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GUTACHTEN

iiber die Einzelwerte und den Gesamtverkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Bauge-
setzbuch fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick sowie fiir drei un-
bebaute, eigenstindig nicht bebaubare Grundstiicke in 65549 Limburg, Moritz-Hilf-
StraBe 16

die Markt- und Beleihungs-werter-
Mitglied Expertengremium mittlung von Wohn- und Gewer-

Der Gesamtverkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag 10.07.2024 ermittelt mit

rd.

435.800 €

Ausfertigung Nr. 2

Dieses Gutachten besteht aus 66 Seiten. Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt,

davon eine fur meine Unterlagen
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Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstich-
tag:

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Flache | Teilgrundstiickswert
A - Flurstick 291/2 unbebaut (Garten) 126,00 m? 2.300,00 €
B - Flurstiick 283 Einfamilienhaus 722,00 m? 430.000,00 €
C - Flurstick 290/4 unbebaut (Garten) 114,00 m? 2.100,00 €
D - Flurstuck 284/3 unbebaut (Garten) 77,00 m? 1.400,00 €
Summe 1.039,00 m? 435.800,00 €
¥ i
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1. Allgemeine Angaben

Angaben zu den Bewertungsobjekten

Art der Bewertungsobjekte: b) mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstiick so-
wie a, ¢, d) drei unbebaute, eigenstandig nicht bebau-

bare Grundstiicke

Objektadresse: Moritz-Hilf-Strale 16
65549 Limburg

Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt laufende Nr.
Limburg 2817 a)1
b) 3
c)4
d)6
Katasterangaben: Gemarkung Flur  Flurstiick GroRe
Limburg 49 a) 291/2 126 m?
b) 283 722 m?
c) 290/4 114 m?
d) 284/3 77 m?
Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Limburg
WalderdorffstralRe 12
65549 Limburg a.d. Lahn
Auftrag vom 24.05.2024
Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Verauerung
Wertermittlungsstichtag: 10.07.2024
Tag der Ortsbesichtigung: 10.07.2024
I i
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1.1 Zum Auftrag

1.1.1 Mieter

Das Objekt wird eigengenutzt.

1.1.2 Gewerbebetrieb

Unter der Objektadresse ist kein Gewerbe gemeldet.

1.1.3 Maschinen oder Betriebseinrichtungen

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine Maschinen
oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

1.1.4 Hausschwamm

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein Verdacht auf
Hausschwamm festgestellt werden.

1.1.5 Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen

Es wurden keine baubehérdlichen Beschrankungen oder Be-
anstandungen bekannt.

1.1.6 Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

1.1.7 Altlasten

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein Verdacht auf
Altlasten festgestellt werden.

1.1.8 Zu der privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation

Die Informationen zur privatrechtlichen und &éffentlich-rechtli-
chen Situation wurden teilweise mindlich eingeholt. Da diese
Angaben letztendlich nicht abschlieBend auf ihre Richtigkeit
Uberprift werden kénnen, muss aus Haftungsgrinden die
Empfehlung ausgesprochen werden, vor einer

/\
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1.1

Zum Objekt

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

vermogenswirksamen Disposition von der jeweils zustandi-
gen Stelle und von der Eigentimerin schriftliche Bestatiqun-
gen einzuholen.

Gegenstand der vorliegenden Verkehrswertermittiung ist die
Bewertung von vier Grundstiicken in Stadtlage von Limburg
an der Lahn. Flurstiick 283 ist mit einem Wohnhaus bebaut,
das urspringlich im Jahr 1964 in massiver Bauweise errichtet
wurde.

Das Gebéaude ist komplett unterkellert und erstreckt sich dar-
Uber liegend auf ein Erdgeschoss. Aufgrund der vorhandenen
Gelandetopographie verfugt das Kellergeschoss riickseitig
Uber ebenerdigen Zugang sowie Tageslicht. Dieses wird da-
her in der Folge als Untergeschoss bezeichnet. In diesen be-
finden sich teilweise zu Wohnzwecken ausgebaute Raumlich-
keiten.

Im Untergeschoss wurden erhebliche Feuchtigkeitsschaden
festgestellt. Es wurde mitgeteilt, dass die innenliegende Ent-
wasserung raumlich vor der Rickstauklappe angeschlossen
wurde. Hierdurch entsteht (bei Extremlagen) ein immer wie-
derkehrender Wassereintritt im Bereich des Untergeschos-
ses. Fur die Behebung der sichtbaren Feuchtigkeitsschaden
und der Ursache wurde ein pauschaler Abschlag innerhalb
der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
angesetzt. Es ist jedoch ausdricklich darauf hinzuweisen,
dass es sich hierbei um einen pauschalen Abschlag handelt,
um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermit-
tein. Eine Kostenermittiung oder eine Ursachenforschung
wurde hier nicht durchgefiihrt.

Im Ortstermin wurde des Weiteren darauf hingewiesen, dass
der FuBboden im Untergeschoss auf Streifenfundamenten er-
richtet wurde, die wiederum einen Hohlraum zum Erdreich
aufweisen. Als verwendetes Material fur den FuRboden wurde
Hohlkérper angegeben. Dieser Umstand konnte im Zuge der
Ortsbesichtigung nicht Gberprift werden

Im Jahr 2014 wurden teilweise die Fenster im Untergeschoss
getauscht. Weitere wesentliche Modernisierungen wurden in
den vergangenen 20 bis 30 Jahren nicht durchgefiihrt. Das
Gebaude befindet sich in einem weitestgehend technisch
Uberalterten Zustand. Fiur eine nachhaltige wohnwirtschaftli-
che Nutzung sind nicht unerhebliche Investitionen, insbeson-
dere in die Modernisierung erforderlich. Hierfur wurden im
Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale Abschlage angesetzt.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass es sich bei den
gesamten Abschlagen innerhalb der besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmale um eine reine Schatzung han-
delt, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu er-
mitteln. Eine Kostenermittlung wurde nicht eingeholt.

/\



Moritz-Hilf-Stralle 16, 65549 Limburg 10 K 29/23-agIm Seite 7

Vor einer vermodgenswirksamen Disposition wird daher drin-
gend empfohlen, eine Kostenermittiung unter der Pramisse
der individuellen Vorstellungen, Konzeption sowie tatséchlich
vorhandenem Schadensbild erstellen zu lassen. Der Ver-
kehrswert kann daher héher oder niedriger ausfallen.

1.2 Zu den Ausfiihrungen in diesem Gutachten

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

1.3 Allgemeine MaRgaben

e Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen Geb&udemas-
sen und Nutzungen genehmigt sind oder nachtraglich ge-
nehmigungsfahig sind. Abzlge fur eventuell nachtraglich
erforderliche Genehmigungsaufwendungen sind nicht be-
riicksichtigt.

* Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermittlung gem. § 194 BauGB um eine Markt-
wertermittlung handelt. Das heif3t, es ist zu ermitteln, was
zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ein Marktteilneh-
mer vermutlich unter Berlicksichtigung des Objektzustan-
des 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 Normalherstellungskos-
ten (NHK) und die Gesamtnutzungsdauer (GND). Dabei
kommt es bei dem Standard nicht auf die tatsachlich vor-
handenen Ausstattungen an, sondern um vergleichbare
oder dhnliche Ausstattung. Diese wird anhand der (gege-
ben falls gewichteten) Standardstufen in 1 - 5 unterteilt.

e Die ,boG" sind als Wertminderungen zu verstehen und kei-
nesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bei der Wer-
termittlung in der Regel nicht darauf an einzelne Kosten-
werte detailliert zu bestimmen, zu addieren und in Abzug
zu bringen. Vielmehr ist einzuordnen, mit welchen Abschla-
gen ein wirtschaftlich vernunftiger Marktteiinehmer auf vor-
handene boG reagiert. Wird Gber Kaufpreise von Objekten
mit vorhandenen boG verhandelt, so holt in der Regel ein
Kaufinteressent vorab keine detaillieten Kostenvoran-
schldge ein, sondern nimmt fir einen abweichenden Ob-
jektzustand Abschléage vor. Dabei ist zwischen unabwend-
baren Reparaturen (z.B. defekte Heizung, undichtes
Dach), Restbauarbeiten und Unterhaltungsstau / Moderni-
sierungen zu unterscheiden. Ohne eine funktionierende
Heizung ist ein Gebaude nur eingeschrankt nutzbar. Daher
wird ein Markteilnehmer eine unabwendbare und sofortige

/‘\
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Erneuerung der Heizungsanlage eher in voller Héhe be-
ricksichtigen, eine veraltete, aber noch nutzbare Ausstat-
tung, die aber den Gebrauch des Objektes noch méglich
macht, mit einem Abschlag berlcksichtigen und nicht mit
tatséchlich aufzuwenden Investitionen (die ohnehin je nach
Standard unterschiedlich hoch sein kénnen).

* Bei einer Wertermittiung wird zunachst der Wert des Nor-
malobjektes (ohne besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale - boG) im Sinne eines Substitutionsge-
baudes mittels NHK in einem Wertermittlungsmodell ermit-
telt (da nur Normalobjekte untereinander vergleichbar
sind). Das angewendete Modell bestimmt die anzuwenden
Parameter. Das Korrekturglied zwischen dem Normalob-
jekt und dem jeweiligen Bewertungsobjekt sind die boG.
Daher werden diese gemal ImmoWertV auch zwingend
nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor) bericksichtigt.
Nur so kann sich dem Marktwert genahert werden.

e 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
Wertermittiungsergebnisse mit Differenzen von + 10 %
noch immer in einem fur Wertermittlungszwecke ausrei-
chenden Vertrauensrahmen.

e Grundsatzlich gilt: Kosten # Wert.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten aufgefiihrten besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale keine tatsachlichen Aufwendungen
darstellen, sondern lediglich die Wertminderungen eingren-
zen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand des Gebdudes
vermutlich vornehmen wirde (Risikoabschlag). Es ist vor kon-
kreten vermogenswirksamen Dispositionen unbedingt zu
empfehlen, eine detaillierte Ursachen-erforschung und Kos-
tenermittlung durchftihren zu lassen.

Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen tber

- die Standsicherheit der Gebaude

- die Ursachen von Baumangeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung

- die Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifte

- tierische und pflanzliche Schadlinge

- den Baugrund

- das Grundwasser

-  Bergsenkungsschaden

durchgefiihrt wurden.

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

/\
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksdaten

Ort:

Straffe und
Hausnummer:

Amtsgericht:

Grundbuch von:

Katasterbezeichnung:

a)
b)
c)
d)

Wirtschaftsart:

65549 Limburg

Moritz-Hilf-Strale 16

Limburg

Limburg
Blatt 2817

Gemarkung Limburg

Ifd. Nr. 1 Flur 49
Ifd. Nr. 3 Flur 49
Ifd. Nr. 4 Flur 49
Ifd. Nr. 6 Flur 49

a) Gartenland

Flurstiick 291/2
Flurstiick 283

Flurstick 290/4
Flurstiick 284/3

b) Hof- und Gebaudeflache

c) Gartenland

d) Hof- und Gebaudeflache

2.2 Tatséachliche Eigenschaften

Stadt Limburg:

Einwohnerzahl:

2.2.1 Lage der Grundstiicke innerhalb des Stadtteils

Lage:

Entfernungen:

Verkehrslage der
Grundstiicke:

Wohn- und
Geschiftslage:

Nachbarschaft und
Umgebung:

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

Stadtrandlage

Entfernung zum Stadtzentrum:
Entfernung zu einer HauptstralRe:
Entfernung zur nachsten Bushaltestelle:

Grofe: 126 m?
Groe: 722 m?
GroRe: 114 m?
GroRe: 77 m?

ca. 33.650

ca. 1,5km
ca. 200m
ca. 200m

Entfernung zum nachsten Bahnhof in Limburg:
mit dem Auto: ca. 1,9 km

zu Fulk:

sehr gute Verkehrslage

ca. 1,0 km

gute Wohnlage, als Geschaftslage nicht geeignet

Wohnen

/\
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2.2.2 Lage der Stadt

Landkreis: Limburg-Weilburg
Regierungsbezirk: GieRen
Bundesland: Hessen

Entfernungen zu zentralen

Orten in der Region: zur Landeshauptstadt Wiesbaden ca. 48 km
nach GieRen ca. 57 km
nach Frankfurt ca. 76 km

nachste Anschliisse
an Bundesautobahnen: A 3 von Frankfurt nach Kéln
Anschluss Limburg Nord ca. 1,5 km

2.2.3 Infrastruktur

Samtliche infrastrukturelle Einrichtungen, wie Einkaufs-mog-
lichkeiten, Kindergéarten, Schulen, arztliche und zahnarztliche
Versorgung, Apotheken, Krankenhaus, Bankzweigstellen und
Posffilialen sind in ausreichendem Angebot in der Stadt Lim-
burg vorhanden.

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan
Gebietsausweisung: W — Wohnbauflache

2.3.2 Zulédssigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB

Es besteht fir das Grundstiick / Gebiet kein Bebauungsplan.

Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile - Innenbereich. Die Zuldssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist gemaR den Bestimmungen des § 34 BauGB zu
beurteilen.

,Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt

/\
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