harald werner

A R C H I T E K T
dipl.-ing. harald werner e architekt alte ziegelei 9 » 34 253 lohfelden
sachverstandiger fur die bewertung von tel. 05608-959669
bebauten und unbebauten grundstticken fax. 05608-959694

Kurzexposee zum Wertgutachten 640 K 5/24

Anschrift SteinackerstraB3e 9
34466 Wolfhagen
OT Viesebeck
Objektart mit 4 Zimmer, Kiche, Bad, Abstellraum Nr. 2
sowie Garagen-Stellplatz Nr. 2
Wohnflache 105,70 m>
Nutzflache 9,50 m?
GroBe des Miteigentumsanteils 278/1000
Lage der Wohnung 1. OG eines Mehrfamilienhauses
Flurbezeichnung Gemarkung Viesebeck,
Flur 8, Flurstiicke 43/4 und 43/5
GrundstlcksgroBe 849 m:

Ermittelter Verkehrswert: 50.000,-- €
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SVG Euro-Zert GmbH

Lohfelden, den 11.09.2024

Nach EN ISO 17024-2012 zertifizierter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
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Hinweis

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist ausschlieBlich fur
den oben angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da
gegebenenfalls in der Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der
Zwangsversteigerung zu bertcksichtigen sind.

Jede anderweitige Verwendung (z.B. freihdndiger Verkauf auBerhalb der
Zwangsversteigerung) bedarf einer schriftlichen Ruckfrage bei dem Unterzeichner.

Objektangaben
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Objekt Eigentumswohnung Nr. 2 im 1. OG eines Mehrfamilienhauses,

verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an dem
Abstellraum Nr. 2 sowie dem Garagen-Stellplatz Nr. 2

Baujahr unbekannt
Wohnflache 105,70 m2
Nutzflache 9,5 m2

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt am stdlichen Rand von Viesebeck, einem Teilort der
Stadt Wolfhagen mit ca. 340 Einwohnern. In der Ortslage sind weder Einkaufsmog-
lichkeiten des taglichen Bedarfs noch ein Kindergarten oder eine Grundschule vor-
handen. Derartige Infrastruktureinrichtungen finden sich jeweils ca. 6 bis 7 km ent-
fernt in Wolfhagen und sind per Bus erreichbar. Die nachstgelegene Bushaltestelle
ist 250 m vom Bewertungsobjekt entfernt.

Das Grundstuck liegt an der SteinackerstraBe, einer innerértlichen ErschlieBungsstra-
Be mit geringem Verkehrsaufkommen.

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der aufgrund seiner ruhigen
Lage nahe dem Ortsrand von Viesebeck einerseits und des unterdurchschnittlichen
Infrastrukturangebots andererseits als durchschnittlich zu bewerten ist.
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Aufteilung des Gebaudes

Im Gebadude sind insgesamt vier Wohnungen vorhanden, die Uber ein gemeinsames
Treppenhaus erschlossen sind. Im Erdgeschoss und im Dachgeschoss sind jeweils eine
Wohnung vorhanden, im 1. Obergeschoss sind zwei Wohnungen angeordnet. Der
Hauseingang liegt ebenerdig zum StraBBenniveau.

Die den Einheiten zugeordneten Abstellraume und Gemeinschaftsflachen sind im Kel-
lergeschoss bzw. in dem angebautem Garagengebdude angeordnet.

Die Wohnung Nr. 2 weist folgende Raume auf:
Flur, Kuche, vier Zimmer und Bad

Baulicher Zustand

Die Beurteilung erfolgt nach optischem Eindruck, zerstérende Priifungen wurden
nicht durchgefuhrt.

Gebaude insgesamt

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein ehemaliges Bauernhaus, das zunachst 1964
zu einem "Pensionshaus” umgebaut wurde. Im Jahr 1976/77 wurde durch einen er-
neuten Umbau die Wohnung im 1. Obergeschoss hergestellt und der Anbau mit Dop-
pelgarage an der Ostseite errichtet. Zu diesem Zeitpunkt wurden die Fenster und au-
genscheinlich auch der Uberwiegende Teil der zum Ortstermin sichtbaren Bauteile er-
neuert wie z.B. die Dachdeckung, die innere ErschlieBung mit Treppe, die Sanitaraus-
stattung, die Innentlren, die Heizungsinstallation.

Die Umwandlung in Wohnungs- und Teileigentum erfolgte im Jahr 1998.

Der einzige erkennbare Hinweis auf spatere Umbau- oder ErneuerungsmafBnahmen
sind die beiden Kunststofffenster im 1. OG, die im Jahr 2007 eingebaut wurden.

Die Dachdeckung zeigt in der Flache keine Hinweise auf Schaden oder Undichtigkei-
ten. Lediglich die Anschlussbleche zu aufgehenden Wanden und Schornsteinkoépfen
sind stark korrodiert, sodass es hier moglicherweise zu Undichtigkeiten kommt. Ein
Hinweis darauf sind die Wasserflecken an der Decke im Obergeschoss, wo nach Anga-
ben des Mieters bei starkeren Niederschldagen mehrfach Regenwasser eingedrungen
Ist.

Die Fachwerkfassaden des Hauptbaukoérpers zeigen Anstrichschaden am Holzwerk
sowie Schaden am Verputz der Gefache an der Nordseite.

AuBerdem ist der Sockelputz an der Sudseite stark schadhaft.

Am Garagenanbau sind sowohl an der Stdseite als auch an der Nordseite kleinere
Putzschaden im Sockelbereich erkennbar.
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Die noch vorhandenen Holzfenster weisen starke Anstrichschaden auf, die Ubrigen
Fenster sind als Kunststoffisolierglasfenster hergestellt und weisen keine erkennbaren
Schaden auf. Der Anstrich der HaustUr ist ebenfalls stark abgewittert.

Die Gemeinschaftsflachen im Inneren weisen diverse Mangel und Schaden auf:

so ist die Korkverkleidung an der Treppenhauswand im Eingangsbereich stark ver-
formt, im Kellergeschoss wurden gerissene bzw. lose Bodenfliesen, Putzschaden an
Innenwéanden sowie ebenfalls eine verformte Wandverkleidung im Waschetrocken-
raum festgestellt.

AuBerdem ist die Warmedammung der Dachschrage nicht fachgerecht befestigt und
hangt teilweise lose bzw. ist bereits komplett herausgefallen. Als Folge davon erfuillt
die Dampfsperre ihre Funktion nicht.

Wohnung 2

Der Innenausbau in dieser Wohnung ist teilweise verschlissen:

so ist das Laminat stellenweise an den Fugen aufgequollen, einige Turblatter sind
leicht beschadigt, einzelne Bodenfliesen sind gerissen und an der Decke im Wohn-
zimmer sind Spuren eines mittlerweile abgetrockneten Feuchteschadens feststellbar.
DarUber hinaus zeigt der Innenausbau keine Uber den alterstypischen Verschleif3
hinausgehende Mangel oder Schaden.

Bodenwert
GrundstlcksgroBe 849 m2
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) 35,00 €/m>

Als Bodenwert ergibt sich somit insgesamt

849 m2 zu 35 €/m2 29.715,00 €
fur den Miteigentumsanteil der Wohnung Nr. 2 von 278/1000
29.715€* 0,278 =8.260,77 €, das sind rund 8.300,00 €
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Ertragswert
Mietwert Wohnung 1. OG 105,70 mz * 4,10 €/m2 = 433,37 €
Garagen-Stellplatz 40,00 € = 40,00 €
Summe, Mietwert = 473,37 €
Jahresrohertrag 12 * 473,37 € = 5.680,44 €
Jahresrohertrag, rund 5.680,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten, rund - 1.975,-- €
Jahresreinertrag des Miteigentumsanteils 3.705,-- €
Gebaudeertragswert, rund 62.300,-- €
Bodenwertanteil 8.300,-- €
Zwischensumme 70.600,-- €
abzgl. Wertanteil fir Baumangel (siehe Baubeschreibung) - 16.900,-- €
abzgl. Ausgleich fur die zu geringe Instandhaltungsrticklage
105,7 m2 * 35,00 €/ m2 = 3.699,50 €, das sind rund - 3.700,-- €
Zwischensumme 50.000,-- €
Ertragswert der Wohnung Nr. 2 rund 50.000,-- €
Vergleichswert
Sachverstandig ermittelter Vergleichswert je m> 672,00 €/m>
Damit ergibt sich als Vergleichswert ftr die Wohnung
672,00 €/m> * 105,70 m> = 71.030,40 €, das sind rund 71.000,00 €
abzgl. Wertanteil fur Baumangel (siehe Baubeschreibung) - 16.900,00 €
abzgl. Ausgleich fur die zu geringe Instandhaltungsrticklage

105,7 m2 * 35,00 €/ m> = 3.699,50 €, das sind rund - 3.700,00 €
zzgl. Wert des Garagen-Stellplatzes + 4.000,00 €
Summe Vergleichswert 54.400,00 €
Der Vergleichswert fir Wohnung Nr. 2 betragt rund 54.000,00 €
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Verkehrswert
Gegeniiberstellung der Wertansatze
Ertragswert Wohnung Nr. 2 50.000,- €
Vergleichswert Wohnung Nr. 2 54.000,-- €

Marktanpassung

Der Ertragswert wurde unter Bericksichtigung marktgerechter Mieten und marktge-
rechter Liegenschaftszinssatze ermittelt, sodass eine zusatzliche Marktanpassung
nicht mehr erforderlich ist.

Verkehrswertermittlung

Unter Abwagung der den Verkehrswert beeinflussenden Kriterien und unter Bertick-
sichtigung der Lage auf dem Grundstucksteilmarkt fur Wohnungseigentum zum Be-
wertungsstichtag, dem 20.08.2024, schatzt der Unterzeichner den Verkehrswert

des Miteigentumsanteils von 278/1000 an dem Grundstlck

SteinackerstralBe 9

34466 Wolfhagen
Ifd. Nr. 1 Gemarkung Viesebeck
Flur 8
Flurstick 43/1 +43/5 GroBe 849 gm

verbunden mit dem Sondereigentum an

Wohnraumen mit der Nr. 2
sowie Stellplatz Nr. 2 des Aufteilungsplans

auf insgesamt

50.000,-- €

in Worten: funfzigtausend Euro
Zubehor war nicht vorhanden.

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen

Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutach-
ten nach dem aktuellen Stand der Kenntnis Uber die wertrelevanten Umstande an-
gefertigt habe
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SVG Euro-Zert GmbH -~

Lohfelden, den 11.09.2024
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Anlage zum
Verkehrswertgutachten

Steinackerstral3e 9
Wohnung Nr. 2 /
34466 Wolfhagen

Fotodokumentation

StraBenansicht 00>
von Sud-Westen X

Ansicht
von Nord-Osten

20-08-24

Hofansicht -
von Norden 0-08-24
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20-08-24

Gartenansicht
von Nord-Osten

20-08-24

Giebel
von Sud-Osten



