Auftraggeber
Amtsgericht Korbach
Hagenstralle 2
34497 Korbach

Simone Mackler Dipl. Ing. Architektin
Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024
fir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstlicken
Friedrich-Ebert-StraRe 48

34117 Kassel

Telefon:  0561/70 555 175

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

Datum: 30. April 2025
Mein Az.: 202509 492 23

Exposé zum GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Einfamilienhaus und Anbau bebaute Grundstiick in 34454 Bad Arolsen / Wetterburg, BurgstraRe 44

sowie Ackerland in 34454 Bad Arolsen / Wetterburg, Halsgarten o. Nr.

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung
Verkehrswert Flur 3, Flurstiick 97
Verkehrswert Flur 9, Flurstiick 120

Aktenzeichen

11.04.2025
11.04.2025
129.600 €
1.400 €

11K 13/24

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



Kurzexposé: Einfamilienhaus mit Anbau, Burgstrae 44, 34454 Bad Arolsen/Wetterburg

Exposé

11K 13/24

Art der Bewertungsobjekte:

Unterstellte Folgenutzung des
Gebdudes:

Objektadresse:

Katasterangaben

Bebautes Grundstiick BurgstralRe 44:

Ackerland, Halsgarten o. Nr.:

Grundstucksgrofle

Bebautes Grundstiick BurgstraRe 44:

Ackerland, Halsgarten o. Nr.:

Baujahr Wohngebaude mit Anbau:

Derzeitige Nutzung und
Vermietungssituation:

Hausverwaltung:

Grundbuchangaben

Bebautes Grundstiick BurgstraRe 44:

Ackerland, Halsgarten o. Nr.:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Abt. Il

Anmerkung:

AZ:11 K 13/24

Auftraggeber
Amtsgericht Korbach

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer
Garage.

Wohnnutzung.

BurgstraRe 44 in 34454 Bad Arolsen / Wetterburg.

Gemarkung Wetterburg, Flur 3, Flurstiick 97 (934 m?).
Gemarkung Wetterburg, Flur 9, Flurstiick 120 (454 m?).

934 m?
454 m?

Ist weder in den Bauunterlagen noch in den entsprechenden
Fachdamtern aktenkundig.

Zur Berechnung im Modell wird das Ursprungsbaujahr 1900 in
Ansatz gebracht.

Mogliche geringe Abweichungen der jeweiligen Baujahre wirken
sich nicht auf die Wertermittlung aus, da neben Faktoren wie
Lage des Objektes, Ausstattungsstandard, GroRen etc. Geb&dude-
und Bauteile in Baualtersklassen eingruppiert werden und
gemeinsam mit den weiteren in Ansatz gebrachten Parametern
sachverstandig angepasst werden.

Nutzung zu Wohnzwecken. Das Gebdude steht zum
Wertermittlungsstichtag leer.

Ist nicht beauftragt.

Grundbuch von Wetterburg, Lfd. Nr. 8, Blatt 692.
Grundbuch von Wetterburg, Lfd. Nr. 11, Blatt 692.

Der Auftragnehmerin liegt ein Grundbuchauszug mit Stand vom
05.02.2025 vor.

Hiernach sind in Abteilung Il des Grundbuchs, Blatt 692 keine, in
der Bewertung zu beriicksichtigenden Eintragungen vorhanden.

Eintragungen, die in Abt. lll des Grundbuchs verzeichnet sein
kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt.

Eine abschlieRende Beurteilung ist dem Versteigerungsbericht
zu entnehmen.
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Kurzexposé: Einfamilienhaus mit Anbau, Burgstrae 44, 34454 Bad Arolsen/Wetterburg AZ:11K 13/24

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Kommunale Férderprogramme:

Landesférderprogramme:

Steuerliche Belange:

Beitragsrechtlicher Zustand:

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

Sonstige nicht eingetragene Lasten und besondere Wohnungs-
und Mietbindungen sind nach Auskunft des Auftraggebers und
nach Recherche nicht vorhanden.

Diesbeziiglich wurden auftragsgemal keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Liegen ausweislich der schriftlichen Mitteilung des
Kreisausschusses nicht vor.

Lt. schriftlicher Auskunft des Landesamtes fiir Denkmalpflege
Hessen ist ,,das Objekt/Grundstiick BurgstraRe 44, Flur 3,
Flurstick 97 in Bad Arolsen-Wetterburg Bestandteil einer als
Kulturdenkmal gemaR § 2 (3) Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) geschiitzten Gesamtanlage (Denkmalensemble) und
als solches in den Arbeitslisten des Landesamtes fiir
Denkmalpflege Hessen eingetragen”.

,Alle MaBnahmen an dem Geb&aude nach § 18 HDSchG bedirfen
einer Genehmigung der zustdandigen Denkmalschutzbehérde”.
Nach § 13 Absatz 1 HDSchG sind ,Eigentiimerinnen und
Eigentiimer, Besitzerinnen und Besitzer sowie
Unterhaltungspflichtige von Kulturdenkmalern ...verpflichtet,

diese im Rahmen des Zumutbaren zu erhalten und pfleglich zu
behandeln”.

Des Weiteren ist die wirtschaftliche Nutzung auf Dauer zu
erhalten. Zur Berechnung im Modell wird eine
Restnutzungsdauer fir die Gebdudegruppe , Einfamilienhduser”
mit einfacher Ausstattung von 19 Jahren gewahlt. 3% erhohte
Bewirtschaftungskosten aufgrund des Denkmalschutzes werden
im Ertragswertverfahren in Ansatz gebracht.

Vermogensvorteile durch Steuerersparnis sind in der Regel
aufgrund der héheren notwendigen Investitionskosten sowohl
geringer als es den Anschein hat, weiterhin abhangig von den
individuellen Gegebenheiten des Erwerbers und werden in der
Bewertung nicht berlicksichtigt.

https://www.landkreis-waldeck-frankenberg.de/leben-
geniessen/regionales-entdecken/wohnen/sanieren/

https://denkmal.hessen.de/foerderung-und-
recht/zuwendungen

https://denkmal.hessen.de/foerderung-und-
recht/steuererleichterungen

Es wird davon ausgegangen, dass bei dem Bewertungsobjekt
keine Beitrage und Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und KAG ausstehen.
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Kurzexposé: Einfamilienhaus mit Anbau, Burgstrae 44, 34454 Bad Arolsen/Wetterburg

Altflachen und
Grundwasserschadensfalle:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Wasserschutzgebiet,
Heilquellenschutzgebiet:

Art des Gebaudes:

Werterhebliche Erhaltung /
Modernisierung der letzten 15 bis 20
Jahre (ggf. zur Ubersicht auch langer
zuriickliegende MaBnahmen)

Wohnflachen
Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Gesamtwohnflidche

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

AZ:11 K 13/24

GemaR schriftlicher Auskunft aus dem Fachinformationssystem
Altflachen und Grundwasserschadensfille (FIS AG) des Landes
Hessen vom 25.04.2025 “beinhaltet der aktuelle Datenbestand
fir die zu bewertenden Flachen Gemarkung Wetterburg, Flur 3,
Flurstiick 97 und Gemarkung Wetterburg, Flur 9, Flurstiick 120
keine relevanten Eintragungen®”.

Normal tragfahiger Baugrund, keine Gefahr von Grund- oder
Hochwasser.

Ist nicht ausgewiesen.

Freistehendes Einfamilienhaus mit Anbau, teilweise in Fach-
werkbauweise, teilweise massiv. Soweit bekannt ausschliel3lich
zu Wohnzwecken genutzt, zweigeschossig, teilunterkellert mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss.

1961 wurden folgende MaBRnahmen beantragt und am 3. Mai
1961 genehmigt:

,Die alten Holzbalken der Kellerdecke sollen durch eine
Schwemmsteindecke zwischen I-Tragern ersetzt werden.

An der Riickfront wird im Erdgeschoss das Fachwerk
herausgebrochen und eine massive Mauer aus Gittersteinen 30
cm stark hergestellt.

Kellerfenster werden erweitert.

Im Anbau ist im Keller eine Waschkiiche vorgesehen, die durch
eine 24 cm starke Gittersteinwand abgemauert wird. In der
Decke sind I-Trager mit Betonfiillung und Feinestrich
vorgesehen. Das Fachwerk am Anbau soll in TorgréRe
herausgenommen und ein Schwingtor eingebaut werden. An
der Rickfront des Anbaus wird ein Balkon angelegt, der vom
Zimmer aus zuganglich ist”.

Ca. 75 m?
Ca. 73 m?
Ca. 148 m?

(nach Planunterlagen aus dem Jahr 1961)

Im Hauptgebaude finf Kellerraume und Treppe, im Anbau
Waschkiiche sowie Flur- und Treppenhausbereiche.

Sechs Wohnraume, davon drei Durchgangszimmer, Flur- und
Treppenhausbereich. Es ist nicht bekannt, ob im Erdgeschoss
nachtraglich Kiiche, Bad oder WC eingebaut wurden.

Im Anbau Vorratsraum und Garage.

Fiinf Wohnraume, davon vier Durchgangsraume, ein gefangener
Raum, Treppenhaus und Flur, Bad, Kiiche.

Soweit bekannt, nicht ausgebaut.
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Kurzexposé: Einfamilienhaus mit Anbau, Burgstrae 44, 34454 Bad Arolsen/Wetterburg

Grundrissgestaltung:

Raumhohen:

Besonnung / Belichtung / Querliften:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Heizungsanlage:

Oltankanlage:

Warmwasserversorgung:

Kaminofen:

Sanitdre Installationen
Erdgeschoss:
Obergeschoss:

Energieausweis:

Besondere Einrichtungen z.B. Kamin,
Kichenausstattung:

Nebengebiude / Garagen /
Stellplatze
Nebengebaude:

Garage:

Stellplatze:

Aullenanlagen

Ver-und

Entsorgungsleitungen

Wege- und

Hofbefestigungen / Bepflanzungen:

AZ:11 K 13/24

Eher unzeitgemal, laut Planunterlagen einige Durchgangsraume
und wenige gefangene Raume.

Mit ca. 2,55 m - 2,60 m normale Raumhohen.

Ist nicht bekannt. Aufgrund der AuRensicht wird normale
Besonnung, Belichtung und Querliften angenommen.

Insgesamt nicht bekannt, es wird davon ausgegangen, dass
elektrischer Strom, Wasser, Abwasser, Telefon- und
Internetanschluss vorhanden ist. Gasanschlussmoglichkeiten und
Anschlussmoglichkeiten an ein Fernwarmenetz sind nicht
bekannt. Glasfaseranschluss ist laut Internetrecherche nicht
vorhanden.

Laut Aussage des Bezirksschornsteinfegers, Ol-Normalheizung,
Baujahr 1978, Fabrikat Viessmann. Da es sich nicht um einen
Niedertemperaturkessel o. d. handelt, die Anlage alter als
dreilRig Jahre ist, besteht im vorliegenden Fall Austauschpflicht
nach aktuell giiltiger EnEV bis zwei Jahre nach Erwerb des
Gebdudes. Nahere Informationen zu Anlage liegen nicht vor.

Wsl. aufgrund der Olheizung vorhanden, GréRe der Tankanlage
ist nicht bekannt.

Ist nicht bekannt, wsl. zentral Gber Heizungsanlage.

Ist nicht bekannt.

Laut Planunterlagen keine sanitaren Installationen.
Laut Planunterlagen Bad vorhanden. Naheres ist nicht bekannt.

Ist aufgrund des Denkmalschutzes nicht zwingend erforderlich.

Ist nicht bekannt.

Sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden.
Eine weitere Garage (auller im Anbau) ist nicht vorhanden.
Sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden.

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

Der Grundstiicksbereich 6stlich des Gebdudes ist mehrheitlich
mit Gras, wenigen Blischen und niedrigstammigen Baumen
bepflanzt, der westliche Vorgartenbereich war ehemals
gepflastert und ebenfalls mit einigen Blischen bepflanzt. Im
Vorgartenbereich steht ein alter VW-Bus sowie weitere, von
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Kurzexposé: Einfamilienhaus mit Anbau, Burgstrae 44, 34454 Bad Arolsen/Wetterburg AZ:11K 13/24

auBen nicht erkennbare Gegenstidnde. Insgesamt sind sowohl
Vorgarten als auch hinterer Garten ungepflegt.

Beleuchtung: Ist nicht vorhanden.

Einfriedungen: Im Ostlichen Grundstlicksbereich ist eine Natursteinmauer als
Hangabfangung bzw. Ausgleich des erheblichen
Geldandeunterschiedes zur StraRe Katthagen vorhanden.
Dariber ist ein Sichtschutzzaun aus verschiedenen Materialien
angebracht. Weitere Abgrenzungen mit Sichtschutz aus
unterschiedlichen Materialien auch in den weiteren Bereichen.

Baumaéngel / Bauschaden / *  Die Faserzementbekleidung weist in Teilbereichen
Erhaltungserfordernisse Fehlstellen auf.

*  Die Heizungsanlage ist mit hoher Wahrscheinlichkeit zu
erneuern.

*  Die drei Schornsteinkopfe sind zu Gberprifen, ggf.
Instand zu setzen bzw. bei Einbau einer neuen
Heizungsanlage entsprechend zu ertlichtigen.

*  Die Eingangstlir zum Anbau ist halbhoch zugemauert.
*  Weiteres ist nicht bekannt.

Wirtschaftliche Wertminderungen Das Gebaude befindet sich mit Sicht von auRen insgesamt in
und einem einfachen, aber recht gepflegten Zustand. Uber den
Ausstattungsstandard im Inneren, z.B. der Bader, Wand,-
Decken,- und Bodenbeldge sowie der technischen Ausstattung
ist nichts bekannt. Der energetische Zustand ist aufgrund der
Fachwerkwande, der wsl. fehlenden Dammung, der nicht
zeitgemaRen Fenster und Tlren sowie der wsl. Gberalterten
Heizungsanlage ebenfalls sehr einfach. Die Wohnflachen sind
fiir ein Einfamilienhaus normal, Zuschnitt der Raume sind wsl.
teilweise nicht mehr sehr zeitgemal3, da Durchgangsraume und
gefangene Raume vorhanden sind. Die Raumhohen sind laut
Planunterlagen durchschnittlich.

Allgemeinbeurteilung:

Bodenwert: 52.820 €
Sachwert: 163.500 (incl. Bodenwert)
Ertragswert: 159.400,00 € (incl. Bodenwert)

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [163.500,00
€x 0,900 + 159.400,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 162.000,00 €.

Darin sind ca.26.200 € fur die Beseitigung von Baumangeln / Bauschaden sowie zeitnah notwendige
Modernisierungen enthalten.

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks wird zum Wertermittlungsstichtag 11.04.2025 mit rd.
162.000 € geschatzt.
Abziiglich 20 % Sicherheitsabschlag aufgrund nicht erfolgter Innenbesichtigung

129.600

in Worten: einhundertneunundzwanzigtausendsechshundert Euro
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Kurzexposé: Einfamilienhaus mit Anbau, Burgstrae 44, 34454 Bad Arolsen/Wetterburg AZ:11K13/24

Flur 9, Flurstiick 120
Bodenschéatzung It.
Liegenschaftsbuch:

Derzeitige Nutzung:

Pachtverhiltnis:

Erscheinungsbild

Geldndegestalt:
Begrenzung:
Form:

Aufwuchs:

Belichtung / Besonnung:

Bauliche Anlagen:

Allgemeinbeurteilung:

Bodenwert:

Vergleichswert / Verkehrswert:

Anlagen

454 m? Ackerland (A) Grinlandzahl 53, Ackerzahl 47.

454 m? Abstellfliche.

Ist nicht bekannt. Es wird in dieser Bewertung angenommen,
dass kein Pachtverhaltnis hinsichtlich des zu bewertenden
Flurstlicks besteht.

Von Slidwesten nach Nordosten abfallend.
Ackerland angrenzend, sonst Zugangsweg bzw. Stralle.
Rechteckig, bzw. leichte Trapezform.

Gepflastert, ggf. in den Randbereichen leichter Aufwuchs durch
Gras und Baume. Die Grenzverhéltnisse sind nicht erkennbar.

Mittel, da aufwuchs in den Randbereichen.

Abstellhtitte, nach vorne hin offen.

Aktuell Nutzung als Lagerflache von Baumaterialien und Holz,
eher ungepflegtes Erscheinungsbild. Da das Flurstlick nicht als
landwirtschaftliche Flache genutzt wird, wird auf eine (bliche,
differenzierte Bodenwertermittlung hier verzichtet.

1.260,00 €

1.400,00 €

3 Objekt — Fotos von aufen

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.

Kassel, den 30. Mai 2025

Simone Mackler

durch:
SVG Euro-Zert GmbH

Dipl. Ing. Architektin akh
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Kurzexposé: Einfamilienhaus mit Anbau, BurgstraRe 44, 34454 Bad Arolsen/Wetterburg AZ:11K 13/24

Bild 1 | Ansicht von Westen
Bebautes Grundstiick Flur 3,
Flurstlick 97

Bild 2 | Ansicht von Norden

Bild 3 | unbebautes Grundstiick
Flur 9, Flursttick 120
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