Auftraggeber:

Amtsgericht Kassel AuRenstelle Hofgeismar

Exposé zum Gutachten

Aktenzeichen: 64 K 14,19-21/24 €=

Hinweis: Das vollstandige Verkehrswertgutachten kann bei
der Geschaftsstelle des Amtsgerichtes eingesehen werden.
Die Zusammenfassung im Exposé ersetzt nicht die Einsicht in
das Gesamtgutachten. Ruckfragen sind ausschlieRlich an das
Amtsgericht zu stellen.

Calden, 14. 02. 2025

Volker Scholle | Architekt
Héhneburg 1
34379 Calden

IdNr. 60 982 478 515
Finanzamt Kassel

Objektart Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Wirtschaftsgebaude
(Teil einer Gesamtanlage / Denkmalschutz)
sowie ein
unbebautes (ErschlieBungs-) Grundsttick (anteilig iberbaut)
Lage 34385 Bad Karlshafen - Helmarshausen, PoststraRRe 66
Grundbuch- Gemarkung: Helmarshausen
bezeichnung
Flur: 8
Flurstcke: 110/2 und 110/3
GrundstlicksgroRen: 338 m? und 137 m?
Eigentumsverhaltnisse  bekannt
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zum Ortstermin:

Dem Sachverstdndigen wurde der Zutritt zum Bewertungsobjekt ermdglicht. Eine Besichtigung des Gewdl-
bekellers (separates Gebaude) konnte im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung nicht gewahrleistet wer-
den, da ein vollstdndiges Betreten nicht ohne Sicherheitsrisiko vorgenommen werden konnte.

Des Weiteren konnten die Fassaden der Geb&dudegruppe nicht vollstandig eingesehen werden, da diese
teilweise als Grenzwand in einer nahezu geschlossenen Bebauung errichtet wurden. Die Verkehrswerter-
mittlung konnte demnach, in den beschriebenen Bereichen, nur nach duRerem Anschein oder unter An-
nahmen erfolgen.

zum Bewertungsfall:

1) Das Bewertungsobjekt ist als Bestandteil einer als Kulturdenkmal gemaR § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz (HDSchG) geschitzten Gesamtanlage (Denkmalensemble) und als solches in das Denkmal-
verzeichnis des Landes Hessen eingetragen. Aufgrund dessen und der bestehenden Erhaltungssatzung
der Stadt Bad Karlshafen muss begriindet von der Annahme, einer dauerhaften Erhaltung der Immobi-
lien, ausgegangen werden. Die Bewertung erfolgt daher unter Berlcksichtigung der ,,auf Dauer” ange-
legten Erhaltungspflicht (Restnutzungsdauer = unendlich), gleich dem eines Kulturdenkmals.

2) In diesem Gutachten sind 2 Grundstlcke zu bewerten. AuftragsgemaR und entsprechend einer mogli-
chen EinzelverauRerung soll daher auftragsgemall, moglichst flr jedes Grundstlick der Verkehrswert
ermittelt werden.

3) Ferner bestehen wertrelevanten Eintragungen eines Wegerechtes (Recht zum Fahren) und eines Nut-
zungsrechtes zur Mitbenutzung eines Brunnens.

4) Esbestehen 2 Uberbauten: 1) Uberbau des Wirtschaftsteils auf das FISt. 110/3, zugunsten FISt. 110/2
2) Uberbau des Gewdlbekellers auf das FISt. 107/1, zugunsten FISt. 110/2

Objekt-
Kurzbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um zwei zusammenhadngende Grundsticke mit einer Ge-
samtflache von 475 m?2. Das groRere, mit 338 m? Flache, ist mit einem Einfamilienwohnhaus (mit Einlieger-
wohnung, ehem. Ladengeschaft) und einem Nebengebaude (altes Wirtschaftsteil) bebaut. Das kleinere, mit
137 m? Flache, stellt die ErschlieBungszufahrt fir das v. g. Wohnhausgrundstiick, mit einem kl. Bereich des
Innenhofes, dar. Die Zufahrt erfolgt ausschlieRlich tUber die ,SteinstralRe” mit Gberwiegend Anliegerverkehr.
Dieses Grundstuck ist mit ca. 1/4 des Wirtschaftsgebaudes Uberbaut. Die Grundsticke liegen am Rand des
alten Ortskerns von Helmarshausen. Das Wohnhaus befindet sich traufstandig an der Ortsdurchfahrt (Post-
straRe) gelegen.

Die Bewertungsobjekte sind ein 2-geschossiges Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung im EG (teilun-
terkellert) und das zuriickliegende Nebengebdude (Wirtschaftsteil ohne Keller). Zwischen den Gebauden
besteht ein historischer Gewdlbekeller aus Sandstein, dessen Uberdachung (Holzaufbau) nur noch teilweise
besteht bzw. nachtraglich erfolgte. Die Gebaudegruppe ist in der Denkmaltopographie als Bestandteil der
geschitzten ,Gesamtanlage Denkmalschutz” ausgewiesen.

Die Baujahre beider Gebdude werden in den Bauakten und Archiven nicht angegeben. Zum Wohnhaus be-
stehen insgesamt rd. 207 m? Wohnflache (EG-Einliegerwohnung rd. 58 m?, weiteres EG rd. 43 m?und OG rd.
106 m?). Zum Nebengebdude bestehen rd. 111 m? Nutzfliche. Davon im EG rd. 55 m?und im OG rd. 56 m?.

Der Zwischenbau des Gewdlbekellers betragt Gberschlagig geschatzt rd. 30 m2. Die verkehrstechnische Er-
schlieRung des Hofes und der Bebauungen erfolgt ausschlieRlich Uber das Grundstlck FISt.-Nr. 110/3 (Er-
schlieBungsweg).Das Grundstlck ist von der Seite zur PoststralRe hin nahezu geschlossen bebaut.

Volker Scholle Architekt | Hohneburg 1 | 34379 Calden
Freier Sachverstandiger fir Grundsticks- und Immobilienbewertung
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D.h. die gesamte Bebauung (Wohnhaus und Nebengebdude) sind wei-
testgehend als Grenzbebauung ausgefihrt worden bzw. es sind nur
schmale Gassen vorhanden. Hierdurch konnten zum Ortstermin Gebau-
deteile der Grenzbebauung Uberwiegend nicht einzusehen werden.

Bezlglich des Wohnhauses besteht eine einfache Ausstattung und augen-
scheinlich, soweit zum Ortstermin erkennbar, ein hoher Instandhaltungs-
u. Reparaturstau (in Teilen baufallig) sowie Modernisierungsbedarf

Das Wohnhaus ist zum Stichtag nur im OG bewohnt. Die Flachen im EG
werden teilweise als Nutzflachen genutzt. Miet- oder Pachtverhaltnisse
sind mir nicht bekannt.

Bewertungsgrundsticke: FISt 110/7 wee—— Fct 1103

Lzge der Uberbauten 1 und 2 O

Gebdudebeschreibung

Einfamilienwohnhaus, 2-geschossig, Bauweise — nahezu einseitig angebaut (Gasse zwischen den Gebduden

zum Nachbarn), mit Einliegerwohnung im EG (Umbau eines ehem. Ladengeschéftes)

Baujahr: nicht dokumentiert, Gberschlagig geschatzt um rd. 1920
Konstruktionsart: Sockelmauerwerk, Holzfachwerk verputzt
Kellergeschoss: im Bereich unter Einliegerwohnung (Wasseranschluss)
Dachboden: hoher gerdumiger Dachboden

Ausflihrung des Geb&udes:

zum Wohnhaus/teilweise Annahmen:

Fundamente: méglich ist: Streifenfundamente und oder Bodenplatte
KellerauRenwand: Teilbereich unterkellert, massiv, Mauerwerk oder Beton
Kellerdecke: Stahltrdger - Kappendecke

AulRenwande: Gberw. Vermutl. Holzfachwerk, Flachen Uberputzt
Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: Holz, Pfettendach-Konstruktion

Dacheindeckung: Ziegel

Geschosstreppe: Holz

Geschosshohen: KG ca. 2,20 m, max. 2,00 m i. L.

Geschosshohen: EG ca. 2,90 m, 2,68 mi. L.

Geschosshohen: OG ca. 2,50-2,60 m, 2,25 mi. L.

MaRnahmen zur Bebauung: Umbau eines ehemaligen Ladengeschaftes zur Einliegerwohnung im Sockelge-

schoss des Erdgeschosses. Im Obergeschoss: Wohnraumumbau zum Wannenbad mit WC.

Modernisierungen: (bewertungsrelevant, in den letzten ca. 15 Jahre):
Es bestehen keine wesentlichen wertrelevanten Modernisierungen.

Nebengebaude Wirtschaftsgebdude, 2-geschossig, Bauweise — einseitig angebaut,

im EG vermutlich ehemals Tier- Viehhaltung.

Baujahr: nicht dokumentiert, Gberschlagig geschatzt ahnlich dem

Volker Scholle Architekt | Hohneburg 1 | 34379 Calden

Freier Sachverstandiger fir Grundsticks- und Immobilienbewertung
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Wohnhaus oder junger
- Konstruktionsart: Mauerwerk verputzt
- Kellergeschoss: nicht vorhanden
- Dachboden: niedrig zu Lagerzwecken dienlich

Ausflhrung des Gebaudes:
zum Wirtschaftsteil/teilweise Annahmen:

- Fundamente: moglich ist: Streifenfundamente und oder Bodenplatte
- KellerauRenwand: nicht gegeben

- Kellerdecke: nicht gegeben

- AuRenwande: vermutl. Mauerwerk, Flachen Uberputzt
- Dachform: Satteldach

— Dachkonstruktion: Holz, Satteldach-Konstruktion

— Dacheindeckung: Ziegel

- Geschosstreppe: Holz (Stiege)

- Geschosshohen: nicht gegeben

- Geschosshohen: EG ca. 2,90 m, 2,30 m i. L.

- Geschosshéhen: OG ca. 2,60-2,75m, 2,40 —-2,50 mi. L

MaRnahmen zur Bebauung: Das OG des Wirtschaftsgebdudes wurde offensichtlich mal bewohnt bzw. ein-
fach zu Wohnzwecken ausgebaut (Zeitpunkt unbekannt). Eine zuriickliegende zwischenzeitliche Erneuerung

der Dacheindeckung ist wahrscheinlich (Zeitpunkt unbekannt).

Nebengebaude Gewdélbekeller, 1-geschossiges historisches Kellergewdlbe, Bauweise — teilweise einseitig
angebaut, Kellergeschoss als Sockelgeschoss ausgebildet, jedoch ohne Aufbaugeschoss (Historie ist nicht
bekannt). Es besteht ein Schutz-dach (Pultdach), dass an der Grenzbebauung des Nachbargebdudes ver-

ankert ist (Rechte die dies legitimieren hieriiber sind nicht bekannt).

Das Baujahr unbekannt. Nutzflache rd. 30 m2, Nutzung zu Lagerzwecken (Geriimpel)

Wohn- und Gem. AufmaR zum Ortstermin. Teilweise unter Annahmen erganzt.
Nutzflache: Wohnflichen:
EG-Wohnhaus............ ca. 58,22 m? Einliegerwohnung, EG links
EG-Wohnhaus ........... ca. 42,84 m? EG rechts
OG-Wohnhaus .......... ca. 105,78 m?
206,85 m?

FlachenUbersicht:

Gesamte Wohnflache 208,85

| Nutzflache Wirtschaftsteil EG und 0G| 110,73

|
|
|
| Gesamte Nutz- und Abstelifliche | 26672 |
|
|

| summe der Wohn- und Nutzfiache | 584,30
Heizung: Standort: im Heizungsraum im Wirtschaftsteil

Olzentralheizung — defekt und seit Jahren nicht in Betrieb.
Baujahr: ca. Mitte d. 1990er Jahre

Fabrikat: nicht bekannt

Nennwarmeleistung: nicht bekannt

Volker Scholle Architekt | Hohneburg 1 | 34379 Calden
Freier Sachverstandiger fir Grundsticks- und Immobilienbewertung
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Warmwasser
Miet-/Pachtstatus

Ausstattung

Energieausweis

Wohnhaus
Baumangel /
Bauschaden:

Heizkorper: Gberwiegend demontiert!
Uber Zentralheizung, nicht mehr moglich
Miet- oder Pachtvertrage sind nicht bekannt.

In Wohnbereich Bodenbelag / Wande / Decken:

Erdgeschoss:
Boden: Uberwiegend Fliesen / Wand: Tapete im Bad u. Kiche Fliesen raumhoch /
Decke: verputzt gestrichen

Obergeschoss:

Boden: in Badern Fliesen, anderweitig Gberwiegend Teppich oder PVC / Wand: in
Badern Fliesen Tapete oder Putz mit Anstrich / Decke: in Badern Verputzt gestrichen
und Holzpaneel, Wohnraume Verkleidung mit Holzwerkstoff-Paneelen, im Flur ver-
putzt gestrichen

In Wirtschaftsbereich Bodenbelag / Wénde / Decken:

Erdgeschoss:
Boden: Uberwiegend Estrich / Wand: verputzt gestrichen / Decke: verputzt gestrichen

Obergeschoss:
Boden: im Bad Fliesen, anderweitig Holzdielen o. &. / Wand im Bad Fliesen Tapete
oder Putz mit Anstrich / Decke: teilweise Holzpaneel

nicht bekannt.

Aufwendungen (teils angenommen) werden mindestens erforderlich fir: Reparatur-
bzw. Sanierungs- und Instandhaltungsaufwand (Bauschaden / Baumangel / Instandhal-
tungsrickstand):

Den Gebauden wurden teils Modernisierungen unterstellt.

Die Beseitigungskosten fir Mangel und Schaden werden wertmindernd bericksichtigt.
Die aufgefUihrten Modernisierungen werden zumindest erforderlich um eine zeitge-
malke Nutzung der Immobilie zu garantieren und u. a. einen nachhaltigen Mietzins zu
erzielen. D. h. diese MaRRnahmen und deren Umsetzung werden in der Bewertung
unterstellt.

Hauptgebdude Wohnhaus:

Eine Bewertung der erforderlichen Modernisierungs- und Instandhaltungskosten erfolgte an-
hand von Pauschalansdtzen fiir das Gesamtgebdude in Abhéngigkeit von Modernisierungspunk-
ten nach der Punktrastermethode.

— Sanierung Dach inkl. Verbesserung der Warmedammung bzw. Dammung der
obersten Geschossdecke / (anteilige Wertung unterstellt)

- Sanierung Fassaden - teils Fachwerk, Warmedammung / (vollstdndige Wertung
unterstellt)

- Modernisierung der Fenster und AuRentiren / (anteilige Wertung unterstellt)

- Modernisierung der Leitungssysteme (ggf. Strom, Wasser, Abwasser, etc.) / (voll-
stdndige Wertung unterstellt)

- Modernisierung der Heizungsanlage /(vollstandige Wertung unterstellt)

- Modernisierung von Badern / WC etc. / (anteilig Wertung unterstellt)

Volker Scholle Architekt | Hohneburg 1 | 34379 Calden
Freier Sachverstandiger fir Grundsticks- und Immobilienbewertung
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Nebengeb&ude /
Wirtschaftsteil
Baumangel /
Bauschaden:

Nebengebaude /
Gewolbekeller
Baumaéngel /
Bauschaden:

- Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRBboden, Treppen/ (vollstandige
Wertung unterstellt)
- Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung / (keine Wertung)

AuBenanlagen

- Kultivierung Innenhof (Oberflachen)

- Beitragsveranlagung Kosten fir Anschlussleitungen (Wasser- u. Abwasseran-
schlisse), die gemaR Satzung d. Stadt bei der bevorstehenden grundhaften Er-
neuerung der PoststrafRe in 2025 geltend gemacht werden.

Aufwendungen (teils angenommen) werden mindestens erforderlich fir: Reparatur-
bzw. Sanierungs- und Instandhaltungsaufwand (Bauschdden / Bauméangel / Instandhal-
tungsrickstand):

Das Gebdude weist im Fassadenbereich einen Reparaturstau auf, so dass u. a. erkenn-
bare Setzrisse entstanden sind. Die Ursachen waren dem Sachverstandigen, im Rah-
men des Ortstermins, nicht unmittelbar ersichtlich. Eine eventuell mégliche Ursache
kénnte in der nicht ordnungsgemall angeschlossenen Regenentwdsserung liegen, so
dass moglicherweise der Baugrund an Standfestigkeit eingeblRt hat. Es wird angera-
ten, flr den Fall einer beabsichtigten Investition, ggf. einen Statiker hinzuzuziehen.

Wirtschaftsgebaude:

- Fassadenrisse: erheblich im Bereich eines Tursturzes im EG-Nordseite / ersichtlich
in allen Bereichen der Fensterstiirze im OG-SUdseite / erheblich im Bereich der
einzusehenden Gebaudeecke im OG-Sudseite.

— Reparatur aller Regenrinnen und Anschluss des Oberflachenwassers an den Kanal.

— Fassadenreinigung - Anstrich

- Rickbau der Heizungsanlage.

- Entsorgung der Heizoltanks (Alter und Sicherheit ist fragwirdig, erhohte Auflagen
da Lage im Uberschwemmungsgebiet)

Die Beseitigungskosten fir vorgeschriebene Méangel, Schaden werden wertmindernd
bertcksichtigt.

Baufalligkeit der Steinkonstruktion, mind. im Eingangsbereich.

Weitergehende Ausklnfte kdnnen an dieser Stelle nicht gegeben werden, da eine
nahere Besichtigung und der hierfir erforderliche Zugang zum Keller im Rahmen des
Ortstermins nicht gewahrleistet werden konnte. Auch an dieser Stelle wird angeraten,
flr den Fall einer beabsichtigten Investition, ggf. einen Statiker hinzuzuziehen.

Gewolbekeller:

— Sicherung bzw. Sanierung der Sandsteinkonstruktion des Eingangsbereiches zum
Keller.

- Ggf. Sicherung bzw. Sanierung des weiteren Gewolbes bzw. der von aufRen zu-
ganglichen Kellerdecke (offensichtliche Lagerflache)

- Ggf. Sicherung bzw. Sanierung der Uberdachung v. g. Flache.

Die Beseitigungskosten fiir vorgeschriebene Méangel, Schaden werden wertmindernd
bericksichtigt.

Volker Scholle Architekt | Hohneburg 1 | 34379 Calden
Freier Sachverstandiger fir Grundsticks- und Immobilienbewertung
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Wohnhaus
Zustand des
Gebdudes:

Nebengebaude /
Wirtschaftsteil
Zustand des
Gebaudes:

Nebengeb&ude /
Gewolbekeller
Zustand des
Gebdudes:

GrundstUlck:

AuRenanlagen

I[mmissionen

Rechte u. Lasten

Denkmalschutz

Bezlglich des Wohnhauses besteht, augenscheinlich zum Ortstermin ein erkennbarer,
Uberdurchschnittlich hoher Instandhaltungs- u. Reparaturstau.

Die Schaden und Instandhaltungsrickstande beziehen sich sowohl auf den Zustand
der Ausstattung, teils der (Fassaden-) Konstruktion als auch auf die technische Gebau-
deausstattung (siehe vorbeschriebene ,Modernisierungsmanahmen / Méngel und
Schaden”).

Bezlglich des Wirtschaftsteiles besteht, augenscheinlich zum Ortstermin ein erkenn-
barer, mittlerer - erhéhter Instandhaltungs- u. Reparaturstau (siehe vorbeschriebene
,Modernisierungsmalnahmen / Mangel und Schaden”).

Bei dem Gebdude ist grundsatzlich von einer soliden Konstruktion auszugehen. Die
grolReren Schaden im Fassadenbereich kénnen jedoch Ursachen bezogen (nicht im
Rahmen der Wertermittlung zu verifizieren) auch erhéhte Sanierungskosten (welche
ggf. Uber den in diesem Gutachten genannten Kostenansatzen hinaus gehen) mit sich
bringen. Auch ist es moglich, dass ggf. erhdhte Mittel fir den Kanalanschluss der Da-
chentwasserung erforderliche werden (ebenfalls nicht im Rahmen der Wertermittlung
zu verifizieren - ob Schaden vorliegen oder ein nutzbarer Bestand noch gegeben ist).

Bezlglich des Gewodlbekellers besteht, augenscheinlich zum Ortstermin ein erkennba-
rer Instandhaltungs- u. Reparaturstau, der zu einem hohen Grad an Wahrscheinlich-
keit auf einen baufalligen Baukérper schlieRen lasst (siehe vorbeschriebene ,,Moderni-
sierungsmalnahmen / Mangel und Schaden”). Auch dies kdnnte erhohte Sanierungs-
kosten mit sich bringen (welche ggf. Uber den in diesem Gutachten genannten Kos-
tenanséatzen hinaus gehen).

- Verwachsene Oberflachen zwischen den Gebduden dem Haus.

- Einfriedung mit Heckenbereich (ggf. im Eigentum des Nachbarn).

- Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis ans offentliche Netz be-
stehen.

das Grundstick ist durch folgende Immission betroffen:
- Stralsenverkehr: Durchgangsverkehr der K76. Durch die Freigabe der Ortsumge-
hungstraRe B83 wurde dieser jedoch merklich entlastet (It. online Recherche).

In Abt. Il des Grundbuches bestehen die wertrelevanten Eintragungen eines Wege-
rechtes und Nutzungsrechtes. Beides eingetragen zugunsten des Grundstuicks der Ifd.
Nr.3 (Flurstiick 110/2). Und als Wegerecht belastend fiir Ifd. Nr.3 (Flurstlick 110/3).
Die Bewertung erfolgte unter Beriicksichtigung der Rechte und Lasten.

Ist als , Teil einer Gesamtanlage” in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen einge-
tragen

Volker Scholle Architekt | Hohneburg 1 | 34379 Calden
Freier Sachverstandiger fir Grundsticks- und Immobilienbewertung
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Bewertung:

Stichtag: Wertermittlungsstichtag 17.01.2025

Sachwert: 24.500,00 EUR

Ertragswert: 29.300,00 EUR

Marktwert: 28.000,00 EUR gemalk Gewichtung

rd. 28.000,00 EUR Flurstiick 110/2, bebaut, nach Risikoabschlag rd. 0 %

Bodenwertwert: 1.050,00 EUR

Marktwert: 1.050,00 EUR Filurstiick 110/3, unbebaut, nach Risikoabschlag rd. 0 %

29.050,00 EUR Addition der Verkehrswerte
*boG -342.000,00 € |in den Verfahren berlcksichtigter Reparaturaufwand

(Bauschaden / Baumangel / Instandhaltungsriickstand) und Moderni-
sierungen zwecks zeitgemaler Nutzung.

-18.000,00 € Im Sachwertverfahren zuzgl. einer Kapitalisierung der Mehraufwen-
dungen flr Instandhaltungskosten bei Denkmalschutz.

*besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Es wird hiermit ausdrticklich darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der Angaben im Exposé keine Gewdhr fiir

‘ Fotos / Anhang

Richtigkeit und Vollstdndigkeit ibernommen wird.

5 Stlick (AuRenfotos inkl. Deckblatt)

Volker Scholle Architekt | Hohneburg 1 | 34379 Calden
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Bild 2 / Hofansicht Stiden - Wohnhaus

Volker Scholle Architekt | Hohneburg 1 | 34379 Calden
Freier Sachverstandiger fur Grundstlcks- und Immobilienbewertung
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Bild 3 / Hofansicht Norden - Wirtschaftsteil

9o 89l 51,8/ 5,
7 1 2t 2l 5 5
st st s et 5 5
it A TR B T 01 T3
e e Z i

Bild 4 / ErschlieBungsgrundstiick; Wirtschaftsteil;
hinten: Wohnhaus; (Garage ist nicht Bestandteil der Bewertung)
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