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Sachverstandiger flir die Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstucken {TUW)

.

Exposé

Ansicht des
Wohnhauses mit
dem Garagenanbau
von der StraBe
»Hausbrunnenweg*
(Suden)

Auftraggeber

Bewertungsobjekt

AG Fritzlar, ZV-Exposé
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zum Gutachten
Aktenzeichen: 06 K 20/21

Amtsgericht Fritzlar, Abteilung fur Zwangsversteigerung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um zwei Grundstticke in der
Kleinstadt Homberg (Efze), die mit einem Einfamilienhaus mit Einlieger-
wohnung bebaut sind. Die Grundstiicke befinden sich am nérdlichen Rand
der Kernstadt, werden von der StralRe ,Hausbrunnenweg“ erschlossen und
haben ein-Gefalle von Suden nach Norden. Die Stral3e ,Hausbrunnenweg*
verlauft von der StralRe ,Erlebrunnenweg” in westlicher Richtung am Ful® des
Schlossbergs.

Das eingeschossige Wohnhaus beinhaltet zwei abgeschlossene Wohnein-
heiten, ist vollstandig unterkellert - wobei das Untergeschoss aufgrund des
Gelandeverlaufs im nérdlichen Gebaudebereich auf der gleichen Hohe wie
die anstehende Gelandeoberflache liegt (Hangbauweise) - und hat ein
wohnlich ausgebautes Walmdach. Im westlichen Gebaudebereich befindet
sich ein vollstandig unterkellerter, in Hangbauweise errichteter Garagenanbau
mit wohnlich ausgebautem Walmdach.

Das Wohnhaus beinhaltet im Erdgeschoss 3 Zimmer mit Kuche, Speise-
kammer, Badezimmer, Gaste-WC, Flur und zwei Balkone. Im Dachgeschoss
sind weitere 5 Zimmer mit Kiiche, Badezimmer, Gaste-WC, Dachloggia und
Flur vorhanden.
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Im Untergeschoss befindet sich neben einem Kellerraum eine Einliegerwoh-
nung mit 3 Zimmern mit Kiiche, Badezimmer, Gaste-WC, offene Dusche, Flur
und zwei Terrassen.

Der Garagenanbau beinhaltet im Erdgeschoss einen Stellplatz, welcher mit
zwei Stellplatzen errichtet wurde, aber als Einzelgarage bewertet wird. Im
Untergeschoss ist der Heizungsraum sowie ein Gerateraum mit Gaste-WC
und offener Dusche vorhanden. Das Dachgeschoss wird tber das Wohnhaus
erschlossen und beinhaltet einen wohnlich ausgebauten Dachraum, der
allerdings aufgrund seiner lichten Héhe (Dachschragen) und seiner nicht
ausreichenden Belichtung (Fensteréffnung) nicht als Wohnraum beurteilt wird.

Anschrift Hausbrunnenweg 14, 34576 Homberg (Efze)

Nutzung Das Wohnhaus war zum Zeitpunkt der Ortstermine unbewohnt, wurde aber
von einem ehemaligen Eigentimer genuizt.

Grundbuch- Amtsgericht Fritzlar, Grundbuch von Homberg

bezeichnung Lfd.-Nr. 3: Gemarkung Homberg, Flur 2, Flursttick 30/3, Gebaude- und
Freiflache, Hausbrunnenweg 14, Grolte = 978 m?
Lfd.-Nr. 4: Gemarkung Homberg, Flur 2; Flurstick 30/4, Gebaude- und
Freiflache, Hausbrunnenweg, GréRe =252 m?

Wirtschaftliche Das Bewertungsobjekt besteht-aus den Grundstiicken Flurstick 30/3 und
Einheit 30/4. Aufgrund derNutzungsmadglichkeit der Grundstiicke werden diese im
Gutachten als eine wirtschaftliche Einheit gesehen und bewertet.

Baujahr Laut den mir vorliegenden Informationen wurde das Wohnhaus ca. 1984
errichtet.
Aufteilung und Das Wohnhaus ist wie folgt aufgeteilt:
wohnlich nutzbare
Flache o Untergeschoss: Wohn-/Esszimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kliche,
Badezimmer, Gaste-WC, Flur und zwei Terrassen, rd. 88,65 m? Wohn-
flache

¢  Erdgeschoss: Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Kiiche mit
Speisekammer, Badezimmer, Gaste-WC, Flur, zwei Balkone und zwei
franzosische Balkone, rd. 112,44 m? Wohnflache

e Dachgeschoss: Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer, Arbeitszimmer,
Ankleidezimmer, Kiiche, Badezimmer, Gaste-WC, Flur und Loggia,
rd. 79,48 m? Wohnflache

Die wohnlich nutzbare Flache betragt somit insgesamt rd. 280,57 m?. Die
Wohnflachen wurden in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Ge-
nauigkeit aus der Wohnflachenberechnungen des Architekten ibernommen
und anhand der Bauplane auf Plausibilitat hin geprift. Dabei wurde die Ter-
rassenflachen im Untergeschoss - nach § 9 Wohnflachen- und Mietwertricht-
linien - mit rd. 3,17 m?und die Balkonflachen im Erd- und Dachgeschoss mit
insgesamt rd. 6,94 m? beriicksichtigt.
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Bauweise

Wesentliche Aus-
stattungsmerkmale

AG Fritzlar, ZV-Exposé

Wohnhaus

eingeschossige Massivbauweise

vollstéandig unterkellert, wobei das Untergeschoss aufgrund des Gelande-
verlaufs im nordlichen Gebaudebereich auf der gleichen Hohe wie die
anstehende Gelandeoberflache liegt (Hangbauweise)

wohnlich ausgebautes Walmdach mit Ziegeleindeckung, Dachgauben
nach Norden und Siden, Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Decken Uber Unter- und Erdgeschoss als Stahlbetondecken, Decke Uber
Dachgeschoss als Kehlbalkendecke

Fassaden als Putzfassaden

massive Geschosstreppe mit Tritt- und Setzstufen mit Natursteinplatten
(Marmor), Holztreppengelander

ein nach Norden und ein nach Westen und Norden ausgerichteter Balkon
auf Stitzen im Erdgeschoss

zwei nach Norden ausgerichtete franzosische Balkone im Erdgeschoss
nach Westen ausgerichtete Loggia.im-Dachgeschoss

ein nach Norden und ein nach Westen und Norden ausgerichtete
Terrasse im Untergeschoss

Garagenanbau

eingeschossige Massivbauweise mit-einem Garagen-Stellplatze
vollstéandig unterkellerter, wobei das Untergeschoss aufgrund des Ge-
landeverlaufs im nérdlichen Gebaudebereich-auf der gleichen Héhe wie
die anstehende Gelandeoberflache liegt (Hangbauweise)

wohnlich ausgebautes Walmdach mit Ziegeleindeckung, Dachrinnen und
Fallrohre aus-Zinkblech

Decken vermutlich als Stahlbetondecken

e Fassaden als Putzfassaden

e ein/nach-Nordenund ein nach:Westen und Norden ausgerichtete
Terrasse im Untergeschoss.im Untergeschoss

Wohnhaus

Hauseingangstur aus.-Holz

Sprossenfenster und Turen aus Holz mit Isolierverglasung, zum Teil mit
Rundbdgen und mit AuRRenrollos aus Kunststoff (teilweise mit elektrischem
Antrieb)

FuRbodenflachen in den Wohnraumen Uberwiegend in Natursteinfliesen
(Marmor) oder keramischen Bodenfliesen (Dachgeschoss)
FuRbodenflache in den Kuchen in keramischen Bodenfliesen
FuRbodenflachen in den Sanitarraumen in Natursteinfliesen (Marmor)
oder keramischen Bodenfliesen (Unter- und Dachgeschoss)
Wandflachen Uberwiegend tapeziert bzw. Innenputz

Wandflachen in den Sanitarrdumen Uberwiegend in Natursteinfliesen
(Marmor) oder keramischen Wandfliesen (Unter- und Dachgeschoss)
Deckenflachen Uberwiegend in Innenputz, teilweisen mit Stuckarbeiten,
zum Teil mit Nut- und Federbrettern verkleidet (Dachgeschoss)
Innentlren Gberwiegend aus Holzwerkstoffen mit Holzumfassungszargen
FuRbodenflachen im Bereich der Balkone in Natursteinfliesen (Marmor)
oder keramischen Bodenfliesen, Gelander aus Eisen oder als
Steingelander/Balustrade

FuRbodenflache im Bereich des Dachloggia in Natursteinfliesen (Marmor),
gemauerte Bristung mit Natursteinfliesen (Marmor) verkleidet
FuRbodenflachen im Bereich der Terrassen in Natursteinfliesen (Marmor)
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Garagenanbau

e Garagentor als Schwingtor aus Stahl mit Holzverkleidung,

elektromotorischer Antrieb

Sprossentur aus Holz mit Isolierverglasung zum Balkon (Erdgeschoss)

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung

FuRbodenflache im Bereich des Garagenstellplatzes in Estrich

FuRbodenflache im Bereich des wohnlich ausgebauten Dachgeschosses

in keramischen Bodenfliesen

e Fullbodenflache im Bereich des WC-Raums und der offenen Dusche
(Untergeschoss) in keramischen Bodenfliesen

e Fullbodenflache im Bereich des Heizungs- und-Kellerraums in
keramischen Bodenfliesen

¢ Wandflachen Gberwiegend tapeziert bzw. Innenputz; zum Teil auch in
keramischen Wandfliesen

o Wandflachen im Bereich des WC-Raums und der offenen Dusche

(Untergeschoss) tUberwiegend in keramischen Wandfliesen

Deckenflachen Uberwiegend in Innenputz

Sanitaraus- Wohnhaus Erdgeschoss:
stattungen e Badezimmer mit Badewanne, Dusche; Toilette, Urinal und
Handwaschbecken

e Gaste-WC mit Toilette und Handwaschbecken

Wohnhaus Dachgeschoss
o Badezimmer mit Dusche; Toilette und-Handwaschbecken
o Gaste-WC mit Toilette und abgerissenem Handwaschbecken

Wohnhaus. Untergeschoss

e Badezimmer mit Dusche, Toilette und Handwaschbecken
o ~WC-Raum mit Toilette:und Handwaschbecken

o offene Dusche

¢, ' zusatzliches Handwaschbecken im Kellerraum

Garagenanbau _Untergeschoss:
e [ WC-Raum: mit Toilette und Handwaschbecken
o - offene Dusche

Heizung und Warm- | Die Heizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt laut den mir vorliegenden

wasseraufbereitung Informationen Uber eine Gas-Zentralheizung (Bj. des Kessels - soweit be-
kannt - 2002) mit Warmwasserspeicher (Bj. - soweit bekannt - 1984). Uber-
wiegend Fullbodenheizung in den Wohnraumen im Erd- und Untergeschoss
mit zentraler Temperaturregelung. Die Heizkorper sind als Plattenheizkorper
mit Thermostatventilen ausgestattet.

Elektroinstallation Der Sicherungs- und Zahlerkasten fur zwei Stromzahler ist im Treppenhaus
des Untergeschosses vorhanden. Ein weiterer Sicherungskasten befindet
sich im Flur des Dachgeschosses. Fehlerstrom-Schutzschalter (FI-Schalter)
sind nicht vorhanden.

AuBenanlagen Ubliche AuBenanlagen, Garten, zum Teil mit Baum- und Strauchbestand,
gepflasterte Zuwegung/Zufahrt, Aulentreppen, Ver- und Entsorgungs-
leitungen, Einfriedungen.
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Parkmoglichkeiten

Zustand der
baulichen Anlagen

AG Fritzlar, ZV-Exposé

Eine Garage ist vorhanden. Weitere Parkmoglichkeiten sind im 6ffentlichen
Strallenraum gegeben.

Die baulichen Anlagen befinden sich in einem stark mangelhaften Unterhal-
tungszustand mit erheblichen Unterhaltungsriickstanden und Schaden.
Zahlreiche Instandhaltungs- und InstandsetzungsmalRnahmen, die fur den
Erhalt der baulichen Anlagen notwendig sind, wurden in der Vergangenheit
augenscheinlich nicht mehr durchgeflhrt. Es sind Instandsetzungsarbeiten in
nahezu samtlichen Gewerken des Bauhandwerks erforderlich. Es besteht
kein Verdacht auf Hausschwammbefall. Insbesondere folgende Unter-
haltungsriickstande und Schaden konnten bei der Ortsbesichtigung fest-
gestellt werden:

o die AuRenhaut des Gebaudes verflgt, gemessen an heutigen Vorgaben
fur Neubauten, nach duRerem Anschein iber einen geringen Warme-
schutz. Eine Verbesserung der Warmedammung ware sinnvoll.

e es sind Feuchtigkeitsschaden (Verfarbungen, Putzrisse usw.) an den
Fassaden und den Dachgaubenvorhanden: Die Fassaden und die
Dachgauben sollten fachgerecht instandgesetzt werden.

¢ es sind erhebliche Feuchtigkeitsschaden (Verfarbungen, Farbab-
platzungen usw.) an den-Untersichten der aufgestanderten Balkone
vorhanden, welche vermutlich durch defekte Anschlisse der Balkone zu
den AuRenwanden hervorgerufen wurden und fachgerecht instand zu
setzen sind.

e die Dachentwasserung (Regenrinnen, Fallrohre usw.) sind augen-
scheinlich in Teilbereichen defekt. Die Dacheindeckung, die Anschlisse
sowie die Regenrinnen und Fallrohre missen fachgerecht instandgesetzt
werden.

¢ die Balkonbelage weisen Risse und abgeloste Belage auf, die Balus-
traden weisen Risse auf und die Entwasserungen (Regenrinnen, Fallrohre
usw.) sind augenscheinlich-defekt. Die betroffenen Bereiche miissen
Uberprift und fachgerecht instandgesetzt werden.

e . die Schornsteinkdpfe weisen nach dem dufieren Anschein Feuchtigkeits-
schaden (Verfarbungen, defekte Fugen usw.) auf und sollten Gberpruft
und-ggf. instand gesetzt werden.

o die-mit Nut- und Federbrettern verkleideten Dachuberstande weisen in
Teilbereichen Feuchtigkeitsschaden (Verfarbungen, Verformungen usw.)
und sollten fachgerecht instand gesetzt werden.

o die AulRentlren, die Fenster und das Garagentor weisen Feuchtigkeits-
schaden und zum Teil Einbruchspuren auf. Zudem sind die Fenster und
Auflentlren augenscheinlich ,alteren Datums*, verfligen Uber einen unzu-
reichenden Warmeschutz und sind in Teilbereichen defekt. Die
Auflentlren, die Fenster und das Garagentor sollten instand gesetzt bzw.
erneuert werden.

e es sind Frostschaden im Heizungskeller an den Wasserleitungen zu
erkennen. Samtliche wasserfihrenden Leitungen sollte Uberpruft und
fachgerecht instandgesetzt werden.

e wahrend der Ortsbesichtigungen standen zum Teil die Fenster offen. Es
wird vermutet, dass das Gebaude auch im Inneren Witterungseinflissen
ausgesetzt war.

e es sind erhebliche Feuchtigkeitsschaden (Stockflecken, Verfarbungen,
Putz- und Farbabplatzungen usw.) im gesamten Innenbereich des Unter-
geschosses an den Wand- und Deckenflachen sowie zum Teil an den
FuRbodenflachen vorhanden, die durch defekte Bauwerksabdichtungen
der erdbertihrenden Bauteile, eine defekte Drainage und/oder Frost-
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Beriicksichtigung
der Unterhaltungs-
riickstande und
Schéaden

Beurteilung und
Ausstattungs-
standard

AG Fritzlar, ZV-Exposé

schaden der wasserfuhrenden Leitungen hervorgerufen werden kénnen.
Die erdberihrenden Bauteile, die Drainage und die wasserfiihrenden
Leitungen missen Uberprift und fachgerecht instandgesetzt werden.

¢ es sind Beschadigungen im Bereich der FuRbodenflachen, der Fulleisten
und der Wand- und Deckenflachen (Rissbildung, Ablésungen, Bohrlécher
usw.) vorhanden, welche fachgerecht instand zu setzen sind.

¢ es sind Feuchtigkeitsschaden (Stockflecken, Verfarbungen, Putz- und
Farbabplatzungen usw.) im Innenbereich des Erd- und Dachgeschosses
an den Wand- und Deckenflachen vorhanden, die-durch defekte im
Bereich der Dacheindeckungen und Anschlisse und/oder durch Frost-
schaden der wasserfuhrenden Leitungen hervorgerufen werden kénnen.
Die Dacheindeckungen und Anschlisse sowie die wasserfuhrenden
Leitungen mussen uberpruft und fachgerecht instandgesetzt werden.

e es sind zum Teil Rissbildungen an den Wande vorhanden, welche fachge-
recht instand zu setzen sind. In diesem Gutachten wird davon ausge-
gangen, dass es sich bei den Rissbildungen um optische Mangel handelt.
Eine genaue Ursachen- und Schadenanalyse kann nur durch einen ent-
sprechenden Spezialisten (Statiker, Baugrundgutachter) erfolgen. Es wird
empfohlen, eine diesbeziigliche vertiefende Untersuchung und darauf auf-
bauende Kostenermittlung anstellen zu lassen.

¢ im Dachgeschoss und Spitzboden sowie des Dachuberstandes im
Bereich des Balkons sind Beschadigungen (abgerissene Nut- und
Federbretter, herausgerissene Dammung und Verunreinigungen
(Exkremente) vorhanden, die vermutlich auf einen Waschbarbefall
hindeuten und grundlegende Instandsetzung- und Reinigungsarbeiten
sowie das Anbringen von Schutzvorrichtungen erforderlich machen.

¢ im Innenbereich der Garage sind zum-Teil erhebliche Putzabplatzungen
vorhanden, welche fachgerecht instand zu setzen sind.

o samtliche Ausstattungsmerkmale (z. B. Bodenbelage, Wand- und Decken-
bekleidungen, Bader) stammen grof3tenteils aus dem Baujahr und sind
damit bereits ca. 40 Jahre alt. Sie entsprechen nicht mehr den heutigen
modernen Vorstellungen. Hier werden weitere Kosten anfallen. Zudem
sind Renovierungsmaflnahmen im Bereich der Innenrdume (Aufarbeiten-
/Wechsel der FuBbodenbelage, Maler- und Tapezierarbeiten,
Ausbesserungsarbeiten usw.), erforderlich.

e _die Gartentur zum Vorgarten, die zwei gemauerten Pfeiler und die
Zuwegung zum Haus weisen erhebliche Feuchtigkeitsschaden auf und
mussen fachgerecht instand gesetzt werden.

¢ _ein allgemeiner Pflegerlickstand ist auch im Bereich der AuRenanlagen
vorhanden. Das Gebaude sind stark in die Vegetation eingewachsen und
es befinden sich noch zahlreiche Materialien (Verpackungsmaterialien,
Mobel, Kleidung usw.) in dem Gebaude und auf dem Grundstick, welche
zu entsorgen sind.

Im vorliegenden Fall werden die Beseitigungskosten der Unterhaltungsruck-
stande auf den Verkehrswert nur pauschal, in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen Ausmal3, wie sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr bei der
Kaufpreisbildung mit einfliesen berticksichtigt und wertmindernd unter Be-
sondere Grundstiicksmerkmale berlcksichtigt.

Die Zimmer sind rechtwinklig geschnitten. Die Badezimmer im Unter-, Erd-
und Dachgeschoss besitzen eine naturliche Belichtung und Beluftung. Die
Grundrissgestaltung ist gekennzeichnet durch einen grolten Wohn-/Ess-
bereich im Erdgeschoss mit offener Raumaufteilung und direktem Zugang zu
den Balkonen.
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Lagebeurteilung

Denkmalschutz

Wertermittlungs-
stichtag

Bodenwert

Herstellungskosten
bauliche Anlagen

Alterswertmin-
derungsfaktor

Vorlaufiger
Sachwert

Sachwertfaktor

Marktangepasster
vorlaufiger Sachwert

Besondere Grund-
stiicksmerkmale

Verkehrswert

Anmerkung

AG Fritzlar, ZV-Exposé

Der Ausstattungsstandard und die Grundrissgestaltung werden als ,gut*
eingestuft (mdgliche Einstufungen: einfach, mittel, gut, sehr gut).

Die Lagemerkmale des Bewertungsgrundstiicks zeichnen sich durch eine
landliche Gegend mit einer fiir den landlichen Raum guten Anbindung an den
dffentlichen Personennahverkehr (OPNV), einer guten Anbindung an die
Bundesautobahn A 7 sowie die Nahe zum Naherholungsgebiet Erdersee und
des Nationalparks Kellerwald-Edersee mit zahlreichen Urlaubs- und Freizeit-
moglichkeiten aus.

Laut schriftlicher Auskunft des Landesamtes flr Denkmalpflege Hessen ist
das Objekt ,Hausbrunnenweg 14“ in Homberg-Efze (Flurstiick 30/3 und 30/4)
als Bestandeteil einer als Kulturdenkmal gemaR § 2 Abs. 3 Hessisches Denk-
malschutzgesetz (HDSchG) geschitzten Gesamtanlage (Denkmalensemble)
und als solches in den Arbeitslisten des Landesamtes flir Denkmalpflege
Hessen eingetragen. Somit bedurfen alle Malnahmen an dem Gebaude nach
§ 18 HDSchG einer Genehmigung einer Genehmigung der zustandigen
Denkmalschutzbehorde.

27. August 2024
98.400 EUR

768.647 EUR

0,643

622.178 EUR
0,740

460.412 EUR

rd. -380.000 EUR

rd. 80.000 EUR

Hinsichtlich der Angaben wird auf das Gutachten verwiesen - welches
beim Amtsgericht Fritzlar eingesehen werden kann - und keine Gewahr
fiir Richtigkeit und Vollstandigkeit ibernommen.
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Ansicht des
Wohnhauses mit
dem Garagenanbau
von der StraRe
»Hausbrunnenweg*
(Sud-Osten)

Ansicht des
Wohnhauses mit
dem Garagenanbau
von der StraBe
»Am SchloBberg*“
(Norden)
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