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EXPOSEE

zum Verkehrswertgutachten
in der Zwangsversteigerungssache 3 K 14/23
Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das
mit einem Einfamilienwohnhaus mit Schuppen bebaute Grundstiick
Unter den Weiden 17 in 37281 Wanfried

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 01.08.2023
ermittelt mit rd.

207.000 €



1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts: unterkellertes eingeschossiges Einfamilienwohnhaus mit flach

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

geneigtem Dach
Unter den Weiden 17, 37281 Wanfried

Grundbuch von Wanfried Blatt 4089, Ifd. Nr. 1 im Bestands-
verzeichnis, Gemarkung Wanfried, Flur 1, Flurstlick 46/6, Gebaude-
und Freiflache, Unter den Weiden 17, GroRe 595 m?

2. Lage und Grundstiicksbeschreibung

Bundesland:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung:

innerortliche Lage:

Art der Bebauung in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Gestalt und Form:
Profil:
Grundstlcksgrofe:
Strallenart/-ausbau:

Erschlielung:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund, Grundwasser:
grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Lasten:

Bebauungsplan:

Hessen

Wanfried — Landstadt mit historischem Stadtkern; rd. 4.200
Einwohner; kleinstadtische Infrastruktur

gute Verkehrslage durch die durch den Ort flihrende Bundes-stralie
250 und die tangierende Bundesstralte 249; nach Kassel mit ICE
Bahnhof und Anschliissen an die Bundesautobahnen 7, 44 und 49
ca. 65 km sowie zur Bundesautobahn 44 in Richtung Eisenach ca.
30 km

am westlichen Ortsrand ca. 30 m Ostlich der Werra in ruhiger
kleinstadtischer Wohnlage

ausschliel3lich Wohnhausbebauung in offener Bauweise mit
angrenzenden Hof- und Gartenflachen

keine

gute geografische Grundstlicksausrichtung mit nordseitiger
StralRenanbindung und sudseitigem Gartenteil

annahernd rechteckige Grundsticksform
malige Hanglage (ca. 10 %) in sudliche Richtung
595 m?

an die zweispurig asphaltierte, gering frequentierte Anliegerstralie
angeschlossen; asphaltiert, ohne Gehwege

voll erschlossen; elektr. Strom, Telefon, Trinkwasser sowie
Kanalanschlisse Abwasser aus offentl. Ver- und Entsorgung

keine

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund (soweit augenscheinlich
ersichtlich)

Insolvenzverfahren und Zwangsversteigerung

kein altlastenverdachtiger Standort; kein Kulturdenkmal; keine nicht
eingetragenen Lasten und Rechte bekannt

das Bewertungsobjekt befindet sich nicht innerhalb eines rechts-
kraftigen B-Plan-Gebietes; ist damit im Innenbereich nach §34
BauGB bebaubar
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3. Gebaudebeschreibungen und AuBenanlagen

Einfamilienwohnhaus
Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:
Erweiterungsmaoglichkeiten:

AuRenansicht:

Bruttogrundflache:
Wohn-/ Nutzflachen:

Konstruktionsart:
Geschosse:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:
Treppen:

Dachkonstruktion:
Dachform:
Balkon/Terrasse:
Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:
Heizung:

Bodenbelage:

Wand-/ Deckenbekleidung:

Fenster:

Turen:

vollunterkellertes eingeschossiges Einfamilienwohnhaus
1979

ca. 2005 Fenster und 2010 Bad im Erdgeschoss und Fliesen in
Wohnzimmer und Flur, sonst keine seit dem Baujahr

80 Jahre (laut Modellanséatze der ImmoWertV 2021)
37 Jahre (unter Berlcksichtigung von Modernisierungen)
Aufbaumdglichkeiten Obergeschoss/ Dachgeschoss

verputzt mit zitrusgelben Rauputz und Holzbekleidung in den
Fenstersockelbereichen, Glattputz im Kellersockel, weil3 gestrichen;
insgesamt renovierungsbediirftig

ca. 280 m?

Kellergeschoss: 108 m? davon ca. 45 m? Wohnflache
Erdgeschoss: 108 m?

Ytong- Mauerwerkkonstruktion

eingeschossig, Erdgeschoss mit Kellergeschoss (kein Vollgeschoss)
Beton/Stahlbeton

12 cm bis 24 cm Mauerwerk im Erdgeschoss aus Gasbeton

12 cm und 24 cm Mauerwerk

Stahlbetondecke Uber Kellergeschoss, offensichtlich
Holzbalkendecke uber Erdgeschoss

offene viertelgewendelte Bolzentreppe mit Kunstwerksteinen
KG/EG

offensichtlich Holzbinder mit Faserzement- Dachwellplatten
flaches Satteldach; traufstandig zur Stralle
ca. 25 m? grof3e sudseitige Terrasse

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Uber offentl. Ver- und Entsorgung
nicht modernisiert, aul’er im Bad Erdgeschoss
Uberalterte Rippenheizkorper innerhalb von Fensternischen

in den Wohnbereichen Uberwiegend Fliesen, Laminat im
Kinderzimmer

verputzt und tapeziert, Bader und Kiche teils gefliest; in
Wohnzimmer, Kinderzimmer und Bad mit Deckenholzpaneele
bekleidet

zweifachverglaste Kunststofffenster Mitte der 2000er Jahre
modernisiert

normale Bauart, holzfurnierte Innenttiren zum Teil zwischenzeitlich
modernisiert

Exposee in der Zwangsversteigerungssache 3 K 14/23
Dipl.-Ing. Ralf Schwabe, 6.b.u.v. Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



sanitare Einrichtungen:

Kichenausstattung:
Ausstattung insgesamt:
Besondere Bauteile:
Besonnung/ Belichtung:

Bauschaden/ Baumangel:

wirtschaftliche
Wertminderungen:

energetischer
Gebaudezustand:

Bau- und Unterhaltungs-
zustand:

besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale:

Schuppen:

AuRenanlagen:

4. Verkehrswert

in den 2000er Jahren modernisiertes Bad im Erdgeschoss, Kellerbad
aus dem Baujahr ist demontiert und dient als Fahrradkeller

technische Anschlisse aus dem Baujahr, normale Ausstattung
nicht mehr zeitgemaf; mittelfristig modernisierungsbedurftig
keine

normale naturliche Belichtung

teilweise Mauerwerksdurchfeuchtung im Kellergeschoss, ein Raum
mit entferntem Innenputz, mittelfristig ist die Auflenwandisolierung
im Kellergeschoss sanierungsbedurftig

keine

schlecht; kein Warmedammverbundsystem; entspricht nicht den
Anforderungen der EnEV

maRig; Bausubstanz noch solide; insgesamt mittelfristig
modernisierungsbedurftig

die aus Faserzement bestehende Dachdeckung ist kurz- bis
mittelfristig sanierungsbedurftig, die vorbereitenden Arbeiten hierzu
sind durchzuflihren und werden kostenmaRig direkt mit - 2.000 €
wertmaRig berlcksichtigt; sonst Abziige Giber die Baualtersklasse

nicht unterkellerter gemauerter Kleinschuppen mit Pultdach und
Faserzement- Dachwellplatten

Versorgungsanschlisse vom &ffentlichen Netz bis zum
Hausanschluss; kurze befestigte Zuwegung mit Au3entreppe vom
Wohnhaus zum Garten und Miniteich, alles in einfacher Bauweise;
sonst einfache Rasenflache

207.000 € zum Wertermittlungsstichtag 01.08.2023
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