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EXPOSé iy

Zertifizierte Sachverstindige

fiir die Markt- und Beleihungswert-
ermittiung aller Immobilienarten,
Z1S Sprengnetter Zert (Al)

Aktenzeichen Datum

025-021  31.07.2025

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
unter Berucksichtigung der Besonderheiten des ZVG
fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 34454 Bad Arolsen, Amselweg 15

Su " y s

Az. des Gerichts: 11 K 10/24

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
22.07.2025 ermittelt mit rd.

176.000 €.

Dieses Exposé enthélt stark verkurzte Inhalte des
Gutachtens. Das vollstandige Gutachten nebst Anlagen
(Flurkarte, Bauzeichnungen, Fotos) kann nach vorheriger
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Sachverstindigenbiiro
Hillebrand GmbH

Geschaftsfahrung Silke Hillebrand

Tertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- wnd Beleibungswerter-
sittlung aller Immobilienarten, 215 Sprengmetter Tert (Al)

H

Zusammenfassung

Objektart: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und
Doppelgarage

GrundstiicksgroRe: 807 m?
Bodenwert: 60.500,- €
Verkehrswert: 176.000,- €
Sachwert: 176.000,- €
Ertragswert: 171.000,- €
besondere wertbeeinflussende Umstande: -41.050,- €
Baujahr: 1979
Wohnflache: rd. 123 m?
besondere Einrichtungen: keine
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: keine
Erschlieungskosten/Abgaben: keine

Nutzungs- und Vermietungssituation:

Besonderheiten:

1 Bei der Ableitung des Verkehrswerts beriicksichtigte Besonderheiten.
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Die Zimmer im Dachgeschoss und Kellergeschoss sind an
Monteure vermietet. Hier ist eine Bruttoinklusivmiete von
600,-€/mtl. vereinbart. Ein schriftlicher Mietvertrag wurde
der Sachverstandigen bis zur Fertigstellung des Gutach-
tens nicht vorgelegt.

Bauordnungsrecht

Das Bewertungsobjekt ist als Einfamilienhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss genehmigt. Die Kellerraume sind
am Bewertungsstichtag teilweise zu Wohnraumen ausge-
baut. Die Loggia im Dachgeschoss wurde verschlossen.

Die Garage ist teilweise unterkellert und in Verlangerung
der Garage wurde ein Holzverschlag angebaut.

Diese Wertermittiung wird ausschlieBlich auf der Grund-
lage des genehmigten Vorhabens erstellt.
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Aktuelle Nutzung

Das Haus ist im Erdgeschoss mobliert und seit ca. 4 Jah-
ren unbewohnt. Die Zimmer im Dachgeschoss sowie im
Kellergeschoss sind, It. Angaben im Ortstermin, an Mon-
teure vermietet. Hier ist eine Bruttoinklusivmiete von 600,-
€/mtl. vereinbart. Ein schriftlicher Mietvertrag liegt der
Sachverstandigen wurde bis zur Fertigstellung des Gutach-
tens nicht vorgelegt.

Allgemeinbeurteilung: Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Instand-
setzungsbedarf. Die Nachfrage nach Wohnh&usern in die-
ser Lage und GroRe ist gut. Der verwahrloste Zustand wirkt
abschreckend. Es sollten Reserven fir Investitionen einge-
plant werden.
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Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Doppelgarage
Objektadresse: Amselweg 15

34454 Bad Arolsen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Mengeringhausen, Blatt 2112, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Mengeringhausen, Flur 26, Flurstiick 33/1,

Flache 807 m?

Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Bauordnungsrecht

Das Bewertungsobjekt ist als Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss genehmigt. Die Kellerrdume
sind am Bewertungsstichtag teilweise zu Wohnradumen ausgebaut. Die Loggia im Dachgeschoss wurde ver-
schlossen.

Die Garage ist teilweise unterkellert und in Verlangerung der Garage wurde ein Holzverschlag angebaut.
Diese Wertermittiung wird ausschlieBlich auf der Grundlage des genehmigten Vorhabens erstellt.

Aktuelle Nutzung

Das Haus ist im Erdgeschoss mobliert und seit ca. 4 Jahren unbewohnt. Die Zimmer im Dachgeschoss sowie
im Kellergeschoss sind, It. Angaben im Ortstermin, an Monteure vermietet. Hier ist eine Bruttoinklusivmiete
von 600,-€/mtl. vereinbart. Ein schriftlicher Mietvertrag wurde der Sachverstandigen bis zur Fertigstellung des
Gutachtens nicht vorgelegt.

Zustand
Die Raume im Dachgeschoss und Untergeschoss sind verwahrlost und bedurfen einer umfassenden Instand-
setzung.

Grund- und Bodenbeschreibung

Bundesland: Hessen
Kreis: Korbach
Ort und Einwohnerzahl: Bad Arolsen Stadtkern (ca. 7.384 Einwohner),

Bad Arolsen inkl. aller Ortsteile (ca. 16.536 Einwohner),
Ortsteil Mengeringhausen (ca. 3.775 Einwohner)

Stand 01.01.2025

uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene groRere Stadte:
Kassel (ca. 50 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 217 km entfernt)

Bundesstrafien:
B 252 (ca. 2,5 km entfernt)
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Autobahnzufahrt:
Diemelstadt A 44 (ca. 18 km entfernt)

Bahnhof:
Mengeringhausen (ca. 1,6 km entfernt)
Bad Arolsen (ca. 3 km entfernt)

Flughafen:
Kassel-Calden (ca. 35 km entfernt)

Frankfurt (ca. 197 km entfernt)

innerortliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb der gewachsenen
Ortslage im nordlichen Teilbereich des Ortsteils Mengeringhau-
sen.

Mengerinhausen ist ein Ortsteil der Stadt Bad Arolsen im nord-
hessischen Landkreis Waldeck-Frankenberg. Die Stadt Bad Arol-
sen ist ca. 4 km entfernt. Der Twistesee ist ca. 10 km entfernt.
Kindergarten und Grundschule, Arzt und Tierarzt, Metzger und
Geschaft fur den taglichen Bedarf befinden sich im Ort.

Eine Bushaltestelle ist fuRlaufig erreichbar.

Art der Bebauung und Nutzungen in der ~ ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen
StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen: keine
Topografie: leichte Hanglage,
im suid-/0stlichen Verlauf abfallend
Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraRenfront:

ca. 34 m

mittlere Tiefe:
ca.25m

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 807 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform,

Eckgrundstick
ErschlieRung, Baugrund etc.
StralRenart: Wohnsammelstralie
StralRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,

Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein

Anschllsse an Versorgungsleitungen und  elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung
Abwasserbeseitigung:
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-  einseitige Grenzbebauung der Garage
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- ~ gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidium Kassel
vom 03.02.2025 ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster
nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden nicht angestellt.

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: GemaR schriftlicher Auskunft des Landkreis Waldeck-Franken-
berg vom 15.07.2024 enthalt das Baulastenverzeichnis keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft des Landes-
amts fur Denkmalpflege Hessen vom 10.07.2024 nicht.

Wasserschutzgebiet:

Wasserwirtschaftsdaten: Gemal schriftlicher Auskunft des HLNUG (Hessisches Landes-

amt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie) vom 29.07.2025 liegt
das Bewertungsobjekt in der qualitativen Schutzzone IV sowie in
der quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes
,HQS Schlossbrunnen®.

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungsplan
Mengeringhausen Nr. 8, folgende Festsetzungen:
WR  =reines Wohngebiet,
I =1 Vollgeschosse
GRZ =0,4 (Grundflachenzahl),
GFZ =0,5 (Geschossflachenzahl),
0 = offene Bauweise

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Bauordnungsrecht

In der stadtischen Bauakte sind folgende Vorhaben dokumentiert:

e Baugenehmigung Nr. 02-4266/1978 Errichtung eines Wohngebaudes mit Doppelgarage vom 04.10.1978

e Nachtrag zum Bauschein Nr. 02-4266/1978 Errichtung eines Wohngeb&udes mit Doppelgarage - hier Ande-
rung der Ausflihrung vom 03.01.1979
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Offensichtliche Abweichungen von den genehmigten Bauzeichnungen bestehen wie folgt:
e Teilausbau im Kellergeschoss

e Teilunterkellerung der Garage

e Abweichende Zufahrt zur Garage

e Sidlicher Anbau an die Garage

e Loggia verschlossen

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des genehmigten Vorhabens durchgeflihrt. Die abweichende Bau-
ausfuhrungen bleiben in diesem Gutachten unbertcksichtigt.

Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlcksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Arolsen vom
17.02.2025 ist das Bewertungsgrundstiick beziiglich der Beitrage
fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitrags-
frei.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude und einer Doppelgarage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Das Objekt ist im Erdgeschoss mobliert, aber unbewohnt. Raume im Dachgeschoss und Kellergeschoss sind
an Monteure vermietet. Gemal Auskunft im Ortstermin besteht ein schriftlicher Mietvertrag mit einer Bruttoin-
klusivmiete von 600,-€/mtl. Der Mietvertrag liegt der Sachverstandigen bis zur Fertigstellung des Gutachtens
nicht vor.

Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
Gebaudeart: eingeschossiges, freistehendes Einfamilienhaus,
mit ausgebautem Dachgeschoss, voll unterkellert

Baujahr: 1979 (It. Bauakte)

Modernisierung: Einzelne MaBRnahmen, wie z.B. Austausch der Heizung liegen
schon wieder mehr als 20 Jahre zurlck, sodass hier nicht mehr
von Modernisierung gesprochen wird.

Flachen: Gemaf Baugenehmigung betragt die Wohnflache (EG und DG)
rd. 123 m2.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objek-
tart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
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der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentli-
chen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht
in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

Aulenansicht: insgesamt verputzt,
Giebel mit Eternit-Schiefer verkleidet

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Hobbyraum, 4 Rdume, Waschkiiche und Anschlussraum

Erdgeschoss:
2 Schlafzimmer, Badezimmer, Abstellraum, Kiiche, Esszimmer, Wohnzimmer mit Ausgang zur Terrasse, Diele

Dachgeschoss:
2 Zimmer, Badezimmer, Loggia

Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Kellerdecke: Stahlbeton

Geschossdecke zum DG: Holzbalkendecke

Treppen: KellerauRentreppe:
Beton mit Fliesen, Edelstahlgelander

Kellertreppe:
Holz, Holzgelander

Geschosstreppe:
Holz, Holzgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Holz, feststehendes Element mit Lichtausschnitt,
Treppenpodest, Edelstahlhandlauf,
provisorische Holzplatte als Trittstufe,
unterbaut mit Pflastersteinen,
Hauseingang vernachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach
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Dacheindeckung:
Eternit-Wellplatten (Aufgrund des Baujahres vermutlich asbest-
haltig)

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch tberaltert,

je Raum ein Lichtauslass,
je Raum ein bis zwei Steckdosen,
Zahlerschrank

Heizung: Vaillant Therme 20 kW, Gas-Brennwertheizung Baujahr 2002

Hinweis: Gemal Information des Schornsteinfegers sind Nach-
besserungen und anschlieende Neumessung erforderlich.

Laftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkommliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: teilw. Fliesen, teilw. Laminat

Wandbekleidungen: teilw. einfache Tapeten,
teilw. Putz

Deckenbekleidungen: teilw. Vertafelung,

teilw. Tapeten,
teilw. Styropor

Fenster: isolierverglaste Holzfenster mit innenliegenden Sprossen
Taren: Eingangstur:

Holztiir mit feststehendem Lichtausschnitt

Zimmertiren:
im Erdgeschoss teilw. Tlren und Zargen mit Rundbdgen,
einfache Holz-Turen, einfache Zargen

sanitare Installation: EG:
Badezimmer aus Errichtungsbaujahr:
Waschtisch, Badewanne mit Duschtliraufsatz faltbar, Bidet, WC
Sanitarfarbe: grin
Bodenfliese: kleinformatig weil3-griin meliert
Wandfliese: raumhoch gefliest, wie Bodenfliese, Ornamente
Gaste WC:
Handwaschbecken, WC
Fliesen wie Badezimmer
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DG:

Eckdusche, WC, Waschbecken
Sanitarfarbe: braun
Bodenfliese: beige

Wandfliese: beige

KG:

Waschtisch, Badewanne mit Duschtlraufsatz, WC
Sanitarfarbe: blau

Bodenfliese. blau

Wandwiese: blau mit Blumenornamenten

besondere Einrichtungen: offener Kamin (darf It. Schornsteinfeger gelegentlich betrieben
werden)
Kuchenausstattung: Die vorhandene Kiiche wird nicht als wesentlicher Bestandteil des

Bewertungsobjekts beurteilt, sondern gemal §95 BGB als ,zum
voriibergehenden Zweck dienende Sache”,
Eine wertmalRige Berlcksichtigung im Gutachten erfolgt nicht.

Bauschaden und Baumangel: Die nachstehende Auflistung ist nicht abschlieend. Es werden
nachstehend die wesentlichen Schaden und Mangel gelistet:

Feuchtigkeitsschaden im Keller unterhalb der Garage,

Eingangspodest gebrochene Granitstufe, provisorische Stufe,

fehlende Holzverkleidung an der stidlichen Traufe,

Kellertur: Glas gebrochen,

Holzfenster: Anstrich dringend notwendig,

Etagentiir EG: gebrochene Zargen,

Loggia: nicht fachgerechte Dammung,

Schimmelbefall im KG hinter der Heizungsanlage,

fehlende Ubergangsschienen und Abschlussleisten FuRbo-

den,

verschiedene FuRbodenhéhen im DG,

gebrochene Fliesen im Badezimmer DG,

aufgequollene Vertafelung nach Wasserschaden,

gebrochene Fliesen KellerauBentreppe,

Feuchtigkeit in den Kellerwanden,

provisorische Elektroversorgung im Bad (auf Putz)

Co2-Gehalt der Heizung zu hoch, Reparatur erforderlich

Grundrissgestaltung: zweckmaRig, flr das Baujahr zeittypisch
Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, KellerauRentreppe
Besonnung und Belichtung: gut
Aligemeinbeurteilung: Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Instandset-

zungsbedarf. Die Nachfrage nach Wohnhausern in dieser Lage
und GroRe ist gut. Der verwahrloste Zustand wirkt abschreckend.
Es sollten Reserven fur Investitionen eingeplant werden.
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Garage

Doppelgarage:
Baujahr: 1979,

Bauart: massiv,

Aulenansicht: verputzt,

Dachform: Flachdach,

Dach aus: Beton mit Pappe,

Tor: elektrische Sektionaltore,

Boden: Beton mit Fliesen, Fliesen gebrochen, teilweise fehlend,

Fenster: Glasbausteine,

Besonderheiten: teilw. Unterkellerung der Garage und stdlicher Anbau in Holzbauweise (nicht genehmigt)

AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz,
gepflasterte Stellplatzflache,

Einfriedung durch Mauer, Hecken und Holzzaun,

Rasenflachen,

Busche, Straucher, Baume

Der Garten ist vernachlassigt.

Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das im Grundbuch von Mengeringhausen, Blatt 2112, Ifd.-Nr. 1 eingetragene, mit einem
Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstlick Gemarkung Mengeringhausen, Flur 26, Flurstiick 33/1 in
34454 Bad Arolsen-Mengeringhausen, Amselweg 15 wird zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2025 mit rd.

176.000 €

in Worten: einhundertsechsundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Dieses Exposé enthlt stark verkirzte Inhalte des Gutachtens und ist nur fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine weitere Verwendung durch Dritte oder fiir andere Zwecke ist nur mit schriftlicher Zustimmung
der Sachverstandigen zuléssig. Das vollstandige Gutachten nebst Anlagen (Flurkarte, Bauzeichnungen,
Fotos) kann nach vorheriger Anmeldung (Tel. 05631-5605-554) in der Geschaftsstelle des Amtsgerichts
Korbach eingesehen werden.
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