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GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 65599 Frickhofen, Meisenring 14

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 04.12.2024 ermittelt mit rd.

595.000 €

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 58 Seiten. Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstelit,
davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Angaben zu dem Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjek- Bebautes Grundstiick mit einem Wohnhaus und Garage
tes:

Objektadresse:

Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt laufende Nummer
Frickhofen 3164 1

Katasterangaben: Gemarkung Flur Flurstick  GroRe
Frickhofen 24 173 775m?

Angaben zum Auftraggeber und zum Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Limburg
Walderdorffstralte 12
65549 Limburg

Auftrag vom 31.10.2024

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstel- Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteige-
lung: rung

Wertermittlungsstichtag: 04.12.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 04.12.2024

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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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 Gewerbebetrieb 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 Baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen

Es wurden keine baubehdérdlichen Beschrankungen oder Be-
anstandungen bekannt.

1.1.6 Energieausweis
Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

1.1.7 Zu der privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtli-
chen Situation wurden teilweise mundlich eingeholt. Da diese
Angaben letztendlich nicht abschlieBend auf ihre Richtigkeit
Uberpruft werden kénnen, muss aus Haftungsgriinden die
Empfehlung ausgesprochen werden, vor einer vermdgens-
wirksamen Disposition von der jeweils zustandigen Stelle und
von den Eigentimern schriftliche Bestatigungen einzuholen.

1.2 Zum Objekt

Gegenstand der vorliegenden Verkehrswertermittiung ist die
Bewertung eines mit einem Wohnhaus bebauten Grundstiicks
in Randlage von Frickhofen.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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Urspriunglich wurde das Gebaude im Jahr 2007 errichtet. Die
Fertigstellung fand im Jahr 2008 statt. Das Wohnhaus ist nicht
unterkellert und erstreckt sich auf Erdgeschoss und Oberge-
schoss, die zu Wohnzwecken ausgebaut sind. Der Dachbo-
den dient reinen Speicherzwecken. Es handelt sich um ein
Kaltdach, die Geschossdecke von Obergeschoss zu Dachge-
schoss ist mit Glaswolle gedammt.

Die Ausstattung des Objektes ist als gehoben zu bezeichnen.
Der Grundriss im Erdgeschoss ist offen gehalten. Im Oberge-
schoss handelt es sich um einen eher kleinteiligeren Grund-
riss. Die Beheizung des Objektes erfolgt Uber Erdwéarme.
Hierfur wurden im Gartenbereich Flachenkollektoren verlegt.
Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war die Heizung nicht voll
funktionsfahig. Auskunftsgemaf handelt es sich jedoch ledig-
lich um eine kleinere Wartungsproblematik.

Das Objekt verfugt Uber eine Zisterne mit Hauswasserwerk,
das sowohl| die Gartenbewédsserung, eine Zapfstelle in der
Garage als auch die Toilettensptilungen bedient.

In dem straBenseitig rechts gelegenen eingeschossigen Ge-
baudeteil befindet sich ein Gaste- bzw. Wellnessbereich mit
Whirlpool und Dusche. Es wurde mitgeteilt, dass zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung der Whirlpool nicht funktionsfahig
war.

Bei dem stralRenseitig links gelegenen eingeschossigen Ge-
baudeteil handelt es sich um eine Garage, die in der gleichen
Architektur wie das Uibrige Gebaude errichtet wurde. Die Ga-
rage ist unterkellert. Dieser Teilbereich ist lediglich Gber eine
AuBlentreppe erreichbar.

Da es sich bei dem Objekt zweifelsfrei um ein Eigennutzungs-
objekt handelt und in der Lage des Bewertungsobjektes be-
lastbare Mieten fur Wohnhauser nicht vorliegen, wurde im Er-
tragswertverfahren die zugrunde gelegte Nettokaltmiete auf-
grund eigener Marktbeobachtungen angesetzt. Aus diesen
Griunden wurde bei der Ableitung des Verkehrswertes dem
Ertragswertverfahren ein nur untergeordnetes Gewicht beige-
messen.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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1.3 Zu den Ausfiihrungen in diesem Gutachten

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

1.4 Aligemeine MaRgaben

* Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen Gebaudemas-
sen und Nutzungen genehmigt sind oder nachtraglich ge-
nehmigungsféhig sind. Abzlge fur eventuell nachtraglich
erforderliche Genehmigungsaufwendungen sind nicht be-
ricksichtigt.

¢ Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermittiung gemaR § 194 BauGB um eine Markt-
wertermittiung handelt. Das heif3t, es ist zu ermitteln, was
zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ein Marktteilneh-
mer vermutlich unter Berlicksichtigung des Objektzustan-
des bereit gewesen ware fiir 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 Héhe der Normalherstellungskos-
ten (NHK) und die Gesamtnutzungsdauer (GND). Dabei
kommt es bei dem Standard nicht auf die tatséchlich vor-
handenen Ausstattungen an, sondern um vergleichbare
oder dhnliche Ausstattung. Diese wird anhand der (gege-
benenfalls gewichteten) Standardstufen in 1 - 5 unterteilt.

¢ Die ,boG" sind als Wertminderungen zu verstehen und kei-
nesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bei der Wer-
termittiung 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 verninftiger Marktteilnehmer auf vor-
handene boG reagiert. Wird Uber Kaufpreise von Objekten
mit vorhandenen boG verhandelt, so holt in der Regel ein
Kaufinteressent vorab keine detaillierten Kostenvoran-
schlage ein, sondern nimmt fur einen abweichenden Ob-
jektzustand Abschlage 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
Erneuerung der Heizungsanlage eher in voller Héhe be-
rucksichtigen, eine veraltete, aber noch nutzbare Ausstat-
tung, die aber den Gebrauch des Objektes noch mdglich
macht, mit einem Abschlag bericksichtigen und nicht mit
tatsachlich aufzuwendenden Investitionen (die ohnehin je
nach Standard unterschiedlich hoch sein kénnen).

/\
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¢ Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des Nor-
malobjektes (ohne besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale - boG) im Sinne eines Substitutionsge-
baudes mittels NHK in einem Wertermittiungsmodell 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 gemall ImmoWertV auch zwingend
nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor) beriicksichtigt.
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 Wertermittiungszwecke ausrei-
chenden Vertrauensrahmen.

* Grundsitzlich gilt: Kosten # Wert.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten aufgefihrten besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale keine tatsdchlichen Aufwendungen
darstellen, sondern lediglich die Wertminderungen eingren-
zen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand des Geb&udes
vermutlich vornehmen wiirde (Risikoabschlag). Es ist vor kon-
kreten vermogenswirksamen Dispositionen unbedingt zu
empfehlen, eine detaillierte Ursachen-erforschung und Kos-
tenermittiung durchfiihren zu lassen.

Es wird weiter ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen Gber

- die Standsicherheit der Geb&ude

- die Ursachen von Bauméngeln- oder Bauschéden
- 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 MaRe wertmindernd (nicht tat-
sachlich) bertcksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung eines wirtschaftlich verntnftig handelnden
Marktteilnehmers auswirken wirden.

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

2.1 Grundstiicksdaten

Ort: 65599 Frickhofen
StrafRe und Meisenring 14
Hausnummer:
Amtsgericht: Frickhofen
Grundbuch von: Frickhofen
Blatt 3164
Katasterbezeichnung: Gemarkung Frickhofen
a) Ifd. Nr. 1 Flur 24  Flurstick 173 GrofRe: 775 m?
Wirtschaftsart: a) Gebéaude- und Freiflache

2.2 Tatsachliche Eigenschaften
Gemeinde Dornburg: Einwohnerzahl: ca. 8700

Ortsteil Frickhofen: Einwohnerzahl: ca. 2.900

2.2.1 Lage der Grundstiicke innerhalb des Stadtteils

Lage: Ortsrandlage

Entfernungen: Entfernung zum Ortszentrum von
Frickhofen: ca. 2km
Entfernung zu einer Hauptstrale: ca. 150 m
Entfernung zur nachsten Bushaltestelle: ca. 500 m

Verkehrslage der

Grundstiicke: gute Verkehrslage

Wohn- und

Geschiftslage: gute Wohnlage, als Geschéftslage nicht geeignet
Nachbarschaft und

Umgebung: Wohnen, Au3enbereich

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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2.2.2 Lage der Stadt
Landkreis:
Regierungsbezirk:

Bundesland:

Entfernungen:

nachster Anschluss
an eine Bundesautobahn:

nachster Anschluss
an eine Bundesstrale:

2.2.3 Infrastruktur

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

Limburg-Weilburg
GieRen

Hessen

zur Kreisstadt Limburg

zur Landeshauptstadt Wiesbaden
nach Hadamar

nach Weilburg

nach Frankfurt

A 3 von Kéln nach Frankfurt

Anschluss Limburg-Nord

B 54 von Limburg nach Siegen
Anschluss Dorchheim

ca. 17,5 km
ca. 67 km
ca. 8,3km
ca. 30,7 km
ca. 92km
ca. 15km
ca. 4km

Geschéfte mit Waren des taglichen Bedarfs sowie Verbrau-
chermarkte befinden sich am Ort. Die nédchsten Einkaufsorte

sind Limburg, Rennerod und Westerburg.

Kindergarten, Grund-, Haupt- und Realschule befinden sich
am Ort. Gymnasien sind in Hadamar, Weilburg und Limburg

vorhanden.

Arzte, Zahnarzte und eine Apotheke befinden sich am Ort.
Krankenh&user sind in Limburg und Weilburg vorhanden.

Eine Bankzweigstelle sowie eine Postfiliale befinden sich am

Ort.
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2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Gebietsausweisung:

W — Wohnbauflache

2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan ,Ochsenburg® 1. Anderung vom

28.07.2005

Art der baulichen Nutzung:

MaR der baulichen Nutzung:

Bauweise:

Sonstige Festsetzung:

Anmerkung:

2.3.3 Bodenordnung

WA - allgemeines Wohngebiet

Grundflachenzahl GRZ 0,4
Geschossflachenzahl GFZ 0,6
Zahl der Vollgeschosse ]

offen
Traufhdhe 6,0
Firsthohe 10,0

Bezuglich weiterer, evtl. verkehrswertbeeinflussender Fest-
setzungen ist der rechtsglltige Bebauungsplan bei der Ver-
bandsgemeinde Dornburg einzusehen.

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

Es besteht nach Auskunft des Eigentimers der Dankmalfach-
behdrde kein Denkmalschutz.

2.3.4 Entwicklungsstufen und ErschlieBungszustinde

(Grundstiicksqualitat)
Zustdande und Entwicklung
von Grund und Boden
gemaR § 3 ImmoWertV21:
ErschlieBungszustéinde:

ErschlieBungsbeitrag:

! wiederkehrende Beitrage

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

baureifes Land
voll erschlossen, ErschlieBungsbeitragsfrei’

Soweit hier bekannt, ist der Zustand der Grundstiicke als er-
schlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrdge oder Gebuhren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fur die ErschlieBungssituation ausdrick-
lich ausgeschlossen werden.
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