Dipl.=ing. (FH)

YVONNE REEKER

Sachverstédndige fiir Inmobilienbewertung
(Sprengnetter Akademie)

Amtsgericht Budingen
Stiegelwiese 1 Datum: 04.12.2024

63654 Bidingen Az. 7 K 30/24

Exposé zum

GUTACHTEN
18/2024 GG

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
im Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG
fur das mit einem Mehrfamilienhaus mit Gewerbeflache bebaute Grundstiick
in 63699 Kefenrod - Burgbracht, BrachttalstraRe 18

Der Verkehrswert des Grundstiicks
wurde nach dem duBeren Anschein zum Stichtag 02.12.2024 ermittelt mit rd.

431.000,00 €

Dieses Exposé besteht aus 8 Seiten.

Dipl.-Ing. (FH) Yvonne Reeker, Volkartshainer Stral3e 16, 63688 Gedern
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1 Kurzbeschreibung des Objekts

Adresse: 63699 Kefenrod - Burgbracht
BrachttalstraBe 18

Grundbuchangaben: Grundbuch von Burgbracht
Blatt 351, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Burgbracht
Flur 2, Flurstiick 24 (1.821 m?)

Bebauung: Vorderhaus Baujahr 1993
EG - Gewerbefldche
OG - 2 Wohnungen
DG - 2 Wohnungen

Hinterhaus ca. 1990 unvolistindig ausgebaute Scheune
KG - Teilkeller
EG - Abstell- und Gewerberdaume
OG — Wohnung + ausbaufiahige Raume
DG — ausbaufahiger Dachraum

Wohnfldache rd. 390 m?
Gewerbliche Nutzflache rd. 203 m?

Aktuelle Nutzung: Gewerbeflachen und eine Wohnung eigen genutzt
3 Wohnungen vermietet (Vorderhaus)
1 Wohnung seit ca. 2013 leerstehend (Hinterhaus)

Bodenrichtwert: 30 €/m? (zum Stichtag 01.01.2024)
Wertermittlungsstichtag: 02.12.2024
Besonderheiten: Die Bewertung erfolgte nach dem auBeren Anschein

Das Grundstiick ist zwei separat verdauRerbare Bereiche teilbar:
A — bebaut / ca. 1.131 m?
B — unbebaut / ca. 690 m? (mdgliches Baugrundstiick)

Verkehrswert: rd. 431.000,00 €

Verkehrswert 18/2024 GG Brachttalstralie 18
fur ein Grundstlick PDF-Version 63699 Kefenrod - Burgbracht
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2 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

2.1 Vorderhaus

Baujahr 1993, Gewerbeflache + 4 Wohnungen

Hauptbau nicht unterkellert / EG / OG / ausgebautes DG,

Anbau eingeschossig mit flachem Pultdach bzw. Dachterrasse

OG nachtraglich von Schulungsraumen mit Buros in Wohnungen umgebaut
groéBtenteils in Originalausstattung

nicht barrierefrei

Konstruktion

Fundamente, Bodenplatte und Decken grof3tenteils aus Beton, iber OG teilweise Holzbalkendecke
Mauerwerksbau, ca. 40% des EG in Bruchsteinmauerwerk (ehemaliger Stall)
ca. 43 Grad geneigtes Satteldach mit Kriippelwalm und Walmgauben

Fassade
Wand Rauputz mit Anstrich, stellenweise vergraut bzw. beschadigt
glatter Sockelputz, farbig abgesetzt, mehrfach mit Ausbliihungen
Fenster Holz mit Isolierglas und Kunststoff-Rollladen,
insbesondere auf Sudseite stark verwittert
AuBenfensterbanke aus Blech
Taren ein- bis zweifligelig aus Holz mit Isolierglasausschnitten, teilweise verwittert

Garagentor handbetriebenes Stahl-Segmenttor

Dach Betondachsteine, vermutlich mit baujahresgemalfer Zwischensparrendammung
Entwasserung aus Zinkblech mit teilweise losem Anstrich
Gauben mit vertikaler Holzverschalung
Kamink&pfe mit beschichteten Faserzementplatten verkleidet
Neuanstrich auRenliegender Holzbauteile erforderlich

Besondere Bauteile

Dachterrasse ca. 28 m? mit aufgestdndertem Fliesenbelag, Rinne und verzinktem Stahlgelander

Notausgang OG Gartenseite
ca. 2 m? vorgehangtes Podest mit verzinktem Stahlgelander,
zugehorige Stahltreppe liegt auf Boden, Absturzgefahr!

Innenausstattung (It. Angaben des Eigentiimers)

EG allgemein Lagerraume unbeheizt, sonst beheizbar

DU /WC Doppelwaschbecken / WC / Dusche
(derzeit Bad fur Wohnung 1)

OG /DG
Wohnrdume  durchschnittliche Ausstattung
Wand- und Deckentapete
Innenfensterbanke aus Holz bzw. Naturstein
glatt furnierte Tiren
Einbauklchen sind Mietereigentum

Verkehrswert 18/2024 GG Brachttalstralie 18
fur ein Grundstlick PDF-Version 63699 Kefenrod - Burgbracht
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Bader

Technik

Heizung

Elektro

Sanitar

Bodenfliesen, briistungs- bis raumhoch Wandfliesen
Anschlisse fir Waschmaschine und Trockner

Wo2+3+4 WCs mit Wandspllkasten / Waschbecken / Badewanne / tiw. Dusche
Wo 1 derzeit nur als WC nutzbar, Badewanne bzw. Dusche fehlen

Baujahr 2016
Pellet-Zentralheizung, Flachheizkdrper
nach Mieteinheiten getrennte Zuleitungen vorhanden, Energiemengenzahler fehlen

dem Baujahr entsprechend

Tursprechanlage

im DG zentrale Staubsaugeranlage, derzeit nur von Wohnung 3 genuizt
neuere Netzwerkverkabelung

nach Mieteinheiten getrennte Unterzahler vorhanden

dem Baujahr entsprechend

Regenwasseranlage

Energieeffizienz

5.000 Liter-Zisterne mit Hauswasserwerk unter Anbau fir WCs und Waschmaschinen,
Uberlauf in Schacht auf unbebautem Grundstiicksteil

2.500 Liter-Zisterne mit Tauchpumpe und Wasseranschluss im Hof

nur gemeinsame Zahler vorhanden

Ein Energieausweis lag nicht vor.
Baujahr und Bauweise lassen auf eine unterdurchschnittliche Energiebilanz schlief3en.

2.2

Hinterhaus

ca. 1990 unvollstandig ausgebaute Scheune
Gewerbeflache + 1 Wohnung + ausbaufahige Raume
Teilkeller / EG / teilweise OG / DG

groBtenteils in Originalausstattung

nicht barrierefrei

Konstruktion

KG Bruchsteinmauerwerk mit Stampfboden
EG Mauerwerk mit Massivdecke
OG/DG Mauerwerk bzw. Fachwerk mit Holzbalkendecke
Dach Satteldacher, teilweise mit Drempel, keine Aufbauten
Fassade
Wand EG gréRtenteils wie Vorderhaus
OG /DG vertikale Holzverschalung, vermutlich baujahresgemafle Dammung
Fenster wie Vorderhaus, Fensterbdnke im EG aus Sandstein
Tdren einfligelig aus Holz, eine Tur mit Vordach aus Metall-Fertigteil
Garagentore  zum Hof Rolltor mit Elektroantrieb
zum Garten zweiflligeliges, einfaches Holztor
Verkehrswert 18/2024 GG BrachttalstraBe 18
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Dach Tonziegel, Dachflache und obere Geschossdecke ungedammt
Entwasserung wie Vorderhaus
ca. 3 m Dachrinne Uber Garagentor fehlend,
daher Feuchteschaden an darunter liegender Holzkonstruktion und Wandanschluss
Kaminkopf aus Klinkermauerwerk

allgemein Neuanstrich auRenliegender Holzbauteile erforderlich
starker Efeubewuchs auf Ostseite, moglicherweise in Konstruktion eingewachsen

Innenausstattung (It. Angaben des Eigentiimers)

EG Blro und Sommerkiiche beheizbar
OG /DG Wohnraume mit durchschnittlicher Ausstattung
ausbaufahige Raume gréRtenteils im Rohbauzustand
Technik
Heizung Elektrodfen
zusatzliche Holzofen in Biro (betriebsbereit) und Wohnen OG (derzeit aulder Betrieb)
Warmwasserbereitung elektrisch
Elektro / Sanitar

dem Baujahr entsprechend
WCs an Regenwasseranlage Vorderhaus angeschlossen
getrennte Zahler wie Vorderhaus

Energieeffizienz

Ein Energieausweis lag nicht vor.
Baujahr und Bauweise lassen auf eine stark unterdurchschnittliche Energiebilanz schlief3en.

Verkehrswert 18/2024 GG BrachttalstraBe 18
fur ein Grundstlick PDF-Version 63699 Kefenrod - Burgbracht
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2.3 AuBenanlagen A - bebauter Bereich

Befestigte Flachen
Hof und Zugang Nordseite mit Betonpflaster
ca. 25 m? rohe Betonflache auf Gartenseite
Begriinte Flachen

vernachlassigt, Grundpflege erforderlich
diverse Pflanzrabatte und groRer Hausbaum (Esskastanie) im Hof
Grasland im Garten

Einfriedungen

Zugang Nordseite verzinktes, bristungshohes Tor
sonst offen
Sonstiges

Zierbrunnen im Hof
ca. 7 Stellplatze madglich
Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen (vermutlich aus 1990er Jahren) werden unterstellt

2.4 AuBenanlagen B - unbebauter Bereich

Begriinte Flachen

Grasland, Einzelblische und -Baume

Einfriedungen / Stiitzmauern

Stralenseite / Nachbar bristungshohe Stitzmauer aus Basalt-Bruchsteinen, immergriine Hecke
zum Friedhof Maschendrahtzaun

Sonstiges

einfache Holzpergola

Uberlaufschacht fiir Regenwasserzisterne auf bebautem Grundstiicksteil

mit Kompost verfiillte Grube an der Stelle des ehemaligen unterirdischen Gastanks
erforderliche Ver- und Entsorgungsleitungen nicht vorhanden
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3 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienhaus mit Gewerbeflache bebaute Grundstiick in 63699
Kefenrod — Burgbracht, Brachttalstrale 18

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Burgbracht 351 1

Gemarkung Flur Flurstiick Grole
Burgbracht 2 24 1.821 m?

wird nach dem duBeren Anschein zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2024 geschatzt mit rd.

431.000,00 €

in Worten: vierhunderteinunddreiBigtausend Euro

Urhebeschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten zu diesem Exposé wurde vom Amtsgericht Budingen zum Zweck der Wertfestsetzung im
Zwangsversteigerungsverfahren beauftragt.

Ich habe es aufgrund eingehender Besichtigung des Objekts und genauer Priifung der Verhaltnisse nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. Zu den Beteiligten besteht keinerlei personliche bzw. wirtschaftliche
Bindung. Am Ergebnis des Gutachtens habe ich kein personliches Interesse.

Mit meiner Unterschrift bescheinige ich zugleich, dass mir keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Gedern, den 04. Dezember 2024

A asigrrle)
gaitig bes 15052027
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4 Fotos

Hinterhaus von Osten

Hiterhaus und Vorderhaus von Norden
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