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Kurzexposee zum Wertgutachten

Anschrift Binsforther Str. 10
34326 Morschen

OT Neumorschen

Objektart Einfamilienhaus
zweigeschossig

teilunterkellert

DG nicht ausgebaut

sowie Scheunenanbau

Wohnflache 145,90 m2
Nutzflache 83,50 m2
Gemarkung Neumorschen
Flurbezeichnung Flur 22, Flurstick 38
GrundstlcksgroBe 1.140 m:

Ermittelter Verkehrswert:
92.000,-- €
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Anschrift Binsforther Str. 9
34326 Morschen

OT Neumorschen

Objektart Einfamilienhaus
zweigeschossig

teilunterkellert

DG nicht ausgebaut

sowie Schuppenanbau

Wohnflache 91,00 m?
Nutzflache 24,50 m>
Gemarkung Neumorschen
Flurbezeichnung  Flur 23, Flurstick 20
GrundstlcksgroBe 124 m>

Ermittelter Verkehrswert:
66.000,-- €

<((0Lm)20( lgams

Lohfelden, den 05.05.2026

Nach EN ISO 17024-2012 zertifiziertes Sachverstandigenburo fur 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.

Teil 1 - Binsforther StraBe 10

Objektangaben

Objekt Einfamilienhaus Scheune
zweigeschossig, zweigeschossig
teilunterkellert, mit Satteldach
DG nicht ausgebaut

Baujahr unbekannt unbekannt

Wohnflache 145,90 m2 -

Nutzflache 24,00 mz 59,50 m:

Bruttogrundflache 334 me 132 me

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt im Neumorschen, einem Teilort der Gemeinde Mor-
schen mit ca. 700 Einwohnern. In fuBlaufiger Entfernung sind ein Kindergarten,
eine Grundschule, Bahnhof und Bushaltestelle sowie Einkaufsmoglichkeiten far
den taglichen Bedarf vorhanden. Die nachstgelegene weiterfihrende Schule liegt
in Spangenberg, ca. 10 km vom Bewertungsobjekt entfernt.

Das GrundstUck liegt an der Binsforther StraBe. Es handelt sich hierbei um eine
ErschlieBungsstraBe innerhalb der Ortslage mit geringem Verkehrsaufkommen.

Planungsrechtlich liegt das Grundstiick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes. Es handelt sich somit um ein Grundstick im unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB.

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der durchschnittlich gut an
die Infrastruktureinrichtungen von Morschen angebunden ist. Die Lage ist insge-
samt als gut anzusehen.
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Aufteilung des Gebaudes

Nachfolgend ist in den Grundzlgen die Aufteilung des Wohnhauses wieder-
gegeben:

Wohnhaus

Erdgeschoss Eingangsflur, Ktche, Esszimmer, Waschkiiche, Zwi-
schenflur, WC, Zimmer, Bad

Obergeschoss Etagenpodest, drei Zimmer, Bad

Dachgeschoss Dachboden

Kellergeschoss Flur, Heizungsraum

Scheune

Erdgeschoss Scheune, Nebenraum

Obergeschoss nicht zuganglich

Dachgeschoss Dachboden

Baulicher Zustand

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

Das Baujahr des Gebaudes ist nicht bekannt. Aufgrund der verwendeten Materialien
und Detailldsungen wird das Baujahr vom Unterzeichner auf ca. 1900 geschatzt.
Der Olheizkessel ist nach Auskunft durch den zustandigen Schornsteinfegermeister
Baujahr 1996, ein Holzisolierglasfenster und drei Kunststoffisolierglasfenster stam-
men aus der Zeit zwischen 1980 und 1995. Nach Einschdtzung des Unterzeichners
wurden ebenfalls in diesem Zeitraum die beiden Bader renoviert.

Hinweise auf spatere bauliche Veranderungen oder Modernisierungen wurden nicht
festgestellt.

An der Dachdeckung gibt es an mehreren Stellen Hinweise auf Undichtigkeiten: so
wurden eine Vielzahl von Lucken in der Dachdeckung sowie undichte Anschlisse an
aufgehende Bauteile festgestellt, die teilweise durch eine untergespannte Folie pro-
visorisch geflickt sind. Dennoch sind in den darunterliegenden Wohnraumen groB-
flachige Nassespuren an der Decke erkennbar.

Einer beiden Schornsteinziige im Dachboden ist stark versottet.

Die FachwerkauBenwande sind durch die vorgehangte Eternitschindelverkleidung
vom Grundsatz her gut geschitzt. Allerdings ist die Verschindelung stellenweise de-
fekt, sodass hier kein zuverlassiger Witterungsschutz gegeben ist. Ob es hier bereits
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zu einer Schadigung der darunterliegenden konstruktiven Holzteile gekommen ist,
kann im Rahmen der hier durchgeftihrten Begutachtung nicht beurteilt werden.

Sowohl die Holzisolierglasfenster als auch die Holzeinfachfenster, die vermutlich
noch aus dem Baujahr stammen, weisen zum groBen Teil starke Anstrichschaden,
teilweise auch bereits Schaden an den Rahmenhdélzern auf.

Der Innenausbau ist Uberwiegend stark verschlissen, dies betrifft insbesondere die
Boden-, Wand- und Deckenbelage. Im Erdgeschoss wurden dariber hinaus Putz-
schaden im Sockelbereich festgestellt.

Der Heizkessel konnte nicht in Augenschein genommen werden, da der Heizungs-
raum nicht zuganglich war. Aufgrund der Angaben des Schornsteinfegers muss je-
doch davon ausgegangen werden, dass hier in Kirze ein Austausch erforderlich ist,
da der vorhandene Kessel das Ende seiner technische Lebensdauer erreicht hat

Die Sanitarinstallation ist augenscheinlich noch funktionsfahig, weist allerdings ei-
nen erheblichen altersbedingten VerschleiB auf.

Bodenwert
GrundstlcksgroBe 1.140 m2
Baulandwert, sachverstandig ermittelt 22,50 €/m2

Als vorlaufiger Bodenwert ergibt sich somit insgesamt

1.140 mzzu 22,50 €/m: 25.650,-- €
Bodenwert, gerundet 26.000,00 €

Sachwertermittlung

Der Sachwert wird als Summe von Bauwert (Gebaudewert und AuB3enanlagen)
sowie Bodenwert ermittelt.

Wohnhaus 92.000 € 68,1 %
Scheune 12.000 € 8,9 %
AuBenanlagen 5.000 € 3,7 %
Bodenwert 26.000 € 19,3 %
Der Sachwert betragt 135.000 € 100,0 %
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Verkehrswert

Der Verkehrswert ist zu einem Zeitpunkt zu beurteilen, zu dem - mit ganz wenigen
Ausnahmen auf anderen Grundsticksteilmarkten - die Sachwerte selbst nicht un-
mittelbar den Verkehrswert reprasentieren. Zum Bewertungsstichtag sind Marktan-
passungen erforderlich, deren Héhe primér von den Faktoren der Lage, der Ausstat-
tung und der absoluten Sachwerthéhe abhangig sind.

Konjunkturelle Markteinflisse auf den Grundsticksteilmarkt:

Im allgemeinen steigt die Anpassungsnotwendigkeit mit Zunahme des Sachwertes
im Verhaltnis zum Bodenrichtwert, das heil3t: ein hoher Sachwert auf einem Grund-
stiick mit niedrigem Bodenwert fiihrt zu einem hohen prozentualen Abschlag bzw.
ein niedriger Sachwert auf einem Grundsttick mit hohem Bodenwert fiihrt zu einem
hohen prozentualen Zuschlag.

Daran gemessen ist fur das Bewertungsobjekt am Sachwert eine Marktanpassung
aus konjunkturellen Grinden anzubringen, deren Héhe sich bei derzeitigen Markt-
verhaltnissen auf ca. - 1 % vom Sachwert des Objekts belduft. Dieser Wert ist abge-
leitet aus den Angaben des Immobilienmarktberichts des Gutachterausschusses fiir
Immobilienwerte fur den Bereich des Schwalm-Eder-Kreises von 2025.

vorlaufiger Sachwert 135.000,-- €
- Marktanpassungsabschlag 1 %

135.000 € * 1/100 = - 1.350,--€
abziglich Baumangel und - schaden (siehe Baubeschreibung) - 30.000,-- €
abzuglich Werteinfluss fir Sanierung der ErschlieBung - 11.600,-- €
Zwischensumme 92.050,-- €
MarktangepalBter Sachwert zum Stichtag 92.000,-- €



harald werner

A R C H I T E K T

Teil 2 - Binsforther StraBe 9

Objektangaben

Objekt Einfamilienhaus Schuppen
zweigeschossig, eingeschossig
teilunterkellert, mit Pultdach
DG nicht ausgebaut

Baujahr unbekannt unbekannt

Wohnflache 91,00 mz -

Nutzflache 24,50 mz 14,60 m2

Bruttogrundflache 315 m? 30 me

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt im Neumorschen, einem Teilort der Gemeinde Mor-
schen mit ca. 700 Einwohnern. In fuBlaufiger Entfernung sind ein Kindergarten,
eine Grundschule, Bahnhof und Bushaltestelle sowie Einkaufsmoglichkeiten fur
den taglichen Bedarf vorhanden. Die nachstgelegene weiterfihrende Schule liegt
in Spangenberg, ca. 10 km vom Bewertungsobjekt entfernt.

Das Grundstlck liegt an der Binsforther StraBe. Es handelt sich hierbei um eine
ErschlieBungsstraBe innerhalb der Ortslage mit geringem Verkehrsaufkommen.

Planungsrechtlich liegt das Grundsttick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes. Es handelt sich somit um ein Grundstick im unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB.

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der durchschnittlich gut an
die Infrastruktureinrichtungen von Morschen angebunden ist. Die Lage ist insge-
samt als gut anzusehen.
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Aufteilung des Gebaudes

Nachfolgend ist in den Grundzlgen die Aufteilung des Wohnhauses wieder-
gegeben:

Eingangsebene Diele, Flur zum Garten

Erdgeschoss (= Hochparterre) Ktche, Bad, WC und Abstellraum

Obergeschoss Treppenhaus, vier Zimmer
Dachgeschoss Dachboden (nicht zuganglich)
Kellergeschoss Heizungsraum, Kellerraum

Baulicher Zustand

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

Das Baujahr des Gebaudes ist nicht bekannt. Aufgrund der verwendeten Materialien
und Detailldsungen wird das Baujahr vom Unterzeichner auf ca. 1900 geschatzt.
Der Olheizkessel ist Baujahr 1983, bei den Fenstern handelt es sich mit einer Aus-
nahme um Holzeinfachfenster, die méglicherweise noch aus dem Baujahr stammen.
Auch Uber das Alter der weiteren Bauteile liegen keine Angaben vor. Der Innenaus-
bau und die Sanitarinstallation sind Uberwiegend ebenfalls alter als 25 Jahre, ledig-
lich einzelne Sanitarobjekte und einige FuBbodenbelage wurden augenscheinlich in
den letzten 10 Jahren erneuert.

Die Dachdeckung konnte von innen nicht in Augenschein genommen werden, da
der Dachboden im Rahmen des Ortstermins nicht zuganglich war. Von aul3en war
eine leichte UnregelmaBigkeit in der Dachdeckung sowie ein fehlender Ortgangzie-
gel erkennbar. Da es an den Decken der Raume im Obergeschoss keine Nassespu-
ren gibt, liegt die Vermutung nahe, dass es keine Probleme mit eindringendem Nie-
derschlagswasser gibt.

Die FachwerkauBenwande sind vollstandig mit PVC-Paneelen verkleidet. Insbeson-
dere an der Stid-West und der Sud-Ostfassade weist diese Verkleidung starke Hagel-
schaden auf - allerdings betreffen diese Schaden nur die duBBere Schicht der Panee-
le, sodass der Witterungsschutz augenscheinlich nach wie vor gegeben ist.

Die Holzeinfachfenster weisen zum groBBen Teil starke Anstrichschaden, teilweise
auch bereits Schaden an den Rahmenholzern auf. Zudem ist der Warmedammstan-
dard dieser Fenster bei Weitem nicht mehr als zeitgemaB zu betrachten.

Der Innenausbaus weist diverse Schaden auf, die darauf hindeuten, dass die letzte
grundlegende Renovierung schon langer zurick liegt.
So weisen die Bodenbeldage zahlreiche Beschadigungen auf, die Sanitarobjekte wur-
den nur punktuell erneuert, ansonsten ist auch hier ein héherer Verschlei3 erkenn-
bar.

7
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Der Olheizkessel stammt aus 1983. Aufgrund der Angaben des Schornsteinfegers
muss davon ausgegangen werden, dass hier in Kurze ein Austausch erforderlich ist,
da der Kessel das Ende seiner technische Lebensdauer erreicht hat

Der Schuppenanbau weist strake VerschleiBspuren sowie Schaden an der Dach-
deckung und der Holzbalkendecke zwischen Erdgeschoss und Dachgeschoss auf.
Aufgrund des groBen Schadensumfangs wird dieses Bauteil im weiteren Bewer-
tungsgang als abgangig betrachtet.

Bodenwert
GrundstlcksgroBe 124 m2
Baulandwert, sachverstandig ermittelt 39,00 €/m>

Als vorlaufiger Bodenwert ergibt sich somit insgesamt

124 mzzu 39,00 €/m> 4.836,00 €
Bodenwert, gerundet 5.000,00 €
Sachwert

Der Sachwert wird als Summe von Bauwert (Gebdaudewert und AuBBenanlagen)
sowie Bodenwert ermittelt.

Wohnhaus 78.000 € 87,6 %
Schuppen 3.000 € 3,4 %
AuBenanlagen 3.000 € 3,4 %
Bodenwert 5.000 € 5,6 %
Der Sachwert betragt 89.000 € 100,0 %

T
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Verkehrswert

Der Verkehrswert ist zu einem Zeitpunkt zu beurteilen, zu dem - mit ganz wenigen
Ausnahmen auf anderen Grundsticksteilmarkten - die Sachwerte selbst nicht un-
mittelbar den Verkehrswert reprasentieren. Zum Bewertungsstichtag sind Marktan-
passungen erforderlich, deren Héhe primér von den Faktoren der Lage, der Ausstat-
tung und der absoluten Sachwerthéhe abhangig sind.

Konjunkturelle Markteinflisse auf den Grundsticksteilmarkt:

Im allgemeinen steigt die Anpassungsnotwendigkeit mit Zunahme des Sachwertes
im Verhaltnis zum Bodenrichtwert, das heil3t: ein hoher Sachwert auf einem Grund-
stiick mit niedrigem Bodenwert fiihrt zu einem hohen prozentualen Abschlag bzw.
ein niedriger Sachwert auf einem Grundsttick mit hohem Bodenwert fiihrt zu einem
hohen prozentualen Zuschlag.

Daran gemessen ist fur das Bewertungsobjekt am Sachwert eine Marktanpassung
aus konjunkturellen Grinden anzubringen, deren Héhe sich bei derzeitigen Markt-
verhaltnissen auf ca. + 6 % vom Sachwert des Objekts belauft. Dieser Wert ist abge-
leitet aus den Angaben des Immobilienmarktberichts des Gutachterausschusses fiir
Immobilienwerte fur den Bereich des Schwalm-Eder-Kreises von 2025.

vorlaufiger Sachwert 89.000,-- €
- Marktanpassungszuschlag 6 %

89.000 € * 6/100 = 5.340,-- € + 5.340,-- €
abziglich Baumangel und - schaden (siehe Baubeschreibung) - 20.000,-- €
abzuglich Werteinfluss fir Sanierung der ErschlieBung - 8.500,--€
Zwischensumme 65.840,-- €
MarktangepalBter Sachwert zum Stichtag 66.000,-- €
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Zusammenfassung

Unter Abwagung der den Verkehrswert beeinflussenden Kriterien und unter Bertick-
sichtigung der Lage auf dem GrundstUcksteilmarkt ftr Ein- und Zweifamilienwohn-
hauser zum Bewertungsstichtag, dem 19.03.2026, schatzt der Unterzeichner den
Verkehrswert des Grundsttcks

Binsforther StraBe 10
OT Neumorschen
34326 Morschen

Ifd. Nr. 1 Gemarkung Neumorschen
Flur 22
Flurstiick 38 GroBe  1.140 gm

auf insgesamt

92.000,-- €

in Worten: zweiundneunzigtausend Euro

Binsforther StraBe 9
OT Neumorschen
34326 Morschen

Ifd. Nr. 2 Gemarkung Neumorschen
Flur 23
Flurstiick 20 GroBe 124 gm

auf insgesamt

66.000,-- €

in Worten: sechsundsechzigtausend Euro
Zubehor war nicht vorhanden.

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen An-
gelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutachten

nach dem aktuellen Stand der Kenntnis Uber die wertrelevanten Umstande angefer-
tigt habe

01’3\" certif}‘oe

q,"‘ Uberwacht %
durch:

SVG Euro-Zert GmbH

Lohfelden, den 05.05.2026
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Anlage zum Ver-
kehrswertgutachten
Binsforther Str. 10
34326 Morschen

OT Neumorschen

Fotodokumentation

19-03-26

Fassade Wohnhaus
von Suden

harald werner

StraBenansicht
von Sud-Westen

Fassade Wohnhaus
von Westen
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19-03-26
Fassade Scheune Giebel Fassade
von Westen von Norden

19-03-268

Fassade Wohnhaus Giebel Wohnhaus
von Sud-Osten von Suden
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Anlage zum Verkehrswertgutachten
Binsforther Str. 9
34326 Morschen - OT Neumorschen

A
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19-03-26

StraBenansicht
von Westen

StraBenansicht
von Norden
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19-03-26

Giebel Gartenseite
von SUden

19-03-26

Schuppen Schuppen
von Westen von Stiden



