Frank Glenz

r Dipl. Sachverstandiger fiir das Bauwesen

Bewertung und Beurteilung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken sowie
Bauschaden

EXPOSE / KURZGUTACHTEN
tiber den Marktwert / Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Zwangsversteigerung: Aktenzeichen: 4 K40/ 23
Intern: 1.005 — 005 — 2024 GG

Zweifamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Nebengebduden

PLZ, Ort 36277 Oberlengsfeld
Lage/ Stralke Landecker Strafte 71
Bundesland Hessen
Auftraggeber Amtsgericht Bad Hersfeld
Eigentimer
Gutachter/in Dipl. SV Frank Glenz
Ortbesichtigung Donnerstag, den 21.03.2024
und Freitag, den 12.04.2024
Besichtigungsumfang Aullen- und Innenbereiche
Wertermittlungsstichtag 21. Mai 2024
Qualitatsstichtag 21. Mai 2024
Bebautes Grundstiick
Marktwert / Verkehrswert
Abgeleitet aus dem Sachwertverfahren
(Marktwert i. S. d § 194 Baugesetzbuch)
244.000 €
zweihundertvierundvierzigtausend Euro

Fazit
Bewertung eines Bestandsobjektes zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft, angeordnet durch
das Amtsgericht Bad Hersfeld (Aktenzeichen: 4 K 40 / 23).

Das Bewertungsobjekt besteht aus einer Flursticknummer. Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus,
durch den Ausbaustandard als Zweifamilienwohnhaus, Keller-, Erd-, Ober- und ausgebautem Dachge-
schoss sowie Spitzboden in Massivbauweise bebaut. Das Zweifamilienwohnhaus wurde geschatzt 1924
erbaut, 1969 im Erdgeschoss baulich erweitert sowie standig einer normalen Unterhaltung unterzogen.
Letzte grofiere Sanierung und Renovierung vermutlich Mitte der 80-ziger Jahre. Die Wohnflache wird im
Erdgeschoss mit rd. 114 m?, im Obergeschoss mit ca. 105 m? und im Dachgeschoss mit ca. 79 m? er-
mittelt. Das Kellergeschoss weist eine Nutzflache von ca. 105 m? und der Spitzboden mit ca. 29 m? auf.
Die GrundstlcksgroRe betragt fur das bebaute Grundstick rd. 1.302 m?, fur das Ackerland ca. 2.900 m?
und wird in der Bodenwertermittiung naher erértert.

Die Lagequalitat fir Wohnen ist mit leicht durchschnittlich hinsichtlich des Mikro- und Makrostandortes
zu bewerten. Das Bewertungsobjekt ist kein typisches Renditeobjekt und wird somit primar mit dem
Sachwert bewertet. Ein Energieausweis flir das Wohngebaude, gemal den §§ 16 ff. Energieeinspar-
verordnung (EnEV) liegt dem Unterzeichner nicht vor; ist aber z. B. vor einer Vermietung zwingend er-
forderlich.
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Allgemeines

Die Gemeinde Schenklengsfeld weist (2022) ca. 4.296 Einwohner auf und gliedert sich in 14 Ortsteile.
Einer dieser Ortsteile ist Oberlengsfeld mit einer Einwohnerzahl (2021) von ca. 482 Einwohnern.
Schenklengsfeld und Oberlengsfeld wird durch eine Ortsstrale ,Landecker Stral’e* direkt von der
Landstralle L3171 und L3341 erschlossen. Das Bewertungsobjekt selbst liegt im westlichen Ortskern
von Oberlengsfeld. Der 6ffentliche Nahverkehr wird unter dem organisatorischen Dach des Nordhessi-
schen Verkehrsverbundes (NVV - UWAG) mit der Linie 340 und 345 sichergestellt. Eine Bushaltestelle
liegt ca. 200 m in ndrdlicher Richtung vom Bewertungsobjekt. Eine Bundesbahnverbindung besteht
nicht mehr. Der ndchst gelegene Bundesbahnbahnhof befindet sich in der Kreisstadt Bad Hersfeld und
ist Uber den offentlichen Nahverkehr zu erreichen. Alle Belange des 6ffentlichen Lebens wie, Lebens-
mitteldiscounter, Arzte, Schulen, &ffentlicher, Personen Nahverkehr etc. sind in Schenklengsfeld vor-
handen und entweder fuBlaufig oder Uber 6ffentliche Verkehrsmittel zu erreichen.

Gebaudebeschreibung / Baubeschreibung

Zweifamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss

Das Bewertungsobjekt ist ein teilunterkellertes, zweigeschossiges Wohnhaus mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss. Errichtet vermutlich 1924 und baulich erweitert ca. 1969 mit stadndiger normaler Unter-
haltung. Trotzdem lasst sich ein grofRer Sanierungs- und Renovierungsstau erkennen. Besonders im
Obergeschoss zeigt sich das Gebaude teilweise im Rohbauzustand.

Das Wirtschaftsgebaude wird im Hauptgutachten naher beschrieben.

Gebaudeklassifizierung

Auf Grund der Feststellungen beim Ortstermin zeigt sich der Grundrisszuschnitt und Wohnungsauftei-
lung als Mehrfamilienwohnhaus im familidren Bereich. Die Erdgeschoss- und Obergeschosswohnung
ist vom Treppenaus jeweils abgeschlossen und somit einzeln vermietbar. Die Dachgeschosswohnung
ist offen und direkt vom Treppenhaus ohne Abgeschlossenheit zu begehen. Daher erfolgt die Einschéat-
zung nicht als Mehrfamilienwohnhaus, sondern als Zweifamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss.

Modernisierung / Sanierungsmafnahmen

Bei den Ortsbesichtigungen lasst sich im Wohngebaude eine normale standige Unterhaltung erkennen,
zeigt aber trotzdem einem aufgelaufenen Renovierungs- und Sanierungsstau. Vermutlich wurde Mitte
bis Ende der 1980 Jahre eine Modernisierung und Sanierung des Gebaudes vorgenommen. Es wurden
in den Wohnraumen Elektronachspeicherheizungen installiert, Kunststofffenster (groRtenteils 1988) mit
Isolierverglasung eingebaut sowie die Bader erneuert. Daher lasst sich eine Modernisierung und Sanie-
rung auf Mitte der 1980 Jahre feststellen.

Konstruktion (aus Feststellungen beim Ortstermin, ergdnzt durch Annahmen)

AuRenwande Kellergeschoss; massiv erstellte Aulienwande aus behauenden Sandstein-
quadern, Geschosse und Giebelwande vermutlich aus Backsteinmauerwerk
mit Putzauftrag.

Innenwande Kellergeschoss; massiv erstellt, Geschosse vermutlich massiv oder als Holz-
fachwerkkonstruktion mit massiven Gefachen mit beidseitigen Putzauftrag.
Decken Kellergeschoss Anbau als Stahlbetondecke.

Geschosse; als Holzbalkendecken / Holzstagetenausfachung und Holzbalken-
deckenaufbau mit geschossebenen Ausgleichaufbau.

Dach Krippelwalmdach mit ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden, Tonzie-
geleindeckung, Unterspannbahn aber ohne Dammung und Dachflachenfens-
tern im Spitzboden.

Treppen Vom Keller- bis zum Dachgeschoss ein Treppenhaus mit gegenlaufiger mas-
siver Holztreppe und Holztreppengelander. Zum Spitzboden flihrt eine gerad-
laufige steile Holzwangentreppe.
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Ausstattung

Bodenbelag

Kellergeschoss mit abgezogenem Beton und teilweise Fliesen.

Geschosse als Holzbalkendecken mit ebenen FuRbodenaufbau, Holzdielen,
Holzparkett, Teppichboden, PVC-Belagen und Fliesenbelag entsprechend der
Nutzung.

Wand- und Deckenbe-
lage

Alle Raume vom Keller- bis zum Dachgeschoss wohnfertig ausgebaut mit
geputzten Wand- und Deckenflachen, tapeziert, gefliest oder anderweitig her-
gestellt.

Sanitdranlagen

Erdgeschoss; Badezimmer, Badewanne, WC und Handwaschbecken.
Obergeschoss; Badezimmer, Badewanne, WC und Handwaschbecken.
Dachgeschoss; Badezimmer mit Dusche, WC und Handwaschbecken.

Fenster

Im Kellergeschoss sind Kellerfenster mit Stahlgitter und Einfachverglasung
vorhanden, tlw. auch Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

In den Geschossen und Giebelwanden sind Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung und Balkontiren ebenfalls Kunststofftiren mit Isolierverglasung,
Uberwiegend aus dem Jahr 1988. Dachflachenfenster im Spitzboden als Holz-
fenster mit Isolierverglasung vor 1988.

Rollladen

In den Wohngeschossen sind Rollladen an allen Fenstern und Balkontliren mit
normaler Gurtbetdtigung vorhanden.

Tlren

In den Geschossen Innentiiren als Holzturen in entsprechenden Zargen, teil-
weise gestrichen und teilweise mit Glaseinsatz. Zugangstur als Holztlrelement
mit Glaseinsatz. Nebeneingangstur aus Aluminium mit Verglasung.

Kiichen

Im Erd- und Obergeschoss jeweils eine Einbauklche vorhanden, im Dachge-
schoss sind Anschlisse vorhanden und verlegt.

Elektroinstallation

Die gesamte Elektroinstallation ist vermutlich aus Mitte bis Ende der 1980
Jahren, im Erd- und Obergeschoss mit einfacher Unterverteilung, allerdings
ohne FI-Schalter vorhanden. Die gesamte Elektroinstallation ist allerdings
veraltet.

Schornstein

Gemauerter massive Schornsteine vorhanden.

Warmeversorgung
Heizung

In den Wohnraumen nachtraglich, vermutlich Mitte der 1980 Jahre, Einbau
und Installation von Elektro-Nachspeicherheizungen als Wohnraumheizkérper.
Weiterhin eine Festbrennstoff-Kachelofen im Erdgeschoss mit Warmluftvertei-
lung im Obergeschoss.

Warmwasser-
versorgung

Im Erdgeschoss Uber elektrisch betriebenen Warmwasserspeicher, im Ober-
geschoss Uber elektrischen Warmwasser-Durchlauferhitzer und im Dachge-
schoss Badezimmer ebenfalls ein elektrischer Warmwasser-Durchlauferhitzer.

Sonstige technische
Anlagen

Keine sonstigen technischen Anlagen vorhanden.

Sonstige Anlagen

EingangslUberdachung

Eingangsiiberdachung zum Hauptzugang an der Ostseite mit Treppe.

Nebeneingang

Nebeneingang an der Nordseite mit Kellerzugang.

Balkone

Balkone an der Siid- und Nordseite.

Sonstige Nebengebdude

Wirtschaftsgebdude

Massiver zweigeschossiger Backsteinbau mit Satteldach.

Garage

Massiv gemauerte Garage mit leichtem Pultdach und Stahlschwingtor, HUh-
nerstallanbau mit Pultdach und Wellplatteneindeckung (vermutlich _Asbest
belastet).

Wohnwagen mit Gar-
tenhaus

Feststehender Wohnwagen mit integriertem Gartenhauserweiterung in Block-
bohlenbauweise und gesamter Satteldachiberdachung.
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AuBenanlagen

Der Zugang zum Zweifamilienwohnhaus ist tiber die asphaltierte Ortsstralie ,Landecker Strale“ sowie
Uber den gepflasterten Biirgersteig gegeben. Das Grundstlick weist eine ebene Flache auf. Das Grund-
stiick ist fast mittig (im Bauland) mit dem Wohnhaus bebaut. Das Wirtschaftsgebaude steht in der nord-
Ostlichen Grundstlicksflache (im Baulandfenster) und weist daher eine Grenzbebauung nach Osten zum
Nachbargrundstiick und eine Baulandfenstergrenzbebauung nach Norden auf. Hinter dem Wohnhaus
steht eine gemauerte Einzelgarage mit kleinem Hihnerhausanbau und auf der westlichen Grundstiicks-
flache wurde ein feststehender Wohnwagen mit einer Gartenhauserweiterung verschmolzen. Das
Grundstuck ist Uber die dstliche Grundstiicksseite mit einer gepflasterten Zufahrt direkt von der Stralle
angeschlossen. Die gepflasterte Zufahrt fihrt zum Wohnhaushauptzugang, zum Wirtschaftsgebaude
sowie zur Garage hinter dem Wohnhaus und verlauft auch bis zur nérdlichen Grundstiicksgrenze zwi-
schen Garage und Wirtschaftsgebdude. Zum Wohnwagen/Gartenhaus fiihrt eine Betonplattenweg mit
dem auch vor dem Gartenhaus die Terrasse angelegt ist. Die im Baufenster liegende Grundsticksfla-
che ist, sofern nicht bebaut oder gepflastert, als Grinflache mit kleinen Laub- und Ziergehoélzen ange-
legt. Zur Strale ist die sudliche und 6stliche Grundstiickflache mit einer Quadermauerwerk mit Quader-
pfeilern und aufgesetztem Holzjdgerzaun eingefriedet. Nach Westen eine massive geputzte Sicht-
schutzwand und nach Norden keine Einfriedung. Die Abgrenzung zwischen Bauland und Ackerland
wird Uber einen kleinen Grinstreifen abgegrenzt. Die gesamte Auf3enanlage macht bei der Ortsbesich-
tigung einen leicht durchschnittlichen Eindruck.

Baumaéngel / Bauschaden

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Gebaudeensemble bereits seit 4 Jahren unbewohnt. Das
Zweifamilienwohnhaus ist vollkommen maobliert und Idsst einen aufgelaufenen Renovierungs- und Sa-
nierungsstau erkennen, auf Grund des Ausbaustandards von 1980. Auf Grund der EnEV zeigen sich
die Kunststofffenster mit Isolierverglasung aus dem Jahr 1988, der Elektronachspeicherheizung sowie
der elektrischen Warmwasserbereitung Uber Brauchwasserspeicher und Durchlauferhitzer als nachtei-
lig. Die oberste Geschossdecke ist nicht geddmmt. Ein Reparaturstau war beim Ortstermin augen-
scheinlich nicht ersichtlich oder feststellbar.

Grundriss — Skizze
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Erdgeschoss Obergeschoss (Dachgeschoss wie Obergeschoss
(Kellergeschoss wie Erdgeschoss) ohne Balkonflachen und mit Dachschragen).

(jeweils verkleinerte Darstellung)
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Wertezusammenstellung:
Bebautes Grundstiick

Sachwert
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert _
(ohne objektsgezig;che Grundsti]cksmerkm%le) - 239.185 € rd. 239.000 €
Sachwert = 243.535 € rd. 244.000 €
Ertragswert
Vorlaufiger Ertragswert _
(ohne objekts%eziﬁsche Grugndsti]cksmerkmale) - 192.076 € rd. 192.000 €
Ertragswert = 186.526 € rd. 187.000 €

Marktwert / Verkehrswert

Abgeleitet aus dem Sachwertverfahren

(Marktwert i. S. d § 194 Baugesetzbuch)

244.000 €

zweihundertvierundvierzigtausend Euro

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen fiir das bebaute Grundstiick mit Bodenwert
(192.000 €) liegt rd. 19,7 % hinter den marktangepassten vorlaufigen Sachwert (239.000 €) und be-
grindet sich durch die Nutzung als Zweifamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und dem
Ausbaustandard von 1980.

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass flir die Angaben im Kurzgutachten keine Gewahr fur die
Richtig- und Vollstandigkeit Ubernommen wird. Es wird ausdricklich auf das vollstandige Gutachten
hingewiesen, einzusehen und anzufordern unter dem angegebenen Aktenzeichen 4 K 40 / 23 beim
Amtsgericht Bad Hersfeld.

Gutachter / Sachverstandiger:

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine
Unterschrift, dass ihm keine der Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand

Frank Glenz, Gdtachterfﬂﬁd

Dipl. Sachv?fgténdiggr«*fu, das Bauwesen ,\ als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
P ‘ zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
(j -~ Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann

und dass das Gutachten unparteiisch nach

Bad Hersfeld, den 21. Mai 2024 bestem Wissen und Gewissen erstellt wurde.
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