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Personalzertifizierung
Zertifikat Nr. 1005-011
DIN EN ISO/IEC 17024

Amtsgericht Westerburg

WorthstralRe 14
56457 Westerburg

/\

Zertifizierter Sachverstandiger fur
die Markt- und Beleihungs-wer-
termittlung von Wohn- und Ge-
werbeimmobilien,

ZIS Sprengnetter Zert (WG)

65594 Runkel-Dehrn
Niedertiefenbacher Weg 11d
Telefon 06431 973857

Fax 06431973858
eMail: info@buero-loew.de
web: www.sv-loew.de

Datum: 25.02.2026 /c

iAz.: 13 K 29/25 cs-zv-agweb)

GUTACHTEN

liber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194-Baugesetzbuch fiir das als Wiese
genutzte Grundstiick in 56271 Miindersbach, ForststraBe

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 22.09.2025 ermittelt mit rd.

9.000 €

Ausfertiqung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 26 Seiten. Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt,

davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber:

unbebautes Grundstiick, genutzt als Wiese

Forststrale
56271 Mindersbach

Grundbuch Blatt laufende. Nummer
Mindersbach 1536 5

Gemarkung Flur Flurstiick GroBe
Mindersbach 24 163/2 425 m?
Amtsgericht-Westerburg

WorthstralRe 14
56457 Westerburg

Auftrag vom:11,08.2025

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

22.09.2025

22.09.2025
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1.1 Zum Auftrag

1.1.1 Verkehrs- und Geschaftslage

siehe Punkt 2.2.1 des Gutachtens

1.1.2 Baulicher Zustand

unbebautes Grundstlick

1.1.3 Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen

Es wurden keine baubehdrdlichen Beschrankungen oder
Beanstandungen bekannt.

1.1.4 Hausschwamm

unbebautes' Grundstiick

1.1.5 Mieter

Es sind keine:Mieter vorhanden.

1.1.6 Wohnpreisbindung

unbebautes Grundstlick

1.1.7 Gewerbebetrieb
Unter der Objektadresse ist kein Gewerbe gemeldet.
1.1.8 Maschinen oder Betriebseinrichtungen
Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine Maschinen

oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

1.1.9 Energieausweis

unbebautes Grundstiick

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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1.1.1 Zu der privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation

1.2 Zum Objekt

1.3 Zu den Ausfiihrungen

1.4 Allgemeine MaRgaben

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtli-
chen Situation wurden teilweise mundlich eingeholt. Da diese
Angaben letztendlich nicht abschlieRend auf ihre Richtigkeit
Uberprift werden kénnen, muss aus Haftungsgrinden die
Empfehlung ausgesprochen werden, vor einer vermdgens-
wirksamen Disposition von der jeweils zustandigen Stelle und
von der Eigentimerin schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich-um ein unbe-
bautes Grundstiick in Ortslage von‘Mindersbach, einer Orts-
gemeinde im Westerwaldkreis:

Das Grundstick wurde-zum Zeitpunkt) der Ortsbesichtigung
als Wiesenflache genutzt.

Die Erschliefung ist'nach diesseitigen. Erkenntnissen nicht
gesichert. Das'an der nordlichen Grundstlcksseite gelegene
Grundstuck 119/2 befindet sich zwar auskunftsgeman in 6f-
fentlicher Hand, allerdings wurde-die ErschlieBung nicht final
hergestellt.

Die Bewertung-erfolgt daher mit'dem geminderten Ansatz des

geordneten Rohbaulandes.

in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausfiihrungen sowie die in
der Anlage abgelichteten Fotos erganzen sich und bilden in-
nerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.

Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen tber

- den Baugrund
- das Grundwasser
- Bergsenkungsschaden

durchgeflihrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nur in dem MaRe wertmindernd (nicht tat-
sachlich) berlcksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung eines wirtschaftlich verninftig handelnden
Marktteilnehmers auswirken wirden.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksdaten
Ort: 56271 Mindersbach

StraBe und Hausnummer: Forststralle

Amtsgericht: Westerburg
Grundbuch von: Miindersbach

Blatt 1536
Katasterbezeichnung: Gemarkung Miindersbach

Ifd. Nr. 5 Flur24  Flurstick 163/2 Grole: 425 m?

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache
Mieter: Es sind keine Mieter vorhanden
Gewerbebetrieb: Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden

2.2 Tatsachliche Eigenschaften

Verbandsgemeinde

Hachenburg: Einwohnerzahl: ca. 24.750

Ortsgemeinde

Miindersbach: Einwohnerzahl: ca.

2.2.1 Lage des Grundstiicks innerhalb der Ortsgemeinde

Lage: Ortsrandlage

Entfernungen: Entfernung zum Ortszentrum: ca.
Entfernung zu einer Hauptstralle: ca.
Entfernung zur nachsten Bushaltestelle: ca.
Entfernung zum nachsten Bahnhof in
Hachenburg: ca.

Verkehrslage des

Grundstiicks: gute Verkehrslage

Wohn- und

Geschiftslage: gute Wohnlage, als Geschaftslage nicht geeignet

Nachbarschaft und

Umgebung: Wohnen

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Art der Bebauung und
Nutzungen:

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, offene Bauweise

2.2.2 Lage der Verbandsgemeinde

Landkreis:

Bundesland:

Entfernungen zu zentralen
Orten in der Region:

nachster Anschluss
an eine Bundesautobahn:

nachste Anschliisse
an BundesstraBen:

2.2.3 Infrastruktur

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

Westerwaldkreis

Rheinland-Pfalz

zum Hauptort der Verbandsgemeinde:

Hachenburg ca. 10 km
zur Kreisstadt Montabaur ca. 27 km
zur Landeshauptstadt Mainz ca. 108 km
nach Altenkirchen ca. 15km
nach Westerburg ca. 27 km
nach Koblenz ca. 46 km

A 3 von Frankfurt nach Koéin
Anschluss, Dierdorf ca. 15km

B:413 von Hachenburg-nach Bendorf
Anschluss am Ort

B8
Anschluss Hochstenbach ca. 6km

Geschafte mit Waren des taglichen Bedarfs befinden sich in
Herschbach, Verbrauchermarkte in Hachenburg. Eine Tank-
stelle befindet sich in Herschbach. Die nachsten Einkaufsorte
sind Koblenz und Montabaur.

Ein Kindergarten ist am Ort vorhanden. Eine Grundschule be-
findet sich in Herschbach. Eine Haupt- und Realschule und
ein Gymnasium ist in Hachenburg vorhanden.

Arzte befinden sich am Ort. Zahnarzte sind in Hachenburg
vorhanden, eine Apotheke in Herschbach. Ein Krankenhaus
befindet sich in Hachenburg.

Bankzweigstellen und eine Postfiliale sind in Herschbach vor-
handen.
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2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Gebietsausweisung:

M — gemischte Bauflache

2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan ,,Gassbitze vom 10/03/1983“

Art der baulichen Nutzung:

MaR der baulichen Nutzung:

Bauweise:

Sonstige Festsetzungen:

2.3.3 Bodenordnung

MD - allgemeines Dorfgebiet
Grundflachenzahl GRZ 0,4
Geschossflachenzahl GFZ 0,8
Zahl der Vollgeschosse Il

offen

Einzel- und Doppelhauser zulassig
Dachform: Satteldach, Walmdach

Das zu bewertende Grundstiick ist gemal Grundbuchauszug
vom 21/05/225.in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.3.4 Entwicklungsstufen und ErschiieBungszustande

(Grundstiicksqualitat)
Zustande und Entwicklung
von Grund und Boden
gemal § 3 ImmoWertV21:

ErschlieBungszustande:

Rohbauland

nicht erschlossen

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht tGberprift. Bei dieser Werter-
mittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhan-
denen baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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2.4 Grundstiicksbeschaffenheit

topografische

Grundstiickslage: leicht hangig
Grundstiicksform: poligonale

Hohenlage zur StraRe: normal
Grundstiickslage: Grundstiick in 2. Reihe

2.5 ErschlieBung

StraRenart: Anliegerstralie
Verkehrsbelastung: kein Verkehr
StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahnen asphaltiert,.beiderseitig

Gehwege vorhanden, Gehwege teilweise gepflastert,
teilweise asphaltiert

StraRenbeleuchtung: vorhanden, einseitig
Anschliisse an Ver
sorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: Strom, Wasser und Gas ‘aus o6ffentlicher Versorgung,
Kanalanschluss, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten
Grenzbebauung: keine ‘Grenzbebauung

Grundstiickseinfriedung: keine:wesentlichen vorhanden

2.7 Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasserscha-
den, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten sind nicht bekannt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefuhrt. Bei

dieser Wertermittlung werden ungestorte, kontaminierungs-
freie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

In Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende nicht
wertrelevante Eintragungen:
- Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die ggf.-im Grundbuch-in Abteilung Ill ver-
zeichnet sein kbnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird -davon ausgegangen, dass diese ggdf.
beim Verkauf geldscht oder durch-Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen-bzw. bei Beleihungen berlcksichtigt wer-
den’

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte sind nach.den-vorliegenden Erkenntnissen nicht vor-
handen.>Es wurden vom Sachverstandigen diesbezliglich
auch ‘keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung



ForststralRe, 56271 Miindersbach 13 K 29/25 cs-zv-agweb Seite 11

3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das als Wiese genutzte Grundstiick in 56271 Minders-
bach, Forststrale zum Wertermittlungsstichtag 22.09.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Miindersbach 1536 5

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Miindersbach 24 163/2 425 m?

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ dem Entwicklungszustand gegliedert-und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

¢ der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

¢ der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
o der Bodengute als Acker- oder Griinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstuicken, die zu einerBodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beztglich seiner absoluten Hohe
auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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3.3 Bodenwertermittiung

Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstiicks: geordnetes Rohbauland
Ausgehend von dem relativen Bodenwert flr das beitragspflichtige baureife Land wird zu-
nachst der Wert fir das geordnetes Rohbauland mittels einer Entwicklungsstufenumrech-
nung abgeleitet.
relativer Bodenwert (baureifes Land) 42,00 €/m?
enthaltene Erschlielungsbeitrage u. a. g 15,00 €/m?
relativer beitragspflichtiger Bodenwert (baureifes Land) = 27,00 €/m?
Entwicklungsstufen-Anpassungsfaktor x 0,80
relativer Bodenwert (werdendes Bauland) = 21,60 €/m?
Flache X 425 m?
vorlaufiger Bodenwert fiir das geordnete Rohbauland = 9.180,00 €
Zu-/Abschlage (pauschale Schatzung) + 0,00 €
Bodenwert fiir das geordnete Rohbauland = 9.180,00 €
rd. 9.180,00 €

3.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundsticks sind erganzend zum reinen Boden-
wert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch ‘Aulenanlagen(z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte)
zu bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 9.180,00 €
Vergleichswert = 9.180,00 €
rd. | 9.000,00 €

Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf
der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Ver-
gleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgroflie (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundstuick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GréfRRe, beitragsrecht-
licher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Ver-
tragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichun-
gen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrech-
nungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende

Ao
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Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn
der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wer-
termittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Norm-
objekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der.diesen Kaufprei-
sen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen
entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist
der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in
sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=>
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale,-die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht bericksichtigt-wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen:Vergleichswert sachgemaf zu berlck-
sichtigen.

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

3.4.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImnmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichs-
grundstlicke) ermittelt, die -mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundstlicksmerkmale aufweisen und-die“zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Ver-
tragszeitpunkte), die:in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die
Kaufpreise sind-aufihre Eignung zu priifen-sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gege-
benheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstlicke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit
beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kauf-
preisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufprei-
sen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Ver-
gleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prufen und bei etwai-
gen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.
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Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfak-
toren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Ent-
wicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GroRke, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert-zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImnmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Ver-
gleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche:Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht-man alle vom Ub-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden-(siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
Zielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i- d. R- bereits'von Anfang an anhaften —z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich-auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene’Instandhaltung,-auf nachtragliche auflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtuckzufuhren:

Fir behebbare Schaden und-Mangel werden, die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu-ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf.der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

- ~nur-zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

. grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Hinweis fiir Interessenten

Die hier geschatzte Wertminderung bezieht sich ausschlieBlich auf die im Gutachten
angegebene Interpretation des Bauschadens und stellt damit lediglich auf das erkenn-
bare duBere Schadensbild ab. Ausgehend von diesen Vorgaben wurde die Wertminde-
rung pauschal so geschitzt und angesetzt, wie sie auch vom gewohnlichen Geschifts-
verkehr angenommen wird. Sie ist deshalb nicht unbedingt mit den auf dem vermuteten
Schadensbild basierenden Schadensbeseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor einer vermogensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshohe durch: einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird erganzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschiaden, Schaden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich
i.d.R. nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden
konnen bzw. sich zu deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln konnen, wenn sie
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.

Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufung Zeitraum
hohes Risiko 1955 - 1960,-1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 -2000
geringes Risiko vor 1920, nach.2000

Die Feststellung von Baumangeln und.Bauschaden gehort nach Auffassung des OLG Schles-
wig (Urteil vom 06.07.2007,-14 U 61/06) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese sind zwar
gemal § 21 Abs. 3 der WertV zu berucksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch lediglich fir
die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigenstandige Aulienwirkung derge-
stalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Bauman-
gel und Bauschaden und deren kostenmaliige Bewertung gerufen kann. Dabei ist zudem zu
berlcksichtigen, dass es sich bei der'Verkehrswertermittlung um eine Schatzung handelt und
auch Baumangel und Bauschaden danach bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den
Kreis potentieller Erwerber ‘haben. So wirken sich geringfligige Mangel zum einen gar nicht
auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel auch in der allgemeinen Einschatzung
des/Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein Verkehrswertgutachten soll lediglich den Im-
mobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem Marktverhalten Rickschllisse auch bezuglich der
Beurteilung von'Baumangeln und Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschlage gebil-
det, die sich nicht auf die Hohe der Kosten, die tatsachlich entstehen kénnen, belaufen.
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3.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Gber dem Standard liegen, in er-
héhtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu berlicksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe-
ricksichtigt.

Der Verkehrswert fiir das als Wiese genutzte Grundstiick in 56271 Miindersbach, Forst-
straBe

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mindersbach 1536 5

Gemarkung Flur Flurstick
Mindersbach 24 163/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.09.2025 mit rd.

9.000 €

in Worten: neuntausend Euro

geschatzt.

Hinweise zum Urheberschutz.und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und-Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbe-
schrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Drit-
ter- Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieflich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglis-
tigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen 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 fir die Erreichung des
Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden
begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt. Ausgeschlossen ist
die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehd-
rigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.
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Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf
die Hohe des fir den Auftragnehmer madglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Ein-
zelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten(z.B. Stralken-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie duir-
fen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden.
Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext ' von Zwangsverstei-
gerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6. Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass-ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden
kann.

Die Wertermittlungsobjekte wurden von meinem Mitarbeiter und mir-besichtigt. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne ei-
genes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 25.02,2026

Dipl.-Kfm. Steffen Low

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich daraufhin, dass ich einer Weiter-
gabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen Zwecken
als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien ‘und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

LBauO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung = Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbe-
wertung

[4] Sprengnetter/ Kierig:ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immo-
bilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
28.12.2025) erstellt.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m



ForststralRe, 56271 Miindersbach 13 K 29/25 cs-zv-agweb Seite 19
5. Verzeichnis der Anlagen

1.) Lage im Raum

2) Ausschnitt aus dem Stadtplan

3.) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte

4) Fotoliste
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Anlage 1) Lage im Raum
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Anlage 2) Ausschnitt aus dem Stadtplan
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
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Anlage 4) Fotoliste

A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1 und A2 Blick in die ErschlieRungsstralle ,Forststral3e®

Bild A3 Zuwegung

B. AuBBenansicht

Bild B1 bis B3 exemplarische Aulienansichten

A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1 Blick in die ErschlieBungsstralle ,Forststralle®
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Bild A2 Blick in die ErschlieRungsstralle/,Forststralle*
Bild A3 Zuwegung
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B. AuBenansicht

¥ 2 N e .
Bild B2 exemplarische AuRenansichten

7
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Bild B3 eemplarische AuRenansichten:
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