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&

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem als Wohn- und Geschaftshaus

genutzten, teilweise denkmalgeschitzten Geb&dudeensembles
in 65520 Bad Camberg, Neumarkt 3/Mauergasse

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Camberg 5872 1
Gemarkung Flur Flurstick
Bad Camberg 21 131/1
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Camberg 5872 2
Gemarkung Flur Flurstick
Bad Camberg 21 131/2

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag

26.01.2024 ermittelt mit rd.
796.000 €.

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 2 von 62



Az.: 10K 24/23

1.Ausfertigung
von 3 Ausfertigungen

Neumarkt 3,
65520 Bad Camberg

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeing ANGADEN .......cooiiiiieeeieiee et 4
1.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer ............oeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e 4
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung.......ccoooiiiiiiiiiiiii 4
1.3 Fragen aus dem Auftragsschreiben des Amtsgerichts .............oooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccis 5
1.4 Angaben zu Grundstiick und Bebauung..........ccoovviiiiiiirieeiiiiiiiiiieieeceee e 6
1.5 Reizhitlivhes GooobBMERN .. mmmss o oy s A e Y KOS R RS EAREER SRS 13
1.6 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen: ..........ccccccciiiiiiiiiiiininiinns 14
2 Erenittung des VerkBRreWare . ..o msamiesss s rmes s s s s 1o aosss s s sisnesre 15
2.1 Griridettcksdatan, TelErongdSiRek. . oo s i e e 15
2.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstick ,Flurstick 13T/1% ..ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiiiniiieaee 16
2.2.1 Vertahraniguohl il BEQTERTUING . oo v s s e s 16
222 BEtlSAWEITBETTIHUNG . . coicomvvssnin s sn s ansss e s aos S s U o ey OIS 17
Aprierkurit Zuin BOOBRIICRINEET: ... co v s i s s s e s s o e NSRS 7
22.3 Bt PTG . cssmmmsnmmssnssons oo R AR S S AR 3B S SR RS SS ARA A R E R 18
2.2.3.1 S T TGP NREY s oo 5 5 4 SRS ST B A R 18
2232 ErdGutering zisk Erttitiswartberatnung ..o o sossse s oy sanss 19
2.2.4 AR EITRTIIRERG: oo 25 asnsss e s S K R BSOS TR0 22
2.2.4.1 e T st B AR A A A SR EETETRA S 22
2.24.2 Erléiiiterisia 20F SachwerbemNIUNG . cosssssssammsmomssmm im0 v o sy s ses 23
22.5 Visides Toilgrisddteks Fimfiek TE1ITY s anmamnranomommsssrenmmmssmmsms 25
23 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick ,Verkehrsfléiche” ...........ccooviiiiiiiiiiiiie 26
237 Vairahraiannh! ol DUl «umevsssoocnsor s om0 o o s R S e 26
2:3.2 BodenWe e rMITIUNG et eans 27
2.4 Abiehlialanas CouuaBERERIIIIER o oumvoomnm e eswm s o SO0 SRR 05 28
2.5 VRO IPEUEIRE oo snonmsmsisnis osss o 3 5 5 A S S A A RS S A B 29
3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software .............cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenen. 31
3.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung..........ccoovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceceee 31
3.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ...............eeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininns 32
3.3 Venvwatidete farhapaztiorhie SOTPMEINS! ..o ssas oo s s s s s 32
4 Anlagen 33

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 3 von 62



Az.: 10K 24/23
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1 Allgemeine Angaben

1

1.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Limburg a.d. Lahn
Walderdorffstrafle 12
65549 Limburg

Rechtsanwalt xxx
als Insolvenzverwalter
Uber das Vermégen der xxx

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Orisbesichtigung:

Fotodokumentation:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
26.01.2024
26.01.2024

Der Termin fir die Ortsbesichtigung wurde auf den 16.01.2024
festgesetzt und den Parteien durch Schreiben vom 07.12.2023
mitgefeilt. Herr xxx war bei dem Termin anwesend, wiinschte jedoch
eine Verschiebung des Termins. Dieser Termin wurde auf den
26.01.2024 festgesetzt. Bei diesem Termin waren Herr xxx und die
jeweiligen Mieter anwesend. Seitens der Glaubigerin nahm nie-
mand an den Ortsbesichtigungen teil.

Das Bewertungsgrundstiick war zum Zeitpunkt der Orisbesichtigung
zugénglich, so dass alle Grundstiicksbereiche und Gebéudeteile
(soweit techn. méglich) in Augenschein genommen werden konn-
ten.

Im Rahmen der Orisbesichtigung wurde auch die bautechnische
Aufnahme des Bewertungsobjekts vorgenommen. Die Gebd&ude-
merkmale wurden dabei, soweit in der Ortlichkeit nicht feststellbar
bzw. Gberprifbar, den Bauakten entnommen.

Im Rahmen der Orisbesichtigung wurden Fotografien erstellt, die
die tatséchlichen Eigenschaften, bewertungsrelevante Zustands-
merkmale und die Lage des Bewertungsobijektes zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung zeigen.
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1.3 Fragen aus dem Auftragsschreiben des Amtsgerichts

y

Welche Mieter oder Pdchter

sind vorhanden?

Ist das Objekt nach dem
Wohnungseigentumsgesetz auf-
geteilt und ein Verwalter bestellt2

Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt2

Sind Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen vorhanden, die
nicht mitgeschdtzt werden?

Besteht Verdacht auf Haus-
schwamm, tierischer Schadlings-

befall?

Bestehen baubehérdliche

Beschrdnkungen oder Be-
anstandungen?

Das Erdgeschoss auf Ebene der Mauergasse wird im Zusam-
menhang mit dem auf gleicher Ebene liegenden Obergeschoss
des Gebdudes ,Neumarkt’ seitens Herrn xxx selbst als xxx ge-
nutzt. Die R&umlichkeiten im Untergeschoss des Gebdudes
+Mauergasse” stehen seit ca. 13 Jahren aufgrund eines Scha-
denfalls gréBtenteils leer. Hier wird lediglich ein Raum als Archiv
fur die xxx genutzt, auBerdem sind hier ein Technikraum, ein vom
Mieter des Erdgeschosses Neumarkt 3 genutzter WC-Raum und
ein zum Flur hin verglaster, ehemaliger Biroraum, der dem Mie-
ter als Lager dient, genutzt.

Es sind folgende Mieter vorhanden:
- XXX
- XX
XXX

Lt. Stadtverwaltung sind folgende Betriebe gemeldet:
T, xxx
2. xxx

Das Bewertungsobjekt ist nicht nach dem Wohnungseigentums-
gesetz aufgeteilt, somit ist auch kein Verwalter bestellt.

siehe oben

Es sind Biroeinrichtungen der jeweiligen Mieter sowie die fir
eine xxx notwendigen Einrichtungen vorhanden.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein tierischer, jedoch
pflanzlicher Schédlingsbefall festgestellt werden. Die ehemals als
OP-Bereich genutzten Raumlichkeiten im Untergeschoss des
Gebdudes ,Mauergasse” wiesen einen Schimmelpilzbefall auf.

Gesundheitsgefdhrdende Baustoffe, wie z.B. asbesthaltige Bau-
stoffe waren keine feststellbar. Anhaltspunkte fir das Vorhanden-
sein gesundheitsgefdhrdender Baustoffe waren nicht erkennbar.

Es wird aber ausdricklich daraufhin gewiesen, dass detaillierte
Untersuchungen hieriber nicht angestellt wurden und auch nicht
Aufgaben eines Verkehrswertgutachtens sind. Né&heres hierzu
kann nur ein spezielles Fachgutachten erbringen.

Nach Auskunft des zusténdigen Kreisbauamtes sind z.Zt. keine
Bauauflagen, behérdliche Beschrédnkungen oder Beanstandun-
gen bekannt.

Ist ein Energieausweis gemdB der Der Sachverstindigen liegt ein Energieausweis vor.

Energieeinsparverordnung ausge-
stellt2
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Sind Altlasten bekannt? Der Sachversténdigen sind keine Altlasten (z.B. Bodenveru;rei-

nigungen etc.) bekannt. Bei der Wertermittlung werden unge-
stérte und kontaminierungsfreie Bodenverhdltnisse (“Altlasten-
freiheit”) unterstellt.

1.4 Angaben zu Grundstiick und Bebauung

Grundlage fir die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebé&ude und Auenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser efc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméngel und -
schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-sichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumdéngel auf den
Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Bewertungsgrundstiick: Die Wertermittlung erstreckt sich auf ein Grundstick im Stadtkern von
Bad Camberg, einer hessischen Kleinstadt im Hintertaunus.

Das Bewertungsgrundstiick besteht aus dem 451 m? umfassenden
und zu rd. 80% bebauten Flurstick 131/1 sowie einer entlang der
nord-éstlichen Grundsticksgrenze verlaufenden, 5 m? groflen Ver-

kehrsflache (Flurstick 131/2).

Das Flurstick 131/1 ist mit einem denkmalgeschitzen Geb&ude und
einem 2009 fertiggestellten Wohn- und Geschdaftshaus bebaut, das
Uber einen Zwischenbau mit dem denkmalgeschitzen Gebéude ver-
bunden ist. Das Grundstick grenzt im Sid-Westen an die hier als
Sackgasse endende StraBe des Neumarktes, der gegeniiber der west-
lich vorbeifihrenden HauptstraBe erhéht liegt. Vom Sackgassenbe-
reich erreicht man Gber einen &ffentlichen Verbindungsweg mit Trep-
penanlage die Mauergasse. Die Fassade des Wohn- und Geschéfts-
hauses grenzt hier, lediglich getrennt durch die o.g. Verkehrsfléche,
an die Mauergasse. Anzumerken ist, dass diese Verkehrsfléche weni-
ger als 20 cm breit ist und ohne optische Trennung in die Mauergasse
Ubergeht.

Die Herstellung von Stellplétzen auf dem Grundstiick ist aufgrund der
0.g. Bebauung nicht méglich (siehe unter ,AuBenanlagen”).

Fir das Gebiet besteht kein rechtskréftiger Bebauungsplan.
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Lagebezeichnung des
Grundstiicks:

Baugrund, Grundwasser:

Verkehrs-, Wohn-
und Geschéftslage:

Die Lagebezeichnung des Liegenschaftskatasters und des Grund-
buchs stimmen mit den &rtlichen Gegebenheiten Gberein.

Die tatsdchliche Nutzung des Grundsticks am Bewertungsstichtag
entspricht den Angaben des Liegenschaftskatasters.

Das Bewertungsgrundstiick weist einen gewachsenen, normal tragfé-
higen Baugrund auf (soweit augenscheinlich ersichtlich).

Es besteht keine Gefahr von Grundwasser-, Berg- und Hochwasser-
schaden.

Anmerkung:

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens
nicht durchgefihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrundsituation inso-
weit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist. DarUberhinausgehende vertiefende Unter-
suchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Die Stadt Bad Camberg liegt am Rande des Rhein-Main-Gebiets,
etwa 30 km nérdlich der Landeshauptstadt Wiesbaden und 20 km
sudlich der Kreisstadt Limburg an der Lahn.

Die Anbindung der Stadt an die Region ist als sehr gut einzustufen.
Der &ffentliche Personen-Nahverkehr wird durch Buslinien und einen
Bahnanschluss abgewickelt. Die innerérliche StraBenanbindung des
Bewertungsgrundsticks erfolgt Uber den Sackgassenbereich des als
Parkplatz ausgebauten Neumarktes und Uber die Mauergasse, die
eine der Hauptzufahrten zur Altstadt darstellt. AuBerdem liegt das Ge-
b&udeensemble an einem &ffentlichen FuBweg, der als Verbindung
zwischen dem Neumarkt und der Mauergasse dient.

Die entlang des Neumarktes verlaufende Bundesstrale 8 fihrt von
Limburg durch den Taunus bis nach Frankfurt. Die néchste Auto-
bahnanschlussstelle der Bundesautobahn A 3 (K&In-Frankfurt am
Main) grenzt unmittelbar westlich an Bad Camberg. Der néchstgele-
gene ICE-Halt ist der Bahnhof Limburg Sid an der Schnellfahrstrecke
KéIn-Rhein/Main.

Die zur Altstadt hin orientierte Wohnlage ist als ginstig zu bewerten.
Auch die Geschéftslage ist durch die zentrale Lage in der Stadt als
gut anzusehen. Positiv wirken sich zudem die 6ffentlichen Parkplétze
unweit des Objekts aus.

Anzumerken ist, dass in den kommenden Jahren die geplante, west-
lich an Bad Camberg vorbeifihrende Umgehung realisiert werden
soll. Fur die gewerblichen Nutzungen wiirde dies eine Verschlechte-
rung aufgrund der reduzierten Frequentierung der Bundesstraf3e (B8)
bedeuten.
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Infrastruktur:

Gebdude:

Bad Camberg ist im Regionalplan als Unterzentrum mit Teilfunktion
eines Mittelzentrums eingestuft.

In Bad Camberg befinden sich alle Geschéfte des téglichen Bedarfs
und dariber hinaus. Die Stadt verfigt Uber Kindergérten, Grund-
schulen und weiterfihrende Schulen (Mittelstufenschule und Gymna-
sium).

Die medizinische Grundversorgung in Bad Camberg ist durch nie-
dergelassene Arzte und Apotheken abgedeckt. Das néchste Kranken-
haus befindet sich in Limburg.

Das Gebdudeensemble besteht aus einem denkmalgeschitzten Ge-
béude und einem 2009 fertiggestellten Wohn- und Geschéftshaus
mit Verbindungsbau.

Bei dem laut Denkmaltopografie um 1850 errichteten, denkmalge-
schitzten Gebdude handelt es sich um einen zweigeschossigen Putz-
fachwerkbau mit Mansarddach. Das Gebéude verfigt zu rd. 2/3teln
Uber einen vom Innenhofbereich zugénglichen Gewdlbekeller, des-
sen interner Kellerabgang baulich geschlossen wurde. Die Dachein-
deckung besteht aus Naturschiefer, die Fassaden des Fachwerkbaus
wurden nach historischem Vorbild verputzt und mit dekorativen Eck-
ausbildungen und waagerechten Profilierungen gestaltet. Die Fenster
bestehen aus denkmalgerechten Holzfenstern mit glasteilenden
Sprossen, Isolierverglasung und kippbaren Oberlichtern. Ein erdge-
schossiges Fenster musste aufgrund des geringen Grenzabstandes in
einer feverbesténdigen Konstruktion ausgefihrt werden. Die histori-
sche Haustir in Form einer Holz-Kassettentir wurde aufgearbeitet.
Die Treppen zwischen den Geschossen wurden baulich geschlossen,
da das Erdgeschoss im Zusammenhang mit dem angrenzenden
Wohn- und Geschéftshaus genutzt wird. In den Dachraum des Man-
sarddachs gelangt man Uber eine Einschubtreppe, die im Deckenbe-
reich des Dachgeschosses eingebaut wurde.

Die zusammenhdngenden Wirschaftsgebédude des denkmalge-
schitzten Gebdudes erstreckten sich in der Vergangenheit entlang
der Mauergasse. Hier wurde anstelle der abgebrochen Wirtschafts-
gebdude das in &hnlich strukturierter Form ausgefiihrte Wohn- und
Geschaftshaus errichtet. Das eingeschossige, voll unterkellerte Ge-
b&ude besteht aus einem Massivbau, der durch Gestaltungsmittel wie
unterschiedliche Firstrichtungen und Gauben im Bereich des Daches
sowie durch die Farbgestaltung des AuBBenputzes optisch in drei Ge-
b&udeabschnitte unterteilt wurde. Die Dacheindeckung des Wohn-
und Geschéftshauses besteht aus Tondachpfannen, die Gauben sind
holzverkleidet. Erdgeschossig wurden entlang der Mauergasse und
im Bereich der sid-8stlichen Giebelfassade bodentiefe Fensterele-
mente aus Holz mit feststehenden Bristungen und Isolierverglasung
mit glasteilenden Sprossen eingebaut.

Die Zugangstir im Bereich der Mauergasse ist als Holzelement mit
feststehendem, verglasten Seitenteil ausgefihrt. Die Fenster im Dach-
geschoss bestehen aus isolierverglasten Holzfenstern, im Unterge-
schoss wurde zum Innenhof eine bodentiefe Fensteranlage aus fest-
stehenden Elementen, kippbaren Oberlichtern und einem
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Aufteilung/Ausstattung:

zweifligligen Terrassentirelement eingebaut. Im grenzsténdigen
Flachdachbereich der Unterkellerung dient ein Lichtband der natirli-
chen Belichtung der R&umlichkeiten im Untergeschoss. Hier befindet
sich auch die duBere Zugangstreppe aus verzinktem Stahl zum aus-
gebauten Dachgeschoss des Gebdudes.

Intern wurde ein Treppenhaus ausgefihrt, das Gber den Zwischenbau
zu erreichen ist und im Bereich der sid-&stlich orientierten Giebelfas-
sade vom Untergeschoss bis in das ausgebaute Dachgeschoss des
Wohn- und Geschéftshauses fihrt.

Der zweigeschossige Zwischenbau verfigt Gber einen direkten Zu-
gang vom &ffentlichen Verbindungsweg. Das Flachdach dieses Ge-
bé&udeteils wurde als Dachterrasse ausgefihrt und die Fassaden be-
stehen aus einer iberwiegend verglasten Pfosten-Riegel-Konstruktio-
nen aus Holz. Uber den Zwischenbau gelangt man in das 4 Stufen
héherliegende Erdgeschoss des denkmalgeschiitzten Gebéudes, in
den zurzeit leerstehenden Bereich des ehemaligen OPs und in das
Treppenhaus. Das Obergeschoss des Zwischenbaus liegt auf gleicher
Ebene wie das Obergeschoss des denkmalgeschitzten Gebaudes
und, aufgrund des Geléndeversprungs, auf Erdgeschossniveau des
Wohn- und Geschéftshauses. Die Gber das Treppenhaus des Wohn-
und Geschéftshaus zu erschlieBende Dachterrasse des Zwischenbaus
ermdglichte zum Zeitpunkt des Ortstermins den Zugang zum ausge-
bauten Mansarddach. Inwieweit diese Form der ErschlieBung geneh-
migungsféhig ist, miUsste im Rahmen eines Bauantrages bzw. eines
Antrages zur Nutzungsé@nderung geklért werden.

Die Beheizung erfolgt Uberwiegend mittels Heizkérper, die Réumlich-
keiten im Dachgeschoss des Wohn- und Geschéftshauses verfigen
Uber eine FuBbodenheizung. Das Brennwertgerét der Fa. Buderus
(Baujahr 2009) wurde im Gewdlbekeller installiert. Warmwasser wird
zentral erzeugt und in einem separaten Speicher vorgehalten. Zur
Enthértung des Brauchwassers wurde eine Anlage der Fa. BWT ein-
gebaut, die zurzeit auBBer Betrieb ist.

Des Weiteren verfigt das Gebé&ude Uber eine Brandmeldeanlage
und eine Alarmanlage der Fa. Heym.

Das zum Neumarkt hin orientierte, denkmalgeschitzte Gebéaude
dient im Erdgeschoss der Bironutzung. Die Einheit wird vom Zwi-
schenbau erschlossen, verfiigt jedoch auch tber einen direkten Zu-
gang mittels der straenseitig vorhandenen AuBentreppe. Die Béden
sind mit Linoleum belegt, die Wénde glasfasertapeziert und die De-
cken glatt verputzt. Da sich im Erdgeschoss des denkmalgeschitzten
Gebdudes keine sanitdren Anlagen befinden, wurde dieser Einheit
der vom allgemeinen Flurbereich zugéngliche WC-Raum im Unter-
geschoss des Wohn- und Geschdaftshauses zur Verfiigung gestellt.
AuBBerdem dient ein vom Eingangsbereich des Zwischenbaus zu er-
schlieBender, verglaster Raum der erdgeschossigen Biroeinheit als

Lager, so dass zu den rd. 89 m? Biroflache noch rd. 16 m? Neben-
rdume hinzukommen.
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Das Obergeschoss des denkmalgeschitzen Gebé&udes wird im Zu-
sammenhang mit dem auf gleicher Ebene liegenden Erdgeschoss des
Wohn- und Geschéftshauses als Zahnarztpraxis genutzt. Hier beléuft
sich die Nutzfliche auf rd. 289 m2. Die Béden der Zahnarztpraxis
wurden Uberwiegend mit Linoleum ausgestattet und die Wéande glas-
fasertapeziert. Im gefliesten Eingangsbereich ist eine Sauberlaufmatte
eingebaut.

Das geflieste Damen-WC dient gleichzeitig als Behinderten-WC. Es
wurde mit einem unterfahrbaren Waschbecken und einem wandhén-
genden WC ausgestattet. Das geflieste Herren-WC verfigt Gber ein
Waschbecken im Vorraum, ein Urinal und eine WC-Kabine mit
wandhéngendem WC.

Im Untergeschoss des Wohn- und Geschaftshauses befand sich ur-
springlich ein Operationsbereich mit einer Nutzfléche von rd. 137
m?. Die Flache ist zurzeit ungenutzt und kann erst nach einer Sanie-
rung wieder einer Vermietung zugefihrt werden.

Ein innenliegender Lagerraum mit einer Nutzfléche von rd. 7 m?, der
vom Flurbereich im Untergeschoss zugénglich ist, wird von der Praxis
genutzt. AuBerdem befindet sich ein Technikraum im Untergeschoss,
in dem sich der Kompressor befindet. Der Technikraum ist Gber den
leerstehenden Bereich zu erschlieBen.

Das rd. 141 m? umfassende Dachgeschoss im Wohn- und Ge-
schéftshaus war zum Zeitpunkt des Ortstermins in zwei Bereiche un-
terteilt. Der von auBlen Uber die Stahltreppe zu erschlieBende Anteil
dient der Wohnnutzung und der vom innenliegenden Treppenhaus
zu erschlieBende Anteil wird als Biro genutzt. Die RGume sind Uber-
wiegend mit einem Linoleumboden ausgestattet, die Wénde und
Dachschréigen sind verputzt bzw. mit glatt gespachtelten Platten ver-
kleidet. Der Birobereich verfigt Uber einen innenliegenden WC-
Raum und der zu Wohnzwecken ausgebaute Bereich beinhaltet zwei
geflieste Duschbéder, die jeweils mit einer Dusche, einem Waschbe-
cken und einem wandh&ngenden WC ausgestattet sind.

Das Dachgeschoss im denkmalgeschitzten Gebéude ist als Woh-
nung ausgebaut. Da die Geschosse im Gebé&ude inzwischen separat
genutzt werden, wurden die Treppenléufe eingehaust. Die rd. 86 m?
grofle Wohnung kann somit lediglich Gber die als Dachterrasse ge-
nutzte Dachfléche des Zwischenbaus erschlossen werden. Die Dach-
terrasse ist vom Treppenhaus im Wohn- und Geschéftshaus zu errei-
chen. Inwieweit dieser Zugang zur Wohnung genehmigungsféhig ist,
musste im Rahmen eines Bauantrags geklart werden.

Die Béden der Wohnung sind mit PVC, Laminat und Fliesen belegt,
die Wande tapeziert und die Decken glatt verputzt. Das Duschbad ist
mit einem wandhéngenden WC, einer Dusche und einem Waschbe-
cken ausgestattet. In einem separaten WC-Raum sind Anschlisse fir
eine Dusche vorhanden.
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Baulicher Zustand:

Das denkmalgeschitzte Gebé&ude befindet sich in einem Uberwie-
gend guten baulichen Zustand. Das Gebéude wurde 2008/2009 im
Rahmen der Errichtung des angrenzenden Neubaus (Wohn- und Ge-
schéftshaus) umfassend saniert. Das denkmalgeschitzte Gebéude
weist einen Uberwiegend unzureichenden Wéarmeschutz auf, so ist
z.B. die Holzdecke zum Spitzboden ungedémmt. Die Putzfassade
zeigt stellenweise Rissbildungen.

Anzumerken ist, dass sich seitens der Zahnarztpraxis genutzten Réum-
lichkeiten im Obergeschoss des denkmalgeschitzten Gebdudes
(Wartezimmer, Biororaum, ehem. Umkleide) zum Oristermin im Um-
bau befanden.

Der unmittelbar angrenzende Verbindungs- bzw. Zwischenbau weist
im verputzten Bristungsbereich der Fassade Richtung Innenhof
Feuchtigkeitserscheinungen auf, die von Undichtigkeiten im Bereich
des als Dachterrasse ausgebildeten Flachdachs herrihren. Die
Feuchtigkeitserscheinungen waren auch im darunterliegenden De-
ckenbereich festzustellen. AuBerdem waren Rissbildungen in den In-
nenréumen, vor allem im Ubergang Verbindungsbau/denkmalge-
schitztes Gebdude, erkennbar.

Das entlang der Mauergasse errichtete Wohn- und Geschdéftshaus
befindet sich aufgrund von Bauméngeln stellenweise in einem sanie-
rungsbedirftigen Zustand. Die Rdumlichkeiten im Untergeschoss sind
durch einen erheblichen Feuchtigkeitseintritt Gber die nord-westlich
verlaufende AuBenwand im derzeitigen Zustand nicht nutzbar.

Zum Zeitpunkt der Errichtung konnte im Bereich der Mauergasse kein
Arbeitsraum hergestellt werden, so dass entlang des Grenzverlaufes
und der hier vorhandenen, erdberihrenden Bruchstein-Stitzwand
keine konventionelle Abdichtung vorgenommen werden konnte.

Die ausgefihrte Lésung in Form von innenseitig vorgesetzten Wan-
delementen und einer Gber die Bruchsteinwand auskragenden Decke
lasst Feuchtigkeit eindringen, die sich nicht nur im Untergeschoss
sondern auch durch Feuchtigkeitsschdden im Sockelbereich der
Mauergasse und den angrenzenden Innenrdumen des Erdgeschosses
zeigt. Hier wurde der FuBBbodenaufbau stellenweise entfernt, um die
Ursache zu lokalisieren. Die Fehlstellen waren zum Zeitpunkt des
Ortstermines provisorisch abgedeckt.

Des Weiteren stellen die Flachdachbereiche eine Schwachstelle dar.
Unterhalb des Flachdachanteils, der sich an den nachtréglich errich-
teten Wintergarten in der sid-westlichen Dachfléche des Wohn- und
Geschéfishauses anschlieBt, waren Feuchtigkeitserscheinungen mit
Ablaufspuren im Deckenbereich des erdgeschossigen Réntgenraums
erkennbar. Die Holzverkleidung der Gauben benétigt einen Renovie-
rungsanstrich. Nach Abschluss der AbdichtungsmaBBnahmen ist der
Sockelbereich entlang der Mauergasse zu sanieren.
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AuBenanlagen:

Besonderheiten des Auftrags:

Anzumerken ist, dass das Treppenhaus im Wohn- und Geschéftshaus
urspringlich eine interne Verbindung zwischen den insgesamt als
eine Einheit genutzten Geschossen darstellte. Die nachtréglich im
Erdgeschoss eingebaute Verglasung mit Ganzglastir ist aus brand-
schutztechnischen Griinden als unzureichend anzusehen.

Auch die geschossweise hergestellte Einhausung der Treppe im denk-
malgeschiitzten Gebéude entspricht nicht den brandschutztechni-
schen Gebguden.

Die Pflasterung entlang der sid-éstlichen Fassade und des hier vor-
handenen Eingangs geht ohne optische Trennung in die Pflasterfla-
che des éffentlichen FuBweges (Flurstick 124/4) Gber. Der FuBweg
stellt eine Verbindung vom Neumarkt zur Mauergasse dar. Auch die
zum Bewertungsumfang gehérende Verkehrsflache in Form eines i.M.
rd. 20 cm breiten Streifens entlang der nord-&stlichen Fassade geht
ohne optische Trennung in die Pflasterung der Mauergasse Uber. Das
hier ausgefihrte Eingangspodest mit Rampe und zwei Blockstufen
ragt somit gréBtenteils in den &ffentlichen Raum der Mauergasse.
Durch die auf dem Bewertungsgrundstiick vorhandenen Gebéude
und die grenzsténdige Nachbarbebauung entstand ein Innenhof, der
gepflastert und mit Hilfe von Betonelementen und Blockstufen ferras-
siert angelegt wurde. Vom Innenhof ist der Gewdlbekeller unter dem
denkmalgeschiitzten Gebdude zu erschlieBen.

Die Herstellung von Stellplétzen auf dem Grundstiick ist aufgrund der
Bebauung nicht méglich. Nach Auskunft der Stadt Bad Camberg
wurden im Rahmen des Bauantrages 0731/06V03 vom 19.03.2007
von den 10 nachzuweisenden Stellplétzen 7 Stellplétze abgelést und
3 Stellplétze aut den angrenzenden, stédtischen Flursticken 397/1
und 124/2 nachgewiesen (siehe Anhang).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in diesem Gutach-
ten aufgefihrten besonderen wertbeeinflussenden Umstéinde keine
tatséchlichen Aufwendungen darstellen, sondern lediglich die Wert-
minderungen eingrenzen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand
des Gebdudes vermutlich vornehmen wiirde (Risikoabschlag). Es ist
vor konkreten vermégenswirksamen Dispositionen unbedingt zu
empfehlen, eine detaillierte Ursachenforschung und Kostenermittlung
durchfGhren zu lassen.

Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine Untersu-

chungen Uber

- die Standsicherung der Gebdude
die Ursachen von Bauméngeln- oder Bauschaden
die Bauwerksabdichtung
die Bauphysik
eventuell vorhandene Umweltgifte
tierische und pflanzliche Schadlinge
den Baugrund
das Grundwasser
Bergsenkungsschaden
Altlasten

durchgefihrt wurden.
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1.5 Rechtliche Gegebenheiten:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Ausweisung im Flachen-
nufzungsplan:

Bebauungsplan:

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind im Ver-
kehrswert nur in dem MaBe wertmindernd (nicht tatséchlich) berick-
sichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die Preisfindung eines wirt-
schaftlich verninftig handelnden Marktteilnehmers auswirken wiir-
den.

In Abteilung Il des Grundbuchs von Bad Camberg

bestehen keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Grundbuch Stand November 2023

Schuldverhélinisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen werden.

Das Baulastenverzeichnis enthélt folgende Eintragung:

Baulastenblatt Nr. 3-1/448 und Baulastenblatt Nr. 3-1/449
jeweils Ifd.Nr. 1:

,Die in dem beigefigten Auszug aus der Liegenschaftskarte (Kar-
tenauszug mit Ortvergleich) dargestellten Flursticke

Gemarkung Bad Camberg,

Flur 21, Flurstick 124/2 und

Flur 21, Flurstick 131/1,

werden &ffentlich-rechtlich als ein Baugrundstick beurteilt.

Diese Vereinigungsbaulast fast mehrere Grundstiicke zu einer bau-
rechtlichen Einheit zusammen, wobei jedes Grundstiick im Grund-
buch als eigensténdige Einheit verbleibt.

Flachenausweisung nach der allgemeinen Art der baulichen Nut-
zung (Bauflachen) gem. § 1 BauNVO:

gemischte Baufléche (M)

Es besteht kein rechtskréftiger Bebauungsplan.

Das Grundstick liegt im Innenbereich. Fir die Zuléssigkeit eines
Vorhabens gelten hier die Bestimmungen des § 34 BauGB.
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Baugenehmigung: Fir die baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstiick lagen

Bauunterlagen vor. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitét der vorhandenen baulichen Anlagen vorausge-
setzt.

Anzumerken ist, dass das Gebdude inzwischen abweichend von der
urspringlichen Baugenehmigung genutzt wird. Die geénderte Nut-
zung des Gebdudeensembles bedarf eines Bauantrages.

Nach Auskunft der Stadt Bad Camberg wurden im Rahmen des
Bauantrages 0731/06V03 vom 19.03.2007 von den 10 nachzu-
weisenden Stellplatzen 7 Stellplétze abgel&st und 3 Stellplétze auf
den angrenzenden, stidtischen Flursticken 397/1 und 124/2
nachgewiesen (siehe Anhang).

Denkmalschutz: Fir die baulichen Anlagen aut dem Bewertungsgrundstick lagen
Bauunterlagen vor. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitét der vorhandenen baulichen Anlagen vorausge-
setzt.

Anzumerken ist, dass das Gebdude inzwischen abweichend von der
urspringlichen Baugenehmigung genutzt wird. Die gednderte Nut-
zung des Gebdudeensembles bedarf eines Bauantrages.

Nach Auskunft der Stadt Bad Camberg wurden im Rahmen des
Bauantrages 0731/06V03 vom 19.03.2007 von den 10 nachzu-
weisenden Stellplatzen 7 Stellplétze abgelést und 3 Stellplétze auf
den angrenzenden, stédtischen Flursticken 397/1 und 124/2
nachgewiesen (siehe Anhang).

1.6 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:
Baugesetzbuch — BauGB
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV Wertermitt-
lungsrichtlinie — WertR 2006
Landesbauordnung
einschlagige Fachliteratur und Tabellenwerke
Grundbuchauszug, Flurkarte
StraBenkarte, Topografische Karte
Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte, etc.), Baubeschreibung
Wohn-, bzw. Nutzfléchen- und Kubaturberechnung
Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek
Vergleichskaufpreise aus der eigenen Sammlung
Bodenrichtwerte und Auskiinfte des Gutachterausschusses
Bodenrichtwertkarte
Fléchennutzungsplan und ggf. Bebauungsplan (soweit vorhanden)
ortliche Feststellungen,
Fotografien
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2 Ermittlung des Verkehrswerts

2.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das als Wohn- und Geschéftshaus genutzte, teilweise denkmalge-
schitzte Gebdudeensembles in 65520 Bad Camberg, Neumarkt 3/Mauergasse, zum Wertermittlungs-
stichtag 26.01.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt lfd. Nr.

Bad Camberg 5872 ]

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Bad Camberg 21 1311 451 m?
Grundbuch Blatt lfd. Nr.

Bad Camberg 5872 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Bad Camberg 21 131/2 5m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufgeteilt. Bei diesen
Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststéndig verduBBerbare Teile des Gesamtobiekts. Fir jedes Teil-
grundstiick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefihrt. D. h.
es wird jeweils eine eigensténdige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw.
den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusétzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesam-
tobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flurstick 131/1 Wohn- und Geschéftshaus 451 m?
Verkehrsflache unbebaut (Strafle) 5m2
Summe der Teilgrundsticksflédchen: 456 m?
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