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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fur das mit einem

Einfamilien-Wohnhaus und Doppelgarage
bebaute Grundstiick
in 65597 Hiinfelden-Heringen, Borngasse 10

Grundbuch Blatt lfd. Nr.
Heringen 1260 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Heringen 46 85/2

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 2 von 47



Az.: 10K 27/23 Borngasse 10, 2.Ausfertigung
65597 Hinfelden-Heringen von 3 Ausfertigungen
Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
1 T TR oL OO O 4
1.1 Angaben zum Aufiraggeber und Eigentimer ..........cccoouummiieeieeeiecciieccceeeeceeee 4
| B Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung...........ooeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeeee, 4
.2 Fragen aus dem Auftragsschreiben des Amtsgerichts.........cc.ccvvvveviviriiiieiiiicieieeieieinn, 5
1.4 Angabien gu Crundstlek UNE BBBBUUING . «imsmssi s bo ssvsovmsrivisisissasiss Wit 6
1.5 e B e L 11
1.6 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen: .............coovvvvieiiiiiienenneenn.. 12
2 i TiTRATNEY CH VG OOR SRR . oo o s oo i v i e 13
2.1 LI MBI . i s A N A A S i A B S o 13
2.2 Vaictakirisissvohl ol B TG o amess:os st s s o s s s s ie 13
2.3 DR BB ORRRIINN s i i 0 A A S G GBI R 14
2.4 OBV . oo i i 0 R o o G 16
2.4.1 RN RMSNEIIIE . . oo s N ks s i S S D b S R RS 16
2.4.2 e e i I T T OB TN N v o o o5 A A s G 17
25 A NP IERINY i omviosomcsosominos  W Gh GA i i s 21
2.5.1 BULLEL L 185 L REL 5L * (T SO SN 21
2582 ExiGuiitnig o Erivoaon BB TN oo minvesuu sy o uos ubis s vas aus piNamRs oS b 22
2.6 AbschlisBande CosomtBOurBIIUNG ... c.cuiumussmsrsspassasusas o s s skl isasssmesssrs s 24
Rk BTSN ..oy A R S i Y A A i i 25
3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software ..........cccoovvveieiiiiiiiiiiiiiiiieeee, 26
3.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermitlung.......c...cuvviieeieeriiiiiiiiicciieccceciie e, 26
3.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ............coooeeiiiiiiiiiieiciiieiiiicciceeeeeeeieis 27
3.3 Verwendete fachspezifische SOUWEIE .......c.osesinssssisssissss sovsnss ssssssiassavinsssnnsss sovives sose 27
4 Anlagen 28

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 3 von 47



Az.: 10K 27/23

Borngasse 10, 2 Ausfertigung
65597 Hinfelden-Heringen von 3 Ausfertigungen

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentimer It. Grundbuch:

Amtsgericht Limburg a.d. Lahn
WalderdorffstraBe 12
65549 Limburg

Herr xxx

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Fotodokumentation:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
29.02.2024
29.02.2024

Der Termin fir die Ortsbesichtigung wurde auf den 13.02.2024
festgesetzt und den Parteien durch Schreiben (Schuldner per Ein-
schreiben) vom 30.01.2024 mitgeteilt.

Der Eigentimer war zu diesem Termin nicht vor Ort, so dass ein
neuer Termin auf den 29.02.2024 festgesetzt wurde. Bei diesem
Termin war der Eigentimer anwesend. Seitens der Gléubigerin
nahm niemand an der Ortsbesichtigung feil.

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

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde auch die bautechnische
Aufnahme des Bewertungsobjekts vorgenommen. Die Gebéude-
merkmale wurden dabei, soweit in der Ortlichkeit nicht feststellbar
bzw. Uberprifbar, den Bauakten entnommen.

Im Rahmen der Orisbesichtigung wurden Fotografien erstellt, die
die tatséchlichen Eigenschaften, bewertungsrelevante Zustands-
merkmale und die Lage des Bewertungsobjektes zum Zeitpunkt der
Orsbesichtigung zeigen.

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 4 von 47



: 10K 27/23

Borngasse 10, 2 Ausfertigung

65597 Hinfelden-Heringen von 3 Ausfertigungen

1.3 Fragen aus dem Auftragsschreiben des Amtsgerichts

Welche Mieter oder Péachter
sind vorhanden?

Ist fir das Objekt ein Verwalter
nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz bestellt2

Wird ein Gewerbebetrieb
gefihrt (Art u. Inhaber)?

Sind Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen vorhanden, die
nicht mitgeschétzt werden

(Art und Umfang)?2

Besteht Verdacht auf Haus-
schwamm und/oder Schéad-

lingsbefall2

Bestehen baubehdrdliche Be-
schrénkungen oder Beanstan-
dungen?

Ist ein Energieausweis gemaf
der geltenden Energieeinspar-
verordnung ausgestellt?

Sind Altlasten bekannt2

Das Wohnhaus wird seitens des Eigentimers und dessen Familie
genuftzt.

Das Bewertungsobjekt ist nicht nach dem Wohnungseigentumsge-
setz aufgeteilt.

Es wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.

Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

Im Rahmen der Orisbesichtigung konnte kein pflanzlicher oder
tierischer Schadlingsbefall festgestellt werden. Verdachtsmomente
fur einen Befall waren keine erkennbar.

Anhaltspunkte fir das Vorhandensein gesundheitsgefdhrdender
Baustoffe waren nicht erkennbar.

Es wird aber ausdricklich darauthin gewiesen, dass detaillierte
Untersuchungen hieriiber nicht angestellt wurden und auch nicht
Aufgaben eines Verkehrswertgutachtens sind. Néheres hierzu
kann nur ein spezielles Fachgutachten erbringen.

Nach Auskunft des zusténdigen Kreisbauamtes liegen z.Zt. keine
Bauauflagen, behérdliche Beschrénkungen oder Beanstandungen
vor.

Der Sachversténdigen liegt kein Energieausweis vor.

Der Sachversténdigen sind keine Altlasten (z.B. Bodenverunreini-
gungen efc.) bekannt. Bei der Wertermittlung werden ungestérte
und kontaminierungsfreie Bodenverhélinisse (“Altlastenfreiheit”)
unterstellt.
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1.4 Angaben zu Grundstick und Bebauung

Grundlage fir die Gebéudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Geb&ude und AuBenanlagen 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 iblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit 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 Bauschéden und Bauméngel auf den
Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Gber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt.

Bewertungsgrundstiick: Die Wertermittlung erstreckt sich auf ein Grundstiick unweit des siid-
lichen Ortsrandes von Heringen, einem von sieben Ortsteilen der
hessischen Gemeinde Hiinfelden.

Das Flurstick 85/2, welches mit einem Einfamilien-Wohnhaus und
einer Doppelgarage bebaut ist, hat einen nahezu rechteckigen
Grundstickszuschnitt bei einer Gréfie von 490 m2. Das Grundstiick
ist ortsiiblich erschlossen und weist eine ebene Topografie auf. Der
Gartenbereich ist sid-westlich orientiert.

Fir das Gebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Ortliche Abweichungen In der Liegenschaftskarte fehlt die Darstellung der Doppelgarage, die
gegeniiber dem Liegen- unmittelbar an das Wohnhaus angrenzend im Bereich der nord-&st-
schaftskataster und den lichen Grundstiicksgrenze errichtet wurde.

Angaben im Grundbuch: Die tatsdchliche Nutzung des Grundsticks am Bewertungsstichtag

entspricht den Angaben des Liegenschaftskatasters und des Grund-
buchs.

Baugrund, Grundwasser: Das Bewertungsgrundstiick weist einen gewachsenen, normal tragfa-
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 lagetbliche Baugrundsituation inso-
weit berlcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist. Dariberhinausgehende vertiefende Unter-
suchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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Verkehrs- Die Gemeinde Hinfelden ist dem landlichen Raum zuzuordnen. Die

und Wohnlage:

Infrastruktur:

Gebdude:

Anbindung des Oristeils Heringen an die Region erfolgt Uber eine
KreisstraBe, die in rd. 2,5 km zur néchsten Bundesstrafe fohrt. Der
6ffentliche Personen-Nahverkehr wird nur durch Buslinien abgewi-
ckelt. Der ndchste Bahnhof befindet sich im rd. 7 km enffernten Nie-
derbrechen oder im rd. 11 km entfernten Limburg.

Die néchste Autobahnanschlussstelle befindet sich bei Limburg an
der Bundesautobahn A 3 (KéIn—-Frankfurt am Main). Der néchstgele-
gene |CE-Halt ist der Bahnhof Limburg Sid an der Schnellfahrstrecke
K&ln—Rhein/Main.

Die Wohnlage ist aufgrund der Lage in einer ruhigen StichstraBe, die
am nahegelegenen Ortsrand in einen landwirtschaftlichen Fahrweg
Ubergeht, als sehr gut anzusehen.

Der Oristeil Heringen verfigt nicht Gber Geschdfte des téglichen Be-
darfs, diese befinden sich im rd. 6 km entfernten Kirberg, im rd. 8 km
enffernten Dauborn oder im rd. 11 km enffernten Limburg. Die
néchsten Einkaufsorte sind Limburg und Wiesbaden.

In Heringen ist ein Kindergarten vorhanden. Die néchste Grund-
schule und eine Gesamtschule befinden sich im rd. 8 km entfernten
Dauborn.

Eine medizinische Grundversorgung ist am Ort nicht gegeben. Im
nahegelegenen Netzbach ist eine Allgemeinarztpraxis vorhanden, die
néchste Apotheke befindet sich in Kirberg bzw. Dauborn. Das néichst-
gelegene Krankenhaus ist in Limburg.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Einfamilien-Wohnhaus und
einer Doppelgarage bebaut.

Das Wohnhaus entstand in den 1990er Jahren durch die bauliche
Erweiterung eines Scheunengebéudes.

Der in zweiseitiger Grenzbebauung errichtete, urspringlich als
Scheune genutzte Anteil des 1998 fertiggestellten Wohnhauses be-
steht erdgeschossig aus Bruchsteinen, das Obergeschoss und die
Giebel sind in Fachwerkkonstruktion ausgefihrt. Nach Auskunft des
Eigentimers wurde im Bereich der FachwerkauBenwénde innenseitig
Mauerwerk vorgemavert. Die Erweiterung wurde als Mauerwerksbau
erstellt, der Balkon ist betoniert. Die Decken Gber dem Erdgeschoss
bestehen zum Teil aus Kappengewdlbedecken zwischen Stahltragern,
die sonstigen Decken sind als Holzbalkendecken ausgefihrt.

Im Zuge der Erweiterung wurde das Dach der ehemaligen Scheune
ernevert, so dass das Satteldach des Anbaus in die sid-westliche
Dachfléche des Scheunenanteils einbindet. Die Dacheindeckung be-
steht aus Betondachsteinen, die Fassaden wurden verputzt. Die Fens-
ter bestehen aus isolierverglasten Holzfenstern, die Hauseingangstiir
ist aus Holz mit isolierverglasten Lichtausschnitten und feststehendem
Seitenteil ausgefihrt.
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Aufteilung/Ausstattung:

Die Geschosstreppe vom Erd- in das Obergeschoss besteht aus einer
zweiléufigen, massiven Treppe mit Zwischenpodest. In das Dachge-
schoss gelangt man Uber eine aufgesattelte Holztreppe mit Zwischen-
podest. Der Dachraum wird Gber eine Einklapptreppe vom Flur des
Dachgeschosses erreicht, eine Unterkellerung ist nicht vorhanden.

Die Beheizung erfolgt mittels Heizkérper Uber eine Gas-Zentralhei-
zung (Baujahr 1997) der Fa. Buderus. Warmwasser wird zentral er-
zeugt und in einem separaten Speicher vorgehalten, dessen Inhalt
auch mittels Nachtstrom erhitzt werden kann. Zusétzlich ist ein Fest-
brennstoff-Ofen mit Pufferspeicher vorhanden, der an die Heizleitun-
gen angeschlossen ist.

Die Doppelgarage schliefit sich in Grenzbebauung an die siid-&stli-
che Fassade des Scheunenanteils an. Sie wurde in Massivbauweise
errichtet und verputzt. Das flach geneigte, in Holzkonstruktion ausge-
fohrte Dach der Garage ist mit Bitumenbahnen gedeckt.

Die ErschlieBung des Garagenraumes erfolgt Gber eine Tiréffnung
und eine breite Toréffnung. Tir- bzw. Torelemente wurden bisher
nicht eingebaut. Der groBzigige Dachiberstand der Garage dient
gleichzeitig als Hauseingangstberdachung.

Das Wohnhaus verfigt im Erdgeschoss gréfitenteils Gber Réume
ohne Wohnraumqualitét (rd. 32 m?). Vom Eingangsflur mit Treppen-
aufgang ist ein angrenzender Flur mit Nebeneingang zu erreichen.
Hier befindet sich hofseitig der Heizraum mit Zugang zum Hausan-
schlussraum.

AuBerdem gelangt man vom Flur in ein Arbeitszimmer und ein innen-
liegendes Duschbad. Im Bereich der ehemaligen Scheune befinden
sich ein Werkstattraum (Atelier) und eine Waschkiche. Diese RGume
verfigen Gber Glasbausteinfenster, die sich in der Grenzwand befin-
den. Auch ein dariberliegender Raum im Obergeschoss wird Uber
ein Fenster in der Grenzwand belichtet. Diese Offnungen sind in den
bauaufsichtlich genehmigten Unterlagen dargestellt und durch eine
in diesem Bereich eingetragene Baulast gesichert.

Das Obergeschoss beinhaltet einen Flurbereich, der offen in das
Wohn-Esszimmer mit integrierter Kiche Ubergeht. Wohnzimmer und
Kiche sind durch eine Wandscheibe getrennt. Hier befindet sich auch
der dreiziigige Kamin, so dass die Installation eines Kaminofens im
Wohnbereich méglich wére. Vom Flurbereich ist ein innenliegender
Abstellraum, ein Arbeitszimmer, ein Schlafzimmer, ein Bad und ein
Gaste-WC zu erschlieBen. Vom Kichen- als auch vom Wohnbereich
gelangt man auf einen siid-westlich orientierten Balkon.

Das Dachgeschoss beinhaltet vier Schlafzimmer und ein Bad. Insge-
samt ist eine Wohnfléche von rd. 180 m2 (rd. 148 m? OG-DG + rd.
32 m? EG) vorhanden.
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Baulicher Zustand:

Die Ausstattung der Réumlichkeiten entspricht einem mittleren Stan-
dard. Die Béden im Erd- und Obergeschoss sind berwiegend ge-
fliest, im Dachgeschoss wurde Linoleum und in einem Raum Korkbo-
den verlegt. Die Wénde sind verputzt bzw. tapeziert, im Bereich des
Obergeschosses ist gréBtenteils der untere Anteil der Holzbalkende-
cke sichtbar ausgefihrt. Vereinzelt wurden in die Deckenfelder Ein-
baustrahler installiert.

Das erdgeschossige Duschbad ist raumhoch gefliest und beinhaltet
einen Handtuch-Heizkérper, ein wandhéngendes WC, eine Wasch-
becken und eine Dusche. Hier wurde die Decke paneelverkleidet und
Einbaustrahler installiert.

Das raumhoch geflieste Bad im Obergeschoss verfigt iber einen
Doppel-Waschtisch, eine Badewanne, eine Dusche, ein wandhén-
gendes WC, ein Bidet und einen Handtuch-Heizkérper. Hier wurde
die Decke mit Nut- und Federbrettern verkleidet und mit Einbaustrah-
lern ausgestattet. Das ebenfalls raumhoch geflieste Géste-WC bein-
haltet ein Waschbecken, ein Stand-WC und ein Urinal. Zum Zeit-
punkt des Ortstermins fehlte der Spilkasten, auBerdem war die De-
ckenverkleidung entfernt.

Das Duschbad im Dachgeschoss wurde raumhoch gefliest und ist mit
zwei Waschbecken, einer Dusche, einem wandhéngenden WC, ei-
nem Urinal und einem Bidet ausgestattet. Die Wénde und Decken
bzw. Dachschrdgen im Dachgeschoss wurden tapeziert, im Bad
wurde eine Paneeldecke mit Einbaustrahlern ausgefihrt.

Das Wohnhaus befindet sich in einem befriedigenden baulichen Zu-
stand. Es besteht Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf bzgl.
der bewitterten Holzbauteile (Dachibersténde, Holzfenster und
Haustir). Des Weiteren ist der Balkon bzgl. des Oberbelages und
eines Geldnders fertig zu stellen. Die sid-westliche Giebelfassade
zeigt Rissbildungen im Bereich der hier einbindenden Balkonplatte.
Im erdgeschossigen Duschbad fehlt die Verkleidung der Duschtasse,
das Gaste-WC im Obergeschoss ist zurzeit nicht benutzbar, da der
Spilkasten demontiert wurde. Hier fehlt auBerdem die Deckenver-
kleidung. Die Oberflédchen und Einbauten, wie z.B. die Sanitérob-
jekte, weisen VerschleiBBerscheinungen auf. Im Bereich der Waschki-
che war festzustellen, dass die Warmwasserleitungen ungeddmmt
sind. Teilweise sind die Elektroinstallationen noch fertigzustellen. In
einem Raum des Dachgeschosses waren die Tapetfen stellenweise
entfernt bzw. fehlten.

Die Gas-Zentralheizung (Baujahr ca. 1997) ist aufgrund ihres Alters
und der Auflagen aus der Wéarmeschutz-Verordnung in absehbarer
Zeit zu ernevern.
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AuBenanlagen:

Besonderheiten des Auftrags:

Die AuBenanlagen des Bewertungsgrundstiickes bestehen aus einer
gepflasterten Flache, die sich von der Garage bis zum sid-westlich
orientierten Gartenbereich erstreckt.

An die Garage schlieBen sich entlang der Strafle Sichtschutzelemente
aus Holz mit separatem Zugangstérchen an. Vom urspriinglich zwei-
flugligen Zufahristor fehlt ein Fligel, so dass die Zufahrt zum Grund-
stick nicht zu schlieBen ist.

Der Garten ist mit Maschendrahtzaun eingefriedet. Im Bereich der
nord-westlichen Grundstiicksgrenze wurde eine Uberdachung in
Holzkonstruktion mit darunter eingebautem Geréteschuppen ausge-
fihrt. Die Uberdachung endet an der Balkonplatte. Die Fldchen unter
dem Balkon und im Bereich der Uberdachung sind mit Pflaster befes-
tigt. Im Garten befindet sich eine Regenwasser-Zisterne, die It. Aus-
kunft des Eigentimers auch mit Grundwasser gespeist wird. An der
Hausfassade befindet sich der Zapfthahn der Zisterne.

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

Es wird weiter ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine Untersu-
chungen Gber
- die Standsicherung der Gebgude
- die Ursachen von Bauméngeln- oder Bausché&den
- die Bauwerksabdichtung
- die Bauphysik
- eventuell vorhandene Umweltgifte
- ftierische und pflanzliche Schadlinge
- den Baugrund
- das Grundwasser
- Bergsenkungsschaden
- Altlasten
durchgefihrt wurden.

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