Epp-Immobilienbewertung N\

Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH)
AZ: 06 K 24/23 Wertermittlung im landlichen Raum

Vom Regierungsprasidium Kassel
offentlich bestellte und vereidigte

EXPOS E E Sachverstandige fiir Landwirtschaft

Fachgebiet:

1.1.2 Bewertung von
bebauten und unbebauten
Grundstucken -Landwirtschaft

Am Berg 10
34621 Frielendorf
VERKEHRSWERTERMITTLUNG (nach § 194 BauGB)

. Fon: 06691 | 96 68 888
zum Zwecke der Zwangsversteigerung o |

mobil: 0173 | 10 25 699
info@immowert-epp.de

. www.immowert-epp.de
Uber P

das mit einem Resthof (Wohnhaus, Wirtschaftsgebaude, Schuppen) bebaute Grundstiick
und ein unbebautes Grundstuck (Flache gemischter Nutzung)
Am Hofchen 1, 34632 Jesberg-Hundshausen

,,,,,,

Wohnhaus 7 ~ Wirtscha sge ae

Wertermittlungsstichtag: 04.04.2025
Qualitatsstichtag: 04.04.2025

Verkehrswert des bebauten Grundstiicks: 93.000 €
Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks: 700 €

Hinweis

Das gesamte Verkehrswertgutachten kann bei der Geschaftsstelle des Zwangsversteigerungsgerichtes am Amts-
gericht Fritzlar eingesehen werden. Die Zusammenfassung im Exposee ersetzt nicht die Einsicht in das
Gesamtgutachten. Ruckfragen sind ausschlief3lich an das Amtsgericht zu stellen.
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Am Berg 10 34621 Frielendorf

Zweck Zwangsversteigerung (Aufhebung der Gemeinschaft)
Lage 34632 Jesberg, Am Hoéfchen 1
Eigentumsverhaltnisse 5 Eigentimer in Erbengemeinschaft
Wertermittlungsstichtag 04.04.2025

Qualitatsstichtag 04.04.2025

a) bebautes Grundstiick, Am Hofchen 1, Resthofstelle

Katasterangaben Gemarkung Hundshausen
Flur 5 Flurstick 31

Grundstiicksgroide 7.223 m2

Objektart Einfamilienhaus_ . )
(Resthofstelle mit Wohnhaus und Wirtschaftsgebauden)

Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Derzeitige Nutzung:

Wirtschatftliche Folge-
nutzung:

Stellplatzsituation/
Garagen:

Vermietung/Verpachtung:

aufgegebener landwirtschaftlicher Betrieb mit Wohnhaus
und Wirtschaftsgeb&uden.

Wohnnutzung; Einfamilienhaus mit Nebengebauden.

Stellplatzmdglichkeit in der Scheune und auf dem Hof.

keine Vermietung des Wohngebaudes.

Verpachtung eines Teilbereichs des Wirtschaftsgebau-
des (rd. 35 m?), des Hofes (rd. 100 m2) und der Griinland-
flache (rd. 3.000 m2) zur Pferdhaltung. Monatliche Pacht
100 € ohne Nebenkosten.

Beschreibung der Gebéaude

a) Wohnhaus:
Besichtigung:
Art des Gebaudes:

Baujahr:
Energieeffizienz.
Konstruktion:

Innenbesichtigung des gesamten Wohnhauses.

Wohngebaude: freistehendes unterkellertes zweigeschos-
siges Einfamilienhaus in Massivbauweise.

1966 (It. Eigentimerangaben).
Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Konstruktionsart: Massivbauweise, Mauerwerk.

Geschossdecken: Uber Keller und Erdgeschol3 Massivdecke, Beton, Uber
Obergeschol Holzbalkendecke.

Treppen: Geschol3treppe massiv mit Kunststeinbelag. Zum Dach-
boden Einschubtreppe.

Fenster: einfache Holzfenster, braun, aus dem Baujahr. Rollladen
vorhanden.

Dach:

Dachkonstruktion: Holzdach. Eindeckung Eternitplatten, asbesthaltig.

Dachform: Satteldach, flach geneigt. Dachflachen nicht gedammt.

Kamin: 3 Kamine, gemauert, tber Dach verklinkert.
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Nutzung, Raumaufteilung:
Keller:

Erdgeschoss:
Obergeschol3:

Dachraum:

Wohnflache WHl.:

Bruttogrundflache BGF:

Kellerrdume.

3,5 Zimmer, Flur, Duschbad, Abstellraum, Terrasse.
4 Zimmer, Bad, Flur, Balkon.

keine Stehhohe.

Erdgeschol3: rd. 76 m2 Wfl.
1.0bergeschol3: rd. 73 m2 Wil.
Gesamt rd. 149 m2 Wil.

(Berechnung der Wohnflache wohnwertabhédngig nach Plan-
unterlagen ohne tberpriifendes Aufmall durchgefiihrt. Weicht tiw.
von den diesbeziglichen Vorschriften (DIN 283, WoFIV, II. BV) ab;
ist deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung zu verwenden,
s. Anlage 4.)

rd. 370 m2.

(Berechnung der Bruttoflache wurde nach Planunterlagen ohne
Uberprifendes Aufmalfd durchgefihrt, s. Anlage 4.)

Innenausstattung und Zustand:

Tlren:
Ausstattung, Zustand:

Gebaudestandard:

Holztlren mit Holzzargen.

Uberwiegend einfache Ausstattung aus dem Baujahr.
Umfassend renovierungs- und modernisierungsbedurftiger
Zustand.

Stufe 1,9 im NHK-2010-Modell (von 1 — 5 moglichen Stufen;
Stufe 1 = einfachst, Stufe 5 = Luxus).

Technische Gebaudeausstattung:

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasserversorgung:
Sanitarausstattung:

Zustand des Gebaudes:
Modernisierungen:

zentrale Trinkwasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz.

Ableitung in kommunales Abwassernetz.
einfach; aus dem Baujahr.

Ol-Zentralheizung Fa. Viessmann, Kessel von 1993,
Brenner von 1991.

zentral Uber Zentralheizung.

Duschbad mit Dusche, WC, Waschbecken im Erdgeschol3.
Bad mit Wanne, WC, Waschbecken im Obergeschol3.
Boden gefliest, Wande halbhoch gefliest. Einfache Aus-
stattung aus dem Baujahr, Uberalterter Zustand.

keine wesentlichen Modernisierungen in den letzten 10- 15
Jahren.

Bauschaden: -It. Eigentimerangaben Schadstellen/Undichtigkeiten an der
Dacheindeckung,
-Deckenverkleidung im OG in einem Zimmer schadhaft,
insgesamt It. Eigentimer Instabilitdten des Deckenputzes
-Schadstellen am Putz am Kamin im OG im Bad, ggf. wegen
Kaminversottung,
- im Keller stellenweise Wandfeuchte/Putzausblihungen an
Auf3enwand,
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Allgemeinbeurteilung:

b) Scheune/Stall:

Scheune, Stall:

c) Schuppen
Schuppen:

-bauliche AuRenanlagen (Eingangsstufen, Wegebefesti-
gung mit Waschbetonplatten) teilweise mit Rissen, Ab-
briichen, Unebenheiten,

-sonstige diverse Unterhaltungsbesonderheiten durch
unterlassene Instandhaltung.

Die Aufzahlung ist ggf. nicht abschlieRend. Schaden soweit
augenscheinlich und offensichtlich ohne Bauteil6ffnung beim
Ortstermin erkennbar. Schadensnennung und Einschatzung
erfolgt nur im Rahmen der Verkehrswertermittlung.

in einfacher Bauweise 1966 errichtetes Wohnhaus, Aus-
stattungsstandard tUberwiegend aus dem Baujahr, vernach-
lassigter Zustand. Komplett modernisierungsbedirftig,
insbesondere auch in Bezug auf energetische Modernisie-
rungen (Warmedammung, Gebaudetechnik).

Baujahr: 1966.

Beschreibung: eingeschossige Scheune mit Satteldach,
freistehend; ca. 25 m x 25 m.

Konstruktion: Erdgeschol3 Massivbauweise, Mauerwerk.
Obergeschol3 Holzbauweise, AufRenwande mit Eternit-
platten (asbesthaltig) verkleidet. Satteldach in Holzkonstruk-
tion mit Eternitplatteneindeckung (asbesthaltig).

Nutzung: EG: Abstellfliche, Pferde-Offenstall. DG: ehe-
maliges Heu- und Strohlager und Getreidelager.

Nutzflache Nfl: wertrelevante Nfl. im EG rd. 190 m?

Bruttogrundflache BGF: gesamt 597 m2; wertrelevante BGF
im EG rd. 200 m2. (aufgrund wirtschaftlicher Wertminderung)

Zustand: (beralterte Bausubstanz, stellenweise Schad-
stellen, z. B. an Mauerwerk und Putz; unwirtschaftlicher
Grundriss; Bauwerk insgesamt fir landwirtschaftliche
Nutzung nicht mehr zeitgeman.

Baujahr: ca. 1966.

Beschreibung: nach vorne offener Lagerschuppen in
Massiv- und Holzbauweise, ca. 19 x 7 m.

Konstruktion: Massivbauweise, Mauerwerk. Flach geneigtes
Pultdach mit Welleterniteindeckung (asbesthaltig).

Nutzung: Abstellflache.
Bruttogrundflache BGF: rd. 133 mz2.

Zustand: Uberalterte schadhafte abgangige Bausubstanz
ohne Wertansatz.

Wertermittlungsansatze und Wertermittlungsergebnisse

34621 Frielendorf

Bodenwert
Grundsticks- | Entwicklungs | Beitragsrecht- | BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
teil stufe licher Zustand [€/m?] [m2] [€]
bebaute Flache | ,faktisch” frei 12,77 2.795,00 35.700,00
baureifes Land
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Landwirtschaft- landwirtschaftli | frei 2,20 4.428,00 9.740,00
liche Nutzflache | che Flache

Summe: 14,97 7.223,00 45.440,00
Objektdaten
Grundsticks- | Gebaudebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil zeichnung / [m3] [m?] [m?] [Jahre] | [Jahre]
Nutzung
bebaute Einfamilien- 370,00 149,00 1966 70 12
Flache haus
bebaute Scheune 200,00 1966 30 3
Flache
bebaute Schuppen 133,00 1966 30 0
Flache
Wesentliche Daten
Grundsticks- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teil [% des RoOE] satz [%] faktor
bebaute Flache 8.352,00 2.718,04 € 2,00 0,78
(32,54 %)
Landwirtschaft- 0,00 0,00 0,00 1,00
liche Nutzflache
Relative Werte
relativer Bodenwert: 65,37 €/m2 WF/NF
relative besondere objektspezifische -87,25 €/m? WF/NF
Grundstiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert: 624,16 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 11,14
Verkehrswert/Reinertrag: 16,51
Ergebnisse
Ertragswert: 93.240,00 € (101 % vom Sachwert)
Sachwert: 92.440,00 €
Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert): 93.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 04.04.2025
b) unbebautes Grundstuck, Am Hofchen 1, Flache gemischter Nutzung
Katasterangaben Gemarkung Hundshausen
Flur 5 Flurstick 63/1
Grundsticksgrolie 84 m?
Objektart unbebautes Grundstiick
Art des Grundsticks:
Beschreibung: unbebautes Grundstiick in Aul3enbereichslage. Bildet mit
Nachbargrundstiick Flurstiick 31 eine wirtschaftliche Einheit.
Lage: die genaue Lage des Grundstiicks und seine Grenzen sind
vor Ort nicht erkennbar.
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Nutzung:
Angaben Kataster:
Bebauung:

Gestalt und Form
Topographie:
Breite:

Lange:
Grundstucksgrofie:
Grundsttcksform:

Privatrechtliche Situation:
Grundbuch:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen Abt. Il

Anmerkung:

Entwicklungszustand
Entwicklungszustand:

Wegeflache (Zufahrt).
Flache gemischter Nutzung.
keine.

(s. Anlage 3, Lageplan)

eben.

rd.0-3m.

rd. 17 m.

84 m2.

unregelmafig, dreiecksformig.

der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug des
Grundbuchs von Hundshausen, Blatt 315 vom 16.10.2023
mit letzter Anderung vom 19.10.2022 vor.

das Bewertungsgrundstiick betreffend:
Lfd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk vom 15.12.2023.

Der Zwangsversteigerungsvermerk wirkt sich nicht wert-
beeinflussend aus.

nicht erschlossenes ungeordnetes Rohbauland (nach § 3,
Abs. 3 ImmoWertV 21).

Derzeitige Nutzungssituation

Derzeitige Nutzung:

Wirtschatftliche Folge-
nutzung:

Vermietung/Verpachtung:

Wegeflache, Zufahrt.

entspricht der derzeitigen Nutzung.
keine.

Wertermittlungsansatze und Wertermittlungsergebnisse

34621 Frielendorf

GA Nr. 752/23/2025

Am Hoéfchen 1, 34632 Jesherg-Hundshausen

Bodenwert
Grundstucks | Entwicklungs- | beitragsrecht | BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
teil stufe licher [€/m?] [m2] [€]
Zustand
Gesamtflache |ungeordnetes | teilw. pflichtig 8,21 84,00 690,00
Rohbauland
Summen: 8,21 84,00 690,00
Ergebnisse
Vergleichswert: 690,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 700,00 €
Wertermittlungsstichtag 04.04.2025
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Objektfotos

Abb. 1: Wohnhaus Nordseite

Abb. 2: Wohnhaus Sidseite und Westseite

4 Abb. 3: Scheune/Stall vom Hof aus

Frielendorf, 14.04.2025
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