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EXPOSEE

zum Verkehrswertgutachten in der Zwangsversteigerungssache 3 K 22/23
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Obijektart: Zweifamilienwohnhaus, Erholungsfléche

Adresse: SchloRstralRe 1 und Niederland 28, 37235 Reichenbach
Baujahr: um 1900

Wohnfléche: 303 m?

Grundstuick: 442 m? und 90 m?, MD (Dorfgebiet)

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 23.11.2023
fur das Flurstiick 45/4 (Zweifamilienwohnhaus) ermittelt mit rd. 14.000 €
und fur das Flurstiick 53/3 (Erholungsflache) ermittelt mit rd. 1.900 €.



1. Aligemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts: 1. unbebaute Erholungsflache

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

2. teilunterkellertes zweigeschossiges Zweifamilienwohnhaus

Niederland 28 (Erholungsflache) und Schlof3stralRe 1
(Zweifamilienwohnhaus), 37235 Reichenbach

Grundbuch von Reichenbach Blatt 534

- Ifd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis, Gemarkung Reichenbach, Flur 12,
Flurstiick 53/3, Erholungsflache, Niederland 28, GréRRe 90 m?

- Ifd. Nr. 3 im Bestandsverzeichnis, Gemarkung Reichenbach, Flur 12,
Flurstiick 45/4, Gebaude- und Freiflache, Schlof3straie 1, GroRe 442 m?

2. Lage und Grundstiicksbeschreibung

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung:

innerortliche Lage:
Art der Bebauung in der
Straf’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
Topografie:

Gestalt/ Form/ Profil:
GrundstiicksgroRen:

StraRenart/-ausbau:

ErschlieRung:

Grenzverhaltnisse:
Baugrund, Grundwasser:
grundbuchlich gesicherte

Belastungen:
Anmerkung:

Lasten:

Bebauungsplan:

Hessen

Reichenbach — Stadtteil von Hess. Lichtenau mit 250 Einwohnern im
Werra-MeiRRner-Kreis; dorfliche Infrastruktur

Uiber LandstralRen erreichbar; ca. 3 km bis zur Bundesstralte 7; und
ca. 7 km bis zur Bundesstrae 487 sowie ca. 5 km bis zum Anschluss
Hess. Lichtenau Ost an die Bundesautobahn 44; nach Kassel mit
ICE-Bahnhof und Anschliissen an die Bundesauto-bahnen 7, 44 und
49 in ca. 30 km Entfernung

am nordwestlichen Ortskernrand in dérflich ruhiger Wohnlage

Uiberwiegend Wohnbebauung in offener Bauweise mit teils grof3en
Hof- und Gartenflachen

keine

unglinstige geografische Grundstiicksausrichtung mit siid- und nord-
seitiger StralRenanbindung des bebauten Flurstiicks 45/4; ginstige
geografische Grundstlicksausrichtung mit nordseitiger Stralen-
anbindung des unbebauten Flurstiicks 53/3

beide Flurstiicke mit mehreckiger unregelmaRiger Grund-stiicksform;
insgesamt relativ ebene Gelandeniveaus

Flurstlck 45/4 (Wohnhaus): 442 m?
Flurstiick 53/3 (Erholungsfléche): 90 m?

das Flurstlick 45/4 grenzt dreiseitig an die zweispurig asphaltierte
Klosterstraf3e und die zweispurig asphaltierte Schlostral3e, insgesamt
sehr gering frequentiert; das Flurstlick 53/3 grenzt ebenfalls an die
Klosterstralle

voll erschlossen; elektr. Strom, Erdgas, Internet, Telefon, Trinkwasser
sowie Kanalanschliisse Abwasser aus 6ffentl. Ver- und Entsorgung

keine
gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

nur Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

eventuelle Schuldverhéltnisse in Abteilung Il des Grundbuchs
werden hier nicht berlicksichtigt

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

kein Bebauungsplan vorhanden
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3. Gebaudebeschreibung und Aufenanlagen

Gebaudeart:
Baujahr:

Modernisierungen:

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

teilunterkellertes zweigeschossiges Zweifamilienwohnhaus
um 1900

teils innenliegende Vorstellwand, Wandbekleidungen mit Rigipsplatten,
Elektrik, Fenster, Bader, Heizung; hiesige Modernisierungen wurden
ca. in den 1990er Jahren begonnen, aber bis dato nicht fertiggestellt

80 Jahre (laut Modellansatze der ImmoWertV 2021)

10 Jahre (angenommen, aufgrund der baulichen Beschaffenheit und
des tatséchlichen baulichen Gebaudezustandes)

Erweiterungsmaglichkeiten:keine wesentlichen; die baulichen Erweiterungsmaoglichkeiten des

Aulenansicht:

Bruttogrundflache:
Wohn-/ Nutzflachen:

Konstruktionsart:
Geschosse:
Fundamente:
Umfassungswéande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:
Dachkonstruktion:

Dachform:
Balkon/Terrasse:
Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Grundstlicks als auch des Wohnhauses sind fast vollstédndig
ausgeschopft

Glattputz mit weillem Anstrich im Giberwiegenden
Erdgeschossbereich, sonst mit Eternitplatten behangen; insgesamt
restaurierungsbedurftiges Erscheinungsbild

487 m?

Kellergeschoss: 53 m?; zwei separate Kellerbereiche sind nur von
aufden begehbar

Erdgeschoss: 119 m?

Obergeschoss: 107 m?

Dachgeschoss: 77 m?

Mauer- und Fachwerkkonstruktion
zweigeschossig, Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss
Naturstein/ Beton

Keller- und Erdgeschoss mind. 24 cm Mauerwerk; Ober- bis
Dachgeschoss 14 cm Fachwerk; die Kellergeschossaulenwande
wurden mit innenliegender Vorstellwand aus 17,5 cm Kalksand-stein
verstarkt; die Fachwerkwande im Obergeschoss wurden teils
ebenfalls mit einer innenliegenden Vorstellwand in einfacher
Bauweise verstarkt; insgesamt teils mit Rigipsplatten bekleidet

11,5 cm und 24 cm Mauerwerk; 14 cm Fachwerk; teils mit Rigipsplatten
bekleidet; insgesamt unfertig und mittelfristig nicht bewohnbar

Stahltréager-/ Stahlbetondecke uber Kellergeschoss; Stahltragerdecke
Uber Erdgeschoss; sonst Holzbalkendecken; teils mit Rigipsplatten
oder Deckenpaneele bekleidet, teils unfertige Maler- und
Tapezierarbeiten

geschlossene Holztreppen aus dem Baujahr

Uibliche Holzkonstruktionen aus dem Baujahr mit teils unter-
dimensionierten Sparren und Uberalterter Tonziegeldeckung; lokal
fehlende Dachziegeln und Ortgangziegeln; dringender
Modernisierungsbedarf des Dachstuhls als auch der Dachdeckung

einfaches Satteldach
nicht vorhanden

zentrale Wasserversorgung liber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Uber offentl. Ver- und Entsorgung
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Elektroinstallation:

Heizung:

Bodenbelage:
Wand-/ Deckenbekleidung:

Fenster:

Taren:
sanitare Einrichtungen:

Kichenausstattung:
Ausstattung insgesamt:

Besondere Bauteile:
Besonnung/ Belichtung:
Bauschaden/ Bauméngel:

wirtschaftliche
Wertminderungen:

energetischer
Gebaudezustand:

Bau- und Unterhaltungs-
zustand:

teilmodernisiertes Leitungssystem mit Verteilerkasten; fast
Uberwiegend fehlende Schalter und Steckdosen

Plattenheizkérper, Uberwiegend demontiert; erneuertes
Leitungssystem; Uberalterte Olzentralheizung (vermutlich nicht mehr
funktionsttichtig)

Uberwiegend ohne bzw. stark verschlissen; Bader gefliest

mit Rigipsplatten bekleidet, tiberwiegend ohne Maler- und
Tapeziermaflnahmen; Decken teils mit Paneele bekleidet; Bader und
Kichen gefliest; insgesamt unfertig und fast im Rohbauzustand

Uiberwiegend zweifachverglaste Kunststofffenster, vereinzelt
Uberalterte Holzfenster

holzfurnierte Innentiren; teils auch ohne
in den 1990er Jahren modernisierte Bader

technische Anschlisse teils erneuert, Gberwiegend raumhoch
gefliest; einfachstes oder ohne Mobiliar

in rohbauahnlichem Zustand; unfertige Ausbauarbeiten in fast allen
Gewerken; gegenwartig keine Bewohnbarkeit méglich

keine
normale natlrliche Belichtung

keine
keine

maRig; durch Vorstellwande im AulRenwandbereich verbesserte Wand-
isolierung; entspricht dennoch nicht den Anforderungen der EnEV

noch solide Bausubstanz durch teils erneuertes Mauerwerk der lokal
maroden Fachwerkkonstruktion; dringender Modernisierungsbedarf
im Bereich des Dachstuhls und der Dach-deckung; unfertiger, fast
rohbauahnlicher Ausstattungsstandard

besondere objektspezifische

Grundstlicksmerkmale:

Schuppen:

Aufienanlagen:

4. Verkehrswerte

80,00 % Abschlag vom vorldufigen Gebdudesachwert wegen
Modernisierungsstau und unfertigem Ausbauzustand in allen
Gewerken (-67.023,50 €); sonst Abzlige Uber die Baualtersklasse

eingeschossige Fachwerkkonstruktion sowie Sandsteinmauerwerk,
teils mit innenliegender Vorstellwand mit 24 cm Ziegelsteinen; Sattel-
dach mit Tonziegeldeckung; Holzbalkendecke; ca. 22 m? Nutzflache

Versorgungsanschlisse vom offentlichen Netz bis zum
Hausanschluss; mit Gehwegplatten befestigte Hofflache; gepflasterte
rickwartige Zuwegung; stark bewachsene Rasenflachen des
insgesamt geringen Griinflachenanteils; teils mit massiver Grenz-
Stlitzwand mit Stahlzaun eingefriedet; insgesamt ungepflegte und mit
Baumaterial lagernde AuRenfldchen

zum Wertermittlungsstichtag 23.11.2023

Flurstick 53/3: 14.000 €
Flurstlick 45/4: 1.900 €

Exposee in der Zwangsversteigerungssache 3 K 22/23
Dipl.-Ing. Ralf Schwabe, 6.b.u.v. Sachverstéandiger

fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



