ARCHITEKTUR + SACHVERSTANDIGENBURO

EXPOSEE ALS AUSZUG

DER WERTSCHATZUNG.
GemanR §8 194 BauGB

zum Beschluss des Amtsgerichts Melsungen vom 13.08.2021 in
der Zwangsversteigerungssache tber das im Grundbuch von
Morshausen/Spa. eingetragene Grundstiick:

Bewertungsobjekt: Wohn/Geschaftshaus

Gemarkung Moérshausen, 34286 Spangenberg
Gebaude- und Freiflache, Hauptstralle 34
Flur 8, Flurstlick 25/7

23 K 5/21

29. September 2021
Wertermittlungsstichtag: 29. September 2021
29. September 2021

Aktenzeichen:

Besichtigungstag:

Qualitatsstichtag:

Bodenwert = 19.591,00 €
Sachwert 115.000,00 €
Ertragswert = 118.590,00 €

RUPPERT UMBACH

FREIER ARCHITEKT
SACHVERSTANDIGER FUR
IMMOBILIENBEWERTUNG EIPOS / IHK
SACHVERSTANDIGER FUR

SCHADEN AN GEBAUDEN EIPOS
HAUPTSITZ:

HALDORFERSTRASSE 2

34587 FELSBERG-WOLFERSHAUSEN
ZWEITBURO:

WESTENDSTRASSE 18

34117 KASSEL

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

l Mitglied im

Der Marktwert der 0.g. Flurstiicks 25/7 wird zum 29. September 2021 geschéatzt auf

115.000,-- €

Felsberg-Wolfershausen, den 12. November 2021
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Vorbemerkung:

Gebaudeart:

Gebaudealter:

Modernisierungen:

Fassaden:

AuRenwande:

Ausstattung | — Wande:

Dachausfiihrung:

Deckung:

Decken:

AG MELSUNGEN

BEWERTUNGSGRUNDSTUCKE: HAUPTSTRASSE 34, AUF DEM STEIN, SEEGRUND

RUPPERT UMBACH
BAUBESCHREIBUNG

Die nachfolgend beschriebenen Angaben beziehen sich auf domi-
nierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon ab-
weichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren
Bauteile beruhen auf Auskinften wahrend des Ortstermins, vorge-
legten Unterlagen oder Annahmen. Das Geb&ude ist zum
Besichtigungstermin im Erdgeschoss ungenutzt.

Die Bebauung besteht aus einem gemischt genutzten massiven
Gebaude mit Wohnung im Obergeschoss und gewerblichen Flachen
im Erdgeschoss. Weiterhin ist das Grundstiick mit einem Wirt-
schaftsgebaude in Holzbauweise bebaut.

Baujahr unbekannt, ca. Ende der 1950er bis Anfang der 1960er
Jahre.

Erneuerung der Fenster im OG 1990
Erneuerung der Ol- Kesselanlage in 1998
Warmedammung der AulRenwande Wohnhaus
Erneuerung des Badezimmers im OG

Wohnhaus Putzfassade auf Warmedammung
Wirtschaftsgebaude Welleternitplatten auf Holzkonstruktion
Teilweise Lagerflachen Putz auf Mauerwerk

Wohnhaus Bims-Hohlblocksteine
Wirtschaftsgebaude Holz- Standerkonstruktion
Teilweise Lagerflachen Mauerwerk

nicht bekannt, es muss von einer Mischung aus Bims- und HLZ-
Mauerwerk und Trockenbaukonstruktionen ausgegangen werden.

Wohnhaus Satteldach mit Kehlbalkenlage, Dachneigung ca. 35°.
Wirtschaftsgeb&aude Pultdach- Binderkonstruktion mit
Koppelpfetten.

Wohnhaus Ton Falzziegel ohne Warmedammung und ohne
Unterdach aus dem Baujahr.

Wirtschaftsgebaude Welleternitplatten ohne Warmedammung und
ohne Unterdach. Auf Grund des Baujahres muss von asbesthaltigen
Platten ausgegangen werden. Es wurden diesbezlglich keine
Untersuchungen durchgefihrt.

Wohnhaus Holzbalkendecken tber dem Obergeschoss, Massivdecke
Uiber dem Erdgeschoss.
Wirtschaftsgebaude keine Decken

34286 SPANGENBERG
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FuRbdden:

Treppen:

Tiaren:

Fenster:

Schornstein:

Heizung:

Brennstofflagerung:

Wassererwarmung:

Versorgungsleitungen:

Sanitarinstallation:

Elektroinstallation:

Einfriedung:

Immissionen:

AG MELSUNGEN

BEWERTUNGSGRUNDSTUCKE: HAUPTSTRASSE 34, AUF DEM STEIN, SEEGRUND

RUPPERT UMBACH
Laminat, Natursteinboden, Fliesen, Grobsteinzeugplatten

Wohnhaus eine Innentreppe OG — DG: eingestemmte Holz-
Wangentreppe mit Holzgelander. EG zum OG massive Aulientreppe.
Wirtschaftsgebaude keine Treppe

Gemischt, teilweise Holzumfassungszargen mit geschlossenen
Tiurblattern im Obergeschoss. Im Dachgeschoss unterschiedliche
Zargen mit geschlossen Tarblattern.

Im Erdgeschoss Stahlzargen mit Metallturblatt.
Wirtschaftsgebaude keine Innentiren.

Wohnhaus OG und DG Kunststofffenster mit Isolierverglasung aus
dem Jahr 1990. Im EG Glasbausteine, Aluminiumeingangstur,
Fensterelement mit Festverglasung.

Wirtschaftsgebaude zweifliigelige Holztlren / Tore teilweise mit
Einfachverglasung.

Wohnhaus Vollziegel Mauerwerk, Schornsteinkopf Vollziegel,
Verrohrung unbekannt.
Wirtschaftsgebaude kein Schornstein

Wohnhaus Ol- Zentralheizung, Kesselanlage aus dem Jahr 1998.
Warmeverteilung Uber Plattenheizkorper aus den 1960er Jahren.
Wirtschaftsgebaude keine Heizung

2 einwandige Stahl-Oltanks mit getrennten Einfiillstutzen aus den
1960er Jahren, Olauffangwanne Mauerwerk, augenscheinlich in
Takt, Tanks provisorisch gegen Auftrieb gesichert, Olversorgung
auf Einstrangsystem umgestellt.

Uber Zentralheizungsanlage, Warm- Wasserspeicher neben der
Kesselanlage mit 150 Liter Fassungsvermdgen.

Es wird davon ausgegangen, dass in dem Bewertungsobjekt Strom,
Wasser und Abwasser vorhanden sind.

Wohnhaus ein Bad im Obergeschoss mit Dusche und WC, im
Erdgeschoss ein WC
Wirtschaftsgebaude kein WC

teilweise auf, teilweise unter Putz. Installationen ca. aus dem
Baujahr, Funktionsfahigkeit im Wirtschaftsgebaude und
Dachgeschoss maglicherweis eingeschrankt.

keine

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Uberflutungsbereich der Pfieffe
und grenzt an den Abflussbereich der Pfieffe.

34286 SPANGENBERG
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RUPPERT UMBACH

Anmerkungen zum Zustand

des Gebaudes:

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

Bei dem Echten Hausschwamm handelt es sich um einen biologi-
schen Schadling (Holzzerstdrender Pilz), der sich bei hohen Tem-
peraturen und einer Bauteilfeuchtigkeit zwischen 18 % und 30 %
ausbreitet. Bei dem zu bewertenden Gebaudetyp kann durch die
Holzbalkendecken, 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.

Gesamteindruck /Mangel:

1.

Das Wohngebaude ist im Obergeschoss bewohnt. Die Flachen im
Erdgeschoss stehen leer. Das Wirtschaftsgebaude wird teilweise zu
Abstellzwecken genutzt.

. Die gesamte Gebdaudetechnik Elektro — Heizungsverteilung stammt

aus dem Baujahr.

. Im Erdgeschoss Wohnhaus sind teilweise Putzschaden durch

aufsteigende Feuchtigkeit erkennbar.

. Die Dachhaut und die Fassade des Wirtschaftsgebaudes sind

teilweise beschadigt. In einem Teilbereich des Wirtschaftsgebaudes
sind Deckenverkleidungen beschadigt. Im Rahmen dieser
Bewertung konnte nicht ermittelt werden, ob dieser Schaden auf
beschadigte Dachplatten oder einen Schadlingsbefall zurick zu
fahren ist.

Es werden keine Mangelbeseitigungskosten angesetzt. Der Gesamtzustand des Gebaudes wird
Uber die RND berticksichtigt.
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Sud — Ansicht Wirtschaftsgebaude

Nord — Ost — Ansicht Wirtschaftsgebaude
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Nord — Ansicht, Eingang Wohnung

Nord — Ost — Ansicht Massivbau
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