EXPOSEE -GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert i. S. d. 8§ 194 Baugesetzbuch des bebauten Grundstiickes

OBJEKT

AUFTRAGGEBER

GUTACHTEN-NR. 25034

Wohnhaus mit Garage
Hirtzweg 3
36119 Neuhof-Giesel

Amtsgericht Fulda

Konigstralie 38

36037 Fulda

Az.: 5K 63/24

SEITENUMFANG: 6




ARCHITEKT DIPL.-ING. (FH) ANDREAS STAUBACH - tffentl. bestellter u. vereidigter Sachversténdiger der IHK Fulda

Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Objekt:

Wohnhaus mit Garage

Hirtzweqg 3

36119 Neuhof-Giesel

Auftraggeber:

Amtsgericht Fulda

KodnigstralRe 38
36037 Fulda

AZ.: 5K 63/24

Bauliche Nutzbarkeit

WS Siedlungsgebiet

WR reines Wohngebiet

WA allgemeines Wohngebiet
WB Wohnbauflache

M Mischgebiet

MD Dorfgebiet

MK Kerngebiet

GE Gewerbegebiet

GI Industriegebiet

~ o~ o~ o~ ~ ~ ~ ~

Planungsgrundlagen

) Erhaltungssatzung

) Denkmalschutz
Flachennutzungsplan
qualifizierter B-Plan

B-Plan Entwurf

Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

Gebiet nach § 33 BauGB
Gebiet nach § 34 BauGB

Gebiet nach § 35 BauGB

— = = = = — — ~—

Wertrelevante Nutzung
(Anz.)

X Wohngebaude
X EFH/ZFH offene Bebauung
Reihenhaus

Mehrfamilienhaus

Dienstleistung

~ o~ o~ o~ ~

)
)
) gemischt genutztes Gebaude
)
)

gewerbliche Nutzung
X Garagen

( ) Produktionsgebaude

(1)
(2)

(3)

(4)

(5)

ErschlieBungs-
zustand®)

beitragsfrei

beitragspflichtig

abgegolten/
historische StralRe/
ortsiiblich erschlossen

teilweise gezahlt

nicht feststellbar

Zustand und
Entwicklung**)

( A) Baureifes Land
(B) Rohbauland

( C) Bauerwartungsland

( D) Begunstigte land-/forst-
wirtschaftliche Fléchen

( E) "Reine" land-/forst-
wirtschaftliche Flache

(F) Wasserflache

SO Sondergebiet Sanierungsgebiet ( ) sonstige Gebaude
stadtebaulicher (6)
Enlwwcklungsbereich ( ) Scheunen s
Bodenwert Gemarkung Welkers
Lfd. Flur Flurstiick Flache Bodenrichtwert ErschlieBungs- | Erschiie- | Zustand Bodenwert
Nr. kosten RBung *) )
- - - m? €/m2 €/m2 - - €
3 1 137/5 375 55,00 €/m?2 in BRW enthalten 1) (A) 20.625
Bodenwert (insgesamt) gerundet: 20.600
Baujahr urspriinglich nicht bekannt Restnutzungsdauer bewertungsrelevant 19 Jahre
Baujahr bewertungsrelevant 1974 Wohnflache gesamt ca. 120 m?
Sachwertverfahren
Sachwert 179.367 € Sachwertfaktor 0,80
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 02.04.2025
Verkehrswert gesamt 180.000 €
* abgeleitet aus dem Sachwert gemaf § 35-39 ImmoWertV
[Vergleichsdaten: Verkehrswert €/m2 Wohn-/Nutzflache 1.500
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Gesamteinschatzung

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in 36119 Neuhof - Ortsteil Giesel, ca. 10 km von der
Innenstadt Fuldas entfernt.

Das Grundstiick hat eine Gro3e von 375 m2 und ist hanglagig. Es ist mit einem Einfamilienhaus und
einer Garage bebaut.

Das urspringliche Baujahr des Wohnhauses ist nicht bekannt (vermutlich +/- 1930). Im Jahr 1973
wurde die Garage errichtet und eine Erweiterung des Wohnhauses durchgefiihrt. Das Objekt ist nicht
unterkellert und der Spitzbodenbereich nicht ausgebaut.

Das Wohnhaus unterteilt sich wie folgt:

EG: Windfang / Eingangsbereich, Flur, Esszimmer, Badezimmer, Wohnzimmer, Kiche, kleiner
Wintergarten, Terrasse, HWR/Waschkiiche. Uber eine schmale Treppe gelangt man in das
Dachgeschoss, hier sind Flur, Balkon, Schlafzimmer, WC, Durchgangszimmer sowie zwei weitere
Zimmer vorhanden. Die Wohnflache betragt gemaR Flachenaufstellung vom 07.04.1973 ca. 120 m2.

Angrenzend an die Garage befindet sich noch ein kleiner Hobby-/Werkststattraum. Die Terrasse ist von
der StraRRe oder vom Kiichen- / Wintergartenbereich zu erreichen. Uber eine Treppe gelangt man zum
oberen Wiesenbereich.

Zum Ortstermin am 02. April 2025 zeigt das Wohnhaus von innen und auf3en einen leicht ungepflegten
Zustand - es ist teilweise ein Sanierungs-/ Modernisierungsstau vorhanden. Gravierende Mangel oder
Bauschaden konnten augenscheinlich nicht festgestellt werden. Die Feuchtigkeit in der Aul3enwand
Richtung Terrasse ist baubedingt, es handelt sich hier jedoch nur um Nebenrdume. Im
HWR/Waschkiiche lag ein Wasserschaden von vor ca. 3 Jahren vor. Das elektrische Garagentor
funktioniert nicht einwandfrei.
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Auszug Fotodokumentation

Ansicht nordwest

Giebelflache

Ansicht Garage + Eingangsbereich
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rickliegender hanglagiger
Gartenbereich

Terrasse EG mit Treppe zur
oberen Gartenflache

Flur / Treppe DG
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WC DG

Zimmer DG

Badezimmer EG
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