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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des im
Wohnungsgrundbuch von Camberg, Blatt 3648 eingetragenen 98/1.000 Miteigentumsanteils
an dem gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick in 65520 Bad Camberg - Erbach, Brandenburger StraBe 2, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag 06.10.2023 ermittelt mit
rd.

110.000,00 €

'Die Wohnung konnte nicht von Inmn beﬂu gt.

 Fliiche waren zuganglich. S

Ausfertigung Nr. 3

Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten. Es wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine
fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit
gewerblich genutztem Anbau sowie Garagengebaude
bebauten Grundstiicks

Objektadresse: 65520 Bad Camberg — Erbach
Brandenburger Stralle 2

Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Bad Camberg
Blatt 3648

laufende Nummer 1

Katasterangaben: Gemarkung Bad Camberg
Flur 28, Flurstiick 35/8 GroRe: 1.262 m?
Flur 28, Flurstick 35/9 GroRe: 1.179 m?
Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber: Amtsgericht Limburg
Walderdorffstralle 12
65549 Limburg

Auftrag vom 01.09.2023

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum  Zwecke  der
Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 06.10.2023

Tag der Ortsbhesichtigung: 06.10.2023
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1.1  Zum Auftrag
1.1.1 Mieter
Die Wohnung ist vermietet.
1.1.2 Verwalter
Es ist eine Hausverwaltung vorhanden.
1.1.2 Gewerbe
In der zu bewertenden Wohnung wird vermutlich kein
Gewerbe ausgeibt.
1.1.4 Maschinen oder Betriebseinrichtungen

115

1.1.6

13.7

1.1.8

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen
vorhanden.

Hausschwamm
Es wurde im Rahmen der AuRenbesichtigung kein Verdacht
auf Hausschwamm bekannt.

Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen

Es wurden keine Bauauflagen oder baubehérdlichen
Beschrankungen oder Beanstandungen bekannt.

Altlasten

Es wurde kein Verdacht auf Altlasten bekannt.

Zu der privatrechtlichen und 6ffentlichen-rechtlichen Situation

Die Informationen zur privatrechtlichen und o&ffentlich-
rechtlichen Situation wurden teilweise mundlich eingeholt. Da
diese Angaben letztendlich nicht abschlieRend auf ihre
Richtigkeit  Oberprift werden kénnen, muss aus
Haftungsgriinden die Empfehlung ausgesprochen werden,
vor einer vermoégenswirksamen Disposition von der jeweils
zustandigen Stelle und von dem Eigentimer schriftliche
Bestéatigungen einzuholen.
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1.1.8 Energieausweis

1.2

Zum Objekt

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

o Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den
98/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit
gewerblich genutztem Anbau sowie Garagengebaude
bebauten Grundstiicks in zentraler Stadtrandlage von Bad
Camberg. Mit dem Miteigentumsanteil ist der
Sondereigentum an der Wohnung Nummer 3 nebst
Kellerraum verbunden.

e Im Zuge der Ortsbesichtigung wurde kein Zugang zu der
Wohnung gewéhrt. Es wurde an der Wohnungstir
geklingelt und die Mieterin o6ffnete die Tur, so dass ein
kurzer Eindruck von dem Flurbereich der zu bewerten
Wohnung gewonnen werden konnte. Danach handelt es
sich um eine einfach ausgestattete Wohnung.

« Das gesamte Objekt ist in die Jahre gekommen. Es besteht
ein erheblicher Modernisierungs- und Unterhaltungsstau.
Im Zuge der vorliegenden Verkehrswertermittiung wurden
innerhalb der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG) Abschldge angesetzt, die
insbesondere die Erneuerung der Fassade und die
Erneuerung der Heizung betreffen. Es ist ausdriicklich
darauf hinzuweisen, dass die Wertbeeinflussung durch den
Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten
Kostenschatzungen an der Bauzustandsanalyse beruhen,
sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt wurden.

« Das bedeutet, die MalBnahmen werden in dem Umfang und
in der Héhe berlcksichtigt, wie sie ein potenzieller
durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
einschatzen wird. Die im Zuge der spateren
Modernisierung tatsachlich entstehenden Kosten kénnen
daher hiervon abweichen.

e Es wurde mitgeteilt, dass derzeit kein
Instandhaltungsrickiage existiet. Das monatliche
Hausgeld betrdgt gemadR der Auskinfte der
Hausverwaltung 280 € monatlich.
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« Aufgrund des durftigen Gesamtzustandes der Immobilie

und der anstehenden Aufwendungen, muss damit
gerechnet werden, dass sich nur eine dulerst verhaltene
Nachfrage nach dem Objekt am Markt ausbilden wird. Die
Besonderheit der mangelnden Innenbesichtigung muss in
die Hande eines mdéglichen Interessenten in der Hoéhe
seines individuellen Gebotes (Abschlag) gelegt werden.

Im Nachgang zur Besichtigung wurde durch die
Hausverwaltung mitgeteilt, dass in der zu bewertenden
Wohnung durch die dariber liegende Balkonflache
teilweise  Undichtigkeiten innerhalb der Wohnung
entstanden sind. Diese Umstand konnte mangels
Innenbesichtigung nicht Gberprift werden.

Im Bereich des Erdgeschosses befindet sich als Mieter die
Tafel. Das urspriingliche Parkdeck wird auskunftsgemaf
seit einigen Jahren nicht mehr als solches genutzt.
Wesentliche Gartenanlagen und Freizeitflaichen sind auf
dem Grundstick nicht vorhanden.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

e Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen Gebdaude-

massen und Nutzungen genehmigt sind oder nachtréglich
genehmigungsféahig sind. Abzige fiur eventuell
nachtraglich erforderliche Genehmigungsaufwendungen
sind nicht beriicksichtigt.

Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermittlung gem. § 194 BauGB um eine
Marktwertermittiung handelt. Das heifl’t, es ist zu ermitteln,
was zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ein
Marktteilnehmer vermutlich unter Berlcksichtigung des
Objektzustandes bereit gewesen ware flr ein solches
Objekt zu zahlen. Bei der Wertermittiung kommt es im
Wesentlichen darauf an, den Standard und die besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG)
zutreffend zu ermitteln. Der Standard bestimmt die Hohe
der Normalherstellungskosten (NHK) und die
Gesamtnutzungsdauer (GND). Dabei kommt es bei dem
Standard nicht auf die tatsachlich vorhandenen
Ausstattungen an, sondern um vergleichbare oder
ahnliche Ausstattung. Diese wird anhand der (gegebenen-
falls gewichteten) Standardstufen in 1 - § (einfach, mittel,
gehoben, stark gehoben und Luxus) unterteilt.
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e Die ,boG" sind als Wertminderungen zu verstehen und

keinesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bei der
Wertermittiung in der Regel nicht darauf an einzelne
Kostenwerte detailliert zu bestimmen, zu addieren und in
Abzug zu bringen. Vielmehr ist einzuordnen, mit welchen
Abschlagen ein wirtschaftlich verntnftiger Marktteilnehmer
auf vorhandene boG reagiert. Wird Gber Kaufpreise von
Objekten mit vorhandenen boG verhandelt, so holt in der
Regel ein Kaufinteressent vorab keine detaillierten
Kostenvoranschldge ein, sondern nimmt fur einen
abweichenden Objektzustand Abschldge vor. Dabei ist
zwischen unabwendbaren Reparaturen (z.B. defekte
Heizung, undichtes Dach), Restbauarbeiten und
Unterhaltungsstau / Modernisierungen zu unterscheiden.
Ohne eine funktionierende Heizung ist ein Gebdude nur
eingeschrankt nutzbar. Daher wird ein Markteilnehmer eine
unabwendbare und  sofortige @ Erneuerung  der
Heizungsanlage eher in voller Hohe beriicksichtigen, eine
veraltete, aber noch nutzbare Ausstattung, die aber den
Gebrauch des Objektes noch méglich macht, mit einem
Abschlag bericksichtigen und nicht mit tatsachlich
aufzuwenden Investitionen (die ohnehin je nach Standard

unterschiedlich hoch sein kénnen).

Bei einer Wertermittlung wird zundchst der Wert des
Normalobjektes (ohne besondere objektispezifische
Grundsticksmerkmale - boG) im Sinne eines Substi-
tutionsgebaudes mittels NHK in einem Wertermittlungs-
modell ermittelt (da nur Normalobjekte untereinander
vergleichbar sind). Das angewendete Modell bestimmt die
anzuwenden Parameter. Das Korrekturglied zwischen dem
Normalobjekt und dem jeweiligen Bewertungsobjekt sind
die boG. Daher werden diese gemal ImmoWertV auch
zwingend nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor)
bertcksichtigt. Nur so kann sich dem Marktwert genahert
werden.

Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen ,Absolutwert” darstellt. Vielmehr ist
hinzunehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten
Wert darstellt aber immer in einer Bandbreite. So liegen
Wertermittlungsergebnisse mit Differenzen von £+ 10 %
noch immer in einem fur Wertermittiungszwecke
ausreichenden Vertrauensrahmen.

o Grundsatzlich gilt: Kosten # Wert.
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1.3 Allgemeine MaRgaben

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten aufgefihrten besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale keine tatsachlichen Aufwendungen
darstellen, sondern lediglich die Wertminderungen
eingrenzen, die ein Marktteiinehmer bei dem Zustand der
Gebéaude vermutlich vornehmen wirde (Risikoabschlag). Es
ist vor konkreten vermdgenswirksamen Dispositionen
unbedingt zu empfehlen, eine detaillete Ursachen-
erforschung und Kostenermittiung durchfihren zu lassen.

Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen Uber

- die Standsicherheit der Gebaude

- die Ursachen von Baumangeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung

- die Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifte

- tierische und pflanzliche Schédlinge

- den Baugrund

- das Grundwasser

-  Bergsenkungsschaden

durchgefiihrt wurden.

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

1.4 Zu den Ausfiihrungen in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausfihrungen sowie die in
der Anlage abgelichteten Fotos ergdnzen sich und bilden
innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1  Grundstiicksdaten
Ort:

Strafe und Hausnummer:
Amtsgericht:

Wohnungsgrundbuch von:

Katasterbezeichnung:

Wirtschaftsart:

a2
Stadt Bad Camberg:

Stadtteil Erbach:

65520 Bad Camberg
Brandenburger Straflte 2
Limburg

Bad Camberg
Blatt 3648

Gemarkung Erbach
Ifd. Nr.1 Flur28 Flurstick 25/8
Flur 28 Flurstick 35/9

insgesamt

Gebaude- und Freiflache

Tatséchliche Eigenschaften

Einwohnerzahl:

Einwohnerzahl:

2.2.1 Lage des Grundstiicks innerhalb der Stadt

Lage:

Entfernungen:

Verkehrslage des
Grundstiicks:

Wohn- und Geschiftslage:

Nachbarschaft und
Umgebung:

Kernstadtrandlage
zu einer Hauptstrale:

zur nachsten Bushaltestelle:
zum Bahnhof Bad Camberg:

gute Verkehrslage

GroRe: 1.262 m?
GroRe: 1.179 m?
2.441 m?

ca. 14.300

ca. 2.800

ca. 50m
ca. 100 m
ca. 2,5km

mittelgute Wohnlage, als Geschéftslage nur bedingt geeignet

Wohnen, Gewerbe, Gastronomie,

Dienstleistungen,

Einkaufsflachen mit Waren des téglichen Bedarfs
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2.2.2 Lage der Stadt
Landkreis:
Regierungsbezirk:
Bundesland:

Entfernungen zu zentralen
Orten in der Region:

nachster Anschluss an
eine Bundesautobahn:

nachster Anschluss an
eine Bundesstrale:

2.2.3 Infrastruktur

Limburg - Weilburg
GieRen

Hessen

zur Kreisstadt Limburg ca. 22 km

zur Landeshauptstadt Wiesbaden ca. 35km
nach Frankfurt ca. 60 km

nach GielRen ca. 75 km

A 3 von Kéln nach Frankfurt

Anschluss Bad Camberg ca. 2km

B 8 von Limburg nach Kénigstein

Anschluss Bad Camberg ca. 200m
Samtliche infrastrukturellen Einrichtungen wie

Einkaufsméglichkeiten, Kindergarten, Schulen, arztliche und
zahnarztliche Versorgung, Apotheken, Bankzweigstellen und
Poststellen bzw. Postagenturen sind in ausreichendem MalRe
Das néachste

in der Stadt Bad Camberg vorhanden.

Krankenhaus befindet sich in Limburg.
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2.3

Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Flachennutzungsplan

Darstellung:

M — gemischte Bauflache

2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan ,Versorgungsgebiet Nord“

Datum:
Art der baulichen Nutzung:

MaR der baulichen Nutzung:

Bauweise:

Anmerkung:

2.3.3 Bodenordnung

05.05.2011

M - gemischte Bauflache

Grundflachenzahl GRZ 0,6

Geschossflachenzahl: GFZ 1,8

Zahl der Vollgeschosse: ]}

offen

Bezlglich weiterer, evtl. Verkehrswert beeinflussender

Festsetzungen ist der rechtskréftige Bebauungsplan bei der
Stadt Bad Camberg einzusehen.

Das zu bewertende Grundstick ist derzeit vermutlich in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.3.4 Entwicklungsstufe und ErschlieRungszustand

(Grundstiicksqualitit)
Zustand und Entwicklung
von Grund und Boden
gemaR § 3 ImmoWertV21:
ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrag:

baureifes Land
voll erschlossen

Soweit hier bekannt, ist der Zustand des Grundsticks als
erschlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrdge oder Geblhren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fiur die ErschlieBungssituation aus-
driicklich ausgeschlossen werden.
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2.4 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografische
Grundstiickslage: hangig
Grundstiicksform: regelmafige Grundstiicksform

Hohenlage zur
ErschlieBung: normal

Grundstiickslage: Grundstlck in StralBenreihe

2.5 ErschlieBung

StraBenart: AnliegerstralRe
Verkehrsbelastung: malRiger bis reger Verkehr
StraBRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, beiderseitig gepflasterte

Gehwege, beiderseitig Parkstreifen
StraBenbeleuchtung: einseitig vorhanden

Anschliisse an Versor

gungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: Strom und Wasser aus offentlicher Versorgung, Gas liegt in
der StralRe, jedoch vermutlich kein Hausanschluss,
Kanalanschluss an offentliche Entsorgung, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: Ggfs. geringfligige Grenzbebauung des Gebdudes auf
Flurstiick 35/10, néhere Informationen hierzu liegen nicht vor.

Grundstiickseinfriedung: komplett zum Bewertungsgrundstiick gehérend

2.7 Baugrund und Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragféhiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasser-
schaden, Hochwasserschaden oder Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.
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2.8 Immissionen und storende nachbarliche Betriebe; Altlasten

Immissionen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren teilweise
durchschnittliche Immissionen (Larm durch Stralenverkehr
auf der B 8) feststellbar.

Altlasten:

Regierungsprasidium GieBen HE SS E N
w

Regeryngorisdun Gielen * PosEach 1008 §1 + 35104 Oieden

Sachverstandigenbiiro Low

Geschiftszeichen: RPGI-41.4-100:0400/1-2023/38

Niedertiefenbacher Weg 11d

65594 Runkel

Dokument Nr. 2023/1630028

Bearbe: zrska Heid

Telefon: +40 B41 2034252

Telefax: +40 6412034102

E-Mad pg hessen de
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Auskunft aus der Altflichendatei des Landes Hessen fir folgendes

Grundstick: Brandenbur
Cambe Flurstic 3519
Sehr geehrte Damen und Herren,

die Altflachendatei ist Teil des Bodeni

ems nach § 7 des

informationssyst
Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG). Dort sind
die den Bodenschutzbehdrden bekannten Informationen zu Altstandorten,
Altablagerungen, altiastenverdachtigen Flachen, Altlasten, Grundwasser-
schadensfallen und schadlichen Bodenveranderungen hinterlegt. Die Daten
werden von den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehorden (UBB),
den Oberen Bodenschutzbehorden (RP) und dem Hessischen Landesamt
fur Naturschutz, Umweit und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf.

Fiir die angefragte Adresse liegt folgender Eintrag vor:

Altflachen- Gemarkung/ StraBe u. Art der Bran- Status/
datei-Nr. Gemeinde Hausnr. | UTM Altfliche / chenkl Bemerkung
Koordinaten Branche asse
(1-5)
533.003.010- |Camberg/Bad |Brandenburger |Aitstandort/ 2 ricne Mo ve-
001.197 Strale 2/ Kraftfahrzeuge, wertet
UTM-Ost GrofShandel;
447380,219; Lebensmittel
UTM-Nord verschiedener

5572548.346 | Art. GroBhandel

Nach § 2 Abs. 5 Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind Altstandorte

Grundstiicke stillgelegter

Anlagen und sonstige Grundsticke, auf denen mit

umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen worden ist. Dies ist vorliegend aufgrund der
Eintragung in die Altflachendatei des Landes Hessen der Fall. Auf Grund der Vornutzung
ist davon auszugehen, dass auf der Flache mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen
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wurde. Es handelt sich somit um eine altlastenverdédchtige Fldche im Sinne des § 2 Abs.
6 BBodSchG. Es wird empfohlen eine historische Erkundung durchzufiihren.

Hinweis:

Bei zukiinftigen Bauvorhaben ist vor Beginn der Erdarbeiten eine Abstimmung mit dem
Regierungsprasidium GieRRen erforderlich. Werden im Zuge von geplanten Bauarbeiten
organoleptische Auffalligkeiten (Geruch, Verfarbungen, Fremdstoffe wie Schlacken usw.)
oder Anhalts-punkte fir das Vorliegen schéadlicher Bodenverdnderungen oder Altlasten
wahrgenommen, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die Bauarbeiten an dieser
Stelle abzubrechen und der Sachstand unverziiglich dem Regierungsprésidium GielRen
zur Prifung anzuzeigen.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Bei
dieser Wertermittiung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse (Altlastenfreiheit)
unterstellt.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen: In Abteilung Il des Grundbuches bestehen keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kauf-
preises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berlcksichtigt
werden.

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht
vorhanden. Es wurden vom Sachverstandigen diesbezuglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.
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Eintragungen im
Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende, nicht bewertete
Eintragungen:

1. Abstandsflachenbaulast

r
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