harald werner

A R C H I T E K T
dipl.-ing. harald werner e architekt alte ziegelei 9 » 34 253 lohfelden
sachverstandiger fur die bewertung von tel. 05608-959669
bebauten und unbebauten grundstiicken fax. 05608-959694

Kurzexposee zum Wertgutachten 06 K 15/22

Anschrift Melsunger Strasse 12
34576 Homberg (Efze)
Objektart Eigentumswohnung Nr. 1

mit WohnkUche, Schlafzimmer, Bad, Balkon,
Abstellraum, sowie externem Abstellraum

Wohnflache 52,81 m?
GroBe des Miteigentumsanteils 94,4/10.000
Lage 1. Obergeschoss einer Seniorenresidenz mit
92 Wohnungen, Restaurant und Pflegestation
Flurbezeichnung Gemarkung Homberg, Flur 8
Flurstick 6/2
GrundstlcksgroBe 10.511 m?

Ermittelter Verkehrswert:  59.000,-- €
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Lohfelden, den 28.02.2023

Nach EN ISO 9001 zertifiziertes Sachverstandigenburo fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
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Hinweis

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist ausschlieBlich fur
den oben angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da
gegebenenfalls in der Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der
Zwangsversteigerung zu bertcksichtigen sind.

Jede anderweitige Verwendung (z.B. freihdndiger Verkauf auBerhalb der
Zwangsversteigerung) bedarf einer schriftlichen Ruckfrage bei dem Unterzeichner.

Objektangaben

Objekt Eigentumswohnung Nr. 1 im 1. OG einer
Seniorenresidenz verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an
dem Abstellraum Nr. 1im 1. OG sowie an Fluren und
Gemeinschaftsraumen im Erdgeschoss

Baujahr 1998
Wohnflache 52,81 m2
Nutzflache 5,05 m?

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt an einem Sidhang am nérdlichen Rand des Stadtge-
biets von Homberg (Efze) nordéstlich der Altstadt. Im Objekt selbst sind einge-
schrankte Einkaufsmoglichkeiten sowie ein Restaurant vorhanden. Weitere Ein-
kaufsmdglichkeiten und Versorgungsmaglichkeiten sind in der Altstadt vorhanden
und liegen ca. 800 bis 1.500 m vom Bewertungsgrundstiick entfernt.

Das Grundstlck liegt an der Melsunger StraBe. Sie hat den Rang einer KreisstraB3e
und ist die Ausfallstral3e in Richtung Mérshausen, einem kleinen Stadtteil von
Homberg mit ca. 200 Einwohnern. Somit ist das Verkehrsaufkommen an dieser
Stelle als gering einzuschatzen.

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der eine gute Infrastruk-
turanbindung aufweist und durch die schéne Aussicht auf die Homberger Altstadt
eine besondere Qualitat hat. Insgesamt ist die Lage als gut zu bewerten.

2



harald werner

Aufteilung des Gebaudes
Nachfolgend ist in den Grundziigen die Gebaudeaufteilung wiedergegeben:

Im Gebdude sind 92 Eigentumswohnungen, 18 Pflege-Appartements und ein Re-
staurant vorhanden. Die Etagen werden durch drei Aufztige und vier Treppenhauser
erschlossen. Im 1. bis 4. OG liegen jeweils 19 bis 20 Wohnungen auf einer Etage. Im
5. 0G sind 13 Wohnungen und das Restaurant angeordnet. Im Erdgeschoss sind die
Gemeinschaftsraume wie Fahrradraum, Gymnastikraum, Waschklche sowie die
Pflegestation mit den 18 Pflegeappartements und Nebenrdumen angeordnet.

Jede Wohnung verflgt Uber einen auB3enliegenden Abstellraum, der sich in den
meisten Fallen auf der Etage in der Ndhe der Wohnung befindet.

Die Wohnung Nr. 1 liegt im 1. Obergeschoss und weist folgende Raume auf:
Vorraum mit Kiiche, Abstellraum, Bad, Wohnzimmer mit Ausgang zum Balkon und
Schlafzimmer. AuBenliegender Abstellraum auf dem ErschlieBungsflur in der Nahe
des Wohnungseingangs.

Baulicher Zustand
Gebaude insgesamt

Das Gebaude wurde 1998 errichtet. AuBer diversen Instandhaltungsarbeiten wur-
den seither keine baulichen Veranderungen an dem Objekt vorgenommen. Die von
schon kurz nach Inbetriebnahme zutage getretenen Ausfihrungsmangel werden
seit einigen Jahren entsprechend den zur Verfligung stehenden Mitteln aus der In-
standhaltungsriicklage abschnittsweise behoben.

So wurden diverse Undichtigkeiten an der Dachabdichtung beseitigt und die nicht
fachgerechte Ausfihrung der Attika am Dachrand durch eine verbesserte Ausfih-
rung ersetzt.

Infolge der Undichtigkeiten im Bereich des Dachrandes kam es in der Vergangenheit
an mehreren Stellen zu einer Durchfeuchtung der angrenzenden Fassadenflachen.
Insbesondere an der Nordwestfassade des Std-Ostfllgels sind dadurch Putz- und
Anstrichschaden entstanden, die optisch sehr stérend sind. Auch wenn die Ursache
flr diese Schaden mittlerweile beseitigt ist, wird eine Sanierung dieser Flachen Uber
kurz oder lang nicht zu umgehen sein, auch um das Gesamterscheinungsbild der
Anlage und damit die Attraktivitat fir potentielle neue Bewohner zu verbessern.

Ein weiteres bautechnisches Problemfeld sind die Balkone:

Die Ausfiihrung mit einem im Mortelbett verlegten Fliesenbelag ist, insbesondere in
infolge der starken Temperaturschwankungen an dieser Stelle, sehr schadensanfal-
lig. So sind an einzelnen Balkonen starke Risse an einer Vielzahl der Fliesen vorhan-
den, die Dehnungsfugen sind undicht und als Folge davon sind an Unterseite dieser
Balkone Anstrichschaden und Ausblihungen aufgetreten. Ein weiteres Problem ist
die Lage der Entwadsserungsrinne, die von einem schrag nach innen zurtckspringen-
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den BriUstungsgeldander abgedeckt wird, das aus einer durchgehenden Stahlblechta-
fel besteht. Diese Ausfihrung verhindert zum einen eine optische Kontrolle der Rin-
ne und auBerdem wird die Reinigung sehr erschwert, da diese Stelle duBerst schwer
zuganglich ist. Infolge dieser Problematik laufen die Entwasserungsrinnen regelma-
Big Gber. Das fuhrt zu Verschmutzungen und Anstrichschaden an den darunterlie-
genden Balkonen und Bristungsblechen.

Diese Schaden treten nicht an allen Balkonen gleichermaBen auf, aber perspekti-
visch besteht hier Handlungsbedarf, bevor durch unterlassene Instandhaltung maégli-
cherweise ein substanzschadigender Bauschaden entsteht.

Die Fenster zeigen teilweise beschadigte Gummidichtungen an der Eindichtung der
Verglasung. Auch hier ist das Schadensbild uneinheitlich, tendenziell tritt dieser
Schaden vermehrt auf, je hdher im Gebaude die Wohnung gelegen ist.

Die Verglasung des Haupttreppenhauses ist im obersten Feld nicht fachgerecht
eingebaut. Daher wird die untere AnschluBfuge zur Treppenhauswand regelmafig
von Niederschlagswasser durchnasst, dieses lauft dann auf die Innenseite des Trep-
penhauses und fuhrt dort zu Anstrichschaden.

Im Inneren sind vereinzelt Risse in den Innenwanden und im Bodenbelag erkenn-
bar. Insbesondere der Fliesenbelag des Haupttreppenhauses weist eine Vielzahl von
Rissen auf, die hauptsachlich an den Ubergangen zu angrenzenden Bauteilen auf-
treten. Dies ist zunachst auf jeden Fall ein optischer Mangel, sobald sich einzelne
Fliesen l6sen sollten oder es zu Unebenheiten kommt wird jedoch die Verkehrssi-
cherheit gefahrdet und es tritt ein akuter Handlungsbedarf ein.

An verschiedenen Stellen im Gebdude sind durch die gewahlte Art der Ausfihrung
kleinere Unebenheiten oder Schwellen vorhanden, die fir Bewohner, die auf die
Benutzung eines Rollstuhls angewiesen sind, eine deutliche Einschrankung ihrer au-
tonomen Mobilitat darstellen.

Wohnung 1

Der Innenausbau der Wohnung wurde vor einigen Jahren renoviert und
macht insgesamt einen gepflegten Eindruck. Es wurden keine Gber den al-
terstypischen VerschleiB3 hinausgehende Schaden festgestellt.

Bodenwert
GrundstlcksgroBe 10.511 m?
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) 50,00 €/m>
Als Bodenwert ergibt sich somit insgesamt

10.511 m2 zu 50 €/m> 525.550,00 £
fir den Miteigentumsanteil von 94,4/10.000

525.550 €* 0,00944 = 4.961,19 €, das sind rund 5.000,00 €
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Ertragswert

Mietwert Wohnung 1 52,81 mz * 7,50 €/m?

Gebaudeertragswert, rund

Bodenwertanteil

vorldufiger Ertragswert

abzgl. Wertanteil fir Baumangel (siehe Baubeschreibung)
Summe Ertragswert

Der Ertragswert betragt rund
(entsprechend rd. 1.117 €/ m?)

Vergleichswert

Sachvertsandig angepal3ter Vergleichswert

Damit ergibt sich als Vergleichswert
1.102,00 €/m> * 52,81 m? = 58.196,62 €, das sind rund

- abzgl. Baumangel und - schaden (siehe Baubeschreibung)
entfallt, da alle Vergleichsobjekte aus dem Objekt stammen

Vergleichswert

Der Vergleichswert betragt rund

A R C H | T E

396,08 €

62.800,--
5.000,--
67.800,--
9.100,--
58.700,--
59.000,--

816,90 €/m?

58.000 €

58.000 €
58.000 €

€
€
€
€
€
€
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Verkehrswert
Gegeniiberstellung der Wertansatze
Ertragswert 59.000,-- €
Vergleichswert 58.000,- €

Marktanpassung

Der Ertragswert wurde unter Beriicksichtigung marktgerechter Mieten und marktge-
rechter Liegenschaftszinssatze ermittelt, sodass eine zusatzliche Marktanpassung
nicht mehr erforderlich ist.

Verkehrswertermittlung

Unter Abwagung der den Verkehrswert beeinflussenden Kriterien und unter Bertick-
sichtigung der Lage auf dem GrundstUcksteilmarkt fir Wohnungseigentum zum Be-
wertungsstichtag, dem 25.01.2023, schatzt der Unterzeichner den Verkehrswert

des Miteigentumsanteil von 94,4/10.000 an dem Grundstlck

Melsunger Strasse 12
34576 Homberg (Efze)

Ifd. Nr. 1 Gemarkung Homberg
Flur 8
Flurstick 6/2

Gesamtflache 10.511 gm

verbunden mit dem Sondereigentum an

Wohnung Nr. 1 und Abstellraum Nr. 1,
des Aufteilungsplans

auf insgesamt

59.000,-- €

in Worten: neunundfiinfzigtausend Euro
Zubehor war nicht vorhanden.

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen

Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutach-
ten nach dem aktuellen Stand der Kenntnis Uber die wertrelevanten Umstande an-
gefertigt habe

Lohfelden, den 28. Februar 2023
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Anlage zum Verkehrs-
wertgutachten
Melsunger Str. 12
Wohnung Nr. 1

34576 Homberg

Fotodokumentation

StraBenansicht
von Norden

Ansicht
von Nord-Osten

Ansicht Ostflugel
von Norden

 25-01423

25-01-23

25-01-23
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Gartenansicht
von Siid-Osten ‘ 25-01-23

Gartenansicht .
von Suden . ; : 25-01-23

Gartenansicht o
von Sud-Westen 25-01-23




