#@ HEUMULLER

Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro

Dipl.-Ingenieur Kay Heumiller - BeatrixstraBe 4 - 36037 Fulda

Amtsgericht Fulda
Abt. 5 -5K7-18
K&nigstr. 38
36037 Fulda

Exposé zum Gutachten

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
for das mit einer Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung
bebaute Grundstick in 36043 Fulda, Edelzeller Strafle 72

Der Verkehrswert des Grundsticks
wurde zum Stichtag 17.05.2018 nach einer AuBenbesichtigung insgesamt

ermittelt mit rd.

484.000,00 €

Exposé zur Verdffentlichung im Internet:

Das vollsténdige Gutachten liegt dem Amisgericht Fulda vor. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
hinsichtlich der Angaben im Exposé keine Gewdahr fir Richtigkeit und Vollsténdigkeit ibernommen wird.

Das Exposé ersetzt nicht die Einsicht in das Gutachten.

Dipl.-Ingenieur Kay Heumiiller Beatrixstrale 4 Telefon: (0661) 206 641-0 E-Mail: info@ib-heumueller.de
Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro 36037 Fulda Telefax: (0661) 206 641-2 Internet: www.ib-heumueller.de
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1 Wertermittlungsergebnisse
Bodenwert:

Sachwert:

Ertragswert:

Verkehrswert:

2 Allgemeine Angaben

33.000 €

495.000 €

479.000 €

484.000 €

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus in Reihenbauweise in
einem Industriegebiet. Zulasten des angrenzenden — zurzeit nur im hinteren Grundsticksbereich bebauten

- Flursticks besteht eine Anbaubaulast.

Das Erdgeschoss wird gemdfl Planunterlagen von einer Druckerei genutzt, die im Dachgeschoss

zusdtzliche Lagerflache in Anspruch nimmt. Im Obergeschoss befindet sich eine Wohnung.
Durch die Lage im Industriegebiet kann die vorhandene Wohnung nur als Betriebswohnung genutzt

werden.

Art des Bewertungsobijekts:
Grundsticksflache:
Objektadresse:

Mietflache insgesamt:

Grundbuchangaben:

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Mietstatus:

Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung

333 m?

Edelzeller Strafie 72, 36043 Fulda

rd. 400 m?2

Grundbuch von Fulda, Blatt 14467,

Lfd. Nr. 1:

Gemarkung Fulda, Flur 18, Flurstick 15/19,
Gebdude- und Freifléche, Edelzeller Str. 72, 333 m?
17.05.2018

17.05.2018

Das Objekt konnte nur von der Edelzeller StrafBe aus besichtigt

werden. Der Zutritt zum Gebdude wurde nicht gestattet.

genutzt/bewohnt; es sind keine Miet- oder Pachteinnahmen
bekannt;

Obijekt: Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung, Edelzeller Strafle 72, 36043 Fulda AZ Gericht: 5K 7-18
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

Grundstickslage:

Art der Bebauung in der Straf3e:
Immissionen:

Topographie, Zuschnitt etc.:
StraBBenfront:

Grenzverhdltnisse:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Das Grundstick befindet sich stdlich der Kernstadt Fuldas in
einem Industriegebiet.

gewerbliche Bebauung, vereinzelt dltere Wohnbebauung
gebietstypische Immissionen

rechteckiger Zuschnitt, nahezu ebenerdig

ca. 16 m

zweiseitige Grenzbebauung

Das Bewertungsgrundstick liegt innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans Nr. 28, Kohlhé&user Feld von
1966 (Anderung Nr. 1 von 1985).

Es gelten u.a. folgende Festsetzungen:

Gl (Industriegebiet)
Grundfléchenzahl 0,7; Baumassenzahl 6,0

Obijekt: Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung, Edelzeller Strafle 72, 36043 Fulda AZ Gericht: 5K 7-18
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4 Beschreibung der Gebéude und AuBenanlagen

4.1 Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung

Gebdudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

Auflenansicht:

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande:

Dach:

Decken:
Eingang(sbereich):

Treppen:

Nutzungseinheiten

(geméfB Bauunterlagen):

zweigeschossiges, teilunterkellertes Gebdude mit Satteldach
(einseitig angebaut)

2015

keine

weiller AuBBenputz, weile Fenster, dunkle Dacheindeckung
Massivbauweise

Beton

Mauerwerk, ca. 36,5 cm stark (im KG: 30 cm)

Holzkonstruktion, Satteldach, 38° Dachneigung, Drempel,
keine Aufbauten, Eindeckung mit Betondachsteinen

Massivdecken
Uberdachter Eingangsbereich

zentrales Treppenhaus mit einléufiger, 2 x viertelgewendelte

Treppe

Kellergeschoss:  teilunterkellert; Flur mit Treppe, Archiv,
Wasch- und Trockenraum, Technikraum

Erdgeschoss: Druckerei (ca. 60 m2), Verkaufsraum,

Teekiche, WC mit Vorraum, Flure,
Treppenhaus

Obergeschoss: ~ Wohnung mit 5 Zimmern, Kiche, 2
Badern und Balkon, Treppenhaus

Dachgeschoss: Lagerraum, Treppenhaus

Spitzboden: nicht ausbautdhig

Obijekt: Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung, Edelzeller Strafle 72, 36043 Fulda AZ Gericht: 5K 7-18
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Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

TUren:

Elektroinstallation:

Heizung/Warmwasserversorgung:

Sanitdre Installation:

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:
Belichtung und Besonnung:
Grundrissgestaltung:

Raumhohen:

Bauschaden, Baumangel:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
Kunststofffenster
Eingangstir:  Kunststoff
Innentiren: nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Erdgeschoss: WC
Obergeschoss: 2 Béader
Dachgeschoss: keine

gartenseitiger Balkon
keine bekannt

gut

zweckmaBig

lichte Raumh&he Erdgeschoss: 2,79 m
lichte Raumhshe Obergeschoss: 2,50 m

keine bekannt

keine bekannt

Das Objekt machte einen neuwertigen, guten Gesamt-

eindruck. Es ist auch vorstellbar, das gesamte Objekt

gewerblich zu nutzen.

Es besteht Abstimmungsbedarf mit der Genehmigungs-

behérde

Bauausfihrung.

beziglich  der

Planunterlagen

bzw. der

Obijekt: Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung, Edelzeller Strafle 72, 36043 Fulda

AZ Gericht: 5K 7-18
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4.2  AuBenanlagen

Entwdsserung:

Versorgungseinrichtungen:

Bodenbefestigungen:
Einfriedung:
Stellplatze:

Gartenanlage:

Anschluss an die éffentliche Kanalisation
Anschluss an die Stromversorgung
Anschluss an die Wasserversorgung
Anschluss an die Gasversorgung
Betonpflaster im Eingangsbereich/Stellplétze
straBBenseitig: keine

4 Stick

Garten nicht einsehbar

Obijekt: Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung, Edelzeller Strafle 72, 36043 Fulda

AZ Gericht: 5K 7-18
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5 Fotodokumentation

Ubersichtsplan (Ausschnitt aus dem Lageplan aus dem Bauantrag) zu den Fotos 1- 3
mit Kennzeichnung des Standortes und der Blickrichtung (rof)

Foto 1 — Lage in der Strafle

Obijekt: Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung, Edelzeller Strafle 72, 36043 Fulda AZ Gericht: 5K 7-18
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Foto 2 — Stralen- und Eingangsseite sowie nordwestliche Giebelseite

Foto 3 — Straflenseite mit Eingangsbereich

Obijekt: Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung, Edelzeller Strafle 72, 36043 Fulda AZ Gericht: 5K 7-18



