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GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 65549 Limburg, Annastrale 15

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Wertermittlungsstichtag 08.11.2024
ermittelt mit rd.

685.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 68 Seiten. Es wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine
fur meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus

Objektadresse: 65549 Limburg
AnnastralBe 15

Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt laufende Nummer
Limburg 4913 1
Katasterangaben: Gemarkung Flur Flurstiick GréRe
Limburg 40 9/16 504 m?
Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber: Amtsgericht Limburg
WalderdorffstralRe 12
65549 Limburg
Auftrag vom 06.08.2024
Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Verkehrswertermittiung zum Zwecke der

Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 08.11.2024

Tage der Ortsbesichtigung: 16.10.2024 (AuRenbesichtigung)
08.11.2024 (Innenbesichtigung)
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1.1.6

1.1.7

1.1.8

Zum Auftrag

Mieter
Eine Wohnung wird eigengenutzt. Die Ubrigen Wohnungen
sind vermietet.

Gewerbebetrieb

Unter der Objektadresse ist kein Gewerbe gemeldet.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine Maschinen
oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

Hausschwamm

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

Baubehdérdliche Beschriankungen oder Beanstandungen

Es wurden keine baubehérdlichen Beschrankungen oder
Beanstandungen bekannt.

Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

Altlasten

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

Zu der privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-
rechtlichen Situation wurden teilweise mindlich eingeholt. Da
diese Angaben letztendlich nicht abschlieRend auf ihre
Richtigkeit  Uberpruft werden kénnen, muss aus
Haftungsgriinden die Empfehlung ausgesprochen werden,
vor einer vermégenswirksamen Disposition von der jeweils
zusténdigen Stelle und von der Eigentumerin schriftliche

Bestétigungen einzuholen.
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1.2 Zum Objekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein
bebautes Grundstiick in zentraler Lage von Limburg.

Das Grundstiick wurde urspriinglich vermutlich um das Jahr
1914 mit einem Mehrfamilienhaus in massiver Bauweise
bebaut. Das Gebaude ist komplett unterkellert und erstreckt
sich darliber auf Erd-, Obergeschoss und Dachgeschoss, die
zu Wohnzwecken ausgebaut sind.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde das Objekt als
Mehrfamilienhaus mit insgesamt funf Wohneinheiten genutzt.
Drei Wohneinheiten sind hierbei als Appartementwohnungen
im Dachgeschoss ausgebildet. Die Wertermittlung unterstellt,
dass die Nutzung genehmigt wurde bzw. nachtraglich
genehmigungsfahig ist. In allen anderen Fallen ist die
Wertermittlung in diesem Punkt zu Uberprufen.

Die Fenster wurden Gberwiegend im Jahr 2011 erneuert. Der
Innenausbau inklusive Sanitdr wurde im Jahr 2011
modernisiert. Die Dacheindeckung wurde vermutlich in den
1990er Jahren erneuert.

Die Haustechnik ist teilweise als alter zu bezeichnen. Die
Holzteile sind im Anstrich erneuerungsbedurftig.

Die Wertermittlung wird unter einer zustandsnahen
Betrachtung durchgefuhrt.

Belange des Brandschutzes wurden nicht Gberprift.

Fur das Bewertungsobjekt besteht Denkmalschutz im Sinne
des Einzelkulturdenkmals nach § 2 Absatz 1 des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes. Die hieraus resultierenden erhdéhten
Bewirtschaftungskosten werden im Rahmen der besonderen
objektspezifischen  Grundsticksmerkmale mit einem
Abschlag gewurdigt.

Zwei Wohneinheiten im Dachgeschoss (Wohnung A,
Dachgeschoss links und Wohnung C, Dachgeschoss rechts)
weisen einen sogenannten Overrent auf. Die tatsachliche
Nettokaltmiete liegt demzufolge Uber der marktublichen
Nettokaltmiete. Der Overrent findet in den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen Berlcksichtigung.

Die Wohnungen im Dachgeschoss rechts konnte nicht
besichtigt werden, die Wohnung im Erdgeschoss war nur
im Flur sowie einem Zimmer 2zuganglich. Die
Wertermittlung stellt auf eine libliche Ausstattung sowie
einen Zustand gemaR der besichtigten Wohneinheiten ab.
In allen anderen Féllen ist die Wertermittlung in diesem
Punkt zu liberpriifen.
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