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AZ.: 3K 20/2023 irsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH)

Zertifizierte Sachverstandige fur die
EXPOSEE 9

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 Nebengebaude bebautes Grundstiick,
Werraweg 8, 37284 Waldkappel-Schemmern

Wertermittlungsstichtag: 20.06.2023
Qualitatsstichtag: 20.06.2023

Verkehrswert des bebauten Grundsticks:
121.000 €

Hinweis

Das gesamte Verkehrswertgutachten kann bei der Geschéftsstelle 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 (Teilungsversteigerung)
Objektart Einfamilienhaus
Lage Werraweg 8, 37284 Waldkappel

Grundbuch von Schemmern, Blatt 207,

Grundbuchbezeichnung Grundstiick Ifd. Nr. 3

Katasterangaben Gemarkung Schemmern
Flur 5 Flurstiick 74/4

GrundstucksgroRie 749 m2

Eigentumsverhéltnisse Erbengemeinschaft

Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Derzeitige Nutzung: Wohnnutzung; Einfamilienhaus mit Nebengebaude.

Wirtschattliche Folge-

nutzung: Wohnnutzung; Einfamilienhaus mit Nebengebaude.

Stellplatzsituation/

Garagen: Garage von 1970 auf dem Grundstiick sowie weitere
Stellplatzmoglichkeiten.

Vermietungssituation: bewohnt von einem Miteigentiimer der Erbengemein-
schaft.

Die Prifung der Giltigkeit eines bestehenden Miet-
vertrages des Miteigentiimers fallt nicht in die Zustandig-
keit der Sachverstandigen.

Angaben zum Gebé&ude:

= Grundlage fir 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 wéahrend des Ortstermins, bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrungen im Baujahr.

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

= Baumangel 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 Bauméngel auf den
Verkehrswert nur pauschal und tberschlagig geschatzt beriicksichtigt. Es wird empfohlen,
ggof. eine diesbezigliche vertiefende bautechnische Untersuchung anstellen zu lassen.

» Bei dem Gebaude handelt es sich um baulichen Altbestand. Evtl. Schaden an nicht sicht-
baren Teilen und der (Holz-)Konstruktion kdnnen hier wegen bauteilzerstérungsfreier
Betrachtungsweise nicht bertcksichtigt sein. In der Wertermittlung wird von einem tblichen
standsicheren Zustand ausgegangen.

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

= Erfullung von Brandschutzerfordernissen wurde nicht Uberprift; dies ist nicht Gegenstand
des Gutachtens.
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Besichtigung:

Art des Gebaudes:

Baujahr:
Modernisierungen:

Energieeffizienz.
Barrierefreiheit:

Aul3enansicht:

Hauseingangsbereich:

Konstruktion:
Konstruktionsart:

Geschossdecken:
Treppe:

Fenster:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:
Dacheindeckung:
Dachflachen:
Kamin:

Nutzung, Raumaufteilung:

Untergeschol3:

Erdgeschoss:

die Innenbesichtigung des Wohnhauses konnte durch-
gefuhrt werden.

Wohngebaude: freistehendes unterkellertes eingeschos-
siges Einfamilienhaus in Massivbauweise mit aus-
gebauten Rdumen im Kellergeschol3. Das Dachgeschol}
ist nicht zum Wohnen ausgebaut. Verlangerung des
Hauses durch stra3enseitigen Anbau, ca. 1990 (ge-
schatzt).

1965 (nach Bauakte).

offensichtlich keine Modernisierungen in den letzten 15-
20 Jahren durchgefuhrt. Letzte Modernisierungen ca.
1990.

Energieausweis liegt nicht vor.

Zugang Erdgeschol3 nicht barrierefrei aufgrund Stufen.
Im Haus nicht barrierefrei durch Treppen zum Unter-
geschof3 und Dachgeschol3.

Fassade verputzt und gestrichen. Sockel verputzt und
farblich abgesetzt oder mit Fliesenriemchen. Fenster-
rahmen weil3.

Untergeschol3: Eingangstir aus Holz, braun, mit Glas-
ausschnitten, Zugang schwellenfrei. Erdgeschol3: Ein-
gangstir aus Holz, braun, mit Glasausschnitt, 8
Eingangsstufen, tberdacht.

Massivbauweise, Mauerwerk. KellerauRenwande teil-
weise Beton.

Massivdecke, Stahlbeton.

Geschol3treppe massiv, Beton. Treppe zum Dachraum
Holzeinschubtreppe.

altere Kunststofffenster, weil3. Rollladen vorhanden.

Holzdach ohne Dachaufbauten.
Satteldach.

Dachziegel, rot.

keine Dammung vorhanden.

2 Kamine, Uber Dach verkleidet.

separater Eingang und Zugang zum Erdgeschol3. Keine
abgeschlossene Wohneinheit.

Baurechtlich genehmigter Ausbau zu Wohnflache: 1
Zimmer, Flur.

Tatsachlich in Wohnwertqualitdt ausgebaut: 3 Zimmer,
Kiiche, Bad, Flur, Windfang.

Offensichtlich nachtraglicher Ausbau von 2 Rdumen ohne Bau-
genehmigung.

Wohneinheit mit Zugang zum Untergeschol3: Windfang,
Flur, Bad, Kiiche, 3 Zimmer.

Exposee zu
GA Nr. 719/21/2023

Einfamilienhaus mit Nebengebaude, Seite 3von 7

Werraweg 8, 37284 Waldkappel-Schemmern



Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH) Am Berg 10 34621 Frielendorf

Dachgeschol3: Speicher. Ausbauféhig; kein Drempel vorhanden.
Wohnflache Wil.: Untergeschoss: rd. 60 m2 Wfl.
Erdgeschol3: rd. _86 m2 Wil.
Gesamt rd. 146 m2 Wil.

(Die Berechnung der Wohnflache wurde von mir wohnwert-
abhangig nach Planunterlagen ohne Uberprifendes Aufmald
durchgefuihrt. Sie weicht tiw. von den diesbezilglichen Vor-
schriften (DIN 283, WoFIV, Il. BV) ab; sie ist deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung zu verwenden.)

Bruttogrundflache BGF: rd. 367 m2,

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

Innenausstattung und Zustand:

Wandbelag: Uberwiegend Tapete.

Bodenbelag: Uberwiegend Laminat. Bad und Kiiche Fliesen.

Deckenbekleidung: Rauhfasertapete oder Deckenpaneele, braun.

Tiren: einfache Holztiren mit Holzzargen.

Ausstattung, Zustand: einfache bis mittlere Ausstattung, durchschnittlicher
Zustand. Allgemein renovierungs- und modernisierungs-
bedurftig.

Gebéaudestandard: Stufe 2,3 im NHK-2010-Modell (von 1 — 5 mdglichen Stufen;

Stufe 1 = einfachst, Stufe 5 = Luxus).

Technische Gebaudeausstattung:

Wasserinstallation: zentrale Trinkwasserversorgung tber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz.

Abwasserinstallation: Ableitung in kommunales Abwassernetz.

Elektroinstallation: Uberwiegend einfacher Standard, keine durchgreifende
Erneuerung seit dem Baujahr.

Heizung: Ol-Zentralheizung, Fa. Brétje, Baujahr 1984.

Warmwasserversorgung: zentral Uber Zentralheizung.

Sanitarausstattung: ErdgescholR: Bad mit Wanne, Dusche, WC, Wasch-

becken. Boden und Wande gefliest. Einbau ca. 1990.
Fensterltftung.
Untergeschol3: Bad mit Wanne, Dusche, WC, Wasch-
becken. Boden und Wande gefliest. Einbau ca. 1990.
Fensterltftung.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen:
besondere Einrichtungen:  keine.

besondere Bauteile: 8 Eingangsstufen.

Zustand des Gebaudes:
wirtschaftliche Wertmind.:  keine.

Belichtung, Besonnung: ausreichend.

Bauschaden: -Fassade mit Vertikalriss im Bereich des Anbaus an das
Haupthaus.
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-Erdgeschol3 ERzimmer: It. Bewohneraussage bei Regen
Wassereintritt. Jedoch keine gravierenden Folgeschaden
erkennbar.

-im Keller It. Bewohneraussage Wassereintritt durch
Bodenplatte mdglich, z.B. nach Regenfall. Folgeschaden
an AulRenwand wie Feuchtigkeitsspuren und Schimmel
erkennbar.

Die Aufzahlung ist ggf. nicht abschlieBend. Schaden soweit
augenscheinlich und offensichtlich ohne Bauteil6ffnung beim
Ortstermin erkennbar. Schadensnennung und Einschatzung
erfolgt nur im Rahmen der Verkehrswertermittlung.

Allgemeinbeurteilung: -baujahrestypisches Wohnhaus, durchschnittlich instand-
gehalten.
- energetischer Zustand (Warmedammung, Fenster, Ge-
baudetechnik) nicht zeitgeman.
- umfassender Modernisierungsbedarf und o0.g. Schaden;
Heizung mul} in absehbarer Zeit ausgetauscht werden.
- Schwellenfreiheit im Untergeschol} gegeben.
- flr nachtraglichen stralenseitigen Anbau ggf. keine
Baugenehmigung vorhanden.

Nebengebaude:

Garage: Baujahr 1970 (nach Bauakte).
Beschreibung: eingeschossige Garage mit angebautem
Kleintierstall, ca. 5,54 m x 5,59 m.
Daran nachfolgend Taubenschlag in Holzbauweise mit
flach geneigtem Satteldach angebaut, insgesamt ca. 7,50
m X 8 m; Baugenehmigung dafir nicht auffindbar, ggf.
nicht vorhanden. Keine Innenbesichtigung.

Konstruktion Garage: Massivbauweise, Mauerwerk.
Flach geneigtes Pultdach.

Nutzung: EG: ehem. Garage und Stall, jetzt Abstellflache
und ehem. Taubenschlag.

Nutzflache Nfl. Garage: rd. 27 mz

Bruttogrundflache BGF: rd. 33 m2.

Aufl3enanlagen:

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

Freigelande: bauliche Au3enanlagen: Hof- und Wegebefestigung aus
Beton oder mit Betonsteinpflaster.

Uberdachter Sitzplatz in Holzbauweise.

Nicht bauliche AuRenanlagen: Freiflache mit Rasen und

Bepflanzung.
Grundstickseinfriedung: Holzzaun, Drahtzaun oder
Hecke.
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Wertermittlungsstichtag 20.06.2023

Qualitatsstichtag 20.06.2023

Bodenwert 15.100 €

Sachwert 126.000 €

Ertragswert 110.000 €

Verkehrswert 121.000 €

Relativer Wert 829 €/m? Wohnflache

Objektfotos

Abb. 2: StraRenansicht mit Giebelseite und Nordostseite
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Abb. 3: Riickansicht

Frielendorf, 07.07.2023
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