ARCHITEKTUR+SACHVERSTANDIGENBURO

EXPOSEE ALS AUSZUG

DER WERTSCHATZUNG

zum Beschluss des Amtsgerichts Melsungen vom 28.06.2023
in der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung
einer Gemeinschaft Gber das im Grundbuch von
Mdrshausen/Spa. eingetragene Grundstick:

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus
Gemarkung Mdérshausen/Spa.,
34286 Morshausen- Spangenberg
Gebaude- und Freiflache
HauptstraBe 71, Flur 9, Flurstlick 44/1
Aktenzeichen: 23 K 2/22
Besichtigungstage: 25.07.2023 und 05.09.2023
Bewertungsstichtag: 05.09.2023
Qualitatsstichtag: 05.09.2023
Bodenwert = 9.112,60 €
Sachwert = 25.053,00 €

RUPPERT UMBACH
FREIER ARCHITEKT
SACHVERSTANDIGER FUR
IMMOBILIENBEWERTUNG EIPOS / IHK
SACHVERSTANDIGER FUR

SCHADEN AN GEBAUDEN EIPOS
HALDORFERSTRASSE 2
34587 FELSBERG-WOLFERSHAUSEN
TEL: 05665 - 969891
FAX: 05665 — 969892
MOBIL: 0179 - 69 16 293
MAIL: architektur@buero-umbach.de
MAIL: gutachten@buero-umbach.de
WEB: www.buero-umbach.de
STEUERNUMMER: 032 876 30140

Mitglied im

DVS

HESSEN

Der Marktwert des 0.g. Wohngrundstiicks wird zum 05. September 2023 geschatzt auf

25.000,-- €

Felsberg-Wolfershausen, den 28. September 2023

GEPR. SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIENBEWERTUNG EIPOS / | H K REG.-NR.:1264-16-2004 MITGLIED IM b.v.s. MITGLIED DER AKH NR.: 15 716
BANKVERBINDUNG: KREISSPARKASSE SCHWALM-EDER (BLZ 52052154) KTO.NR.30003040, IBAN: DE75 5205 2154 0030 0030 40, BIC: HELADEFIMEG


mailto:architektur@buero-umbach.de
mailto:gutachten@buero-umbach.de
http://www.buero-umbach.de/

ARCHITEKTUR+SACHVERSTANDIGENBURO RUPPERT UMBACH

Baubeschreibung

Vorbemerkung: Grundlage der Baubeschreibung sind die im Rahmen des
Ortstermins aufgenommenen Daten, sie beziehen sich auf domi-
nierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon ab-
weichend ausgefuhrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren
Bauteile beruhen auf Angaben und Auskiinften wahrend des
Ortstermins, vorgelegten Unterlagen sowie Beschreibungen der
Anwesenden.

Das Objekt konnte zum Ortstermin nicht von innen besichtigt werden.

Es liegen erhebliche Mangel vor.

Das Bewertungsobjekt HauptstraBe 71 verfigt iber keine eigene
GebaudeerschlieBung zu den Wohngeschossen. Es sind zwei
Kellerzugange vorhanden, wobei der Zugang von Osten auf dem
Nachbargrundsttick 45/1 liegt. Die Gebdude ,HauptstraBe 69 und
71" wurden in der Vergangenheit als eine Wohneinheit genutzt. Der
Hauszugang mit AuBentreppe zum Erdgeschoss liegt auf dem
Flurstlick 45/1. Gem. Aussage des anwesenden
Grundstiickseigentiimers liegt die interne ErschlieBung der Gebaude
im Haus Nr. 69. Im Bewertungsobjekt ist kein Treppenhaus
vorhanden. Eine Gebdudetrennwand im Bereich der
Grundstilicksgrenze ist ebenfalls nicht vorhanden. Im Rahmen der
Bewertung muss eine Herstellung der Gebdudetrennwand sowie
der internen ErschlieBung und der fehlenden Hausanschliisse
unterstellt werden.

Gebdudeart: Gebdudeteil 1: Einfamilienhaus Typ 2.11
Gebdudeteil 2: Wintergarten Typ. 2.03
Gebdudeteil 3: PKW Garage Typ. 14.1

Gebaudealter: Baujahr
Gebdudeteil 1 unbekannt vor 1925.
Gebaudeteil 2 ca. 1980 und ca. 1997
Gebaudeteil 3 ca. Mitte der 1970 er Jahre

Chronologie des Gebdudes: Es liegt keine Bauakte vor, den Schilderungen des anwesenden
Miteigentiimers konnte entnommen werden;
Die Umnutzung der beiden Wohnhduser Nr. 69 + 71 zu einem
Wohnhaus erfolgte ca. 1977 — 1980. Zu dieser Zeit wurde das
Kellergeschoss des heutigen Wintergartens errichtet. Den
Pragungen der Wintergartenverglasung konnte entnommen
werden, dass dieser ca. 1997 errichtet wurde. Die PKW-Garage
wird mit der Mitte der 1970 er Jahre angesetzt.

Modernisierungen: Gem. den Schilderungen des anwesenden Miteigentiimers wurde
das Gebadude zwischen 1977 — 1980 kernsaniert, danach wurden
keine Modernisierungen durchgeflihrt, es wurden keine
InstandhaltungsmaBnahmen getatigt.
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Nutzung der Geschosse
Haus Nr. 71:

Bruttogrundflache:

Fassaden / AuBenwande:

Ausstattung I — Wande:

Dachausfiihrung:

Decken:
FuBbdden:
Treppen:
Turen:

Fenster:
AG MELSUNGEN

RUPPERT UMBACH

Gem. den Schilderungen des anwesenden Miteigentlimers:
EG: 3 Zimmer, Bad

1.0G: 3 Zimmer, Bad

DG: 1 Zimmer, Rest nicht ausgebaut

Keine Kiiche, keine Treppe

479 m?2

Geb. Teil 1

Kellergeschoss und Erdgeschoss augenscheinlich massiv, verputzt
und gestrichen. Obergeschoss und Dachgeschoss teilweise
Fachwerkkonstruktion, Gefache verputzt und gestrichen.
Westgiebel mit Biberschwanzziegel verkleidet. Dacherker Wangen
mit Eternitschindeln verkleidet. Das Sockelmauerwerk ist verputzt
und mit Fliesen verkleidet.

Geb. Teil 2
Kellergeschoss massiv, verputzt und gestrichen. Erdgeschoss
Isolierverglasung, teilweise mit Verschattung.

Geb. Teil 3
massiv, verputzt und gestrichen.

unbekannt

Geb. Teil 1

Satteldach als Sparren- Pfettendach, Kehlbalkenlage nicht bekannt,
Dachneigung ca. 45°. Warmedammung unbekannt. Deckung Ton-

Falzziegel aus dem Sanierungsjahr. Dachentwadsserung Zinkrinnen

und -Fallrohre gestrichen.

Geb. Teil 2
Satteldachkonstruktion als Sparrendach mit Isolierverglasung,
einseitig Sonnenschutz, augenscheinlich defekt.

Geb. Teil 3

Satteldach als Sparren- Pfettendach, Geschossdecke oder
Kehlbalkenlage nicht bekannt, Dachneigung ca. 30°.
Warmedammung unbekannt. Deckung Ton- Falzziegel.
Dachentwasserung Zinkrinnen und - Fallrohre gestrichen.
unbekannt.

unbekannt.

unbekannt, gem. Auskunft eines Miteigentlimers nicht vorhanden.

unbekannt

Kunststofffenster isolierverglast, Baujahr unbekannt.
BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 71 34286 MOERSHAUSEN/SPANGENBERG
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Schornstein:

Heizung:
Wassererwarmung:
Brennstofflager:

Sonstige haustechnische
Installationen:

Besondere Bauteile:
Belichtung / Beliiftung:

Versorgungsleitungen:

Sanitarinstallation:

Elektroinstallation:

Einfriedung:

RUPPERT UMBACH
vorhanden, Ausflihrung unbekannt.

unbekannt.

nicht bekannt

nicht bekannt

Liftung, Klima, Solar, Photovoltaik, Smart Home,
Medienversorgung

Nicht bekannt

keine

gut

Wasseranschluss vorhanden (keine weiteren Hausanschliisse
vorhanden).

unbekannt, gemaB Auskunft eines Miteigentiimers sowohl im
Erdgeschoss als auch im Obergeschoss ein Badezimmer.

unbekannt.

keine.

Anmerkungen zum Zustand

des Gebaudes:

AG MELSUNGEN

Es sei an dieser Stelle ausdriicklich erwahnt, dass im vorliegenden
Gutachten keine weitergehenden Untersuchungen bzgl. der Funkti-
onsfahigkeit der Gebaudetechnik sowie des baulichen Zustand ein-
zelner Gewerke bzw. Gebaudeteile durchgefiihrt wurden. Derartige
Untersuchungen kdénnen nur von entsprechenden Spezialisten
durchgefiihrt werden (z.B. Haustechniker, Statiker, Bauschadens-
gutachter).

Bei dem echten Hausschwamm handelt es sich um einen biologi-
schen Schadling (Holzzerstérender Pilz), der sich bei hohen Tem-
peraturen und einer Bauteilfeuchtigkeit zwischen 18 % und 30 %
ausbreitet. Bei dem zu bewertenden Gebaudetyp kann durch die
Holzbalkendecken und FachwerkauBenwande, die Dachkonstruktion
und das Gebaudealter ein Sporenbefall nicht ausgeschlossen
werden.

Es sei an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass beim Ortstermin keine konkreten Anzeichen eines
Befalls durch den Echten Hausschwamm erkannt wurden,
aber auch keine weiterfiihrenden Untersuchungen hierzu
durchgefihrt wurden.
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Denkmalschutz:

AG MELSUNGEN

RUPPERT UMBACH

Laut Auskunft des Landesamts flir Denkmalpflege vom 25.09.2023 ist das
Bewertungsobjekt als Bestandteil einer als Kulturdenkmal geman §
2 (3) des Hessischen Denkmalschutzgesetzes geschiitzten
Gesamtanlage (Denkmalensemble) “Historischer Ortskern
Modrshausen™ in den Arbeitslisten des Landesamtes fiir Denkmalpflege
Hessen eingetragen. Alle MaBnahmen am &duBeren Erscheinungsbild an
dem Gebdude bedirfen nach § 18 HDSchG der Zustimmung der
zustandigen Denkmalschutzbehérde. Im Rahmen dieser Bewertung wird
von einem Erhaltungsgebot ausgegangen.

West Ansicht — Wohnhaus
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Gesamtansicht von Sidwesten

Ansicht Stden
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