ulrich schiirmann
diplom — ingenieur - architekt
sachverstiindiger fiir wertermittlung und baukostenplanung (TUV cert. )
35216 biedenkopf - wallau - birkenweg 12 - telefon 06461-98053/fax 98054

1. Ausfertigung WERTERMITTLUNGSGUTACHTEN

1.00 gegenstand

Einfamilien-Wohnhaus und Nebengebiude, ehemalige landwirt-
schaftliche Hofstelle

Land Hessen, vertreten durch die Oberfinanzdirektion Frankfurt
Rosengasse 2, 35232 Dautphetal- Friedensdorf

2.00 | beauftragung und zweck

Vom Amtsgericht Biedenkopf wurde ich mit Schreiben
vom 28.03.2024, eingegangen am 10.04.2024, beauftragt,
ein Wertermittlungsgutachten fiir o. g. Grundeigentum zu
erstellen, um den Verkehrswert als Grundlage eines
Zwangsversteigerungsverfahrens zu ermitteln.

Aktenzeichen 70 K 3/24

Wertermittlungsstichtag: 17.Juni 2024




3.00

3.01

3.02

3.03

3.04

3.05

3.06

grundlagen

Beschluss des Amtsgerichts Biedenkopf vom 28.03.2024 und der
Beauftragung vom 28.03.2024, eingegangen am 10.04.2024

Ortsbesichtigung am 17.06.2024, einen ersten Besichtigungstermin
hatte ich mit Schreiben vom 21.05.2024 fur den 04.06.2024 vorge-
schlagen, dieser Termin wurde am 04.06.2024 vormittags von
Herrn Gilbert von der Oberfinanzdirektion Frankfurt abgesagt, am
11.06.2024 wurde mit Herrn Ringsdorf, ebenfalls Oberfinanzdirek-
tion Frankfurt, telefonisch der Besichtigungstermin 17.06.2024
vereinbart, die Besichtigung fand gemeinsam mit dem derzeitigen
Mieter, Herm Bosser, statt.

Kopie eines Auszugs aus dem Liegenschaftskataster M. 1:1000
vom 13.03.2024, vom Amtsgericht Biedenkopf zur Verfiigung ge-
stellt, als Anlage 1 der Wertermittlung beigefiigt.

Als Anlage 2 ist ein weiterer Kartenauszug M. 1:500 beigefligt, von
mir aus dem Internet herunter geladen.

Bauschein-Unterlagen vom 24.01.1950 und 02.06.1950, von der
Gemeinde Dautphetal zur Verfligung gestellt, von mir im Vorfeld
schriftlich angefordert, betreffend einen Anbau an das Wirtschafts-
gebiude, eine verkleinerte Kopie der Bauzeichnung ist als Anlage
3 beigefligt.

Katasterangaben

Gemarkung Friedensdorf, Flur 3, Flurstiick 135, Grundstiicksgrofie
195 m?, gemischte Baufldche.

Grundbuchangaben

Das Grundeigentum ist im Grundbuch von Friedensdorf, Blatt
1096, eingetragen, Wert beeinflussende Rechte oder Belastungen
sind nach Mitteilung des Amtsgerichts Biedenkopf nicht eingetra-
gen.



3.07

3.08

3.09

3.10

3.11

3.12

Bodenpreisiibersicht boris Hessen mit Stichtag 01.01.2024, fuir das
betreffende Grundstiick ist ein Richtwert von 42,00 €/m? erschlie-
Bungsbeitragsfrei angegeben.

Nach schriftlicher Auskunft des Landkreises Marburg- Biedenkopf
vom 24.05.2024 sind keine Baulasten eingetragen, die Auskunft
wurde von mir mit Schreiben vom 21.05.2024 eingeholt, das
Schreiben des Landkreises ist als Anlage 14 beigefligt.

Altlasten

Altlasten sind in Bezug auf Grundstiick und Bausubstanz nicht be-
kannt.

Die Feststellung von Altlasten erfordert spezielle Untersuchungen
durch Fachleute, die Bewertung geht daher davon aus, dass keine
Altlasten bestehen.

Lichtbilder

Bei der vorgenannten Ortsbesichtigung wurden von mir insgesamt
32 Stiick Farblichtbilder aufgenommen, 30 Bilder sind als Anlagen
4 — 13 beigefugt.

Mietvertrag

Das Anwesen ist bereits seit einigen Jahren an Herrn Markus Bos-
ser vermietet, wird von ihm allein bewohnt bzw. genutzt.

Verschiedenes

Mit Schreiben vom 31.05.2024, eingegangen am 12.06.2024, hat
mir die Oberfinanzdirektion Frankfurt a. Main mitgeteilt, dass der
Landesbetrieb Bau- und Immobilien Hessen, Abraham-Lincoln-
Str. 38 — 42, 65189 Wiesbaden, E-Mail info( bih.Hessen.de, Tele-
fon 0611-890510, zukiinftig fiir diese Nachlassangelegenheit zu-
stindig sei.




4.00

allgemeine beschreibung

Diese Beschreibung und die nachfolgende Baubeschreibung erfol-
gen nur in Kurzfassung mit Angabe der fiir die Beurteilung wesent-
lichsten Baumerkmale.

Das Wohngrundstiick befindet sich im Ortsteil Friedensdorf der
Gemeinde Dautphetal mit ca. 1400 Einwohnemn, die Grofge-
meinde Dautphetal mit ca. 11600 Einwohnern im Landkreis Mar-
burg- Biedenkopf.

Das bebaute Grundstiick liegt an zwei schmalen ausgebauten Er-
schlieBungsstraien in der Ortsmitte, mit Grenzbebauung, Rosen-
gasse 2, der Zugang aber von der parallel angrenzenden Galgen-
bergstral3e, alle wesentlichen Versorgungs- und Entsorgungsleitun-
gen sind vorhanden,

das Grundstiick hat einen trapezformigen Zuschnitt mit leichtem
Gefille zur Galgenbergstral3e hin, mittlere Grundstiicksbreite ca.
10 m, mittlere Grundstiickstiefe ca. 20 m.

Das Grundstiick wurde wahrscheinlich um 1920 mit einem 2-ge-
schossigen Einfamilien-Wohnhaus und einem anschliefenden
Stall- und Scheunenngeb&ude mit Teilunterkellerung und nicht aus-
gebautem Dachraum bebaut,

Gebiude-AuBlenmafle ca. 18,00/6,00 m, Geschosshéhen ca. 2,00
m, 2,70 m, 3,00 m, Firsthohe des Satteldaches ca. 3,40 m,

in 1950 wurde ein Anbau an den Wirtschaftsgebdudeteil ausge-
fiihrt, ebenfalls 2-geschossig mit offener Durchfahrt im EG, Au-
fenmalle ca. 3,60/4,35 m, Geschosshohen 2,70 m, 3,00 m, First-
hohe des Satteldaches 2,40 m.

Im als Anlage 2 beigefligten Kartenauszug sind die verschiedenen
Gebiudeteile mit A und B bezeichnet, bei A handelt es sich um das
Wohngebéude, bei B um das ehemalige Wirtschaftsgebaude,
die Bruttogrundfldchen fiir A betragen ca. 240 m?, fiir B 223,32 m>.
Das angebaute Vorhaus hat eine Bruttogrundflédche von ca. 1,80 m?.
Die Wohnfl4dchen betragen {iberschlégig ermittelt ca. 90 m>.

Im Erdgeschoss befinden sich das angebaute offene Vorhaus, Flur,
Wohnraum und eine kleine Toilette, im Obergeschoss Flur, Wohn-
raum, Kiiche, Bad und ein Biiro, im KG 2 Kellerrdume.

im Gebaudeteil B im EG Heizraum und Ollagerung, Waschkiiche
und Abstellraum, im OG nicht ausgebauter ehemaliger Scheunen-
teil.



Die Gebdudeteile sind in Massivbauweise bzw. iiberwiegend Holz-
fachwerkbauweise ausgeflihrt, Sattelddcher mit Eindeckung mit
Biberschwanz-Dachziegeln bzw. Bitumen-Wellplatten.

Der Ausstattungsstandard des Gebdudeteils A entspricht der Stan-
dardklasse 1 — 2 nach NHK 2010, Gebaudeteil B der Standard-
klasse 3.

Auf den als Anlagen 4 — 13 beigefligten Farblichtbildern ist auf
Bild 1 die Hof- und Eingangsseite aufgenommen, auf Bild 2 der
hintere Teil der Hofseite, auf Bild 3 der spéter ausgefiihrte Anbau,
auf den Bildern 4 und 5 Giebelansichten von der Galgenbergstralie
aus, auf Bild 6 Fassadenschéiden und die linke Gebaudeauflenwand
zum Nachbamn hin, auf Bild 7 die fast aneinander treffenden Ge-
baude, wobei der Dachiiberstand des Nachbargebédudes, Allen-
dorferstr. 2, wahrscheinlich tiber die Grundstiicksgrenze hinaus
ragt, auf Bild 8 die Giebelansicht von der Rosenstralie aus aufge-
nommen, auf Bild 9 eine Detailaufnahme mit Putzschiden usw.,
auf Bild 10 Schaden am Schornsteinkopf, die Bilder 11 und 12 zei-
gen den ehemaligen Scheunenteil, Bild 13 den nicht ausgebauten
Dachraum, auf Bild 14 Fuflbodenrisse im Dachraum, auf Bild 15
die Giebelwand zur Galgenbergstraf3e hin, auf den Bildern 16 — 18
Feuchtigkeit bzw. Putzablosungen in den beiden Kellerrdumen, auf
Bild 19 Putzablésungen am Schornstein, auf Bild 20 Putzablosun-
gen an der Nachbarldngswand, auf Bild 21 der Olheizkessel, auf
Bild 22 Typenschild des Heizkessels, auf Bild 23 die Ollagertanks,
auf Bild 24 senkrechter Riss in der Gebdudeaulenwand im Wohn-
raum, auf Bild 25 weiterer senkrechter Riss links neben dem Fens-
ter im Wohnraum, auf Bild 26 feuchte Raumecke im Wohnraum im
Erdgeschoss, auf Bild 27 Durchfeuchtung in der Decke im OG, auf
Bild 28 Risse und Putzschdden an der Eingangstreppe, auf Bild 29
offene Verfugungen des Bruchsteinauflenmauerwerks, auf Bild 30
offene Fugen der kleinen Einfriedungsmauer aus Naturstein und
Ziegeln.



5.00

baubeschreibung

Ausflihrung in durchschnittlicher konventioneller Massivbau- bzw.
Holzfachwerkbauweise,

Kellerwinde in Bruchstein- bzw. Ziegelmauerwerk, liber dem KG
T-Trager-Gewolbedecke, Wande im EG, OG und DG iiberwiegend
in Holzfachwerkbauweise mit ausgemauerten Feldern mit Bims-
Steinen, auBenseitig verputzt und beschichtet, teilweise auch Mas-
sivmauerwerk mit aullenseitigem Putz,

iiber dem EG und OG Holzbalkendecken, wahrscheinlich mit
Schlacke-Fiillungen, oberseitig Holzdielen oder Spanplatten,
Sattelddcher in Holzkonstruktionen mit Eindeckung mit Biber-
schwanz-Dachsteinen bzw. teilweise Bitumen-Wellplatten,
Schornsteinkopf geschiefert, PVC- Vorhéngerinnen und -Fallroh-
ren, PVC- Fenster mit Isolierverglasungen, ca. 20 Jahre alt, liber-
wiegend LM-AuBlenfensterbdnke, Giebelwand zur Strafle hin mit
Naturschiefer verkleidet, an einem Fenster vorgehangener Rollla-
denkasten mit PVC- Rollladen, Hauseingangsanlage in Holz mit
Glasausschnitten, sonstige Auf3entiiren in Holz bzw. Stahl, offene
Durchfahrt mit einem Rolltor verschlossen, im KG und den Neben-
rdumen einfach verglaste Holz- bzw. Stahlfenster.

Im Flur im EG Keramikbelag, im Wohnraum links Textilbelag, im
Schlafzimmer Laminatbelag, Winde tapeziert bzw. Raufasertape-
ten und Anstriche, Deckenuntersichten mit weillen Holzpaneelen
bzw. Holzprofilbrettern, Holztliren mit Futter und Bekleidungen,
im WC Ful3boden Keramikplatten, Wéande mit Raufasertapeten und
Anstrichen, Decke Holzpaneelen, das Fenster nach innen entliiftet,
mit Stand-WC, kleinem farbigen Waschtisch und niedriger Holztiir,
halbgewendelte schmale Holztreppe zum OG, farbig beschichtet,
geschlossenes Holzgelander, die Wande im Treppenraum ebenfalls
mit Holzpaneelen, im Flur Textilbelag, Wande und Deckenunter-
sichten ebenfalls Holzpaneelen, im Wohnraum Laminatbelag,
Winde Raufasertapeten und Anstriche, Deckenuntersichten mit
kunststoffbeschichteten Paneelen, in der Kiiche ebenfalls Laminat-
belag, Deckenuntersichten mit weiflen Paneelen, Wande Raufaser
und Anstriche, im Bad Fulboden mit grofiformatigen Keramikplat-
ten, Wande raumhoch gefliest, Wanne mit PVC- Duschabtrennung,
Waschtisch und Stand-WC, insgesamt sehr beengt, Deckenunter-
sicht mit weiflen Paneelen, im Biiro FuBlboden Textilbelag, De-
ckenuntersicht, Wande usw. Raufasertapeten und Anstriche, Holz-
tiren mit Futter und Bekleidungen, daran angrenzend nicht ausge-
bauter ehemaliger Scheunenteil, die Fachwerkfelder von innen
noch unverputzt, der Abstellraum im hinteren angebauten Teil mit
Stahlbetondecke, Wande tapeziert, Deckenuntersichten mit Gips-
faserplatten, einfach verglastem Holzfenster usw..



im nicht ausgebauten Dachraum Zementestrich mit einigen Riss-
bildungen, die vordere Giebelwand nicht ausgemauert, teilweise
Holzwurmbefall.

Zum KG hin steile Kellertreppe, 4 gewendelt, aus Beton mit un-
gleichmaBigen Stufen, im Keller Zementestrich, unebener Fuflbo-
den, an einigen Aullenwinden der Innenputz infolge Feuchtigkeit
usw. komplett abgeplatzt, Deckenuntersichten Putz und Anstriche.
Im ehemaligen Stallteil Heizraum mit Olheizkessel mit Regelung
und Warmwasserbereitung, Baujahr 1998, Ollagerung in doppel-
wandigen Stahltanks, 3 x 1000 1, einfaches Kellerfenster, Wéande
Putz und Anstriche, Deckenuntersichten sinngema0,

daneben noch Waschkiiche, BetonfuBboden, Deckenuntersichten
mit Holzprofilbrettern usw..

Die Sanitérinstallation wurde vor ca. 20 Jahren erneuert.
In allen Wohnrdumen Flachheizkdrper mit Thermostatventilen.

Die Elektroinstallationen sind nach Angabe des Mieters ebenfalls
von ca. 20 Jahren modernisiert worden.

Auflenanlagen

Einfriedung an der Straflenseite mit niedriger Mauer aus Bruch-
und Ziegelsteinen, darauf Holz-Jdgerzaun, dahinter kleine Rasen-
flache, die Hoftldche komplett mit Kopfsteinpflaster befestigt. Vor
dem Hauseingang einfaches offenes Vorhaus in einer Holzkon-
struktion mit Pultdach, duflerer Verbretterung, Dacheindichtung
mit Bitumenpappe, 3 Kunststeinstufen und Podest.



6.00

gesamtbeurteilung und méngel

Konstruktionen, Konzeptionen und Gestaltungen sind als ausrei-
chend bis mangelhaft zu bezeichnen, es ist ein erheblicher Repara-
turanstau aufgelaufen, wie Putz- und Anstrichschdden Holzfach-
werk, Risse in den Aullenwinden an dem Massivmauerwerk, un-
verputzte Wandfldchen am hinteren Giebel, hier auch fehlende
Dachrinne, erhebliche Schiden an den Dacheindeckungen und
Dachrinnen, Schidden an den Holzgesimsen am Vorbau, offene
Mauerwerksfugen im Kellermauerwerk, Risse neben der FEin-
gangstreppe,

massive Putz- und Feuchtigkeitsschdaden an den Wanden im Kel-
lergeschoss, Versottungserscheinungen Schornsteine, Schiden
Schieferfassade am vorderen Giebel, Schiden Eindeckung Schorn-
steinkopf, Risse und Feuchtigkeit an den Innenwinden in den
Wohnréumen, Feuchtigkeit unterhalb der Decke im Abstellraum,
Risse im Zementestrich im DG, angerostete Stahltiir zum Heiz-
raum, offene Fugen und Schiden an der Einfriedungsmauer, un-
ebenes Kopfsteinpflaster im Hofraum usw..

Insgesamt entspricht das Gebdude nicht den heutigen energetischen
Anforderungen, ein Gebdudeenergiepass liegt nicht vor.

Am Nachbargebidude wurde das Dach neu eingedeckt, mit einem
entsprechenden Dachiiberstand, der wahrscheinlich iiber die
Grundstiicksgrenze hinausragt.

Durch die fast Grenzbebauungen und die beengten Verhéltnisse
werden Modernisierungsarbeiten erschwert.



7.00

7.01

7.02

ermittlung des sachwertes

Bodenwert

Grundstiicksgréfie 195 m?, laut Bodenpreis-
iibersicht boris Hessen ist ein Richtwert von
42,00 €/m* erschlieBungsbeitragsfrei festgelegt.

195 m* x 42,00 €/m?

Gebidudewerte

Wohnteil, mit A im Auszug aus der Liegenschafts-
karte bezeichnet, Baujahr ca. 1920, berechnete
Restnutzungsdauer nach Punkterastersystem

ca. 24 Jahre,

nach NHK 2010, Standardklasse 1 — 2, sind fiir
diesen Gebdudetyp 602,50 €/m* BGF einschl.

17 % Baunebenkosten angegeben,

fiir den Gebdudeteil B, Baujahre 1920 und 1950,
ebenfalls berechnete Restnutzungsdauer ca. 24 Jahre,
sind nach Standardklasse 3 300,00 €/m? BGF
einschl. 12 % Baunebenkosten als angemessen
und ausreichend anzusehen.

Letzter Bauindex vor dem Wertermittlungsstichtag
nach Angabe des statistischen Bundesamtes

181,3 %/2010.

240 m* x 602,50 €/m* x 181,3 %
223 m? x 300,00 €/m* x 181,3 %

Vorhaus
2 m?x 300,00 €m?x 181,3 %

abzgl. lineare Alterswertminderung 60 %
Wert Gebdude und Baunebenkosten
+ Aullenanlagen, ca. 4 %

Wert Gebiude, Aullenanlagen und Baunebenkosten

8.190,00 €

262.160,00 €

121.290,00 €

1.088.00 €
384.538,00 €
- 230.723.00 €
153.815,00 €
6.153.00 €

159.968,00 €



+ Bodenwert 8.190.00 €

vorldufiger Sachwert 168.158,00 €

Marktanpassungsfaktor fiir freistehende Ein- und
Zweifamilien- Wohngebaude nach Tabelle Sprengnetter
und eigenen Erfahrungswerten 0,85

168.158,00 € x 0,85 142.934,00 €
abzgl. Kosten fiir die Beseitigung von Bauméngeln,
unterlassene Instandhaltungen usw., iiberschligig

ermittelt ca. - 110.000.00 €

Sachwert 32.934.00 €

10



8.00

ermittlung des verkehrswertes

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des angewandten
Wertermittlungsverfahrens abzuleiten, da es sich hier um ein
Einfamilienhaus mit Nebengebdude handelt, in erster Linie
in Anlehnung an den Sachwert.

Nach der Immo-Wert V sind noch die Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt und sonstige Wert beeinflussende Gegebenhei-
ten durch evtl. Zu- oder Abschlige zu wiirdigen.

Da dies bereits durch den Ansatz eines Marktanpassungsfak-

tors geschehen ist, wird kein weiterer Abschlag angesetzt und
damit ein

verkehrswert von 33.000,00 €

in Worten: dreiunddreifligtausend Euro

festgesetzt.

11



9.00

ausfertigungen

Diese Wertermittlung wurde in vier gleich lautenden Ausfer-
tigungen erstellt,

jede Ausfertigung beinhaltet 12 Blatt Text und 14 Blatt Anla-
gen,

das Amtsgericht in Biedenkopf erhilt 3 Ausfertigungen,

die vierte Ausfertigung verbleibt bei meinen Akten.

Der Sachverstindige:

WM

12
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HESSE

Amt fiir Bodenmanagement Marburg

Robert-Koch-Strafie 17
35037 Marburg
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Flurstick: 135 Gemeinde:
Flur: 3 Kreis:

Gemarkung: Friedensdorf

Dautphetal
Marburg-Biedenkopf

Regierungsbezirk: Giefien
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KEIN AMTLICHER KARTENAUSZUG
Geoportal

hessen R 469458

Lt . ~145 \ R

R 469368
Datum: 17.6.2024 Malstab: 1:500

Notiz:

ANLAGE )

Die Erstellung, die Nutzung sowie die Vervielfiltigung des Ausdrucks ist nur unter Beachtung der Nutzungs-
bedingungen des/der jeweiligen Geodateninhaber/s erlaubt. Die Bedingungen sind den Eigenschaften der
Geodatendienste (Metadaten) zu entnehmen.

www.geoportal.hessen.de
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LANDKREIS

/-"'m

e DER KREISAUSSCHUSS s Jle w8 ok 3 @) MARBURG
Landkrejs Marburg-Biedenkopf « 35034 Marburg BIEDE NKOPF
Fachbereich: Bauen, Wasser und Naturschutz
. Fachdienst; Verwaltung
errn
Al hpartner/in: Frau Malk
Dipl. Ing. Ulrich Schirmann Z.nr: ::ec arern 3831733: <
Birkenweg 12 UL
Telefon: 06421 405-1011
35216 Biedenkopf . Fax: 06421 405-1666
29. Ma| 2024 Vermittlung: 06421 405-0
E-Mail: MalkoA@marburg-biedenkopf.de
Bauen@marburg-biedenkopf.de
24.05.2024
Aktenzeichen: B/07.06/2024-0360
MaRnahme: Baulastenauskunft
Grundstiick: Friedensdorf; Flur: 3; Flurstick(e): 135
Rosengasse 2
Antragsteller/-in: Dipl. Ing. Ulrich Schirmann

Antrag auf Baulastenauskunft vom 22.05.2024, Ihr Zeichen: AZ 70 K 3/24
Sehr geehrter Herr Dipl. Ing. Schirmann,
auf dem o. g. Grundstick sind keine Baulasten eingetragen.

Entsprechend Nr. 4.7.2 der Richtlinien zum Gebuhrenverzeichnis der Bauaufsichtsgeblihrensatzung des
Landkreises Marburg-Biedenkopf vom 06.02.2009 wird fur die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis eine
Gebihr in Héhe von 35,00 € erhoben.

Wir bitten Sie, den Betrag innerhalb 2 Wochen nach Zustellung dieses Bescheides auf das folgende Konto zu
{iberweisen: :

Kontoinhaber: Kreiskasse Marburg-Biedenkopf
Bank: Sparkasse Marburg-Biedenkopf
IBAN: DE 08 5335 0000 0000 0000 19
BIC: HELADEF1MAR

Verwendungszweck: B/07.06/2024-0360

ANLAGE 14

® Servicezeiten: O Dienstgebaude: O Buslinien: O Bankverbindungen:
Montag bis Freitag Im Lichtenholz 60 Linie 2, 3 und 13 (H Schubertstrafie) Sparkasse Marburg-BiedenKopf | Konto-Nr.: 19 | BLZ: 533 500 00
8.00—14.00 Uhr 35043 Marburg-Cappe! Linie 6 und Bus MR-80 (H Kreishaus) IBAN fiir Konto 19: DEQ8 5335 0000 0000 0000 19
und nach Vereinbarung Fax: 06421.405-1500 SWIFT-BIC.: HELADEF1MAR

E-Mail: landkreis@marburg-biedenkopf.de | Intemet: www.marburg-biedenkopf.de | Umsatzsteuer-ID: DE 112 591 630 | Glaubiger-1D: DE7627700000006458



