Auftraggeber Simone Mackler Dipl. Ing. Architektin

Amtsgericht Fritzlar Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024
Schladenweg 1 flir die Bewertung von bebauten und
34560 Fritzlar unbebauten Grundstiicken

Friedrich-Ebert-StraRe 48
34117 Kassel
Telefon:  0561/70 555 175

Internet: www.maeckler.de
E-Mail: kontakt@maeckler.de

Datum: 26. Februar 2025
Mein Az.: 202504 487 23

Exposé zum GUTACHTEN

Gber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das mit einem
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garagen bebaute Grundstiick
in 34295 Edermiinde / Holzhausen a. Hahn, Am Kriesrain 13

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 14.02.2025
Tag der Ortsbesichtigung (von aullen) 14.02.2025
Verkehrswert 288.000 €
Aktenzeichen 06 K 20/24

Urheberschutz: alle Rechte vorbehalten. Dieses Exposé ist nur fiir die Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Kurzexposé: EFH mit Einliegerwohnung und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzhausen AZ: 06 K 20/24

Exposé Auftraggeber
06 K 20/24 Amtsgericht Fritzlar
Art des Bewertungsobjekts Grundstick, bebaut mit einem eingeschossigen,

unterkellerten Wohngebaude sowie zwei Garagen.

Unterstellte Folgenutzung Wohnnutzung.

Objektadresse Am Kriesrain 13 in 34295 Holzhausen a. Hahn.

Katasterangaben Gemarkung Holzhausen, Flur 2, Flurstiick 155/44 (892
m2).

GrundstiicksgroRe Flurstiick 155/44 892 m?

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ' Sowohl die Einliegerwohnung im Hanggeschoss als auch
die Erdgeschosswohnung sind vermietet. Laut Aussage
des Eigentlimers zu %2 wohnen zum Wertermittlungs-
stichtag sieben Menschen in dem Gebaude.

Hausverwaltung Ist nicht beauftragt.

Grundbuchangaben Grundbuch von Holzhausen a. Hahn, Lfd. Nr. 4, Blatt
556.

Grundbuchlich gesicherte Belastungen Der Auftragnehmerin liegt ein Grundbuchauszug von

Holzhausen a. Hahn mit Stand vom 14.01.2025 vor.

Hiernach sind im Bestandsverzeichnis und in Abteilung Il
des Grundbuchs, Blatt 556 keine, in der Bewertung zu
bericksichtigenden Eintragungen vorhanden.

Abt. I Eintragungen, die in Abt. Ill des Grundbuchs verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt.

Anmerkung Eine abschlieRende Beurteilung ist dem
Versteigerungsbericht zu entnehmen.

Bodenordnungsverfahren Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten Sonstige nicht eingetragene Lasten und besondere
Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Auskunft des
Auftraggebers und nach Recherche nicht vorhanden.
Diesbezlglich wurden auftragsgemaR keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Denkmalschutz Aufgrund des Baujahrs der Bewertungsobjekte, der
Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere Priifung
unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.
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Kurzexposé: EFH mit Einliegerwohnung und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzhausen AZ: 06 K 20/24

Kommunale Férderprogramme Laut Internetreche sind Férderprogramme (Hauskauf,
Sanierung, Modernisierung etc.) weder seitens der
Gemeinde Edermiinde noch seitens des Schwalm-Eder-
Kreises aufgelegt. Verbindliche Auskiinfte konnen die
zustandigen Behorden erteilen.

Baulastenverzeichnis Liegen ausweislich der schriftlichen Mitteilung des
Kreisausschusses nicht vor.

Beitragsrechtlicher Zustand Es wird davon ausgegangen, dass bei dem
Bewertungsobjekt keine Beitrage und Abgaben fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
ausstehen.

Altflachen und Grundwasserschadensfille GemaR schriftlicher Auskunft aus dem
Fachinformationssystem Altflachen und
Grundwasserschadensfalle (FIS AG) des Landes Hessen
vom 17.01.2025 “beinhaltet der aktuelle Datenbestand
fiir das zu bewertende Grundstiick Gemarkung
Holzhausen, Flur 2, Flurstiick 155/44 keine relevanten

Eintragungen”.
Baugrund, Grundwasser (soweit Normal tragfahiger Baugrund, keine Gefahr von Grund-
augenscheinlich ersichtlich) oder Hochwasser.

Wasserschutzgebiet, Heilquellenschutzgebiet | |aut Internetrecherche Fachinformationssystem Grund-
und Trinkwasserschutz Hessen ist weder
Wasserschutzgebiet noch Heilquellenschutzgebiet
ausgewiesen.

Art des Gebaudes Eingeschossiges Wohngebaude mit zu Wohnzwecken
ausgebautem Hanggeschoss, Erdgeschoss, nicht
ausgebautem Dachgeschoss einer Einfach- und einer

Doppelgarage.
Baujahr Ca. 1980
Werterhebliche Erhaltung / Modernisierung
der letzten 15 bis 20 Jahre (ggf. zur Ubersicht
auch langer zuriickliegende MalRnahmen)
Umbau und Erweiterung 1986: Erweiterung des Wohnhauses und Neubau
Heizung der Doppelgarage.
2023: Erneuerung des Brenners
Hanggeschoss 2021: Modernisierung der Fenster- und AuRentir

Modernisierung der Leitungssysteme (Wasser,
Abwasser, Strom Modernisierung von Bad und
W(C, Modernisierung des Innenausbaus (Wande,
Decken, FulRboden, Erneuerung der Heizkorper

Erdgeschoss Ca. 2020: Modernisierung des Bades
Wohnflachen

Hanggeschoss Ca. 67 m?

Erdgeschoss Ca. 99 m?

Gesamtfldchen Ca. 166 m?
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Kurzexposé: EFH mit Einliegerwohnung und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzhausen AZ: 06 K 20/24

Grundrissgestaltung
Hanggeschoss

Erdgeschoss

Raumhdhen
Hanggeschoss

Erdgeschoss

Belichtung / Besonnung / Querliften

Hanggeschoss
Erdgeschoss

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Heizung

Warmwasserversorgung

Photovoltaik-Anlage

Sanitare Installationen
Hanggeschoss

Erdgeschoss

Energieausweis

Fiir das Baujahr in Ordnung. Kiiche als Durchgangsraum
ist eher unglinstig.
Dem Baujahr entsprechend.

2,30 m. Mit Befreiungsbescheid vom 25.04.1986 ist eine
Unterschreitung um 20 cm der nach HBO notwendigen
lichten Hohe fiir Aufenthaltsraume von 2,50 m zuldssig.
Ca. 2,55 m.

Aufgrund der Hanglage eher maRig.
Normal.

Elektrischer Strom, Wasser, Abwasser und Telefon- und
Internetanschluss sind vorhanden,
Gasanschlussmoglichkeiten und
Anschlussmoglichkeiten an ein Fernwarmenetz sind
nicht bekannt. Glasfaseranschluss ist laut
Internetrecherche in der Region geplant.

Grenzbebauung zu Flursttick 155/43 und 155/45 sind
vorhanden. Mit Baugenehmigung vom 10.10.1980
wurde die Fertiggarage an der nordostlichen Grenze
genehmigt und mit Befreiungsbescheid vom 25.04.1986
wurde die Unterschreitung des nach § 7 HBO
erforderliche Bauwich zu Flurstlick 155/43 von 3,00 m
genehmigt.

Ol-Niedertemperaturkessel Fabrikat Buderus, Typ
Logano G 115/21, Herstelljahr 1997, Brenner 2023
erneuert.

Zurzeit zentral Uber die Heizungsanlage.
Brauchwassererwarmung tber Solarthermie-Paneele ist
zum WEST stillgelegt.

Einbau: April 2007
Anschaffungs- und Installationskosten: 39.100 €
Laufzeit der Einspeisevergitung: 2027

Bad mit Dusche, WC und Waschbecken sowie separates
WC.
Bad mit Dusche, WC und Waschbecken sowie separates
WC.

Ein glltiger Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Der
am 06.06.2018 abgelaufene Energieverbrauchsausweis
beinhaltet folgende Informationen:
Energieverbrauchskennwert: 148 kWh /(m?*a). Der
Energieverbrauch fiir Warmwasser ist enthalten.
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Kurzexposé: EFH mit Einliegerwohnung und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzhausen AZ: 06 K 20/24

Besondere Einrichtungen z.B. Kamin,
Kiichenausstattung

Hanggeschoss

Erdgeschoss

Nebengebiude / Garagen / Stellplatze

Nebengebaude
Garage/n

Kfz-Stellplatze

Ver- und
Entsorgungsleitungen

Wege- und
Hofbefestigungen

Beleuchtung
Einfriedungen

Bepflanzungen

Bauschaden / Baumangel / Sanierungs- und
Erhaltungserfordernisse

Wirtschaftliche Wertminderungen und
Allgemeinbeurteilung

Bodenwert
Sachwert

Ertragswert

Vorhanden, ein Zeitwert wurde in Ansatz gebracht.
Einfachste Kiichenausstattung ohne Zeitwert.

Holzschuppen.

Eine Einfachgarage in Fertigbauweise, eine
Doppelgarage in Massivbauweise.

Sind vor den Garagen vorhanden. Parken im
offentlichen Raum ist moglich.

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an
das offentliche Netz sind vorhanden.

Gepflasterte Bereiche vor den Garagen und zum
Haupteingang, gepflasterter Hausumgang sind
vorhanden.

Ist nicht vorhanden.

Hangabfangungen zum Nachbargrundstiick aus Holz,
Maschendrahtzaun und Holzzaun.

Der Vorgartenbereich ist mit Rasenflachen und Biischen
gestaltet, im hinteren Gartenbereich dominiert
Rasengarten mit einigen Bischen. Sowohl Vor- als auch
rickseitiger Garten sind ungepflegt.

Das Erdgeschoss befindet sich, mit Ausnahme des Bades
in einem nicht mehr zeitgemaRen, aber
funktionsfahigen Zustand. Da eine zustandsnahe
Bewertung erfolgt, sind fiktive Modernisierungen nicht
in Ansatz gebracht.

Fir diverse KleinmaBBnahmen (Streichen Holzteile
Vordach, Instandsetzung straRenseitige Hangabfangung,
Wideranschluss Solarthermieanlage, Instandsetzung
Vordach Eingangsbereich Hanggeschoss, Instandsetzung
Holzschuppen wird ein pauschaler Abschlag in Ansatz
gebracht.

Erdgeschoss: wie vor. Das Hanggeschoss wurde im Jahr
2021 modernisiert, jedoch teilweise in Eigenleistung und
nur bedingt fachmannisch. Beide Wohnungen sind gut
bewohnbar, jedoch sind einige KleinmaRnahmen
durchzufiihren.

62.400 €
287.100,00 € (incl. Bodenwert)

289.200,00 € (incl. Bodenwert)

Dipl. Ing. Architektin Simone Mackler | Friedrich-Ebert-StraRe 48 | 34117 Kassel | Fon 0561/70 555 175
Freie Sachverstandige fir Immobilienbewertung | Mediatorin | kontakt@maeckler.de | www.maeckler.de

-5-



Kurzexposé: EFH mit Einliegerwohnung und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzhausen AZ: 06 K 20/24

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:

[287.100,00 € x 0,900 + 289.200,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 288.000,00 €.
Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks wird zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 mit rd.

288.000 €

in Worten: zweihundertachtundachtzigtausend Euro

In der Berechnung sind ca. 5.000 € fiir notwendige Sanierungs- Instandsetzungs- und
ModernisierungsmalBnahmen enthalten.
Der Zeitwert der Photovoltaikanlage wird mit ca. 6.330 € angegeben.

3 Objekt — Fotos von auen

Anlagen

Der Anspruch auf Verbindlichkeit kann nicht gestellt werden. Die Autorin haftet nur fiir den sachgerechten Ablauf

der Verfahrensmodelle, nicht jedoch fiir die Endgiiltigkeit der Daten.
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Kurzexposé: EFH mit Einliegerwohnung und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzhausen AZ: 06 K 20/24

Bild 1 | Ansicht von Siidosten

Bild 2 | Ansicht von Siidwesten |
Doppelgarage (westl.)

Bild 3 | Ansicht von Nordwesten
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