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uber den denkmalgepragten Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
unter Berucksichtigung der Besonderheiten des ZVG
flr das mit einem
Wohnhaus und ehemaligem Stall bebaute Grundstiick
in 34497 Korbach, Schweinsblihler StraRe 2
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Az. des Gerichts: 11 K 15/22
Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
14.02.2023 ermittelt mit rd.

130.000 €.

Dieses Exposé enthalt stark verkiirzte Inhalte des
Gutachtens. Das vollstandige Gutachten nebst Anlagen
(Flurkarte, Fotos) kann nach vorheriger

Anmeldung (Tel. 05631-5605-670) in der Geschéaftsstelle Finanzamt Brilon | Kontakt:
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Zusammenfassung

Objektart: Grundstiick bebaut mit einem Wohnhaus, Nebengebauden
und Garage

GrundsticksgroRe: 1.074 m?

Bodenwert: 46.900,- €

Verkehrswert: 130.000,- €

Sachwert: 132.000,- €

Ertragswert: 131.000,- €

besondere wertbeeinflussende Umstande!: -31.050,- €

Baujahr: gemal Inschrift im Balken des DG 1848

Wohnflache: rd. 270 m?

besondere Einrichtungen: keine

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: keine

Erschlieungskosten/Abgaben: keine

Nutzungs- und Vermietungssituation: Das Objekt ist z. T. eigengenutzt. Im Obergeschoss sind
Réaume an den Sohn des Eigentlimers vermietet.

Besonderheiten: Bauordnungsrecht:

In der stadtischen Bauakte sind keine Vorhaben bezuglich
des Wohnhauses dokumentiert.

Denkmalschutz:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein histori-
sches Fachwerkhaus, welches unter Denkmalschutz steht.

ErschlieBung tber privates Nachbargrundstiick:

Die Zufahrt zum Bewertungsobijekt erfolgt (iber das private
westliche Nachbargrundstck. Begiinstigende Rechte sind
nicht eingetragen. Der Grundstiickseigentiimer hat An-
spruch auf einen Notweg gemafs § 917 BGB.

' Bei der Ableitung des Verkehrswerts berticksichtigte Besonderheiten.
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Ausstattung/Heizung:

Das Haus wird (iber Einzeldfen mit Holzbefeuerung be-
heizt.

=

Allgemeinbeurteilung:

Die Fenster wurden bereits modernisiert. Die Holzbalken
und Putzausfachungen bedirfen einer Sanierung. Der Ein-

bau einer zeitgemalen Heizung sollte einkalkuliert werden.

Durch den Denkmalschutz sind alle baulichen Veranderun-
gen mit der Denkmalbehorde abzustimmen. Die zu ver-
wendenden Baumaterialien sind dadurch meist kostenauf-
wendiger als nicht dem Denkmalschutz unterliegenden
Bauten.

Obwohl das Wohnhaus iiber viele Wohnraume verflgt,
fehlt die Abgeschlossenheit fir eine Nutzung von mehr als
einer Wohnung. Durch das zentral gelegene Treppenhaus
ist die Schaffung von abgeschlossenen Wohnungen mit
vertretbarem Aufwand nicht zu erreichen.
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Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Wohnhaus, Nebengebauden und
Garage

Objektadresse: Schweinsbuhler Strale 2
34497 Korbach

Grundbuchangaben: Grundbuch von Rhena, Blatt 397, Ifd. Nr. 3

Katasterangaben: Gemarkung Rhena, Flur 1, Flurstiick 22/10 (1.074 m?)

Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Bauordnungsrecht:
In der stadtischen Bauakte sind keine Vorhaben bezlglich des Wohnhauses dokumentiert. Die Bauakte der
Stadt Korbach beinhaltet lediglich die Baugenehmigung der Garage vom 06.08.1993.

Denkmalschutz:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein historisches Fachwerkhaus, welches unter Denkmalschutz
steht.

ErschlieBung uiber privates Nachbargrundstiick:

Die Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick erfolgt tiber das westliche Nachbargrundstlick. GemaR Auskunft des
Amtsgerichts Korbach sind begiinstigende Rechte flr das Bewertungsgrundstlck im Grundbuch des Nachbar-
grundstiicks (Grundbuch von Rhena, Blatt 598) nicht eingetragen. Der Grundstiickseigentiimer hat somit An-
spruch auf einen Notweg? gemal § 917 BGB.

Ausstattung/Heizung:
Das Haus wird Uber Einzeldfen mit Holzbefeuerung beheizt.

Grund- und Bodenbeschreibung

Bundesland: Hessen
Kreis: Landkreis Waldeck-Frankenberg
Ort und Einwohnerzahl: Korbach inkl. aller OT (ca. 23.547 Einwohner)

Korbach Kernstadt (ca. 18.512 Einwohner)
Ortsteil Rhena (ca. 534 Einwohner)

Stand: 30.06.2022

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene groRere Stadte:
Kassel (ca. 62 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 186 km entfernt)

2 Fehlt einem Grundstiick die zur ordnungsmafigen Benutzung notwendige Verbindung mit einem 6ffentlichen Wege, so kann der Eigentiimer von
den Nachbarn verlangen, dass sie bis zur Hebung des Mangels die Benutzung ihrer Grundstiicke zur Herstellung der erforderlichen Verbindung
dulden. Die Richtung des Notwegs und der Umfang des Benutzungsrechts werden erforderlichenfalls durch ein Urteil bestimmt. Die Nachbarn, Gber
deren Grundstiicke der Notweg flihrt, sind durch eine Geldrente zu entschédigen. Die Vorschriften des § 912 Abs. 2 Satz 2 und der §§ 913, 914, 916
finden entsprechende Anwendung.
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Bundesstralen:
B 251 in unmittelbarer Entfernung

Autobahnzufahrt:
Zierenberg A 44 (ca. 44 km entfernt)

Bahnhof:
Korbach (ca. 7 km entfernt)

Flughafen:
Kassel Airport (ca. 54 km entfernt)

Frankfurt (ca. 166 km entfernt)

innerortliche Lage: Rhena ist ein Ortsteil der Kreis- und Hansestadt Korbach im nord-
hessischen Landkreis Waldeck-Frankenberg. Geschafte fiir den
taglichen Bedarf befinden sich in Korbach, ca. 6 km entfernt.

Ein Kindergarten befindet sich in Rhena, Grundschule, weiterfih-
rende Schulen sowie Arzte und Apotheken befinden sich in Kor-
bach.

Eine Bushaltestelle ist fuBlaufig erreichbar. Die Busse fahren in
regelméaRigen Abstanden.

Art der Bebauung und Nutzungeninder  Uberwiegend wohnbauliche, teilweise gewerbliche Nutzungen
Stralke und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen: In unmittelbarer Nachbarschaft (stdlich des Bewertungsgrund-
stlicks) befindet sich ein Gerustverleihbetrieb.

Topografie: eben

Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraRenfront:
Das Grundstuck verfugt tber keine direkte StraRenangrenzung.

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 1.074 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

ErschlieRung, Baugrund etc.
Stralenart: ErschlieBung Uber Privatweg des Nachbarn zur Westseite

StralRenausbau: mit Kies befestigte Wegeflache

Anschllsse an Versorgungsleitungen und  elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung
Abwasserbeseitigung:
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-  einseitig sehr geringer Grenzabstand der Nebengebaude
samkeiten:

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

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Kassel
vom 10.11.2022 ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster
nicht als Verdachtsflache aufgeflhrt.

Wasserwirtschaftsdaten: GemaR Portal Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinfor-
mation, HLNUG vom 08.02.2023 liegt das Bewertungsobjekt nicht
im Wasserschutzgebiet.

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: Geman schriftlicher Auskunft des Landkreis Waldeck-
Frankenberg vom 25.07.2022 enthalt das Baulastenverzeichnis
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Gemal schriftlicher Auskunft des Landesamts fiir Denkmalpflege
Hessen vom 28.07.2022 wird bestéatigt, dass das Bewertungsob-
jekt als Kulturdenkmal (Einhaus und Scheunen mit Toreinfahrt -je
2-) gemal § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) und als Bestandteil einer als Kulturdenkmal gemal} § 2
Abs. 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) geschiitzten
Gesamtanlage (Denkmalensemble) in den Arbeitslisten des Lan-
desamtes fur Denkmalpflege Hessen eingetragen ist.

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

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

Bauunterlagen vom urspriinglichen Wohnhaus mit Stallungen liegen nicht vor. Folgendes Vorhaben ist in der
stadtischen Bauakte dokumentiert:

e Baugenehmigung vom 06.08.1993 Nr. 14-3918/93 Neubau Garage
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Offensichtliche Abweichungen von den genehmigten Bauzeichnungen konnen nicht ermittelt werden, da keine
Ursprungszeichnungen vorhanden sind. Offensichtliche Abweichungen zum Ursprungszustand bestehen wie
folgt:

e die ehemaligen Stallungen sind zu Wohnraum ausgebaut,

e auch im Obergeschoss sind die Raume des ehemaligen Wirtschaftsbereichs zu Wohnraum ausgebaut,

e die 1993 genehmigte Garage ist an abweichendem Standort errichtet.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

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.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Korbach vom 08.12.2022
ist das Bewertungsgrundstlick beziiglich der Beitrage fiir Erschlie-
Rungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstck ist mit einem Wohnhaus und Nebengebauden bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung). Das Objekt ist z. T. eigengenutzt. Im Obergeschoss sind Rdume an den Sohn des Eigentlimers vermie-
tet. Der Mietpreis betragt It. Auskunft im Ortstermin 200,- € zzgl. NK. Der Mietvertrag liegt der Sachverstandigen
nicht vor.

Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
Gebaudeart: zweigeschossiges Wohngebaude, nicht unterkellert, Dachge-
schoss nicht ausgebaut

Baujahr: 1848 It. Auskunft des Eigentiimers in einer Inschrift eines Balkens
auf dem Dachboden

Modernisierung: Die Wohnraume im Obergeschoss wurden vor ca. 7 bis 8 Jahren
nach Brand erneuert.

Das Bad im OG sowie die Fenster des Gebaudes wurden vor ca.
12 Jahren modernisiert.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Die Turdéffnungen
sind nicht 90 cm breit oder breiter und schwellenfrei.
Eine barrierefreie Nachriistung ist nicht méglich.
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: Fachwerk mit gemauerten Ausfachungen

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
5 Raume, Kiiche, Badezimmer, 2 Abstellrdume, Vorrat, Diele und Flur

Obergeschoss:
7 Raume, Kiche, Bad, 2 Abstellrdume

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

Konstruktionsart: Fachwerk z. T. Eiche und Fichte
Umfassungswande: Fachwerk

Innenwande: Fachwerk

Geschossdecken: Holzbalkendecken

Treppen: Geschosstreppe: Holz

Spitzbodentreppe: Holz

Hauseingang(sbereich): historische zweiflliglige Holztlr ohne Dichtung,
zwei Stufen vor der Tir

Dach: Dachkonstruktion: Satteldach

Dacheindeckung: Bitumenwellplatten
Dammung: keine

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung,

OG: vor ca. 7-8 Jahren neu verlegt,
Prepaymentsystem fir elektronischen Haushaltszahler fir EG
und OG

Heizung: keine Heizung vorhanden,
10 St. Holzscheitdfen aus unterschiedlichen Baujahren (ca. 8
Jahre und alter)

GemaR Auskunft des Schomsteinfegers diirfen die Ofen im Rah-

men der Hartefallregelung weiterbetrieben werden und sind nicht
vom Austausch betroffen.
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Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fensterllf-
tung)
Warmwasserversorgung: Boiler (Elektro)

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Laminat
Wandbekleidungen: Tapeten
Deckenbekleidungen: Raufaser

Fenster: isolierverglaste Holzfenster,

Sidseite Sprossenfenster,
1 Fenster Kunststoff

Tdren: Eingangstur:
Holztir ohne Dichtung

Zimmertiren:
einfache Turen, Fillungsturen,
Holzzargen

sanitare Installation: EG:
Waschtisch, WC und Eckdusche
Sanitarfarbe: weild
Wandfliesen: beige meliert mit Bordire
Bodenfliesen: beige meliert

0G:

Waschtisch eingemauert, WC mit Aufsatzspllkasten, Dusch-/ Ba-
dewanne

Sanitarfarbe: weild

Wandfliesen: beige meliert

Bodenfliesen beige

Umrandungsfliesen Badewanne, Einmauerung Waschtisch und
WC Mosaikfliesen grin-braun

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Kichenausstattung: Die vorhandenen Kiichen werden nicht als wesentlicher Bestand-
teil des Bewertungsobjekts beurteilt, sondern gemal §95 BGB als
,Zum vortibergehenden Zweck dienende Sache®.
Eine wertmalige Berticksichtigung im Gutachten erfolgt nicht.

Bauschaden und Baumangel: ¢ unebene Fulbdden, Stufen innerhalb der Etage,
o Gefalle im Fullbodenbereich,
e niedrige Deckenhohen im OG,
e Putz- und Fassadenschaden,
e Schaden an Regenfallrohr
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Wirtschaftliche Wertminderungen: o Ofenheizung (fehlende Zentralheizung),
e ErschlieBungssituation tiber benachbartes Grundsttick,
o fehlende Dammung der oberen Geschossdecke,
e nicht denkmalkonformer Fenstereinbau eines Fensters (West-
seite),
¢ ungenehmigter Ausbau des Wirtschaftsteils

Grundrissgestaltung: Die Grundrissgestaltung entspricht nicht den heutigen Anspru-
chen an zeitgeméaRes Wohnen. Niedrige Raumhéhen und gefan-
gene Raume erschweren die wirtschaftliche Nutzung.

Obwohl das Haus Uber viele Wohnraume verfiigt, fehlt die Abge-
schlossenheit fur eine Nutzung von mehr als einer Wohnung.
Durch das zentral gelegene Treppenhaus ist die Schaffung von
abgeschlossenen Wohnungen mit vertretbarem Aufwand nicht zu
erreichen.

Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes
Besonnung und Belichtung: ausreichend

Allgemeinbeurteilung: Die Fenster wurden bereits modernisiert. Die Holzbalken und
Putzausfachungen bedirfen einer Sanierung. Der Einbau einer
zeitgemalen Heizung sollte einkalkuliert werden. Durch den
Denkmalschutz sind alle baulichen Veranderungen mit der Denk-
malbehorde abzustimmen. Die zu verwendenden Baumaterialien
sind dadurch meist kostenaufwendiger als nicht dem Denkmal-
schutz unterliegenden Bauten.

Garage

Fertiggarage (Delta Betonwerk),

Baujahr 1993,

verzinktes, kunststoffbeschichtetes Stahlschwingtor,
Decke, Wande, Boden: Stahlbeton

Weitere Nebengebaude

Nordlich an das Wohnhaus angebaut sind zwei Schuppen. Das Baujahr dieser Nebengebaude ist nicht bekannt.
¢ Nebengebaude nordwestlich
o Aulenwande: Ziegelstein, Giebel mit Asbestfaserplatten verkleidet,
Fenster: einfachverglaste gewdlbte Stahlfenster, Westseite Glasbausteine,
Turen: einfache Brettertiiren,
Dachgeschoss: Holzbauweise,
Geschossdecke EG/DG: Holzbalkendecke,
Nutzung zum Stichtag: Holzlager

O O O O O

e Nebengebaude norddstlich
o AuRenwande: teilweise Bruchsteinmauerwerk, teilweise Ziegelstein, Giebel mit Asbestfaserplatten
verkleidet,
o Fenster: einfaches Stahlgitterfenster,
Turen: Brettertlren,
o Dachgeschoss: Holzbauweise,

o
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o Geschossdecke: als Gewolbe mit Ziegelstein gemauert,
o Nutzung: Lager

AuBenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Rasenflache,

Busche,

Wegeflache vor dem Haus und Stellplatzflache neben dem Haus geschottert,
vor der Garage Verbundsteinpflaster (seitlich abgangig),

Hochbeete,

entlang der Grenze hohe Baume,

Fichte und Koniferen, Lebensbaum und Buchsbaumstraucher,

stidlich Stahlzaun zum Nachbarn (Gerlstvermietung),

Brettertiberdachung zwischen Garage und norddstlichem Schuppen

Verkehrswert

Der denkmalgepragte Verkehrswert fiir das im Grundbuch von Rhena, Blatt 397, Ifd.-Nr. 3 eingetragene, mit
einem Wohnhaus und ehemaligem Stall bebaute Grundstlick Gemarkung Rhena, Flur 1, Flurstiick 22/10 in
34497 Korbach, Schweinsbuhler StraBe 2 wird zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2023 mit rd.

130.000,00 €

in Worten: einhundertdreiBigtausend Euro
geschatzt.

Dieses Exposé enthlt stark verkirzte Inhalte des Gutachtens. Das vollstdndige Gutachten nebst Anlagen (Flurkarte, Bauzeichnun-
gen, Fotos) kann nach vorheriger Anmeldung (Tel. 05631-5605-670) in der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Korbach eingesehen
werden.
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