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Exposé zum Gutachten
Aktenzeichen: 06 K 11/25

Ansicht des Mehr-
familienhauses von
der ,,Neue StraBle*

(Stiden)
Auftraggeber Amtsgericht Fritzlar, Abteilung fiir Zwangsversteigerung
Wichtig Beim stattgefundenen Ortstermin wurde eine Innenbesichtigung des

Gebaudes nicht ermoglicht. Aus diesem Grund erfolgt die Verkehrswert-
ermittlung nach dem duReren Anschein.

Bewertungsobjekt Das Bewertungsgrundsttick befindet sich in der Stadt Bad Wildungen in der
.Neue Stralie®. Die ,Neue Stralle" liegt im innerstadtischen Bereich von Bad
Wildungen und verlauft nérdlich des historischen Stadtkerns von der Linden-
stral3e in dstlicher Richtung bis zur Bahnhofstrafle.

Das Bewertungsgrundsttick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut, be-
stehend aus einem dreigeschossigen stidlichen Gebaudeteil in Fachwerk-
bauweise mit wohnlich ausgebautem Satteldach und einem vermutlich spater
errichteten dreigeschossigen nordlichen Gebaudeteil mit Dachterrasse.
Ergénzt wird die Bebauung durch einen eingeschossigen dstlichen Anbau mit
Flachdach und Durchgang zum Hauseingang sowie einem nérdlich an-
schlielenden weiteren eingeschossigen Anbau in Holzkonstruktion.
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Der dreigeschossige Hauptbaukoérper ist in offener Bauweise errichtet, jedoch
grenznah zur Westgrenze positioniert; eine Einstufung als freistehendes
Mehrfamilienhaus erfolgt daher nicht. Laut den mir vorliegenden Bauunter-
lagen beinhaltet das Mehrfamilienhaus mit den Anbauten insgesamten fiinf
Wohnungen.

Neue StralRe 17
34537 Bad Wildungen

Nach dem aufieren Anschein war das Mehrfamilienhaus zum Zeitpunkt des
Ortstermins unbewohnt.

Amtsgericht Fritzlar, Grundbuch von Bad Wildungen
Lfd.-Nr. 1: Gemarkung Bad Wildungen, Flur 1, Flurstiick 136, Gebaude- und
Freiflache, Neue Stralle 17, GroRe = 365 m?

Das Baujahr des Mehrfamilienhauses und der Anbauten sind nicht bekannt.

Das Mehrfamilienhaus (stdlicher und nérdlicher Gebaudebereich) mit dem
ostlichen Anbau sind laut Bauplanen wie folgt aufgeteilt:

Erdgeschoss:
e Wohnung 1: Wohn-/Schlafzimmer, Esszimmer, Kliche, Badezimmer, Flur

und Abstellraum, rd. 48,76 m? Wohnflache
Wohnung 2: Wohn-/Schlafzimmer, Esszimmer mit offener Kiiche,
Badezimmer und Absteliraum, rd. 36,48 m? Wohnflache
. Obergeschoss:
Wohnung 3: Wohn-/Schlafzimmer, Kiiche und Badezimmer,
rd. 26,23 m? Wohnflache
Wohnung 4: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Esszimmer mit offener Kiiche,
Badezimmer, Abstellraum, Flur und Balkon, rd. 53,02 m? Wohnfliche
2. Obergeschoss:
Wohnung 5: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Esszimmer,
Kiche, Badezimmer und Flur, rd. 87,91 m? Wohnflache
Dachgeschoss:
e Wohnung 5: zwei Zimmer, Flur und Dachterrasse, rd. 46,67 m?
Wohnflache

—\

Die Wohnflache betragt somit insgesamt rd. 299,07 m2. Sie wurde in einer fir
die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit aus der Flachenberechnung
des Architekten Gbernommen und auf Plausibilitat hin gepriift. Dabei wurden
die Terrassen- und Balkonflache zu 25 % mit insgesamt rd.7,69 m? berlick-
sichtigt.

Die Nutzflachen im und Erd- (Heizungsraum) und Kellergeschoss (Keller-
raume) betragen insgesamt ca. 26,74 m2.

Mehrfamilienhaus (stidlicher Geb&udebereich)

e dreigeschossige Fachwerkbauweise

o teilunterkellert

e wohnlich ausgebautes Satteldach mit Ziegeleindeckung, Zwerchgiebel
nach Osten
Decken vermutlich als Holzbalkendecken
Geschosstreppe aus Holz
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e Fassaden Uberwiegend als Putzfassaden, Westfassade - soweit
ersichtlich - in Teilbereichen mit Schiefer und mit Wellblech-Elementen
verkleidet

¢ Eingangsbereich nach Osten, Klingel-, Gegensprech- sowie die
Briefkastenanlage sind vorhanden

Mehrfamilienhaus (nordlicher Gebaudebereich)

dreigeschossige - vermutlich - Massivbauweise

nicht unterkellert

Flachdach mit Dachterrasse

Decken vermutlich als Stahibetondecken

Fassaden als Putzfassaden, Westfassade - soweit ersichtlich - zum Teil

mit Wellblech-Elementen verkieidet

e kleiner vorgesetzter Balkon im 1. Obergeschoss in Stahlkonstruktion nach
Osten

Ostlicher Anbau

e eingeschossige - vermutlich - Massivbauweise mit offenem Durchgang
nicht unterkellert

Flachdach vermutlich mit Bitumeneindeckung

Decke vermutlich als Holzbalkendecke

Fassaden als Putzfassaden

Noérdlicher Anbau

e eingeschossige - vermutlich - Holzkonstruktion
nicht unterkellert

Flachdach vermutlich mit Trapetzblecheindeckung
Decke vermutlich als Holzbalkendecken
Fassaden in Grobspanplatten

Wesentliche Aus- Mehrfamilienhaus (sudlichen Gebaudebereich)
stattungsmerkmale ¢ Hauseingangstir aus Holz
o Fenster — soweit ersichtlich — iberwiegend aus Kunststoff mit
Isolierverglasung
FulRbodenflachen nicht bekannt
Wand- und Deckenflachen nicht bekannt
Innentiren nicht bekannt
Sanitarausstattung nicht bekannt

Mehrfamilienhaus (nérdlichen Gebaudebereich)

o Fenster — soweit ersichtlich — (iberwiegend aus Kunststoff mit
Isolierverglasung

FuRbodenflachen nicht bekannt

Wand- und Deckenflachen nicht bekannt

Innentiren nicht bekannt

Balkongelander - soweit ersichtlich - aus Stahl mit Holzelementen
Dachterrassengelander - soweit ersichtlich - aus Stahl mit Holzelementen

® & ® o ¢

Ostlicher Anbau

e Fenster — soweit ersichtlich —aus Kunststoff mit Isolierverglasung
e FufRlbodenfldchen nicht bekannt

e Wand- und Deckenflachen nicht bekannt

¢ Innentlren nicht bekannt
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Nordlicher Anbau

e FuRbodenflachen nicht bekannt

e Wand- und Deckenflachen nicht bekannt
e Innentiren nicht bekannt

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Ubliche AuRenanlagen, gepflasterte Zuwegung, Stahitor im Durchgangs-
bereich, Ver- und Entsorgungsleitungen, Einfriedungen.

Laut den Bauunterlagen waren urspriinglich drei Pkw-Stellplatze im Hof-
bereich des Bewertungsgrundstiicks vorgesehen. Aufgrund der lediglich
ca. 2,15 m betragenden lichten Durchfahrtsbreite wird im vorliegenden Gut-
achten davon ausgegangen, dass auf dem Bewertungsgrundstuck faktisch
keine nutzbaren Parkmoglichkeiten bestehen. Parkmaéglichkeiten sind im
6ffentlichen Stralenraum gegeben.

Die baulichen Anlagen befinden sich - nach dem duRReren Anschein - in einem
stark mangelhaften Unterhaltungszustand mit erheblichen Unterhaltungsriick-
stadnden und Schaden. Zahlreiche Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
mafRnahmen, die fir den Erhalt der baulichen Anlagen notwendig sind,
wurden in der Vergangenheit augenscheinlich nicht mehr durchgefiihrt. Insbe-
sondere folgende Unterhaltungsriickstande und Schaden konnten bei der
Ortsbesichtigung - nach dem duReren Anschein - festgestellt werden:

e die AuBenhllle des Gebaudes weist gemessen an den heutigen
Anforderungen an Neubauten - nach duferem Anschein - lediglich einen
geringen Warmeschutz auf.

e es sind erhebliche Feuchtigkeitsschaden (Putzabplatzungen, offen
liegende Fachwerkbalken, Verfarbungen usw.) an den verputzten
Fassaden und Sockelbereichen vorhanden. An der mit Schiefer ver-
kleideten Westfassade sind ebenfalls erhebliche Schaden (u. a. fehlende
und gebrochene Schieferelemente) vorhanden. Die Fassaden und die
Sockelbereiche miissen fachgerecht instandgesetzt werden.

e es sind zum Teil erhebliche Rissbildungen an den AuRenwénden vor-
handen, welche fachgerecht instand zu setzen sind. In diesem Gutachten
wird davon ausgegangen, dass es sich bei den Rissbildungen um
optische Mangel handelt. Eine genaue Ursachen- und Schadenanalyse
kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten (Statiker, Baugrund-
gutachter) erfolgen. Es wird empfohlen, eine diesbeziigliche vertiefende
Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittiung anstellen zu
lassen.

e ein Hausschwammbefall konnte nach dem duReren Anschein nicht
festgestellt werden. Allerdings besteht bei langjahrigem Leerstand ohne
Beheizung mit einer erhéhten Durchfeuchtung der Holzkonstruktion in
Verbindung mit der typischen Einbindung der Fachwerkhélzer in das
Mauerwerk ein erhebliches latentes Risiko flir holzzerstérende Pilze,
insbesondere fir Serpula lacrymans (Echter Hausschwamm) dar, das sich
insbesondere im Zuge einer Wiederbeheizung manifestieren kann. Es
wird empfohlen, eine diesbeziigliche vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen.
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e die Fenster wurden laut Auskunft laut den mir vorliegenden Informationen
vor ca. 7 Jahren neu eingebaut. Allerdings sind die Anschliisse zur
Fassade nur mit Montageschaum ausgefillt. Die Anschlliisse miissen
fachgerecht hergestellt werden.

¢ die Dacheindeckungen, die Dachanschliisse, die Dachwéasserungen sowie
samtliche Holzbauteile (Ortgangverkleidungen, Regenrinnen, Fallrohre,
Sparren, Dachuntersichten usw.) missen berprift und fachgerecht in-
standgesetzt werden.

o der Balkon, das Balkongelander sowie das Dachterrassengelénder weisen
augenscheinlich einen erheblichen Instandsetzungsbedarf auf und sollten
fachgerecht Uberprift und instandgesetzt werden.

e die Hauseingangstiir, die Klingel- und Gegensprech- sowie die
Briefkastenanlage soliten iberpriift und instandgesetzt werden.

e ein allgemeiner Pflegertickstand ist auch im Bereich der AuRenanlagen
vorhanden, welche aufzuarbeiten sind.

Im Rahmen der Wertermittiung von einem erheblichen Instandhaltungs- und
Modernisierungsbedarf ausgegangen, der erforderlich ist, um das Gebaude in
einen zeitgemalen und marktgangigen Zustand zu versetzen.

Somit werden die Beseitigungskosten der oben aufgefiihrten Riickstande, wie
sie im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bei der Kaufpreisbildung mit einfliesen
aufrd. 418.698 EUR geschatzt und wertmindernd unter 3.3.2 Besondere
Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.

Fachwerkbauweise ist eine bautechnisch schwierige Mischkonstrukion aus
tragenden Holzrahmen mit Ausfachungen aus Steinen, Ziegeln oder Lehm
und kann bei den heutigen komplett beheizten Gebauden zu einer Reihe
konstruktiver schwer erkennbarer Probleme fiihren.

Die Beurteilung kann aufgrund der nicht erméglichten innenbesichtigung nur
anhand der Bauplane erfolgen. Die Zimmer sind rechtwinklig geschnitten. Die
Badezimmer verfligen (iber eine natirliche Belichtung und Beliiftung. Typisch
fir Gebaude dieser Baujahresklasse ist haufig ein unzureichender Schall- und
Warmeschutz sowie kleine Fensterflachen.

Die Grundrissgestaltung entspricht im Wesentlichen den jeweiligen Baujahren
und ist durch die nachtraglichen Anbauten gepragt. Infolge dessen sind teil-
weise Durchgangszimmer sowie gefangene Raume entstanden. Die Grund-
rissgestaltung wird als ,einfach bis mittel* (mégliche Einstufungen: einfach,
mittel, gut, sehr gut) eingestuft. Der Ausstattungsstandard kann aufgrund der
nicht erméglichten Innenbesichtigung nicht beurteilt werden.

Es bestehen einem Wegerecht fiir die jeweiligen Eigentiimer des dstlichen
Nachbargrundstiick (s. Gutachten).

Es bestehen Vereinigungsbaulast mit dem 6stlichen Nachbargrundstiick (s.
Gutachten).

Laut schriftlicher Auskunft des Landesamts fiir Denkmalpflege Hessen ist das
Objekt ,Neue Stralle 35" in Bad Wildungen als Bestandteil einer als Kultur-
denkmal gemaR § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
geschutzten Gesamtanlage (Denkmalensemble) und als solches in den
Arbeitslisten des Landes fiir Denkmalpflege Hessen erfasst. Alle Mafinahmen
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an dem Gebaude bedirfen nach § 18 HDSchG einer Genehmigung der

zustandigen Denkmalschutzbehoérde (siehe Gutachten).

28. Januar 2026

31.025 EUR

rd. 1.866 EUR/Monat, rd. 22.396 EUR/Jahr

rd. 7.965 EUR/Jahr

-425.774 EUR (Wegerecht, Vereinigungsbaulast, Instandsetzungskosten)

rd. 45.000 EUR

Hinsichtlich der Angaben wird auf das Gutachten verwiesen - welches
beim Amtsgericht Fritzlar eingesehen werden kann - und keine Gewahr

fir Richtigkeit und Volistindigkeit iibernommen.
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Ansicht des Mehr-
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Ansicht des Mehr-
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Osten)
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