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G U T A C H T E N 
 

 
über den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch für das als Garten ge-
nutzte Grundstück in 65606 Villmar, Kalkstraße 
 

 
 

Der Verkehrswert des Grundstücks wurde zum Stichtag 23.05.2024 ermittelt mit rd. 
 

 
6.000 € 

 
 
 

Ausfertigung Nr. 1 
Dieses Gutachten besteht aus 22 Seiten. Das Gutachten wurde in fünf Ausfertigungen erstellt, davon eine 
für meine Unterlagen. 
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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts: 
 

Grundstück, unbebaut, genutzt als Garten 
 

Objektadresse: 
 

Kalkstraße 
65606 Villmar 
 

Grundbuchangaben: 
 

Grundbuch von Villmar, Blatt 2684, lfd. Nr. 11 
 

Katasterangaben: 
 

Gemarkung Villmar, Flur 31, Flurstück 106/1, zu bewer-
tende Fläche 139 m² 
 

 

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentümer 

Auftraggeber: 
 

Amtsgericht Weilburg 
 
Mauerstraße 25 
35781 Weilburg 
 
Auftrag vom 14.03.2024 (Datum des Auftragsschreibens) 
 

 

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

Grund der Gutachtenerstellung: 
 

Zwangsversteigerung 
 

Wertermittlungsstichtag: 
 

23.05.2024 
 

Tag der Ortsbesichtigung: 
 

23.05.2024 
 

Umfang der Besichtigung etc.: 
 

Das Objekt wurde vollständig besichtigt. 
 

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen: 
 

Vom Auftraggeber wurden für diese Gutachtenerstellung 
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen 
zur Verfügung gestellt: 
 unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 25.03.2024 
 
Vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte und 
Unterlagen beschafft: 
 Flurkartenauszug im Maßstab 1:1.000 vom 06.05.2024 
 Stadtplan im Maßstab 1:20.000 vom 06.05.2024 
 Übersichtskarte im Maßstab 1:250.000 vom 06.05.2024 
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers 

 

 Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen Gebäudemassen 
und Nutzungen genehmigt sind oder nachträglich genehmi-
gungsfähig sind. Abzüge für eventuell nachträglich erforderli-
che Genehmigungsaufwendungen sind nicht berücksichtigt.  

 
 Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei ei-

ner Wertermittlung gem. § 194 BauGB um eine Marktwerter-
mittlung handelt. Das heißt, es ist zu ermitteln, was zum je-
weiligen Wertermittlungsstichtag ein Marktteilnehmer vermut-
lich unter Berücksichtigung des Objektzustandes bereit gewe-
sen wäre für ein solches Objekt zu zahlen. Bei der Wertermitt-
lung kommt es im Wesentlichen darauf an, den Standard und 
die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale 
(boG) zutreffend zu ermitteln. Der Standard bestimmt die 
Höhe der Normalherstellungskosten (NHK) und die Gesamt-
nutzungsdauer (GND). Dabei kommt es bei dem Standard 
nicht auf die tatsächlich vorhandenen Ausstattungen an, son-
dern um vergleichbare oder ähnliche Ausstattung. Diese wird 
anhand der (gegeben falls gewichteten) Standardstufen in 1 - 
5 unterteilt.  

 
 Die „boG“ sind als Wertminderungen zu verstehen und kei-

nesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bei der Werter-
mittlung in der Regel nicht darauf an einzelne Kostenwerte 
detailliert zu bestimmen, zu addieren und in Abzug zu bringen. 
Vielmehr ist einzuordnen, mit welchen Abschlägen ein wirt-
schaftlich vernünftiger Marktteilnehmer auf vorhandene boG 
reagiert. Wird über Kaufpreise von Objekten mit vorhandenen 
boG verhandelt, so holt in der Regel ein Kaufinteressent vorab 
keine detaillierten Kostenvoranschläge ein, sondern nimmt für 
einen abweichenden Objektzustand Abschläge vor. Dabei ist 
zwischen unabwendbaren Reparaturen (z.B. defekte Hei-
zung, undichtes Dach), Restbauarbeiten und Unterhaltungs-
stau / Modernisierungen zu unterscheiden. Ohne eine funkti-
onierende Heizung ist ein Gebäude nur eingeschränkt nutz-
bar. Daher wird ein Markteilnehmer eine unabwendbare und 
sofortige Erneuerung der Heizungsanlage eher in voller Höhe 
berücksichtigen, eine veraltete, aber noch nutzbare Ausstat-
tung, die aber den Gebrauch des Objektes noch möglich 
macht, mit einem Abschlag berücksichtigen und nicht mit tat-
sächlich aufzuwenden Investitionen (die ohnehin je nach 
Standard unterschiedlich hoch sein können). 

 

 Bei einer Wertermittlung wird zunächst der Wert des Normal-
objektes (ohne besondere objektspezifische Grundstücks-
merkmale - boG) im Sinne eines Substitutionsgebäudes mit-
tels NHK in einem Wertermittlungsmodell ermittelt (da nur 
Normalobjekte untereinander vergleichbar sind). Das ange-
wendete Modell bestimmt die anzuwenden Parameter. Das 
Korrekturglied zwischen dem Normalobjekt und dem jeweili-
gen Bewertungsobjekt sind die boG. Daher werden diese ge-
mäß ImmoWertV auch zwingend nach der Marktanpassung 
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(Sachwertfaktor) berücksichtigt. Nur so kann sich dem Markt-
wert genähert werden. 

 

 Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein Ver-
kehrswert keinen „Absolutwert“ darstellt. Vielmehr ist hinzu-
nehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten Wert dar-
stellt aber immer in einer Bandbreite. So liegen Wertermitt-
lungsergebnisse mit Differenzen von ± 10 % noch immer in 
einem für Wertermittlungszwecke ausreichenden Vertrauens-
rahmen. 

 

 Grundsätzlich gilt: Kosten ≠ Wert. 
 

1.5 Zum Objekt 

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein 
Grundstück in Ortslage von Villmar im Landkreis Limburg-
Weilburg. Das Grundstück ist unbebaut und wurde zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung als Garten genutzt. 

Da die Erschließung des Grundstückes nicht eigenständig ge-
sichert ist, erfolgt die Wertermittlung mit dem geminderten An-
satz des geordneten Rohbaulandes. 

An der westlichen Grundstücksgrenze verläuft der Villmar-
bach (verrohrt). Eventuelle Beeinträchtigungen für das Bewer-
tungsobjekt wurden nach Auskünften im Ortstermin nicht be-
kannt. 
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2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage 

Bundesland: 
 

Hessen 
 

Kreis: 
 

Landkreis Limburg-Weilburg 
 

Ort und Einwohnerzahl: 
 

Villmar 
 

überörtliche Anbindung / Entfernun-
gen: 
 

Limburg an der Lahn (ca. 15,0 km entfernt) 
 
Landeshauptstadt: 
Wiesbaden (ca. 42,0 km entfernt) 
 
Bundesstraßen: 
Bundesstraße 8 (ca. 4,2 km entfernt) 
 
Autobahnzufahrt: 
Bundesautobahn 3 (ca. 10,0 km entfernt) 
 
Bahnhof: 
Villmar (ca. 1,0 km entfernt) 
 
Flughafen: 
(ca. 63,0 km entfernt) 
 

 

2.1.2 Kleinräumige Lage 

innerörtliche Lage: 
 

Ortskernlage. Die Entfernung zum Ortszentrum beträgt ca. 
100 m. 
Geschäfte des täglichen Bedarfs ca. 750 m entfernt. Schu-
len und Ärzte im Ort vorhanden sowie in Limburg, Weilburg 
oder Weilmünster. 
Öffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) und Verwaltung 
(Gemeindeverwaltung) in unmittelbarer Nähe. 
 

Art der Bebauung und Nutzungen in 
der Straße und im Ortsteil: 
 

überwiegend wohnbauliche Nutzungen; 
überwiegend offene Bauweise 
 

Beeinträchtigungen: 
 

zumindest teilweise (durch Straßenverkehr) 
 

Topografie: leicht hängig, von der Straße ansteigend 
 

2.2 Gestalt und Form 

Gestalt und Form: 
 

Grundstücksgröße: 
insgesamt 139,00 m² 
 
Bemerkungen: 
fast rechteckige Grundstücksform 
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2.3 Erschließung, Baugrund etc. 

Straßenausbau: 
 

Gehweg, befestigt mit Betonverbundstein 
 

Altlasten: 
 

Gemäß schriftlicher Auskunft vom 20.06.2024 ist das Be-
wertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflä-
che aufgeführt. 
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als 
lastenfrei unterstellt. 
Zumindest punktuelle Kontaminationen des Bodens kön-
nen allerdings nicht kategorisch ausgeschlossen werden. 
Eventuelle Belastungen und hieraus erwachsende Wert-
minderungen sind zusätzlich zu dieser Wertermittlung zu 
betrachten. 
 

Anmerkung: 
 

In dieser Wertermittlung ist eine lageübliche Baugrund- 
und Grundwassersituation insoweit berücksichtigt, wie sie 
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darüber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. 
 

 

2.4 Privatrechtliche Situation 

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen: 
 

Dem Sachverständigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 29.04.2024 vor. 
Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von Vill-
mar, Blatt 2684 folgende Eintragung: 
Zwangsversteigerungsvermerk. 
 

Anmerkung: 
 

Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein können, werden in diesem Gutach-
ten nicht berücksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass 
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf gelöscht oder 
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen 
werden. 
 

 

2.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz 

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis: 
 

Das Baulastenverzeichnis enthält keine wertbeeinflussen-
den Eintragungen. 
 

 

2.5.2 Bauplanungsrecht 

Darstellungen im Flächennutzungs-
plan: 
 

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flächennut-
zungsplan als gemischte Baufläche (M) dargestellt. 
 

Festsetzungen im Bebauungsplan: 
 

Für den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kräftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulässigkeit von 
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. 
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Bodenordnungsverfahren: 
 

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender 
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prüfung davon 
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist. 
 

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 

beitragsrechtlicher Zustand: 
 

Für den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstücks ist 
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstücksbezoge-
nen Beiträgen maßgebend. Als Beiträge gelten auch 
grundstücksbezogene Sonderabgaben und beitragsähnli-
che Abgaben. 
Das Bewertungsgrundstück ist bezüglich der Beiträge für 
Erschließungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei. 
Es wird ungeprüft unterstellt, dass keinerlei Beiträge und 
Angaben offen stehen oder in absehbarer Zeit anfallen. In 
allen anderen Fällen ist die Wertermittlung zu überprüfen. 
 

Anmerkung: 
 

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den mündlich erkundet. 
 

 

2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen 

Die Informationen zur privatrechtlichen und öffentlich-
rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angege-
ben, schriftlich eingeholt. 

 
 

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 

Das Grundstück ist unbebaut und wird als Garten genutzt. 
 

 

 



AG Weilburg Aktenzeichen 74 K 32/23 Kalkstraße, 65606 Villmar Seite | 9 

 
 
 

 Sachverständiger Christian Scheuren, Bahnhofstraße 4, 65589 Hadamar - Niederzeuzheim 
Seite 9 von 22 

3 Ermittlung des Verkehrswerts 

3.1 Grundstücksdaten 

Nachfolgend wird der Verkehrswert für das als Garten genutzte Grundstück in 65606 Villmar, 
Kalkstraße zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2024 ermittelt. 

Grundstücksdaten: 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

Villmar 2684 11 
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

Villmar 31 106/1 139 m² 
 

3.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im 
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle 
von Vergleichskaufpreisen können auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung 
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). 

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend  

 dem Entwicklungszustand gegliedert und  

 nach Art und Maß der baulichen Nutzung, 

 dem beitragsrechtlichen Zustand, 

 der jeweils vorherrschenden Grundstücksgestalt, 

 der Bauweise oder der Gebäudestellung zur Nachbarbebauung und 

 der Bodengüte als Acker- oder Grünlandzahl 

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21). 

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens für eine Mehrheit von Grund-
stücken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, für die im Wesentlichen 
gleiche Nutzungs- und Wertverhältnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stücksfläche. Der veröffentlichte Bodenrichtwert wurde bezüglich seiner absoluten Höhe auf Plau-
sibilität überprüft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstücks von 
dem Richtwertgrundstück in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen – wie Erschlie-
ßungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maß der baulichen oder 
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstückszuschnitt – sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts berücksichtigt. 
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3.3 Bodenwertermittlung  

Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstücks: geordnetes Rohbauland 

Ausgehend von dem relativen Bodenwert für das beitragspflichtige baureife Land wird zunächst der 
Wert für das geordnetes Rohbauland mittels einer Entwicklungsstufenumrechnung abgeleitet. 

relativer Bodenwert (baureifes Land)   70,00 €/m² 

enthaltene Erschließungsbeiträge u. ä.  15,00 €/m² 

relativer beitragspflichtiger Bodenwert (baureifes Land) = 55,00 €/m² 

Entwicklungsstufen-Anpassungsfaktor  0,80 

relativer Bodenwert (werdendes Bauland) = 44,00 €/m² 

Fläche  139 m² 

Bodenwert für das geordnete Rohbauland = 6.116,00 € 

 rd. 6.120,00 € 

3.4 Vergleichswertermittlung  

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstücks sind ergänzend zum reinen Bodenwert 
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Außenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfrie-
dungen) oder besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berück-
sichtigen. 

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)  6.120,00 € 

Vergleichswert  = 6.120,00 € 

 rd. 6.000,00 € 

3.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell für die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 – 26 ImmoWertV 21 beschrie-
ben. 

Die Ermittlung des vorläufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung 
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der 
Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfak-
tors mit der entsprechenden Bezugsgröße (Vergleichsfaktorverfahren) basieren. 

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstücken heranzuziehen, die mit 
dem zu bewertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale (z. B. 
Lage, Entwicklungszustand, Art und Maß der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Gebäudeart, baulicher Zustand, Wohnfläche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte 
in hinreichend zeitlicher Nähe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Überein-
stimmung der Grundstücksmerkmale eines Vergleichsgrundstücks mit dem des Wertermitt-
lungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstück hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden 
Grundstücksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Aus-
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- 
und Abschläge berücksichtigt werden können. Eine hinreichende Übereinstimmung des Ver-
tragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine 
unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Aus-
wirkungen auf die allgemeinen Wertverhältnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch In-
dexreihen, berücksichtigt werden können. 

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte 
für Grundstücke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen (Normobjekte). 
Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen 
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entsprechenden Flächen- oder Raumeinheit (Gebäudefaktoren), den diesen Kaufpreisen ent-
sprechenden marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen 
geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Ver-
gleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstücksmerkmale und der allgemeinen 
Wertverhältnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeig-
neter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch an-
gepasster Vergleichsfaktor). 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des 
vorläufigen Vergleichswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichs-
werts aus dem marktangepassten vorläufigen Vergleichswerts sachgemäß zu berücksichtigen. 

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen 
(direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar. 

3.4.2 Erläuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe 

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21) 

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstücke (Vergleichsgrund-
stücke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grund-
stücksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die 
in hinreichender zeitlichen Nähe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf 
ihre Eignung zu prüfen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjektes anzupassen. 

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21) 

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte für Grundstücke mit bestimmten wertbeeinflus-
senden Grundstücksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit bezie-
hen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen ent-
sprechenden Flächen- oder Raumeinheit (Gebäudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entspre-
chenden marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen ge-
eigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu er-
mitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prüfen und bei etwaigen Abweichungen an 
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. 

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21) 

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allge-
meinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag. 

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21) 

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren 
an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungs-
zustand, Art und Maß der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebäudeart, 
baulicher Zustand, Wohnfläche etc.). 

Zu-/Abschläge 

Hier werden Zu-/Abschläge zum vorläufigen (relativen) Vergleichswert berücksichtigt. Diese lie-
gen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrech-
ten beim Bewertungsobjekt und der dem vorläufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden 
Vergleichsobjekte begründet. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom übli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des 
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Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche 
Überalterung, insbesondere Baumängel und Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen), 
grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktüblich erziel-
baren Erträgen). 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 

Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften – z. B. durch 
mangelhafte Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische 
Mängel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder 
auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der 
Grundlage der Kosten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann 
durch pauschale Ansätze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-
mittlungen erfolgen. 

Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 

 nur zerstörungsfrei – augenscheinlich untersucht wird, 

 grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sach-
verständigen für Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung 
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemi-
schen o. ä. Funktionsprüfungen, Vorplanung und Kostenschätzung angesetzt sind. 

3.5 Verkehrswert 

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich 
handelt es sich um eine Schätzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen wert-
relevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder über dem Standard liegen, in erhöhtem 
Maße zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu berücksichtigen. 

Wertveränderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unberück-
sichtigt. 

Der Verkehrswert für das als Garten genutzte Grundstück in 65606 Villmar, Kalkstraße 
 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

Villmar 2684 11 
 

Gemarkung Flur Flurstück 

Villmar 31 106/1 
 

 

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2024 mit rd. 
 

 
6.000 € 

 
 

in Worten: sechstausend Euro 

geschätzt. 
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 

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

Der Auftragnehmer haftet für die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. 

Der Auftragnehmer haftet unbeschränkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbar-
ten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzansprüche geltend macht, die auf Vorsatz oder 
grobe Fahrlässigkeit, einschließlich von Vorsatz oder grober Fahrlässigkeit der Vertreter oder 
Erfüllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fällen der Übernahme einer Beschaffenheits-
garantie, bei arglistigem Verschweigen von Mängeln, sowie in Fällen der schuldhaften Verletzung 
des Lebens, des Körpers oder der Gesundheit. 

In sonstigen Fällen der leichten Fahrlässigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht 
verletzt wird, deren Erfüllung die ordnungsgemäße Durchführung des Vertrages überhaupt erst 
ermöglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmäßig vertrauen darf (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorherseh-
baren Schaden begrenzt. 

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberührt.  

Ausgeschlossen ist die persönliche Haftung des Erfüllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und 
Betriebsangehörigen des Auftragnehmers für von ihnen durch leichte Fahrlässigkeit verursachte 
Schäden. 

Die Haftung für die Vollständigkeit, Richtigkeit und Aktualität von Informationen und Daten, die 
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder übermittelt werden, ist auf die 
Höhe des für den Auftragnehmer möglichen Rückgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschränkt. 

Eine über das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist für jeden Einzel-
fall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt. 

Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straßen-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen 
nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das 
Gutachten im Internet veröffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröffentli-
chung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf 
das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veröffentlicht wer-
den, in anderen Fällen maximal für die Dauer von 6 Monaten. 

Das Wertermittlungsobjekt wurde von meinem Mitarbeiter und mir besichtigt. Das Gutachten 
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten 
unparteiisch, ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse und ohne eigenes 
Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe. 

Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
gründe entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zuläs-
sig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 

Hadamar, den 28. Juni 2024      
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

– in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung - 
 
BauGB: 
Baugesetzbuch 
 
BauNVO: 
Baunutzungsverordnung – Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 
 
HBO: 
Hessische Bauordnung 
 
BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 
 
ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 
 
ImmoWertV: 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für 
die Wertermittlung erforderlichen Daten – Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV 
 
WoFlV: 
Wohnflächenverordnung – Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche 
 
WMR: 
Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie – Richtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung 
und Mietwertermittlung 
 
DIN 283: 
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen” (Ausgabe Februar 
1962; obwohl im Oktober 1983 zurückgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung) 
 
GEG: 
Gebäudeenergiegesetz – Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden 
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4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten 

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler  

 
[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, 

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler  
 
[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-

tung 
 
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht – Kommentar zur Immobi-

lienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig  
 
[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 – Kommentar zu der neuen Werter-

mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig  
 
[6] Sprengnetter / Kierig / Drießen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter 

Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 
 

 

4.3 Verwendete fachspezifische Software 

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, 
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 2024) er-
stellt. 
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5 Verzeichnis der Anlagen 

 
 
 
Anlage 1: Auszug aus der Straßenkarte 
 
 
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan 
 
 
Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte 
 
 
Anlage 4: Fotoübersichtsplan 
 
 
Anlage 5: Fotos 
 

  



AG Weilburg Aktenzeichen 74 K 32/23 Kalkstraße, 65606 Villmar Seite | 17 

 
 
 

 Sachverständiger Christian Scheuren, Bahnhofstraße 4, 65589 Hadamar - Niederzeuzheim 
Seite 17 von 22 

Anlage 1: Auszug aus der Straßenkarte 

Seite 1 von 1 
 
 

 

Quelle: TopPlus-Web-Open © Bundesamt für Kartographie und Geodäsie 2024 
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan 

Seite 1 von 1 
 
 

 

Quelle: TopPlus-Web-Open © Bundesamt für Kartographie und Geodäsie 2024 
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte 

Seite 1 von 1 

 
 

 

Quelle: WMS ALKIS Hessisches Landesamt für Bodenmanagement und Geoinformation 
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Anlage 4: Fotoübersichtsplan 

Seite 1 von 1 
 
 

 

 

 

 

 

 

A1 - Erschließungssituation (Seite 1) 

 

 

B1 – B3 exemplarische Ansichten (Seite 1 – Seite 2) 
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Anlage 5: Fotos 

Seite 1 von 2 
 
 

 
 

A1: Erschließungssituation 

 

 

 
 

B1: exemplarische Ansicht 
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Anlage 5: Fotos 

Seite 2 von 2 
 
 

 
 

B2: exemplarische Ansicht 

 

 

 
 

B3: exemplarische Ansicht 
 

 

 

 


