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GUTACHTEN/EXPOSE 63K4/25

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

im Wohnungsgrundbuch von Hausen-Oes, Blatt 473 eingetragenen

1/2 Miteigentumsanteils an dem mit einem Dreifamilienwohnhaus bebauten Grundstlick
in 35510 Butzbach, Finkgartenweg 3,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG , im Aufteilungsplan
mit Nr. 1 bezeichnet sowie dem Kellerraum Nr.1

Katasterangaben Gemarkung Hausen-Oes, Flur 2, Flurstiick 153
Grundbuchangaben Grundbuch von Hausen-Oes, Blatt 473, Ifd. Nr. 1
Grundstlcksgrofe 961 m? (Gemafl Grundbuchangabe)
Wohnflache rd. 108,00 m?

Hinweis: Die Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir grob
auf Grundlage der vorhandenen Plane ermittelt.

Gebaudebaujahr Ursprungsgebaude: ca. 1960
Anbau: ca. 1972
Angesetztes Gesamtbaujahr: 1965

Derzeitige Nutzung Das Grundsttick ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 3
Garagenplatze sowie 1 Carport;

Das Objekt ist im Erdgeschoss eigengenutzt. Vermietete
Wohnungen befinden sich im KG, 1.0G sowie dem DG

Anzahl der Geschosse zweigeschossig plus Dachgeschoss als nicht-Vollgeschoss
Dachgeschossausbau Das Dachgeschoss ist ausgebaut

Keller Das Gebaude ist mit einem Keller ausgestattet
Besonderheiten Gemal Beauftragung soll der 1/2 Miteigentumsanteil an dem

Grundstiick bewertet werden. Zum Zeitpunkt der Erstellung
der Teilungserklarung bestand das Gebaude aus zwei
abgeschlossenen Wohnungen im EG sowie im 1.0G und
einem jeweils nicht ausgebauten Keller- und Dachgeschoss.
Im Rahmen der Begehung wurde jedoch festgestellt, dass in
dem Gebaude mittlerweile vier Wohnungnen vorhanden sind.
(Wohnung im KG ohne bauordnungsrechtliche Genehmigung
vor ca. 20 Jahren zur Wohnung ausgebaut, Wohnungen im
EG, 1.0G sowie DG mit bauordnungsrechtlicher
Genehmigung, das DG wurde vor ca. 12 Jahren zur Wohnung
ausgebaut). Da sich somit die Miteigentumsverhaltnisse
geandert haben, musste die Teilungserklarung geandert und
die Miteigentumsanteile neu berechnet werden. In der
vorliegenden Teilungserklarung wurden lediglich
Vereinbarungen zu den beiden 1/2 Miteigentumsanteilen an
den Wohnungen (inkl. zugehérigen Kellerraumen) im EG
sowie 1.0G getroffen. Regelungen zum
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Gemeinschaftseigentum bestehen nicht. Im Rahmen dieser
Wertermittlung wurde daher unterstellt, dass alle Bereiche,
welche nicht als Sondereigentum deklariert wurden,
Gemeinschaftseigentum sind. Monetar wurden die
Wohnungen im DG sowie im KG demzufolge anteilig dem
Verkehrswert zugerechnet (DG-Wohnung als vollwertiger
Wohnraum, KG-Wohnung aufgrund der ungenehmigten
Nutzung lediglich als ausgebaute Kellerrdume)

Im Rahmen der Begehung wurden Abweichungen zu den
vorliegenden Planen festgestellt wie folgt:

- Wohnung EG: Balkonerweiterung ohne Genehmigung.
Zudem ungenligende Absturzsicherung.

- Wohnung KG: Wohnung, flr die bauordnungsrechtlich
keine Genehmigung vorhanden ist

- Garage stral3enseite: Abriss Garage und Neubau einer
Carportiiberdachung ohne Genehmigung.

- Ansicht Sud: Gaube zur Sudseite groRer ausgefiihrt, als in
den Genehmigungsplanen dargestellt

- Ansicht West/ DG: Fenster in Giebelwand vorhanden

- Ansicht Nord: Gaube zur Nordseite muss gemaf Auflage
der Baugenehmigung mit mindestens 50 cm Ricksprung
zur AuRenwand ausgefuhrt werden. Augenscheinlich
wurde die Gaube ohne den erforderlichen Ricksprung zur
Aulenwand ausgefihrt.

Zugang zum Heizraum konnte nicht ermdglicht werden.
Gemal Aussage des Eigentiimers ist eine Ol-Zentralheizung
von ca. 1988 vorhanden. Brenner von ca. 1993

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt drei
Garagenstellplatze sowie ein Carport (Uberdachter
Aulenstellplatz) In der mir vorliegenden Teilungserklarung
werden keine Angaben Uber eine Zuordnung zu den
Wohnungen bzw. tber ein Nutzungsrecht der PKW-Stellplatze
getatigt. Analog zu den o.g. Uberlegungen zu den
zusatzlichen Wohnungen im KG und DG, wurden die
Stellplatze als Gemeinschaftseigentum bewertet und anteilig
dem Verkehrswert zugerechnet.

Zustand Gebaude Der bauliche Zustand ist nach aufierem Augenschein
befriedigend
Geschatzter Verkehrswert 245.000 €

in Worten: zweihundertfiinfundvierzigtausend Euro
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Bild 1:  Grundriss Erdgeschoss (Nr.1 = Bewertungsgegenstand)
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Bild 2:  Grundriss Kellergeschoss (Nr.1 = Bewertungsgegenstand)
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Bild 1:  Ansicht Std

Bild 2:  Ansicht Stidwest
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Bild 3:  Ansicht Nordost

Bild 4: Ansicht Nordost
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Bild 5: Ansicht Ost

Bild 6:  Ansicht Nordwest
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Bild 7:  Garten (Gemeinschaftseigentum)

Bild 8:  Garten (Gemeinschaftseigentum)

Bewertungsobjekt: 63 K 4/ 25 -8-



	Expose.pdf

