[ Gutachten Hellweg 16, Leun |

Datum: 11.04.2023
Az, 023/137

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstiick
in 35638 Leun, Hellweg 16

Grundbuch Elatt Ifd. Nr
Leun 1574 3
Gemarkung Flur Flurstick
Leun 10 g/15

Eigentimer
{It. Grundbuch)

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
19.08.2022 ermittelt mit rund

311.000,- €.

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 90 Seiten inkl. 10 Anlagen mit insgesamt 22 Seiten
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts Grundstick, bebaut mit Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Objektadresse Hellweg 16
35638 Leun

Grundbuchangaben Grundbuch von Leun, Blatt 1574, Ifd. Nr. 3

Katasterangaben Gemarkung Leun, Flur 10, Flurstick 9/15 (726 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Eigentumer

Auftrag vom 05.04 2023 (Datum des Auftragsschreibens)

Miteigentumer

Rechisverhaltnis: Erbengem

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung Erbauseinandersetzung
Wertermittlungsstichtag 19.08.2022 (Todestag des Erblassers)
Qualitatsstichtag 05.04.2023

Tag der Ortsbesichtigung 02.03.2023

Alie Raume und Gebaudeteile waren frei zuganglich,

Teilnehmer am Oristermin
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Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen

Vom Auftraggeber wurden flur diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung

gestellt:

s Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unteria-

gen beschafft:

» Flurkartenauszug im Maflstab 1:500 vom 05.04.2023

» unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 15.03.2023

« Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn- und Nutz-
flachen

+» Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter
Expertengremiums fur Immobilienwerte

« Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

« Boris, Bodenrichtwertauskunft

« |mmabilienmarktbericht 2022 des zustandigen Gutachteraus-
schuss fur den Lahn- Dill- Kreis im Amt fir Bodenmanagement
Marburg

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers
Wertermittlungsstichtag ist der Todestag (19.08.2022) des Erblassers,

Das Gebaude ist nicht bewohnt, jedoch vollstandig eingerichtet

Die Entrumplung und Entsorgung der Einnichtung und Einrichtungsgegenstanden ist in den “besonderen ob-
jektspezifischen Grundsticksmerkmalen® (BOG's) bericksichtigt
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

211 Grolfraumige Lage

Bundesland: Hessen

Kreis. Lahn- Dill- Kreis

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 HKleinrdumige Lage

Innerartliche Lage:
(val Anlage)

Art der Bebauung und Mutzungen in der
Stralte und im Oristei:

Beeintrachtigungen

Topografie:

Leun

nachstgelegene groflere Stadte
Wetzlar ca 13 km, Giellen ca. 28 km, Marburg ca 58 km,

Limburg ca. 32 km, Frankfurt! Main ca. 87 km

Landeshauptstadt:

Wiesbaden (ca. 81 km entfernt)

Bundesstralen:
B 49 (ca. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt
A 45 (ca 16 km entfernt)

Bahnhef:
Lahnbahnhof (ca. 2 km entfernt)

Wetzlar (ca. 14 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt/ Main (ca. 88 km entfernt)

Ortsrand

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 0,6 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 0,5 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 1 km entfernt;

affentliche Verkehrsmittel {Bushaltestelle) ca. 0,5 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 4 km entfernt);

mittlere Wohnlage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen,
uberwiegend aufgelockerte, 1-2-geschossige Bauweise

keine
eben;

Hahenlage,
Garten mit Sudausrichtung
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl Anlage)

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.
Strallenart:

Stralkenausbau

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich)

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherte Belastungen;

Anmerkung:

Straftlenfront
ca. 13 m;

mittlere Tiefe:
ca 3irm;

Grundstiicksgro

Flurstlck Nr Gréle
a/15 726 m*
insgesamt: 726 m*

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform

Anliegerstralie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss:
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
keine Grundwasserschaden

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist
Dardberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt

Dem Auftragnenmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 15.03.2023 vor

Hiernach besteht in Abteilung |l des Grundbuchs von Leun, Blatt
1574 keine wertbesinflussende Eintragung (vgl. Anlage)

Schuldverhaltnisse, die gaf. in Abteilung !l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass gaf valutierende
Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden
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Bodenordnungsverfahren: Da in Abtellung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prufung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Micht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und {z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftragge-
bers und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden
Diesbezuglch wurden auftragsgemaf keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemal nicht eingese-
hen. Ggf bestehende wertbeeinflussende Eintragungen sind
deshalb zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu berlicksichtigen

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird aufiragsgemani ohne weitere Prifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Diesbezigiiche Besonderheiten sind gaf. zusatzlich zu dieser
Wenrermittlung zu berucksichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fidchennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (WA) dargestelit

Festsetzungen im Bebauungsplan; Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen
GRZ 04 GFZ 05
1 Vollgeschoss
offene Bauweise

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal} auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrien Verhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Baucrdnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemant nicht geprift

Offensichtliich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.
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[ Gutachten=Hellweg: 1.6 keum

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat)

Abgabenrechtlicher Zustand Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage und Abga-
ben fur Erschliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermogensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

ivgl. Anlage);

Das Grundstick ist mit einem Wohngebsude bebaut (vgl nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt mehrere Stellplatze.

Das Objekt ist leerstehend
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3 Beschreibung der Gebaude und Aultenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
agf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen

Die Gebaude und Aullenaniagen 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 Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr Die Funktionsfahigkeit einzeiner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Instaliationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,
eingeschossig,
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss,
freistehend

Baujahr: 1976

Modernisierung: 1976 leicht renoviert
Energieeffizienz: Energieausweis hegt nicht vor
Erweiterungsmaglichkeiten: keine

Aulienansicht: insgesamt vargehangte Fassade

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kelleraeschoss/ Einliegerwohnung: 4 Zimmer, Treppenhaus. Badezimmer, Heizungsraum, 3 Kellerraume

Erdaeschoss: Eingangsbereich, Treppenhaus, Gaste-WC, Buro, Hauswirtschaftsraum, Kiche, Esszimmer,
Wohnzimmer, Balkon

Dachgeschoss Treppenhaus, Badezimmer, Schiafzimmer, 2 Kinderzimmer, Speicherraum
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