Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH)

AZ: 23 K 15/22 Zertifizierte Sachversténdige fur die

Markt- und Beleihungswertermittlung
von Wohn- und Gewerbeimmobilien

EXPOSEE ZIS Sprengnetter Zert (WG)
Zertifiziert nach

zur DIN EN ISO/IEC 17024
Zertifikats-Nr. 0704-009

VERKEHRSWERTERMITTLUNG (nach § 194 BauGB) Am Berg 10

zum Zwecke der Zwangsversteigerung 34621 Frielendorf

Fon: 06691 | 96 68 888
mobil: 0173 ] 10 25 699
info@immowert-epp.de
Uber den www.immowert-epp.de

mit einem Einfamilienhaus mit angebautem Nebengebaude bebautes
und ein unbebautes Grundstulck,
Erbengrundstralle 2, 34286 Spangenberg-Herlefeld

Wertermittlungsstichtag: 09.03.2023
Qualitatsstichtag: 09.03.2023

Verkehrswert des bebauten Grundstiicks: 47.400 €

Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks: 160 €

Hinweis

Das gesamte Verkehrswertgutachten kann bei der Geschaftsstelle des Zwangsversteigerungsgerichtes am Amts-
gericht Melsungen 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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a) Grundstick Ifd. Nr. 6

Zweck Zwangsversteigerung (Zwangsvollstreckung)
Einfamilienhaus mit angebautem Nebengeb&aude
(Scheune/Stall)

Lage ErbengrundstralRe 2, 34286 Spangenberg

Grundbuch von Herlefeld, Blatt 324,
Grundstuick Ifd. Nr. 5

Objektart

Grundbuchbezeichnung

Katasterangaben Gemarkung Herlefeld

Flur 8 Flurstiick 12/3
Grundstiicksgroile 612 m2
Eigentumsverhaltnisse ein Eigentimer (verstorben)

Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Derzeitige Nutzung: Einfamilienhaus mit angebauter Scheune/Stall.

Wirtschaftliche Folge-

nutzung: Einfamilienhaus mit angebautem Nebengebaude.

Stellplatzsituation/

Garagen: keine Garage. Stellplatzmdglichkeiten auf dem Grund-
stuck.

Vermietungssituation: keine Vermietung; Leerstand.

Beschreibung des Gebaudes und der Auf3enanlagen

= Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung, sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

» Die Gebéaude und Aul3enanlagen werden nur insoweit beschrieben, als es fur die Herleitung
der Daten zur Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfilhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

= Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins, bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen
Ausfuhrungen im Baujahr.

= Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

= Baumangel und Schaden wurden insoweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstérungs-
frei, d.h. offensichtlich und ohne Funktionsprifungen erkennbar waren. In diesem Gutachten
sind die Auswirkungen der ggf. vorhandene Bauschaden und Bauméngel auf den
Verkehrswert nur pauschal und Uberschlagig geschatzt beriicksichtigt. Es wird empfohlen,
ggof. eine vertiefende bautechnische Untersuchung anstellen zu lassen.

» Bei dem Gebédude handelt es sich um baulichen Altbestand. Evtl. Schdden an nicht sicht-
baren Teilen und der (Holz-)Konstruktion kbénnen hier wegen bauteilzerstérungsfreier
Betrachtungsweise nicht beriicksichtigt sein. In der Wertermittlung wird von einem (iblichen
standsicheren Zustand ausgegangen.

» Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie (liber gesundheits-
schédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

= Erfiillung von Brandschutzerfordernissen wurde nicht (berpriift; dies ist nicht Gegenstand
des Gutachtens.

Angaben zum Gebéaude:

Besichtigungsumfang: der Keller wurde nur teilweise, der Dachboden wurde
nicht besichtigt (erschwerte Zuganglichkeit).
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Am Berg 10

Art des Gebaudes:

Baujahr:
Modernisierungen:

Energieeffizienz:
Barrierefreiheit:

Aulenansicht:

Hauseingangsbereich:

Konstruktion:
Konstruktionsart:

Geschossdecken:
Treppen:

Fenster:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Dachflachen:

Kamin:

Nutzung, Raumaufteilung:

Einfamilienhaus. Freistehendes unterkellertes zweige-
schossiges Wohngebaude in Fachwerkbauweise. Das
Dachgeschol? ist nicht zum Wohnen ausgebaut.

Zweigeschossiger Scheunen-Stall-Trakt direkt angebaut.

ca. 1900 (nach sachverstandiger Schatzung).

keine Modernisierungen in den letzten 15-20 Jahren
erkennbar.

Energieausweis wegen Denkmalschutz nicht erforderlich.

Zugang nicht schwellenfrei; im Haus nicht barrierefrei
durch Treppe zum OG.

Uberwiegend Holzfachwerk, teilweise auch Mauerwerk
verputzt und Ziegelmauerwerk sichtbar. Sockel verputzt
oder Ziegelmauerwerk, farblich abgesetzt. Fenster-
rahmen braun oder weil3.

zweifliigelige Hauseingangstir aus Holz, rotbraun, mit
Glasausschnitt. Vier Eingangsstufen mit Podest und
Uberdachung.

Anmerkung zum Hauseingang: der Zugang zum Hausein-
gang erfolgt derzeit von der Fischbachstral3e aus Uber ein
benachbartes Grundstuck (Flur 8, Flurstiick 16), ohne
daR dafir eine dingliche Sicherung, z.B. durch ein Wege-
recht, besteht.

Uberwiegend Holzfachwerk; teilweise im Erdgeschol3
Massivbauweise, Mauerwerk.
Uberwiegend Holzbalkendecken.

Wohnhaus Geschol3treppe: Holztreppe mit Holzgelander.
Im Nebentrakt war keine Treppe zu den oberen Ge-
schossen auffindbar.

Uberwiegend Holzfenster, braun, mit Zweifachver-
glasung, Einbau ca. 1980er Jahre. Teilweise auch sehr
alte schadhafte Holzfenster, Einfachverglasung. Roll-
laden nicht vorhanden.

Holzdach.

Satteldach mit Giebelgaube.

Betondachsteine, braun oder anthrazit.

Annahme: keine Warmedammung der Dachflachen oder
der obersten Geschol3decke vorhanden.

ein Kamin, Uber Dach verputzt. Zur Funktionsfahigkeit
keine Aussage moglich.

Keller: nur teilweise Besichtigung. Keine Stehhéhe. Lagerrdume.

Erdgeschoss: 2 Zimmer, Kluche, Bad, Duschbad, Flur.

Obergeschol3: 4 Zimmer, Kammer, Flur.

Dachgeschol3: Speicher (Annahme; keine Besichtigung). Zugang nicht
erkenntlich.
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Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH)

Am Berg 10 34621 Frielendorf

Wohnflache WHl.:

Erdgeschol3: rd. 63 m2 Wfl.
Obergeschol3: rd. 63 m2 Wil.
Summe: rd. 126 m2 Wil.

(Die Berechnung der Wohnflache wurde von mir wohnwert-
abhangig nach Planunterlagen (hier Gebaudeauenmal3e aus
der Katasterkarte) ohne Uberprifendes Aufmall durchgefihrt.
Sie weicht tiw. von den diesbezlglichen Vorschriften (DIN 283,
WOoFIV, Il. BV) ab; sie ist deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung zu verwenden.)

Innenausstattung und Zustand (Annahmen):

Bodenbeléage:
Wandbelage:
Deckenbelage:

Tlren:

Ausstattung, Zustand:

Gebaudestandard:

Laminat, FlieRen, PVC oder Teppich.

Tapete.

verputzt, Tapete oder Deckenverkleidung.

einfache Holztiiren mit Holzzargen.

einfache Ausstattung, schlechter Zustand. Umfassend
renovierungs- und modernisierungsbedurftig.

Stufe 1,7 im NHK-2010-Modell (von 1 — 5 méglichen Stufen;
Stufe 1 = einfachst, Stufe 5 = Luxus).

Technische Gebaudeausstattung: (Funktionsfahigkeit nicht bekannt/nicht geprift)

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:
Sanitarausstattung:

zentrale Trinkwasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz (Annahme).

Ableitung in kommunales Abwassernetz (Annahme).
einfache bis durchschnittliche Ausstattung, ggf. nicht
zeitgemal3; Uberprifung erforderlich.

keine Zentralheizung vorhanden. 2 Einzeléfen mit Holz-
oder Kohlefeuerung.

elektrischer Durchlauferhitzer.

Erdgeschol3: Bad mit Badewanne, Dusche, WC und

Waschbecken. FuBboden mit Holzdielen, Wande halb-
hoch gefliest. Fensterliftung. Einbau ca. 1990.
Duschbad mit Dusche, WC. Boden gefliest, Wande
teilweise gefliest oder Holzverkleidung. Innenliegend.
Standard ca. 1980.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen:

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Zustand des Gebaudes:
Bauschéaden:

keine.

vier Eingangsstufen mit Podest und Eingangsvordach,
Giebelgaube.

- umfassende Feuchteschaden an Fassade, Fachwerk-
konstruktion, AuRenputz und Sockel.

- Feucheschaden an alten Holzfenstern und sonstigen
aul3en liegenden Holzteilen wie Holztlren oder -klappen.
- Ostliche Giebelwand mit umfassenden Schadstellen, an
der Gebaudeecke auch konstruktiver Schaden an Eck-
stutze und Sockel (Einsturzgefahr).

-Eingangsstufen und Vordach mit Feuchteschaden.

Die Aufzahlungen sind ggf. nicht abschlieRend. Schaden nur
soweit augenscheinlich und ohne Bauteil6ffnung erkennbar.
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Modernisierungsbedarf: umfassende Instandsetzungs- und Modernisierungs-
erfordernis an Fassade/Putz, Fenstern, Leitungen,
Badern, Heizung, Innenausbau und Aufenanlagen.
Teilweise  Sanierungsbedarf an Konstruktion/Trag-
fahigkeit von Nebengebaude.

Allgemeinbeurteilung: -seit einiger Zeit leerstehendes Wohnhaus mit 1 Wohn-
einheit in vernachlassigtem Zustand.
-diverser Modernisierungsbedarf und Bauschaden, s.o.
-energetischer Zustand (Warmedammung, Fenster, Ge-
baudetechnik) nicht zeitgemal.
-Barrierefreiheit nicht gegeben.

AuBenanlagen:

Ver- und Entsorgung: Annahme: die Versorgungs- und Entwasserungsanlagen
gehen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz.
Annahme: die Abwasserentsorgung erfolgt tGber den An-
schluss an das o6ffentliche Kanalnetz.

Freigelande: bauliche AuRenanlagen wie Wegebefestigung, Stellplatz-
flache asphaltiert, bzw. zur Zeit wegen Schneebelag nicht
erkennbar.

Nicht bauliche Aufienanlagen vernachlassigt mit Unkraut-
bestand.

Grundstlickseinfriedung: mit Drahtzaun.

Wertermittlungsstichtag 09.03.2023

Qualitatsstichtag 09.03.2023

Bodenwert 12.000 €

besondere objektspezifische /. 19.600 € (Sanierung Bauschaden, Unter-
Grundstucksmerkmale boG haltungsbesonderheiten, Denkmalschutz.)
Sachwert 49.600 €

Ertragswert 41.900 €

Verkehrswert 47.400 €

relativer Wert rd. 376 €/m? Wohnflache

b) Grundstiick Ifd. Nr. 6

Zweck Zwangsversteigerung (Zwangsvollstreckung)
Objektart unbebautes Grundstiick
Lage ErbengrundstralRe 2, 34286 Spangenberg

Grundbuch von Herlefeld, Blatt 324,

Grundbuchbezeichnung Grundstiick Ifd. Nr. 6

Katasterangaben Gemarkung Herlefeld
Flur 8 Flurstiick 12/1
GrundstuicksgroiRe 54 m2
Eigentumsverhaltnisse ein Eigentimer (verstorben)
Exposee zu Einfamilienhaus mit angebautem Nebengebaude Seite 5 von 8

GA Nr. 710/21/2023 ErbengrundstralBe 2, 34286 Spangenberg-Herlefeld



Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH)

Am Berg 10

Art des Grundstiicks:
Beschreibung:

Nutzung:
Angaben Kataster:
Bebauung:

Gestalt und Form
Topographie:
Breite:

Tiefe:
GrundstiicksgroRie:
Grundstiicksform:

Privatrechtliche Situation:

Grundbuch:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen Abt. Il

Anmerkung:

Entwicklungszustand
Entwicklungszustand:

unbebautes Grundstiick in Innerortslage. Nachbarge-
baude bis an sidliche und 6stliche Grundstiicksgrenze
gebaut.

Garten.
Gebaude- und Freiflache.
keine.

(s. Anlage 3, Lageplan)
eben.

rd. 16 m.

rd. 3 m.

54 m2.

unregelmafig, L-formig.

der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug des
Grundb_uchs von Herlefeld, Blatt 324 vom 03.01.2023 mit
letzter Anderung vom 03.01.2023 vor.

das Bewertungsgrundsttiick betreffend:
Lfd. Nr. 1: Geh- und Fahrrecht zugunsten Parzelle Ktbl.
8 Nr. 85/12 (jetzt 12/2), Bewilligung vom 8. Dez. 1921.

Lfd. Nr. 2-5: gel6scht.

Lfd. Nr. 6: Zwangsversteigerungsvermerk
01.03.2023.

sonstige Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il
werden nicht auf den Verkehrswert angerechnet. Fur die
Zwangsversteigerung wird der unbelastete Verkehrs-
wert ermittelt.

Der Zwangsversteigerungsvermerk wirkt sich nicht wert-
beeinflussend aus.

vom

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

Qualitat: hausnahes Gartenland.

Derzeitige Nutzungssituation

Derzeitige Nutzung:

Wirtschaftliche Folge-
nutzung:

Grundstlicksfreiflache, Garten.

Grundstlcksfreiflache, Garten.

Vermietung/Verpachtung:  keine.
Wertermittlungsstichtag 09.03.2023
Qualitatsstichtag 09.03.2023
Bodenwert 162 €
Vergleichswert rd. 160 €
Verkehrswert rd. 160 €
relativer Wert rd. 2,96 €/m? Grundstlicksflache
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Objektfotos
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| Abb. 1: Strafenansicht von Erbengrundstral’e aus

Abb. 2: StralBenansicht von Erbengrundstralie aus
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Abb. 3: Rickseite — von Fischbachstralle aus

Frielendorf, 04.05.2023
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