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1. Grundstlick

1.1 Bezeichnung: GartenstraBe 6 bund6c
34519 Diemelsee OT Adorf
Landkreis Waldeck-Frankenberg

& Katasterbez. : Gemarkung Adorf
Flur 1
Flurstick 151/12

1.3 GroRe : 2.326 gm
(Grundstiicksbreite iberwiegend ca. 23,0 m)

1.4 Besonder-

heiten A
Unterhalb der Gebaude und Uber das zu bewerten-
de Grundsttlick verlaufen zwei Schmutzwasser-Haupt-
abflussrohre der Gemeinde mit DN 300 und DN 400.
Ebenfalls kreuzt im Westen ein offentliches Regenwas-
serrohr, DN 1000, das Flurstick.
Diese Verlegung von Hauptwasserleitungen der Ge-
meinde auf privatem Grund ist nicht dinglich abgesi-
chert.
Diesbeziglich besteht deutlicher Handlungsbedarf mit
ggfs. Entschadigungszahlungen (die jedoch aufgrund
der Imponderabilien nicht berlicksichtigt werden kon-
nen).

2.

Lt. Bauantragsunterlagen erfolgt die Ableitung des
Oberflachenwassers direkt in den angrenzenden Fluss
'Rhene’. Lt. Entsorgungsplan der Gemeinde ist dieses
nicht vermerkt.

3.
Die Wohnungen auf dem Grundstiick unterliegen noch
bis mind. 01.01.2029 der Sozialbindung.

4,

Fir das zu bewertende Grundstiick besteht lediglich ein
rechtlich abgesichertes Wegerecht. Sowohl die Verle-
gung der Ver- und Entsorgungsleitungen auf dem
Nachbargrundstiick als auch die Nutzung dieser Flache
als Fahrweg kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht als dau-
erhaft gesichert bezeichnet werden.
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2. Mehrfamiliengebdaude mit mittigem Treppenbau

2.1

2.2

2.3

Der aus drei Baukdrpern bestehende, miteinander verbundene Gebau-
dekomplex ist nicht unterkellert, zweigeschossig und im Dachgeschoss
der Wohngebaude ausgebaut.

Das Baujahr ist It. Aktenlage 1996, somit betragt das Alter 29 Jahre, mit
einer Restnutzungsdauer, nach den berlcksichtigten Sanierungen, von
51 Jahren.

Die Gesamtkonzeption der beiden Wohnbaukorper mit dem mittigen
Treppenbau, der den Aufzug, das Treppenhaus und die Technikraume
beinhaltet sowie lUber brickenahnliche Zugange die Trakte miteinander
verbindet, ist ansprechend.

Pro Wohngebaude werden 10 Wohneinheiten (4 Stck 2-Zimmer-Woh-
nungen, 4 Stck 1-Zimmer-Wohnungen und 2 Stck 4-Zimmer-Wohnun-
gen) Uber jeweils 2 Eingange pro Geschoss erschlossen.

Die grenzstandigen Vorbauten beinhalten die Abstellraume der Vollge-
schoss-Wohneinheiten.

Eine gelbe Putzfassade auf Warmedammverbundsystem, ein graufar-
bener Sockelbereich, weilte Kunststofffenster und rote Dachziegel be-
stimmen das aulRere, von diversen Vor-/Ruckspringen aufgelockerte
Erscheinungsbild, das jedoch von nicht unerheblichen Schaden durch
Ausfuhrungsmangel beeintrachtigt wird.

Der umbaute Raum umschlief3t,
nach DIN 277/1978:

Fir die Mehrfamiliengebaude ca. 4.844,0 cbm
Fir die Abstellraum-Vorbauten ca. 324,5 cbm
Flr den "Treppenturm’ ca. 372,0 cbm
Die Wohnflachen betragen insgesamt: ca. 1.256,5 gm

Der optische aulere und innere Eindruck des Gebaudekomplexes kann
aufgrund der vorherrschenden Schaden infolge massiver Ausfiihrungs-
méngel wahrend der Bauzeit nicht mehr mit zufriedenstellend bzw.
durchschnittlich bezeichnet werden.

Die Grundrisse der einzelnen Wohneinheiten sind zweckmafig und gut
geschnitten, die Schlafraume ausreichend groR konzipiert.

Fir eine freie Vermietung kann die GroRe der Wohnraume mit rd.

17 - 22 gm einschrankend wirken.

Fortsetzung s. Seite 4
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Fortsetzung der Ziff. 2.3:

Die Lésung der einzelnen AulRenzugange zu den Wohnungen, mit je-
weils lediglich 2 bis 3 zu erschlieBenden Wohneinheiten pro Eingangs-
flur, ist ansprechend.

Ebenfalls positiv zu beurteilen sind die auf gleichem Geschoss befindli-
chen Abstellraume in den Vorbauten. Lediglich die Abstellraume der
DG-Wohnungen sind in dem zentralen Treppenhaus-Bautrakt angeord-
net. Die DG-Wohnungen verfiigen jedoch jeweils Uber den grofl¥flachi-
gen, gedammten, mit GK-Platten verkleideten Spitzbodenraum ober-
halb der Wohnungen.

Durch den mittigen "Treppenhausturm' mit dem Aufzug, der die zentrale
ErschlieBung der Wohneinheiten in den oberen Geschossen uber seitli-
che Laubengange in die jeweiligen seitlichen Wohngebaude darstellt,
wirkt der Gesamtkomplex aufgelockert, und ein zweites Treppenhaus
wird dadurch eingespart. Die Obergeschosse verfugen stirnseitig zu-
satzlich jeweils Uber eine Metall-AuRentreppe.

Die allgemeine Bauausfuhrung der eigentlich guten Ausstattung (Par-
kett, Badewanne, etc.) wurde fachlich unzureichend umgesetzt.
Die Oberflache des Innenputzes ist generell nicht akzeptabel.

Auch nach bzw. wahrend der Sanierung der unter Ziff. 5.5 genannten
und bewerteten Mangel an der Warmedammverbund-Fassade kann
nicht ausgeschlossen werden, dass sich weitere Mangel auf der Fassa-
denflache ergeben und beseitigt werden missen (z.B. ablosendes Ar-
mierungsgewebe, Dammung).

Die Sachverstéandige kann nicht mit Bestimmtheit erkléren, dass das als
luftdichte Ebene in der Dachflache verwendete Material flr diesen
Zweck zugelassen ist.

Die Hauseingangsttiren sind weder innen luftdicht noch au3en schlag-
regendicht verwahrt. Dieser Mangel wird im Folgenden nicht bertick-
sichtigt, da die Sanierungskosten unverhéltnismalig waren.

Besonders zu erwdhnen ist sowohl die lediglich rechtlich abgesicherte
Zuwegung (kein Fahr- und Leitungsrecht) liber das stral3enseitig bele-
gene Nachbargrundstiick als auch die Giber das zu bewertende Grund-
stlick verlaufenden Haupt-Entsorgungsleitungen ohne dingliche Absi-
cherung.

2.4 Die Kosten flir Mangel/Schaden an allen Bauteilen sowie innerhalb der
Wohneinheiten ermittelte die Sachverstandige, incl. Regiekosten, auf
€ 815.000,--.
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3. Verkehrswert
(§ 3 ImmoWertV)

3.1

3.2

Hinweis:

Aufgestellt:

Der berechnete Ertragswert ergibt € 979.000,--

Der ermittelte Sachwert betragt € 1.503.000,--

Unter Wiirdigung der Ertragswertermittlung sowie des
Anpassungszuschlages, beziffere ich den Verkehrswert
des Grundstlckes Gartenstral’e 6 b und 6 ¢ in 34519
Diemelsee OT Adorf, Landkreis Waldeck-Frankenberg,
auf

€ 1.100.000,--
(i. W. einemillioneinhunderttausend Euro)

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der Angaben im Exposé
keine Gewahr fir Vollstadndigkeit ibernommen wird.

Das volistandige Verkehrswertgutachten kann in der Geschéaftsstelle des Amtsgerich-
tes eingesehen werden. Die Zusammenfassung im Exposé ersetzt nicht die Einsicht in
das Gesamtgutachten. Riickfragen sind ausschlieRlich an das Amtsgericht zu stellen.

Reinhardshagen, den 21.02.2025

Dipl.-Ing. Annett Bendfeldt
Gartnerweg 2

34359 Reinhardshagen



