.

Im Dachgeschoss sind die Decken aus einer
Holzverbretterung.

Die Hauseingangstiir ist aus Holz mit Glasfiillung.
Die Innentiiren sind aus Massivholz.

Die Badausstattung ist in gehobener Ausfiihrung.

EG: 166,71 m?
DG: 170,36 m?
alle MaBBe gemall DIN 283



Nutzflache:

Brutto-Grundfliche (BGF):

Die BGF ist die Summe der markt-
tiblich nutzbaren Grundflidchen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks:

Umbauter Raum:

Raumaufteilung:

Derzeitige Nutzung:

Bauzustand am Schétzungstag:
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(die MaBle wurden der Zeichnung entnommen).

KG: 145,82 m? gemilB DIN 277

(die MaBe wurden der Zeichnung entnommen).

530,23 m? gemal3 DIN 277

(die MaB3e wurden der Zeichnung entnommen).

1.605,79 m?* geméll DIN 277

(die MaBe wurden der Zeichnung entnommen).
Siehe Grundrisse im Anhang.
Wohnwirtschaftlich genutzt von Herrn Weinand.

Das Wohnhaus bietet einen massiven und tlw.
grofziigigen und reprisentativen Eindruck.

Im Kellergeschoss sind an den Wénden gering-
fiigige Putzschiden erkennbar.



2. Garage

Baujahr:

Bauausfiihrung:

Nutzflache:

Brutto-Grundflache (BGF):

Umbauter Raum:

Bauzustand am Schitzungstag:
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2000

Fundamente und Bodenplatte sind betoniert.
Die Aullenwinde sind aus Bimsstein.

Das Satteldach ist mit Bitumenschindeln ein-
gedeckt.

Bei dem Einfahrtstor handelt es sich um ein Sek-
tionaltor, welches elektrisch betrieben wird.

Aullen- und Innenputz sind vorhanden.

Der FuBBboden besteht aus Beton.

40,87 m? gemil3 DIN 277

(die MaB3e wurden der Zeichnung entnommen).

48,61 m? gemil} DIN 277

(die MaBe wurden der Zeichnung entnommen).

190,32 m* gemal3 DIN 277

(die MaB3e wurden der Zeichnung entnommen).

Die Garage bietet einen massiven und einfachen
Eindruck.



C. Schiitzung der Werte

Vorbemerkung:
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Nach der Definition wird ,.der Verkehrswert
(Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére
(§ 194 BauGB).

Der Verkehrswert ist trotz einer Vielzahl ver-
fahrensrechtlicher Wertermittlungsvorschriften
und einer modernen Wertermittlungslehre
keine mathematisch exakte ermittelbare Grof3e.
Voneinander unabhéngige erfahrene Gutachter
gelangen selbst bei Anwendung gleicher Grund-
sétze fur ein und das gleiche Wertermittlungs-
objekt regelméBig zu voneinander divergieren-
den Ergebnissen.

Lt. Urteil vom 31.10.1960 LG Hamburg

(I 100/60) sind Abweichungen in der Bewer-
tungshohe um 10 % nach oben oder unten auch
bei sorgfaltigster Feststellung und Bemiihung
moglich.

In der Schatzungslehre unterscheidet man
drei verschiedene Verfahren zur Ermittlung
des Verkehrswertes von unbebauten und be-
bauten Grundstiicken, ndmlich das Ver-
gleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren und das Sachwertverfahren.

Das Vergleichswertverfahren kann dort an-
gewendet werden, wo zum einen Kaufpreise
geeigneter Vergleichsgrundstiicke in ausrei-
chender Zahl bekannt sind und zum anderen
die Grundstiicke vergleichbar sein miissen.
Zumindest miissen sich die Unterschiede in
den wertbildenden Faktoren ermitteln und
vergleichen lassen.
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Das Vergleichswertverfahren ist deshalb
fiir die Ermittlung des Verkehrswertes un-
bebauter Grundstiicke besonders geeignet.
Inwieweit das Vergleichswertverfahren
auch zur Ermittlung des Verkehrswertes
von bebauten Grundstiicken herangezogen
werden kann, ist dagegen umstritten.

Das Vergleichswertverfahren bei bebauten
Grundstiicken kann nur dann angewendet
werden, wenn zwischen den Vergleichs-
grundstiicken und dem Bewertungsobjekt

in allen wertrelevanten Merkmalen, wie
Wohnlage, Baujahr, Grof3e und Ausstattung,
groBe Ubereinstimmung besteht (vergl.
Rossler, Langner, Simon, Kleiber, Joeris,

8. Aufl., S. 35/36).

Besteht diese Ubereinstimmung nicht, so
wird bei der Ermittlung des Verkehrswertes
von bebauten Grundstiicken entweder das
Ertragswertverfahren oder das Sachwert-
verfahren angewendet.

Dabei diirfen die Wertermittlungsverfahren
jedoch nicht miteinander verkniipft werden.

Eine schematische Bestimmung des Ver-
kehrswertes aus dem arithmetischen Mittel
der angewandten Verfahren darf also nicht
stattfinden.

Bei dem Objekt handelt es sich nicht um ein
klassisches Zinsobjekt, welches zur Ertrags-
erzielung durch Vermietung und Verpachtung
bestimmt ist.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kommt
daher das Sachwertverfahren in Frage (vergl.
Rossler, Langner, Simon, Kleiber, Joeris,

8. Aufl., S. 37/38).
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1. Bodenwert

a) Flur 5, Nr. 28

Lt. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des zustdndigen Katasteramtes Wester-
burg, betrug der Preis fiir Baugrund, in der Lage des Schitzobjektes, per letzter
Festschreibung 01.01.2026, einschlieBlich aller bis dahin falligen Ausbaubeitrige,
€ 60,00/m?.

Den Bodenwert zum Stichtag schitze ich ebenfalls auf € 60,00/m?.

Grofle des Grundstiickes: 798 m?

Wert des Grund und Bodens: 798 m? x € 60,00/m? € 47.880,00

b) Flur 5, Nr. 29/6
Bodenrichtwert analog Grundstiick Nr. 28 = € 60,00/m?.

Bei dieser Kleinstparzelle handelt es sich um ein Grundstiick, welches fiir sich
allein nicht bebaubar ist. Die Fachliteratur spricht daher von einer ,,unselbstindigen
Teilflache*.

Eine sinnvolle Nutzung ergibt sich nur bei einer Zusammenlegung mit benachbarten
Grundstiicken.

Da der Kduferkreis in diesem Falle stark eingeschrankt ist, wird ein Abschlag vom
zugrunde gelegten Bodenrichtwert auf € 30,00/m? vorgenommen.

Wert des Grund und Bodens: 64 m? x € 30,00/m? € 1.920,00

zuziiglich anteilméBiger Natursteinbelag, Sonstiges,
zur Rundung € 580,00

€ 2.500.,00
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2. Gebiudewert

a) Wohnhaus
Das Wohnhaus wurde in 1998 fertig gestellt. Somit war es zum Stichtag 28 Jahre alt.

Lt. der anzuwendenden Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom
14. Juli 2021 betrigt die iibliche Gesamtnutzungsdauer fiir freistehende 1.- und 2.-
Familien-Wohnhéauser 80 Jahre.

Die Restnutzungsdauer betridgt somit noch 52 Jahre.
Die Ausstattung ist den Standardstufen 3, 4 und 5 zuzuordnen.

Die Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010 betrugen It. der anzu-
wendenden Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 fiir die Gebdudeart 1.01

= € 835,00/m? Brutto-Grundfldche (BGF) in der Standardstufe 3 und € 1.005,00/m?

in der Standardstufe 4, sowie € 1.260,00/m? in der Standardstufe 5 inkl. Baunebenkosten.

Des weiteren enthélt die Tabelle 1 der SW-RL Wégungsanteile fiir neun Kosten-
gruppen, die je nach Kostengruppen unterschiedlich hoch sind und in der Summe
100 % ergeben.

Da ein Gebaude selten nur einer Standardstufe zugeordnet werden kann, wird aus
diesem Grund der gewogene Gebaudestandard berechnet. Hierzu wird die jeweilige
Standardstufenbewertung einer Kostengruppe mit dem Wagungsanteil dieser gewichtet.

Die Summe der gewichteten Standards ergibt den durchschnittlichen bzw. gewogenen
Gebaudestandard. Anschliefend werden die gewogenen Normalherstellungskosten
ermittelt. Dazu wird der jeweilige Anteil der Standardstufe mit dem entsprechenden
Wiégungsanteil und dem Kostenkennwert der jeweiligen Standardstufe multipliziert
und aufaddiert.

Im vorliegenden Fall ergeben sich gewogene Normalherstellungskosten von
€ 906,00/m? BGF inkl. Baunebenkosten wie nachfolgend dargestellt.
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Standard- Wigungsanteil | NHK €/m? €/m?
stufe in Prozent BGF BGF
Auflenwiande 3 23 835 192
Dacher 3 15 835 125
Aulentiiren und 3 11 835 9
Fenster
Innenv‘xfande und 3 1 235 9
Innentiiren
Deckenkonstruktion 4-5 1 1.005/1.260 | 125
und Treppen
Fuf3boden 4 5 1.005 50
Sanitdreinrichtung 4 9 1.005 90
Heizung 4 9 1.005 90
Sonstige technische
Ausstattung 3 6 835 50
906

Als BGF wurden 530,23 m? ermittelt.

Der Baupreisindex betrug zum Stichtag 24. 06. 2026 = 193,1/100, bezogen auf
2010 (letzter vor dem Stichtag verdffentlichter Stand: I. Quartal 2026; Quelle:
Statistisches Bundesamt, Wiesbaden).

530 m? BGF x € 906,00/m? x 193,1/100 € 927.228,00

abziiglich linearer Altersabschreibung 35 % € 324.530,00

zuziiglich Balkone, als besondere Bauteile,
zum Zeitwert € 6.000,00

€ 608.698.00




Werner Kretz
»"  Diplom-Betriebswirt

7z
%

Blatt 18

b) Garage

Die Garage wurde in 2000 erbaut. Somit war sie zum Stichtag 26 Jahre alt.

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer wird auf 60 Jahre geschitzt.
Die Restnutzungsdauer betrigt somit 34 Jahre.

Die Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010 betrugen It. der anzuwen-
denden SW-RL fiir die Gebaudeart 14.1 = € 485,00/m? BGF./. € 100,00/m? = € 385,00/m?
(unter Berticksichtigung der einfachen Ausstattung) in der Standardstufe 4 inkl. Bau-
nebenkosten.

Als BGF wurden 48,61 m? ermittelt.

49 m? BGF x € 385,00/m? x 193,1/100 € 36.428,00
abziiglich linearer Altersabschreibung 43,33 % € 15.784.00
€ 20.644.00

3. Anlagen zum Zeitwert (Flur 5, Nr. 28)

Anschluss an die Ver- und Entsorgungsleitungen

(vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz),

befestigte Fliche vor dem Wohnhauseingang,

Garagenzufahrt, Grundstiickseinfriedung,

Rasen, Aufwuchs, Sonstiges € 10.000,00




Werner Kretz
»"  Diplom-Betriebswirt

7z
%

Blatt 19
Zusammenstellung des Sachwertes (Flur 5, Nr. 28)
Bodenwert € 47.880,00
Bauwert Wohnhaus € 608.698,00
Bauwert Garage € 20.644,00
Anlagen zum Zeitwert € 10.000,00
€ 687.222,00

gerundet € 687.200,00

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Sachwertverfahren

Nach der Legaldefinition in § 194 des Baugesetzbuches wird der Verkehrswert
,»durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire*.

Auferund des duleren Eindruckes, des Bauzustandes, des Standortes, der zum
Stichtag vorherrschenden Immobilien-Marktlage und der Kreditzinsen, sowie der
hohen Kubatur und des teilweise vernachlidssigten Aul3enbereiches, halte ich,
insgesamt gesehen, folgenden Marktanpassungsabschlag fiir angemessen:

36 % = € 247.400,00 (gerundet)

(vergl. Rossler, Langner, Simon, Kleiber, Joeris, 8. Aufl., S. 465 ff und Landes-
grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Tabelle 4.2-9, die im Anhang
beigefligt ist).
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Somit schitze ich folgenden Verkehrswert des Grundstiickes Flur 5, Nr.

28. abgeleitet aus dem Sachwertverfahren:

Sachwert, wie errechnet € 687.200,00

/. 36 % Marktanpassungsabschlag rd. € 247.400,00

€ 439.800,00

/. objektspezifische Grundstiicksmerkmale, wie
Mingel/Schiden, deren Beseitigung keine nennens-
werte Verlangerung der Restnutzungsdauer zur
Folge hitte (inkl. Baunebenkosten) € 4.000,00

€ 435.800,00

(i. W.: Vierhundertfiinfunddreifligtausendachthundert Euro).

Anmerkung zum Marktanpassungsabschlag:

Die im Anhang beigefiigte Sachwertfaktorentabelle It. dem Landesgrundstiicksmarkt-
bericht 2025 nennt bei einem vorlaufigen Sachwert von € 687.200,00 einen Sachwert-
faktor von 0,69 in dem Marktsegment 1 nach der letzten Erhebung zum 01.01.2024.

Somit ergibt sich rein rechnerisch ein Abschlag von 31 %.

Wegen der hohen Kubatur und des tlw. vernachlissigten Aullenbereichs
ist die potentielle Nachfrage beeintrichtigt.
Ich halte daher einen erhohten Abschlag von 36 % fiir sachlich angemessen.
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Begriffsdefinitionen und Erliduterungen zu den Wertansitzen in der
Sachwertermittlung

Ubliche Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer (gewohnliche Lebensdauer) ergibt sich aus der
fiir die Bestimmung der Normalherstellungskosten gewéhlten Gebdudeart, sowie
dem Gebdudeausstattungsstandard.

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus iiblicher Gesamtnutzungsdauer und
tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zu Grunde gelegt.

Diese wird allerdings dann verldangert (d. h., das Gebaude wird fiktiv verjiingt),

wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus, sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung
als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Herstellungskosten

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewohnlichen Herstellungskosten je
Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der
Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich flir die Neuerrichtung
einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren.

Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige
Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen, soweit dies dem
gewdohnlichen Geschiftsverkehr entspricht.

Zu den Normalherstellungskosten gehoren auch die tiblicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche
Priifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise konnen die Herstellungskosten
der baulichen Anlagen nach den gewohnlichen Herstellungskosten einzelner Bau-
leistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung des Verhiltnisses der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei

ist in der Regel eine gleichméBige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungs-
dauer ist die bei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung iibliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer der baulichen Anlagen.

Ist die bei ordnungsgemiBem Gebrauch iibliche Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen durch Instandsetzungen oder Modernisierungen verldngert worden oder
haben unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten zu einer Verkiirzung
der Restnutzungsdauer gefiihrt, soll zur Bestimmung der Wertminderung wegen
Alters die gednderte Restnutzungsdauer und die fiir die baulichen Anlagen {ibliche
Gesamtnutzungsdauer zu Grunde gelegt werden.

Baupreisindex

Die Anpassung der Herstellungskosten aus dem jeweiligen Basisjahr an die allge-
meinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhélt-
nis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex wird 1/4-jdhrlich ermittelt und verdffentlicht.

Baumiingel/Bauschiden

Die Wertminderung wegen Bauméangel und Bauschiden ist nach Erfahrungssitzen

oder auf der Grundlage der fiir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforder-
lichen Kosten zu bestimmen, soweit sie nicht bereits bei der Altersabschreibung bertick-
sichtigt wurden.

Unter Bauméngel versteht man Fehler, die durch mangelhafte Planung, bzw. Ausfiih-
rung dem Gebéude bereits von Anfang an anhaften.

Bauschiden entstehen durch nachtrégliche duBere Einwirkungen oder durch unter-
lassene Unterhaltungsaufwendungen. Auch kénnen Bauschidden auf Folgen von Bau-
méngeln zuriickzufiihren sein.

Behebbare Méngel/Schdden werden auf der Basis der Kosten geschitzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Dabei kann der Sachverstindige die tatsdchlich erfor-
derlichen Aufwendungen nur iiberschlédglich schitzen, da das Objekt nur augenschein-
lich, d.h. zerstorungsfrei untersucht wird und keine grundsétzliche Bauschadens- begut-
achtung erfolgt.



Werner Kretz
»"  Diplom-Betriebswirt

7z
%

Blatt 23

Hierzu wire die Beauftragung eines Bauschadens-Sachverstandigen notwendig.
Angaben iiber die Hohe der Méangel/Schéaden basieren ausschlieflich auf einer
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, Vorplanung und Kostenschitzung.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu- bzw. Abschlige zu den Herstellungskosten des Normgebaudes
beriicksichtigt. Diese sind aufgrund zusétzlichem, bzw. mangelndem Gebéude-
ausbau des zu bewertenden Gebdudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Norm-
gebdudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Besonders zu veranschlagende Bauteile und (Betriebs-) Einrichtungen.

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebdudeflachenberechnung nicht erfassten und damit
im Wert des Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden
besonderen Bauteile und (Betriebs-) Einrichtungen werden pauschal erfasst.

Hierzu gehoren z. B. KellerauBBentreppen, Eingangstreppen und Eingangstiber-
dachungen, ggf. auch Balkone und Dachgauben.

Weiterhin gehdren zu den besonderen Einrichtungen auch innerhalb der Gebdude
vorhandene Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrich-
tungen, die in vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden sind (z. B. Sauna im
1.-Familien-Wohnhaus).

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBBenanlagen werden pauschal in ithrem Zeit-
wert geschitzt. Grundlage sind die in der einschldgigen Fachliteratur angegebenen
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten.

Bei élteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Zeitwertschitzung unter
Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten
einschlieBlich der Herstellungskosten der Nebenbauteile, sowie der besonderen
(Betriebs) Einrichtungen und Auf3enanlagen bestimmt.

Ihre Hohe hiangt von der Gebdudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von
der Bauausfithrung und der Ausstattung der Gebaude ab.
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Sachwert
Der Sachwert wird durch die Addition des Bodenwerts, der baulichen Anlagen,
der sonstigen Anlagen und der Baunebenkosten ermittelt.

Sachwertfaktor

Die Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert hat sich an der jeweiligen Lage
auf dem Grundstiicksteilmarkt zu orientieren. Anhand stichtagsnaher Kaufpreise ver-
gleichbarer Grundstiicke wird auf die Auswertungen des zustdndigen, bzw. benach-
barter Gutachterausschiisse, sowie auf bundesweite Erfahrungswerte und eigener
Erfahrungssitze zuriickgegriffen.

Es bestehen gesicherte Erkenntnisse dariiber, dass das Verhéltnis des Kaufpreises
zum Sachwert zu einem grofBen Teil von der Lage des Objekts abhéingt. Das bedeutet,
dass fiir Objekte mit gleichen Sachwerten in unterschiedlichen Lagen, bzw. fiir Ob-
jekte mit unterschiedlichen Sachwerten in gleichen Lagen durchaus verschieden hohe
Marktangleichungszu- oder -abschlidge gemacht werden miissen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Nach der ImmoWertV sind nach der vorgenommenen Marktanpassung noch die ,,be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale‘ zu beriicksichtigen.

Hierzu gehoren hauptsidchlich vorhandene Baumingel und Bauschéden.
Weiterhin kénnen auch eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher

Erhaltungszustand und grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, sowie beson-
dere Ertragsverhéltnisse objektspezifische Grundstiicksmerkmale darstellen.

Den Verkehrswert des unbebauten Grundstiickes Flur 5. Nr. 29/6, abgeleitet

aus dem Vergleichswertverfahren, schitze ich auf:

€ 2.500,00

(i. W.: Zweitausendfiinfhundert Euro).
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Somit _ergibt sich ein Gesamt- Verkehrswert von:

€ 435.800,00
€ 2.500.,00

€ 438.300.00

(i. W.: Vierhundertachtunddreifligtausenddreihundert Euro).
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Weitere Angaben It. Anfrage des Amtsgerichts

a) Verkehrs- und Geschiftslage
Schlechte Lage

b) Baulicher Zustand und notwendige Reparaturen
Teilweise groBziigiger und reprisentativer Eindruck.
Geringfiigige Putzschidden im Kellergeschoss erkennbar.

¢) Bauauflagen oder baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
Keine bekannt.

d) Verdacht auf Hausschwamm
Konnte nicht festgestellt werden.

e) Verwalter nach dem WEG
Entfallt.

f) Mieter/Pichter
Entfallt.

¢) Wohnungsbindung
Keine.

h) Gewerbebetrieb
Nicht vorhanden.

i) Maschinen oder Betriebseinrichtungen
Nicht vorhanden.

j) Zubehor im Sinne der §§ 97 und 98 BGB
Nicht vorhanden.

k) Liegt ein Energieausweis, bzw. Energiepass im Sinne des GEG vor
Nicht vorhanden.
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Versicherung

Vorstehendes Gutachten habe ich nach Priifung des Objektes nach bestem
Wissen und Gewissen angefertigt.

Fiir das Gutachten beanspruche ich den ges. Urheberrechtsschutz.
Zitieren, Vervielfiltigen, Weitergeben, oder eine Verwertung durch Dritte
ist nur mit meiner schriftlichen Zustimmung gestattet. Das Gutachten ist
nur flir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmit.

Das Gutachten umfasst einschliefSlich Bilder, Grundrisse, Schnitt, Boden-
richtwertkarte und Sachwertfaktorentabelle/Anhang 44 Blitter und ist in

5 schriftlichen Ausfertigungen, einschlieBlich einer Ausfertigung fiir meine
Akten, erstellt.

Dipl.-Betriebsw.
Werner Kretz

Sachverstandiger fir
Bewertung von
bebauten und unbebauten
Grundstiicken

Pottum, den 14. Juli 2026
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Auszug aus den Bodenrichtwerten

Bodenrichtwertkarte E

: . VERMESSUNGS- UND
Stichtag der Bodenrichtwertermittlung 01.01.2026 ERTASFERAM

WESTERWALD-TAUMNUS

Hergestellt am 14.07.2026

Gemarkung:  Gackenbach Gemeinde: Gackenbach gmndzt‘;r:mlr;.mfaﬂfe“

Landkreis: Westerwaldkreis Bereich

Westerwald-Taunus
Geschiftsstelle

Jahnstraile 5
56457 Westerburg

5578413

Bedenrichtwertdienst-2026 © GeoBasis-DE [ TWermGeo RP

42
Mﬂzﬁérlz (0035)
BOGM T 40 800
|

THSELFTE

1,00 €/m? (7202) LF
45 €/m2((7301) LF F 3Q
0,95 €/m? (7102) L

e

5578208 L] 10 20

ik » 30
Datengrundlage: Geobasi wen der Verm gs- und Katasterverwaltung ~ Malstab 1: 1 000 cmr——————  Meter
B ichtwerte sind L hifich geschiitzt.
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4  Ableitung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten

Loudesqamolstucksiuacktheridt 2026

Marktsegment / Bodenwertniveau [€/m?]
|I| 2 3 4 5 6
ST 20-80 40-150 60-290 90-410 170-620  320-1060
Anwendungshereich
vorldufiger
Schnart 10 45 80 150 240 =~ -
100.000 4.9 44
125.000 A 05 A0E
150.000 1,01 £ 07 1,29
175.000 0,97 0,99 1,08 1,24 1,61
200.000 0,94 0,96 1,05 1,20 1,54
225.000 0,91 0,93 1,02 1,16 1,23 1,48
250.000 0,89 0,91 0,99 1,13 1,20 1,43
275.000 0,86 0,89 0,97 1,11 117 1,38
300.000 0,85 0,87 0,95 1,08 1,15 1,34
325.000 0,83 0,86 0,94 1,06 1,13 1,31
350.000 0,81 0,84 0,92 1,04 1,11 1,28
375.000 0,80 0,83 0,91 1,02 1,09 1,25
400.000 0,78 0,82 0,89 1,01 1,08 1,22
425.000 0,77 0,81 0,88 0,99 1,06 1,20
450.000 0,76 0,80 0,87 0,98 1,05 1,17
475.000 0,75 0,79 0,86 0,96 1,03 1,15
500.000 0,74 0,78 0,85 0,95 1,02 1,13
525.000 0,73 0,77 0,84 0,94 1,01 1,11
550.000 0,72 0,76 0,83 0,93 1,00 1,10
575.000 0,71 0,75 0,82 0,92 0,99 1,08
600.000 0,70 0,75 0,81 0,91 0,98 1,07
625.000 0,70 0,74 0,81 0,90 0,97 1,05
[ 650.000 069 | 0,73 0,80 0,89 0,96 1,04
675.000 0,79 0,88 0,95 1,02
700.000 0,79 0,87 0,95 1,01
725.000 0,78 0,87 0,94 1,00
750.000 0,86 0,93 0,99
775.000 0,85 0,93 0,98
800.000 0,92 0,97
825.000 0,91 0,96
850.000 0,91 0,95
875.000 0,90 0,94
900.000 0,93
925.000 0,92
950.000 0,91
975.000 0,91
1.000.000 0,90
1.025.000 0,89
1.050.000 0,88

Tab. 4.2-9: Sachwertfaktoren fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhéusern bebaute Grundstiicke nach Marktsegmenten fiir
ein typisches Bodenwertniveau zum 01.01.2024

Bei den Marktsegmenten 5 und 6 besteht keine signifikante Abhangigkeit vom Bodenwertniveau.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz 117
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Liste der Gemarkungen mit Zuordnung der Marktsegmente

Stichtag 1.1.2024, wohnbauliche Nutzung, siehe Landesgrundstiicksmarktbericht
2025, Kapitel 4.1, Tabelle 4.1-2

© Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Rheinland-Pfalz

Hinweis: Sollte eine Gemarkung nicht nachgewiesen sein, kann fiir Wertermittiun-
gen eine Gemarkung dhnlicher Marktverhiltnisse herangezogen werden.

Marktseg-
iias Marktseg- | ment LGMB
% : 7 ; ment LGMB 2025
Gemarkung Nr. Gemeinde Krelsfsktgecll et;frele 2021 (01.01.2024),
(01.01.2020) | LGMB 2023
(01.01.2022)
Aach 2797 Aach Trier-Saarburg 4 4
Abenheim 3904 Worms Stadt Worms 3 3
Abentheuer 2334 Abentheuer Birkenfeld 1 1
Abtweiler 2071 Abtweiler Bad Kreuznach 1 1
Acht 1210 Acht Mayen-Koblenz 1 1
Achtelsbach 2331 Achtelsbach Birkenfeld 1 1
Adenau 1041 Adenau Ahrweiler 2 2
Adenbach 4686 Adenbach Kusel 1 1
Eifelkreis Bit-
Affler 3084 Affler burg-Prom 1 1
Altenkirchen
Ahlbach 0172 Flammersfeld (Ww) 1 1
Ahrbriick 1054 Ahrbriick Ahrweiler 1 1
Anrweiler | 1101 | Bad Neuenahr-Ahnvel- | ppryeir 5 5
er
3 : Westerwald-
Ailertchen 0530 Ailertchen Krels 1 1
Albersbach 4911 | Reichenbach-Steegen | Kaiserslautern 2 2
Albersweiler 5426 Albersweiler Sudliche Wein- 3 3
stralle
Alberthofen 0206 Steimel Neuwied 2 1
Albessen 4770 Albessen Kusel 1 1
Albig 3807 Albig Alzey-Worms 3 3
Albisheim/Pfrimm | 4555 |  Albisheim (Pfrimm) DO“’;?;?:”Q' 2 2
Albsheim/Eis 4411 Obrigheim (Pfalz) Bad Diirkheim 3 3
Alf 1599 Alf Cochem-Zell 1 1
Alflen 1461 Alflen Cochem-Zell 1 1
Alken 1375 Alken Mayen-Koblenz 2 2
Allenbach 2179 Allenbach Birkenfeld 1 9
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; ; Altenkirchen
Friedewald 0027 Friedewald (Ww) 1 1

Friesenhagen | 0001 Friesenhagen Altemlyrvc;hen 2 2
- . Ludwigshafen am Stadt Ludwigs-
Friesenheim 4157 Rhein hefen &. Rh. 5 b
Friesenheim 3643 Friesenheim Mainz-Bingen 3 3
Frohnhofen 4813 Frohnhofen Kusel 1 1
Rhein-Huns-
Fronhofen 1730 Fronhofen rlick-Kreis 1 1
= Bernkastel-
Fronhaofen 2415 Kleinich Wittlich 1 1
E ; Rhein-Lahn-

Friicht 0953 Fricht Krels 2 2
Frutzweiler 4801 Steinbach am Glan Kusel 2 2
Fuchshofen 1009 Fuchshofen Ahrweiler 1 1

Farfeld 1963 Firfeld Bad Kreuznach 3 3

. Altenkirchen
Flrthen 0079 Farthen (Ww) 1 1
Fusenich 2792 Trierweiler Trier-Saarburg 4 4
FuRgénheim 3978 FuRgénheim Rhe&f‘;l;’sfaiz- 5 5
Gabsheim 3756 Gabsheim Alzey-Worms 3 3
Gackenbach | 0694 Gackenbach YIRS ok 1 1
Galenberg 1186 Galenberg Ahrweiler 1 1
Gamlen 1486 Gamlen Cochem-Zell 1 1
Gangloff 2065 Becherbach Bad Kreuznach 1 1
Gappenach 1282 Gappenach Mayen-Koblenz 1 1
Gau-Algesheim | 3568 Gau-Algesheim Mainz-Bingen 5 5
Gau-Bickelheim | 3776 Gau-Bickelheim Alzey-Worms 3 3
Gau-Bischofsheim | 3622 Gau-Bischofsheim Mainz-Bingen 6 6
Gauersheim | 4567 Gauersheim Eronecoeiy: 2 2
Gaugrehweiler | 4596 Gaugrehweiler Donrlx(?;?sberg- 1 1
Gau-Heppenheim | 3813 Gau-Heppenheim Alzey-Worms 3 3
Gau-Kéngernheim | 3811 Gau-Odernheim Alzey-Worms 3 3
Gaulsheim 3524 Bingen am Rhein Mainz-Bingen 4 4
Gau-Odemheim | 3810 Gau-Odernheim Alzey-Worms 4 3
Gau-Weinheim | 3766 Gau-Weinheim Alzey-Worms 3 3
Gebhardshain | 0057|  Gebhardshain A'“R:‘,ﬁhe" 2 2
Gebroth 2021 Gebroth Bad Kreuznach 1 1
Gees 3323 Gerolstein Vulkaneifel 1 1
Gefell 3345 Gefell Vulkaneifel 1 1
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