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E X P O S E E 

über das mit einer 
Hofanlage bebaute Grundstück 

in 35114 Haina, Talstraße 14 
 

 
 

im Zwangsversteigerungsverfahren betreffend das im Grundbuch von Halgehausen Blatt 303 unter 
laufender Nummer 1 eingetragenen Grundstück 

 

Az. des Gerichts: 31 K 4/26 

 

 

Ausfertigung Nr. 1 

Dieses Exposee besteht aus 10 Seiten und wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine für meine Un-
terlagen. 
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1 Allgemeine Angaben 

Art des Bewertungsobjekts: 
 

Grundstück,  
bebaut mit Hofanlage 
 

Objektadresse: 
 

Talstraße 14 
35114 Haina 
 

Grundbuchangaben: 
 

Grundbuch von Halgehausen, Blatt 303, 
lfd. Nr. 1, Gemarkung Halgehausen,  
Flur 6, Flurstück 91/4, 
Gebäude- und Freifläche =1.744 m² 
 

Gutachtenauftrag: 
 

Gemäß Beweisbeschluss des Amtsgerichts Frankenberg vom 
30.01.2026 und 06.03.2026, soll durch schriftliches Sachver-
ständigengutachten der Verkehrswert ermittelt werden. 
 

Wertermittlungsstichtag: 
 

16.04.2026 (Tag der 1. Ortsbesichtigung) 
 

2 Grund- und Bodenbeschreibung 

Bundesland: 
 

Hessen 
 

Kreis: 
 

Waldeck-Frankenberg 
 

Ort und Einwohnerzahl: 
 

Haina (Kloster) (ca. 3500 Einwohner); 
Ortsteil Halgehausen (ca. 300 Einwohner) 
 

überörtliche Anbindung / Entfernungen: 
 

nächstgelegene größere Städte: Kassel (ca. 70 km entfernt) 
Landeshauptstadt: Wiesbaden (ca. 150 km entfernt) 
Bundesstraßen: B253 (ca. 5 km entfernt) 
Autobahnzufahrt: BAB 49 bei Treysa (ca. 25 km entfernt) 
Bahnhof: Frankenberg (Eder) (ca. 15 km entfernt) 
Flughafen: Frankfurt am Main (ca. 130 km entfernt) 
 

demografische Struktur: 
 

Die Gemeinde Haina (Kloster) weist eine für den ländlichen 
Raum Nordhessens typische demografische Struktur auf. 
Kennzeichnend sind eine geringe Bevölkerungsdichte, ein 
überdurchschnittlich hohes Durchschnittsalter von rund 49 Jah-
ren sowie ein seit Jahren rückläufiger Bevölkerungsstand. Der 
Anteil älterer Einwohner nimmt kontinuierlich zu, während die 
jüngeren Altersgruppen tendenziell abnehmen, was auf den 
demografischen Wandel und die Abwanderung jüngerer Bevöl-
kerungsgruppen zurückzuführen ist. 
Quelle: (www.hessen-gemeindelexikon.de) 
 

innerörtliche Lage: 
 

Lage im Ortskern; 
Geschäfte des täglichen Bedarfs ca. 10 km entfernt; 
Schulen und Ärzte ca. 5 bis 15 km entfernt; 
Bushaltestelle in unmittelbarer Nähe; 
Gemeindeverwaltung ca. 5 km entfernt; 
mittlere Wohnlage; als Geschäftslage nicht geeignet 
 

Art der Bebauung und Nutzungen in der 
Straße und im Ortsteil: 
 

überwiegend gemischte Bebauung, durch (ehemalige) landwirt-
schaftliche Hofstellen dörflich geprägt 
 

Beeinträchtigungen: 
 

normal (durch Straßenverkehr, Landwirtschaft) 
 

Topografie: 
 

im Bereich der Bebauung nahezu eben, dahinter nach Südos-
ten erheblich ansteigend 
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Gestalt und Form: 
 

Straßenfront: ca. 55 m; 
mittlere Tiefe: ca. 35 m; 
Grundstücksgröße: insgesamt 1.744 m²; 
 
Bemerkungen: fast trapezförmige Grundstücksform 

Straßenart: 
 

Ortsdurchfahrt; klassifizierte Straße (Kreisstraße K101); Straße 
mit normalem Verkehr 
 

Straßenausbau: 
 

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; 
Gehwege beiderseitig vorhanden 
 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen und 
Abwasserbeseitigung: 
 

elektrischer Strom, Wasser aus öffentlicher Versorgung; 
Kanalanschluss (Mischsystem) 
 

Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten: 
 

einseitige Grenzbebauung des Wirtschaftsgebäudes und der 
Schleppergarage 
 

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich): 
 

gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 
 

Altlasten: 
 

Gemäß schriftlicher Auskunft des RP Kassel vom 16.03.2026 
beinhaltet der aktuelle Datenstand des zugehörigen Fachinfor-
mationssystem Altflächen und Grundwasserschadensfälle (FIS 
AG) keine relevanten Eintragungen. 
 

grundbuchlich gesicherte Belastungen: 
 

Dem Sachverständigen liegt ein Grundbuchauszug vom 
06.03.2026 vor. Hiernach besteht in Abteilung II des Grund-
buchs von Halgehausen, Blatt 303 folgende Eintragung: 

• Zwangsversteigerungsvermerk. 
 

Anmerkung: 
 

Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs 
verzeichnet sein können, werden in diesem Gutachten nicht be-
rücksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden beim Verkauf gelöscht oder durch Reduzierung 
des Verkaufspreises ausgeglichen werden. 
 

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: 
 

Das Baulastenverzeichnis enthält keine Eintragungen. 
 

Denkmalschutz: 
 

Das Grundstück ist Bestandteil einer denkmalgeschützten Ge-
samtanlage. Bauliche Veränderungen sind daher stets mit der 
zuständigen Denkmalschutzbehörde abzustimmen. 
 

Darstellungen im Flächennutzungsplan: 
 

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flächennutzungsplan 
als gemischte Baufläche (M) dargestellt. 
 

Festsetzungen im Bebauungsplan: 
 

Für den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskräftiger 
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulässigkeit von Bauvorhaben 
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. 
 

Bodenordnungsverfahren: 
 

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Prüfung davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist. 
 

Bauordnungsrecht: Baupläne, Bauunterlagen oder Baugenehmigungen des Bewer-
tungsobjektes sind auch bei der Gemeinde Haina nicht vorhan-
den. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Le-
galität der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. 
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Entwicklungszustand (Grundstücksquali-
tät): 
 

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV) 
 

abgabenrechtlicher Zustand: 
 

Das Bewertungsgrundstück ist bezüglich der Beiträge und Ab-
gaben für Erschließungseinrichtungen nach BauGB und KAG 
abgabenfrei. 
 

Derzeitige Nutzung und Vermietungssi-
tuation: 

Das Grundstück ist mit einer Hofanlage bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebäudebeschreibung). 
Auf dem Grundstück befinden sich insgesamt ausreichend 
Stell- und Garagenplätze. 
Das Objekt ist eigengenutzt. 

 

3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

3.1 Fachwerkwohnhaus 

Gebäudeart: 
 

Fachwerkwohnhaus,  
ausschließlich zu Wohnzwecken genutzt; 
zweigeschossig; 
unterkellert; 
nicht ausgebautes Dachgeschoss; 
ca. 160 m² Wohnfläche im EG und OG, 
 

Baujahr: 
 

1900 (geschätzt, da nicht genau bekannt) 
 

Energieeffizienz: 
 

Energieausweis liegt nicht vor 
 

Außenansicht: 
 

überwiegend Eternitplatten; 
Nordostansicht Sichtfachwerk; 
Sockel Sandstein-MW 
 

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung • Kellergeschoss: Waschküche, Öllager, Kellerräume, Ge-
wölbekeller 

• Erdgeschoss: Treppenhaus, Wohnen, Ankleide, Kochen, 
Abstellraum, Bad, Speisekammer 

• Obergeschoss: Treppenhaus, Wohnen, Kochen, Schlafen, 
Ankleide, Abstellraum 

• Dachgeschoss: Dachboden 
 

Konstruktionsart: 
 

Fachwerkbau auf massivem Sockelgeschoss 
 

Keller: 
 

Bruchsteinmauerwerk, Ziegelmauerwerk; 
Abdichtung und Dränage nicht vorhanden 
 

Geschossdecken: 
 

vorw. Holzbalkendecke, Gewölbedecke aus Sandstein 
 

Treppen: 
 

Außentreppe: Betontreppe mit Natursteinplatten (Granit) 
Geschosstreppe: Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz; 
einfaches Holzgeländer 
 

Hauseingang(sbereich): 
 

bauzeitliche 2-flg. Eingangstür aus Holz, mit Lichtausschnitt 
 

Dach: 
 

Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten 
Dachform: Satteldach 
Dacheindeckung: Dachziegel (Ton); 
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink; 
Dachflächen ungedämmt 
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Wasserinstallationen: 
 

zentrale Wasserversorgung 
 

Abwasserinstallationen: 
 

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz 
 

Elektroinstallation: 
 

einfache Ausstattung, technisch überaltert 
 

Heizung: 
 

Ölzentralheizung, Brennerstandort in der Küche EG, Baujahr 
nicht bekannt, Warmwasserspeicher Baujahr 1989, Stahlblech-
heizkörper, die Heizungsanlage ist nicht funktionsfähig, 2 Stahl-
öltanks im Gebäude 
 

Raumausstattungen und Ausbauzustand. einfachste Ausstattung mit sehr hohem Instandsetzungs- und 
Sanierungsbedarf 

 
Allgemeinbeurteilung: 
 

Sehr schlechter baulicher Zustand mit erhöhtem Renovierungs- 
und Instandsetzungsbedarf auf Grund fehlender Bauunterhal-
tung. 
 

3.2 Maschinenschuppen 

Gebäudeart: 
 

Maschinenschuppen; 
eingeschossig, teilw. mit Dachboden; nicht unterkellert; 
Pultdach 
 

Baujahr: 
 

1950 (geschätzt, da nicht genau bekannt) 
 

Außenansicht: 
 

überwiegend Sichtmauerwerk, Ziegel- und Betonsteine 
 

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung: Garagen, Dachboden 
 
 

Konstruktionsart: 
 

Mauerwerksbau 
 

Außentüren/Tore 
 

1- und 2-flg. Holztore, 
 

Dach: 
 

Dachkonstruktion: Holzdach 
Dachform: Pultdach 
Dacheindeckung: Welleternit; 
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech 
 

Elektroinstallation: 
 

einfache Ausstattung 
 

Allgemeinbeurteilung: 
 

Der bauliche Zustand ist mäßig bis schlecht. Es besteht ein er-
heblicher Unterhaltungsstau. 
 

 

3.3 Wirtschaftsgebäude 

Gebäudeart: 
 

Wirtschaftsgebäude, Scheune mit Stallung; nicht unterkellert; 
Satteldach 
 

Baujahr: 
 

1900 (geschätzt, da nicht genau bekannt) 
 

Außenansicht: 
 

Hofseite Sichtmauerwerk aus Bruchstein, Sichtfachwerk; 
Rückseite; Sichtmauerwerk aus Bruchstein und Ziegelstein, E-
ternitwellplatten 
Giebelseite Sichtmauerwerk, Eternitwellplatten 
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung:  Erdgeschoss: Stallung, Scheune 
Obergeschoss: Fruchtboden, Heuboden 
 

Konstruktionsart: 
 

Fachwerkbau auf massivem Sockelgeschoss 
 

Geschossdecken: 
 

Holzbalkendecke, 
Trägerkappendecke über Stallung 
 

Außentüren und Tore: 
 

Holzbrettertüren und -Tore 
 

Dach: 
 

Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten 
Dachform: Satteldach 
Dacheindeckung: Dachziegel (Ton); 
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech 
hofseitige Dacheindeckung in sehr schlechtem Zustand 
 

Scheunenbereich: 
Fußboden: teilw. unbefestigt, teilw. Beton/Estrich, lose Steine 
Innenwände: Klinkermauerwerk, Fachwerk, Mauerwerk, teilw. 
unverputzt 
Decke: Holzbalkendecke 
 

Stallbereich: 
Fußboden: Ziegelsteinflachschicht 
Wände: verputzt 
Decke: Stahlträgerkappendecke 
Fenster: Stallfenster 
Gebäudetechnik: Wasser, Strom 
 

Allgemeinbeurteilung: 
 

schlechter und teilweise baufälliger baulicher Zustand mit Repa-
ratur- und Instandsetzungsbedarf auf Grund fehlender Bauun-
terhaltung. 

 

3.4 Schleppergarage 

Gebäudeart: 
 

Schleppergarage; eingeschossig; 
Pultdach 
 

Baujahr: 
 

1960 (geschätzt, da nicht genau bekannt) 
 

Außenansicht: 
 

überwiegend verputzt; 
Sockel verputzt und gestrichen 
 

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 2 Stellplätze 
 

Konstruktionsart: 
 

Massivbau 
 

Dach: 
 

Dachkonstruktion: Holzdach 
Dachform: Pultdach 
Dacheindeckung: Welleternit; 
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech 
 

Allgemeinbeurteilung: 
 

Mäßiger baulicher Zustand mit Renovierungs- und Modernisie-
rungsbedarf auf Grund des Alters und teilw. fehlender Bauun-
terhaltung. 
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3.5 Nebengebäude 

Schuppen zwischen der Schleppergarage und dem Wohnhaus (ohne Zeitwert) 
 
 

3.6 Außenanlagen 

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz: 
Wasser, Strom, Schmutz- und Regenwasser 
 
Hofbefestigung: 
vorw. Asphalt 
 
Gartenanlagen und Pflanzungen,  
Pflanzbeete, Grünflächen, Bäume, Sträucher, Hecken mit Pflegestau und Wildwuchs 
 
Einfriedung: 
keine 
 
 
 

4 Verkehrswert 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.  

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 19.200,00 € ermittelt. 

Der Verkehrswert für das mit einer Hofanlage bebaute Grundstück in 35114 Haina, Talstraße 14 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

Halgehausen 303 1 
 

Gemarkung Flur Flurstück 

Halgehausen 6 91/4 

 

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.04.2026 mit rd. 

19.200 € 

in Worten: neunzehntausendzweihundert Euro 

geschätzt. 

 

 

 

 

Frankenberg (Eder), den 25. Juni 2026 

 __________________________ 

  Dipl.-Ing. Adam W. Finger 
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Anlage 1: Stellungnahme zum Schreiben des Amtsgerichts 

 

• Mieter / Pächter: 
eigen genutzt,  
 

• Verwalterin oder Verwalter nach WEG 

nicht vorhanden, da Volleigentum 
 

• Gewerbebetrieb: 
nicht vorhanden, ehem. Landwirtschaft 

 

• Maschinen oder Betriebseinrichtungen: 
nicht vorhanden bzw. ohne Zeitwert 

 

• Verdacht auf Hausschwamm: 
nicht bekannt  
 

• Baubehördliche Beschränkungen oder Beanstandungen 

Denkmalschutz, sonst nicht bekannt; 

 

• Energiepass: 

hat nicht vorgelegen 

 

• Altlasten 

gemäß schriftlicher Auskunft des RP Kassel vom 16.03.2026 beinhaltet der aktuelle Datenstand des zu-

gehörigen Fachinformationssystem Altflächen und Grundwasserschadensfälle (FIS AG) keine relevanten 

Eintragungen. 
 

• Baulasten: 
keine 
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsob-
jekts 

Seite 1 von 1 

 
 

 
 

 

  

HESSEN Amt für Bodenmanagement Korbach 

Medebacher Landstraße 27 
34497 Korbach 

Auszug aus dem 
Liegenschaftskataster 
Liegenschaftskarte tiOte-
Heseen 

Fluratück: 91/4 
Flur 6 
Gemarkung: Helgeheueen 

Gemeinde. 
Kreis: 
Regiorungsberirk: Kassel 

Haina (Kloster} 
Wakleck Frankenberg 

Erstellt am 16.03.202$ 
Antrag: 203181233.1 
AZ: WE 815-2D20G 
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Anlage 3: Fotos 
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