EXPOSEE - GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des bebauten Grundstlckes

OBJEKT Wohn- und Geschéftshaus mit Garagengebaude
HauptstraBe 21
36129 Gersfeld - Hettenhausen

AUFTRAGGEBER Amtsgericht Fulda
KoénigstraBe 38

36037 Fulda

Az.: 5 K 4/26

GUTACHTEN-NR. 26049 SEITENUMFANG: 7



ARCHITEKT DIPL.-ING. (FH) ANDREAS STAUBACH - 6ffentl. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger der IHK Fulda

Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Obijekt: Auftraggeber:
Wohn- und Geschéftshaus mit Garagengebaude Amtsgericht Fulda
HauptstraBe 21 KonigstraBe 38
36129 Gersfeld - Hettenhausen 36037 Fulda
AZ.: 5K 4/26
Bauliche Nutzbarkeit Planungsgrundlagen Wertrelevante Nutzung ErschlieBungs- Zustand und
(Anz.) zustand®) Entwicklung**)
( ) WS Siedlungsgebiet )  Erhaltungssatzung Wohngebéude (1) beitragsfrei (A) Baureifes Land
( ) WR reines Wohngebiet )  Denkmalschutz EFH/ZFH offene Bebauung (2) beitragspflichtig (B ) Rohbauland
( ) WA allgemeines Wohngebiet Flachennutzungsplan ( ) Reihenhaus ( C) Bauerwartungsland
( ) WB Wohnbauflache ) aualifizierter B-Plan ( ) Mehrfamilienhaus () :ibs?s?ig::g&raﬁe/ (D) Beginstigte and-forst-
X M Mischgebiet ) B-Plan Entwurf ( ) gemischt genutztes Gebaude ortsiiblich erschlossen wirtschaftliche Flachen
. Vorhaben- und " .
( ) MD Dorfgebiet ) E?gc;i:gur?;splan ( ) Dienstleistung (4)  teiweise gezahl (E) "Reine land-fforst
() MK Kemgebiet ) Gebietnach§33BauGB () gewerbliche Nutzung wirtschattliche Flache
( ) GE Gewerbegebiet )  Gebiet nach § 34 BauGB ( ) Garagen (F) Wasserflache
(5) nicht feststellbar
( ) Gl Industriegebiet ) Gebiet nach § 35 BauGB ( ) Produktionsgebaude
( ) SO Sondergebiet ) Sanierungsgebiet ( ) sonstige Gebaude
stadtebaulicher (6)
) Entwicklungsbereich () scheunen
Bodenwert Gemarkung Haselstein
. . s i ErschlieBungs- ie-
Lid | gy Flurstiick Flache Bodenrichtwert gs- | Erschiie- ) Zustand | g yenert
Nr. angepasst kosten Bung *) )
- - - m2 m? €m? - - 3
3 9 27/3 1.585 52,83 €/m2 in BRW enthalten 1) (A) 90.808
Bodenwert (insgesamt) gerundet: 90.800
Baujahr urspriinglich 1970 Wohnflache EG + OG ca. 416 m?
Restnutzungsdauer bewertungsrelevant 18 Jahre
Sachwertverfahren
Sachwert 280.811 € Sachwertfaktor 0,83
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 24.06.2026
Verkehrswert gesamt 280.000 €
* abgeleitet aus dem Sachwert geman § 35-39 ImmoWertV
[Vergleichsdaten: Verkehrswert €/ m2 Wohn-/Nutzflache 673
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Gesamteinschéatzung

Das zu bewertende Grundstlick befindet sich in 36129 Gersfeld (Rhén) - Hettenhausen, ca. 22 km von
der Innenstadt Fuldas entfernt.

Das Grundsttick hat eine GréBe von 1.719 m2 und ist mit einem Wohnhaus bebaut, welches auch als
Geschéft genutzt wird.

Das Wohnhaus- und Geschéftshaus unterteilt sich wie folgt:

Keller: Lagerraum, Heizungsraum mit Gaszentralheizung, Gewdlbekeller

Erdgeschoss: Geschéftsrdume bestehend aus 7 Rdumen mit ehem. Mehllager und Lagerrdumen,
ehem. Béckerladen, sowie Cafe und Backstube ca. 148 m2.

Obergeschoss: Eine Wohnung mit ca. 148 m? bestehnd aus 9 Zlmmern, Bad und Géste-WC; Eine
Einliegerwohnung als Anbau bestehend aus 3 Zimmern (separater Eingang) ca. 60m 2.

Zum Ortstermin am 24. Juni 2026 zeigt das Wohnhaus von innen und auBen einen &lteren Zustand.
Gravierende Méangel oder Bauschdden konnten augenscheinlich nicht festgestellt werden.

Das Grundstiick ist im vorderen Bereich gepflastert und der Garten besteht aus Wiesenfldche. Die
Nachbargrundstiicke sind durch Maschendrahtzaun abgetrennt. Ebenfalls befindet sich ein
Garagengebdude mit Terrasse auf dem Grundstlick.
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Auszug Fotodokumentation

Hauptansicht

Hauptansicht mit Garagengebaude
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Giebelansicht von Grundstiicksgrenze

Hauseingang Hauptgebaude
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Hauseingang Anbau (Einliegerwohnung)

Zimmer Einliegerwohnung exemplarisch
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Birobereich Hauptgebaude

Lagerbereich Hauptgebaude
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