AZ.: 3K 6/23 Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH)

EXPOSEE -AUSSEN B ESICHTIG U NG_ Zertifizierte Sachverstandige fir die

Markt- und Beleihungswertermittlung
von Wohn- und Gewerbeimmobilien
ZIS Sprengnetter Zert (WG)

Zertifiziert nach
DIN EN ISO/IEC 17024

VERKEHRSWERTERMITTLUNG (nach § 194 BauGB) zerificats-Nr. 0704-009

zum Zwecke der Zwangsversteigerung Am Berg 10
34621 Frielendorf

Fon: 06691 | 96 68 888
mobil: 0173 ] 10 25 699
info@immowert-epp.de
Uber ein www.immowert-epp.de

mit einem Einfamilienhaus mit Carport bebautes Grundstick,
Finkenweg 17, 37290 Meil3ner-Weidenhausen

A o
Y

Wertermittlungsstichtag: 30.11.2023
Qualitatsstichtag: 30.11.2023

Verkehrswert des bebauten Grundsticks:

218.000 €

Hinweis

Das gesamte Verkehrswertgutachten kann bei der Geschaftsstelle des Zwangsversteigerungsgerichtes am Amts-
gericht Eschwege eingesehen werden. Die Zusammenfassung im Exposee ersetzt nicht die Einsicht in das
Gesamtgutachten. Ruckfragen sind ausschlief3lich an das Amtsgericht zu stellen.
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Zweck Zwangsversteigerung (Zwangsvollstreckung)
Objektart Einfamilienhaus
Lage Finkenweg 17, 37290 Meil3ner

Grundbuch von Weidenhausen, Blatt 1426,

Grundbuchbezeichnung Grundstiick Ifd. Nr. 1

Katasterangaben Gemarkung Weidenhausen
Flur 4 Flurstiick 537

GrundstucksgroRie 986 m2

Eigentumsverhéltnisse ein Eigentimer

Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Derzeitige Nutzung: Wohnnutzung; Einfamilienhaus mit Garage.

Wirtschattliche Folge-

nutzung: Wohnnutzung; Einfamilienhaus mit Garage.

Stellplatzsituation/

Garagen: eine Garage, ein angebauter Carport. Weitere Stellplatz-
moglichkeiten in der Einfahrt.

Vermietungssituation: keine Vermietung soweit beim Ortstermin erkennbar.

Angaben zum Gebé&ude:

= Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung, sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

= Die Gebaude und Aul3enanlagen werden nur insoweit beschrieben, als es fir die Herleitung
der Daten zur Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

= Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins, bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrungen im Baujahr.

= Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt.

= Bauméngel und Schaden wurden insoweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstérungs-
frei, d.h. offensichtlich und ohne Funktionspriifungen erkennbar waren. In diesem Gutachten
sind die Auswirkungen der ggf. vorhandene Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal und Uberschlagig geschatzt berticksichtigt. Es wird empfohlen,
ggof. eine diesbeziigliche vertiefende bautechnische Untersuchung anstellen zu lassen.

= Bei dem Geb&dude handelt es sich um baulichen Altbestand. Evtl. Schéaden an nicht sicht-
baren Teilen und der (Holz-)Konstruktion kdénnen hier wegen bauteilzerstérungsfreier
Betrachtungsweise nicht bertcksichtigt sein. In der Wertermittlung wird von einem ublichen
standsicheren Zustand ausgegangen.

= Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

= Erfullung von Brandschutzerfordernissen wurde nicht Gberprift; dies ist nicht Gegenstand
des Gutachtens.

Angaben zum Gebéaude:
Besichtigungsumfang: es konnte nur eine AuRenbesichtigung durchgefihrt
werden. Die Beschreibung beruht daher auf den Plan-
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Art des Gebaudes:

Baujahr:
Energieeffizienz.

Barrierefreiheit:

Aul3enansicht:

Hauseingangsbereich:

Konstruktion:
Konstruktionsart:

Geschossdecken:

Treppen:
Fenster:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:
Dacheindeckung:
Dachflachen:
Kamin:

unterlagen, Uublichen Ausfilhrungen im Baujahr und
plausiblen Annahmen.

Wohngebaude: freistehendes unterkellertes eingeschos-
siges Einfamilienhaus in Massivbauweise mit Garage.
Das Dachgeschol3 ist zum Wohnen ausgebaut.

1979 (nach Bauakte).

Annahme: baujahrestypisch; ohne umfassende ener-
getische Modernisierungen.

Zugang Erdgeschol’ nicht barrierefrei aufgrund Stufen.
Im Haus nicht barrierefrei durch Treppen zum Keller- und
Dachgeschol3.

Fassade verputzt und gestrichen. Sockel verputzt und
farblich abgesetzt. Fensterrahmen grau.

3 Eingangsstufen. Eingangsvorbau, windfangartig.

Massivbauweise, Mauerwerk.
Massivdecken, Stahlbeton.

wegen AulRenbesichtigung keine Angabe mdglich.
Isolierverglasung; ggf. aus dem Baujahr. Rollladen vor-
handen.

Holzdach ohne Dachaufbauten.

Satteldach.

Betondachsteine, grau.

ggof. keine zeitgeméalle Dammung vorhanden.
1 Kamin, dreizugig.

Nutzung, Raumaufteilung (nach Planunterlagen):

Kellergeschol3:
Erdgeschoss:
Dachgeschol3:

Wohnflache Wil.:

Bruttogrundflache BGF:

Kellerraume, Waschkiiche, Heizungsraum, Ollagerraum.
Windfang, WC, Diele, Kiiche, Speisekammer, 3 Zimmer.
2 Zimmer, Bad, Abstellraum.

Erdgeschol3: rd. 100 m2 Wil.
Dachgeschol3: rd. _75 m2 Wil.
Gesamt rd. 175 m2 Wil.

(Die Berechnung der Wohnflache wurde von mir wohnwert-
abhangig nach Planunterlagen ohne Uberpriifendes Aufmal
durchgefuhrt. Sie weicht tlw. von den diesbeziglichen Vor-
schriften (DIN 283, WoFIV, Il. BV) ab; sie ist deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung zu verwenden.)

rd. 387 m2.

(Die Berechnung der Bruttoflache wurde von mir nach Plan-
unterlagen ohne uberprifendes Aufmalf durchgefiihrt.)

Innenausstattung und Zustand:

Ausstattung: geschatzt mittlere Ausstattung.
Zustand: Annahme: durchschnittlicher Zustand, tblich gepflegt.
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Gebéaudestandard: mittlerer Gebaudestandard. Stufe 2,8 im NHK-2010-
Modell (von 1 — 5 mdglichen Stufen; Stufe 1 = einfachst,
Stufe 5 = Luxus).

Technische Gebaudeausstattung:

Wasserinstallation: zentrale Trinkwasserversorgung tUber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz.

Abwasserinstallation: Ableitung in kommunales Abwassernetz.

Elektroinstallation: Annahme: Ausstattung und Standard aus dem Baujahr.

Heizung: Annahme: Ol-Zentralheizung. Warmwasserkollektoren

auf dem Dach.
Warmwasserversorgung: Annahme: zentral Uber Zentralheizung.
Sanitérausstattung: Erdgeschol3: Géaste-WC

Obergeschol3: Bad mit Wanne, Dusche, WC, Wasch-
becken.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen:

besondere Einrichtungen:  keine.

besondere Bauteile: 3 Eingangsstufen, Windfang, KellerauRentreppe, Terras-
seniberdachung.

Zustand des Gebaudes:
wirtschaftliche Wertmind.:  keine.

Belichtung, Besonnung: ausreichend.

Modernisierungen: wesentliche Modernisierungen der letzten 10- 15 Jahre
mit Angabe des Einbaujahres: Aufgrund von Auf3enbe-
sichtigung keine Aussage mdglich. Annahme: kleinere
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung.

Bauschaden: bei der AuRenbesichtigung keine offensichtlichen
Schaden oder Méangel erkennbar.
Die Aufzahlung ist ggf. nicht abschlieBend. Schaden soweit
augenscheinlich und offensichtlich ohne Bauteil6ffnung beim
Ortstermin von auf3en erkennbar. Schadensnennung und Ein-
schatzung erfolgt nur im Rahmen der Verkehrswertermittiung.

Allgemeinbeurteilung: -baujahrestypisches Wohnhaus, offensichtlich tblich in-
standgehalten.

Garage:
Garage: Baujahr: 1979 (nach Bauakte).

Beschreibung: Garage mit zweifligeligem Holztor und
seitlich daran Carport angebaut; ca. 6,20 m x 5 m.
Konstruktion: Massivbauweise, Mauerwerk und Holz-
konstruktion mit Flachdach.

Nutzung: PKW-Stellplatz und Abstellflache.

Bruttogrundflache BGF: rd. 31 m2.

AulBenanlagen:
Ver- und Entsorgung: die Versorgungs- und Entwasserungsanlagen gehen vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz.
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Die Abwasserentsorgung erfolgt tber den Anschluss an
das offentliche Kanalnetz.

Freigelande: bauliche AuRenanlagen: Einfahrt- und Wegebefestigung
aus Betonsteinpflaster. Grundstuckseinfriedung: strafl3en-
seitig Holzzaun, Ruckseite mit Drahtzaun.

Gartenhitte aus Holz, ca. 3 x 4 m, daran angebaut
Uberdachter Sitzplatz, Holzkonstruktion.

Nicht bauliche AuRenanlagen: Freiflache mit Rasen und
Bepflanzung, Einzelbdaume.

Wertermittlungsstichtag 30.11.2023

Qualitatsstichtag 30.11.2023

Bodenwert 28.100 €

Sachwert 235.000 €

Ertragswert 214.000 €

vorlaufiger Verkehrswert 229.000 €

J. Risikoabschlag wegen

AuBenbesichtigu%g 5°g/o 11450 €

Verkehrswert 218.000 €

Relativer Wert 1.246 €/m? Wohnflache
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Abb. 3: Gebauderiickseite mit Garten

Frielendorf, 18.12.2023
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