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Exposé zum Gutachten

Aktenzeichen: 64 K 15/22 €

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
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IdNr. 60 982 478 515
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Objektart Reihenhaus-Doppelhaushélfte mit Nebengebdude(Anbau)
und ein Einfamilienwohnhaus
Lage 34385 Bad Karlshafen, FriedrichstralSe 8
Grundbuch- Gemarkung: Karlshafen
bezeichnung
Flur: 16
Flurstlcke: 275/130, 277/130, 278/130
Grundstucksgrofie: Insgesamt 327 m?
Eigentumsverhaltnisse  bekannt
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zum Ortstermin:

Dem Sachverstandigen wurde der Zutritt zu den Bewertungsobjekten nicht ermdglicht. Eine Besichtigung der
Gebaude und der AuRenanlagen war daher nicht moéglich. Das Hauptgebaude konnte lediglich von der StralRe
aus besichtigt werden. Die Verkehrswertermittlung konnte somit nur nach unzureichendem &duReren An-

schein erfolgen.

zur Bewertung:

Da weder die Besichtigung moglich war, noch dem Bauamt und Bauarchiven des Landkreises aussagekraftige
Unterlagen aus Bauakten vorliegen (nur unzureichende Ausschnitte) kénnen die in diesem Gutachten aufge-
fuhrten Beschreibungen, Berechnungen (BGF, WoFl) und zwangslaufig auch die Ansatze in den Verfahrens-
modellen, mit einer sehr hohen Wahrscheinlichkeit von dem tatsadchlichen Zustand und auch vom tatséachli-
chen Verkehrswert, unter Umstédnden erheblich, abweichen.

zum Bewertungsfall:

Das Bewertungsobjekt ist als Kulturdenkmal im Sinne des § 2 Abs.1 Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG) und als Bestandteile einer als Kulturdenkmal im Sinne des § 2 Abs.3 (HDSchG) geschiitzten Gesamt-
anlage (Denkmalensemble) in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.

Bei den zu bewertenden drei Grundstlicken handelt es sich um unmittelbar zusammen liegende Grundsticke,
die allesamt be- u. Uberbaut sind. Zudem ist eine ErschlieBung nur ausschlieBlich von der StraRenseite aus,
Uber das Hauptgebaude, gegeben. Es handelt sich auch um eine geschlossene Bebauung. Die Bewertungsob-
jekte verstehen sich damit allem Anschein nach als wirtschaftliche Einheit. Somit wird in dieser Bewertung
begriindet von einer wirtschaftlichen Einheit und damit von einer zusammenhangenden Bewertung mit nur
einem zu ermittelnden Verkehrswert ausgegangen.

Objekt-
Kurzbeschreibung

Bei den zu bewertenden Objekten handelt es sich um drei zusammenhadngende, hintereinander liegenden
Grundstiicke mit einer Gesamtflache von 327 mZ. Die Fliche aller Grundstiicke ist zusammenhangend bebaut,
wobei das mittlere Grundstlck gemals Liegenschaftskarte augenscheinlich einen Innenhof aufweist. Das hin-
terste zuriickliegende Grundstiick 277/130 ist demnach AuRenbereich (Garten).

Das straRRenseitige Grundstiick 275/130 umreifit das Hauptgebdude und ist mit einer historischen zweige-
schossigem Reihenhaus- Doppelhaushalfte aus der ersten Phase der Stadtentwicklung von 1699 bis Mitte des
18. Jahrhunderts bebaut. Der Denkmaltopographie ist weiterhin zu entnehmen, dass u.a. die Hauser dieses
Typs der Friedrich Stralke pragend fir das Kulturdenkmal Barockstadt Karlshafen sind.

Die rlckwartig Bebauung umfasst einen Anbau bzw. Nebengebaude zu v. g. Hauptgebaude sowie ein grole-
res mutmalliches Wohnhaus

Der schlichte Charakter der Hauser wurde unverandert erhalten. Das Bewertungsobjekt ,Friedrichstralke 8“
ist ein Kulturdenkmal gemaR § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz und Bestandteil einer dementspre-
chend geschitzten Gesamtanlage.

Der StralRenzug der Friedrichstralle ist alleeartig, wobei die Baumreihen mittig der Stralle, parkdhnlich mit
einem FulBweg, angelegt sind. Der Alleestreifen ist im Einbahnstrallenverkehr unfahrbar. Parallel dazu beste-
hen Parkplatze in grolRzlgiger Anzahl als Schrdg-Parker und auch langst zur Fahrbahn. Es ist eine Wohn- und
Geschaftsstralle. Die Geschafte sind u. a. ein Schuh- u. Orthopadiehaus, vermutl. ein Antiquitatenhandel, ein
Arztehaus, ein Garni Hotel und eine Steuerberatersozietat.
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Das genaue Baujahr wird auch in der Denkmaltopographie nicht benannt. Es ist aber mindestens von einem
Alter von 175 Jahren auszugehen. Die Hauser Nr. 8 & 10 nutzen augenscheinlich einen gemeinsamen Haus-
eingang der die Mitte des Reihen-Doppelhauses, zusammen mit einer grolRen Dachgaube (sog. Zwerchhaus),
betont.

Augenscheinlich ist das EG-rechts und das OG-rechts mit dem Gauben Bereich (vermutl. DG-Teilausbau) der
Hausnr. 8 (Bewertungsobjekt) zuzuordnen. Da weder die Besichtigung moglich war, noch dem Bauamt und
Bauarchiven aussagekraftige Unterlagen aus Bauakten vorliegen (nur unzureichende Ausschnitte), kénnen
diesbeziiglich keine genaueren Aussagen getroffen werden. Auch alle Informationen in diesem Gutachten,
hinsichtlich der rickwartigen Bebauung sowie die Angaben zu Wohn- und Nutzflaichen unterliegen tGberwie-
gend Annahmen.

Aufgrund der vorhanden, mitunter historischen Ladenfenstereinheit im EG, geht der Sachverstandige hier
davon aus, dass ehemals eine gemischte Nutzung vorlag. Aus selbigen Grund kann begriindet angenommen
werden, dass der vermutliche Grundrisszuschnitt auch noch heute eine kleine Geschaftseinheit im EG lassen
kdénnte.

Nach Abwagung moglicher Nutzungsvarianten und Einschatzung des Sachverstdndigen, wird dem Bewer-
tungsobjekt im Gutachten, unter der Annahme einer héchst moglichen Wahrscheinlichkeit (da Teilrlickbau
des ehem. Zuganges eines mogl. Ladengeschaftes), jedoch eine Wohnnutzung unterstellt. Die gleiche Nut-
zung wird dem OG und dem vermutlichen DG-Teilausbau sowie allen weiteren Gebduden unterstellt. Die
jeweiligen Flachen hierzu, wurden mangels Bauakten und Ortsbesichtigung, Uberschlagig anhand der Gebau-
deabmessungen in den Liegenschaftskarten o. . annaherungsweise geschatzt.

Die rlckwartigen Gebaude sind entsprechend vorliegendem behérdlichen Schriftverkehr zufolge, zumindest
teilweise abgdngig (baufallig). Welcher Nutzung diese Gebdude unterliegen ist nicht bekannt. Die folgende
Bewertung unterliegt auch hier nur den Annahmen des Sachverstandigen.

Bezlglich des Hauptgeb&udes (soweit von der Stralle einsehbar) besteht, augenscheinlich und soweit zum
Ortstermin erkennbar, vermutlich ein mittlerer Instandhaltungs- u. Reparaturstau.

Das Bewertungsobjekt scheint zum Stichtag unbewohnt zu sein. Miet- oder Pachtverhaltnisse sind mir nicht
bekannt.

Gebaudebeschreibung
Hauptgebaude

Reihenhaus- Doppelhaushélfte mit 2 Nebengebaduden, 2-geschossig,
geschlossene Bauweise.

— Baujahr: 1699 bis Mitte 18. Jahrhundert

Konstruktionsart: vermutl. massiv, aber nicht bekannt.
Kellergeschoss: nicht bekannt

Dachboden: Dachboden, Teilausbau méglich, aber nicht bekannt.

Ausflihrung des Gebdudes (Wohnhaus): (Uberwiegend Annahmen)

- Fundamente: nicht bekannt

- KellerauRenwand: Keller Sockel - massiv verputzt, vermutlich besteht eine Kriechkeller-Ausfiihrung (s.
Systemschnitt, Anlagen) naheres nicht bekannt.

— Kellerdecke: nicht bekannt.

- AulBenwéande: vermutl. Mauerwerk, aber nicht bekannt.

- Dachform: hohes Satteldach

Volker Scholle Architekt | Héhneburg 1 | 34379 Calden
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- Dachkonstruktion: vermutl. Holz, Pfettendach, aber nicht bekannt.

- Dacheindeckung: Ziegel als Schindeleindeckung.

— Geschosstreppe: nicht bekannt.

— Geschosshohen: nicht bekannt, aber vermutl. ohne Einschrankungen

Malnahmen zur Bebauung: Keine bekannt.

Modernisierungen: (bewertungsrelevant, in den letzten ca. 15 Jahre):
Fassadenanstrich, Dacheindeckung (vermutl. vor mehr als 15 J.) und Dachrinnen; weitere sind nicht bekannt.

Nebengebiude:

Auf Basis der maRstdblichen Liegenschaftskarte und den Onlinerecherchen (Luftaufnahmen) des Sachver-
standigen zu Folge, kann hinsichtlich der riickwartigen Bebauung, nur eine Annahme dem Anschein nach
getroffen werden.

Wichtige ergdnzende Hinweise hierzu:

Die Hof- u. Gartenfldchen sowie auch alle Gebédude waren ebenfalls nicht zuganglich, so
dass v. g. allgemeine Ausfihrungen unter 4.0 auch diesbeziiglich Gliltigkeit haben.

Das recherchierte Bildmaterial war online zugénglich jedoch urheberrechtlich geschiitzt,
so dass eine Verdffentlichung im Gutachten ausgeschlossen ist. Die Qualitét des Bild-
materials Idsst nur sehr vage Aussagen zu, die ausschlielSlich auf die Lage, Dimension
und Form schlieBen lassen. Aussagen lber Inhalfte und Zustand der Gebdude kénnen
aufgrund dessen nicht getroffen werden. Weitergehende Aussagen beruhen daher nur
auf Annahmen!

Angenommene rickwartige Bebauung:
a) Gebédude 1 (vermutl. Wohnhaus)

Das Baujahr ist unbekannt, es muss aber ganzheitlich von einer alten Bausubstanz ausgegangen, so dass fur
das groRere der beiden rickwartigen Gebaude ein Baujahr um 1900 angenommen wird. Von einem Kultur-
denkmal in einer wirtschaftlichen Einheit wird ausgegangen.

V. g. Recherche zur Folge kann oder konnte dem Gebéaude, hinsichtlich seiner GréRe und Bauweise, vermut-
lich eine Wohnnutzung unterstellt werden. Demnach besteht eine 2-Geschossigkeit mit ausgebautem Sattel-
dach (zwei kleine Einzelgauben im SW; eine grof3e Schleppgaube im NO). Uber einen etwaigen Keller kann
keine Aussage getroffen werden. Die Giebelwdnde stehen als Grenzbebauung und sind teilweise von der
Nachbarbebauung eingefasst. Dem Gebaude wird der Ausstattungsstandard dhnlich dem des Hauptgebaudes
unterstellt. Weitere Informationen zu Gebaude- und Ausstattungsdetails sind nicht bekannt.

Die Bruttogrundflache (BGF; s. Anlage 02.2) betragt rd.192 m? (Ermittlung Uberschldgig anhand der Liegen-
schaftskarte). Nach dem Schriftverkehr der Bauakte, ist von einem Zustand mit hohem Reparaturstau mit
groRerem Schadensbild auszugehen. Die ErschlieRung erfolgt offensichtlich nur (ber das Hauptgebaude bzw.
den Innenhof. Der Garten ist nur Gber das Geb&dude 1 zugénglich.

b) Gebaude 2 (Nebengebiude)

Anhand der Bauakte (s. Anlagen) und der v g. Recherche zur Folge entspricht das Baujahr vermutlich anna-
hernd dem des Haupthauses. Es kann ein schmaler Anbau, verm. zu Lagerzwecken errichtet, definiert wer-
den. Die heutige Nutzung unklar. Es ist moglich, dass keine eigenstandige Wand zum Nachbarn Haus-Nr. 6
besteht und diese konstruktiv gemeinsam als Grenzwand genutzt wird. V. g. Recherche zur Folge ist ein Pult-
dach sowie vier stidostlich ausgerichtete Fensteréffnungen, normaler GrofRe erkennbar.

Volker Scholle Architekt | Héhneburg 1 | 34379 Calden
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Dem Gebaude wird, grundlegend der Darstellungen, eine Lagernutzung o. a. unterstellt. Die Bruttogrundfla-
che (BGF; s. Anlage 02.2) betragt rd. 38 m? (Ermittlung Giberschlagig anhand der Liegenschaftskarte). Nach
dem Schriftverkehr der Bauakte, ist auch hier von einem Zustand mit hohem Reparaturstau und ggf. Scha-
densbild auszugehen. Die Erschliefung erfolgt augenscheinlich nur Gber das Hauptgebaude.

Wohn- und Hauptgebdude:

Nutzflache: Da weder die Besichtigung moglich war, noch dem Bauamt und Bauarchiven aussage-
kraftige Unterlagen aus Bauakten vorliegen, kann keine fundierte Wohnflachenbe-
rechnung vorgenommen werden. Es ergibt sich Uberschlagig geprift / ermittelt aus
der Bruttogeschossflache (BGF):

Annahme Basis EFH rd. 60% von 231,14 m? BGF = rd. 139 m? WoFl.
Wohnfldchen:
EG-Wohnhaus............ ca. 64,80 m? (BGF 108 x0,6; Nutzung als Ladengeschéaft vermutl.
moglich. In der Bewertung wurde jedoch eine Wohnnutzung unterstellt)
EGEES..vvvevereerennen. rd. 65 m?
OG-Wohnhaus .......... ca. 64,80 m? (BGF 108 x0,6)
DG-Wohnhaus........... ca. 9,00 m? (BGF 15 x0,6; Teilausbau d. Gaube)
OG/DG ges. ............... rd. 74 m?
WoFI ges. ... rd. 139 m? (Uberschlégig aufgr. v. Annahmen ermittelt)
Rickwartige (Neben-) Gebaude:
) RS Gebaude 1 — angenommene Wohnbebauung
Die Ausgangssituation ist identisch wie bei dem v. g. Hauptgebaude.
Es ergibt sich Uberschlagig geprift / ermittelt aus der Bruttogeschossflache (BGF):
Annahme Basis EFH rd. 60% von 192,00 m? BGF = rd. 115 m? WoFl.
Wohnfldchen:
EG-Wohnhaus............ ca. 38,40 m? (BGF 64 x0,6), rd. 39 m?
OG-Wohnhaus .......... ca. 38,40 m? (BGF 64 x0,6), rd. 39 m?
DG-Wohnhaus............ ca. 28,80m? (BGF 64 x0,6)x0,75, rd. 29 m?
(pauschal reduzierte Flache, da zumindest einseitiger Anteil an Dachschragen)
WoFl ges. .................. rd. 107 m? (Uberschlagig aufgr. v. Annahmen ermittelt)
o) PP RR Gebaude 2 - Nebengebéaude
Nutzflachen:
Es ergibt sich Uberschlagig geprift / ermittelt aus der Bruttogeschossflache (BGF):
eine Ebene.....cccc....... ca. 37,72 m? BGF = angen. max. Nutzfliche rd. 34 m?
Heizung: nicht bekannt.
Warmwasser nicht bekannt.

Miet-/Pachtstatus

nicht bekannt.

Volker Scholle Architekt | Héhneburg 1 | 34379 Calden
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Ausstattung

Energieausweis

Baumangel /
Bauschaden:

baulicher Zustand

Grundsttck:

AuRenanlagen

I[mmissionen

nicht bekannt.

nicht bekannt.
Die Beseitigungskosten fir Mangel und Schaden werden wertmindernd bericksichtigt.

Allen Geb&duden wurden Modernisierungen unterstellt.
Die Modernisierungen unterliegen der Annahme des Sachverstandigen (da keine Be-
sichtigung moglich) und werden nach allem &dulReren Anschein zumindest erforderlich
um eine zeitgemaRe Nutzung der Immobilie und den Zustand des Gebdudes zu garan-
tieren um u. a. einen nachhaltigen Mietzins zu erzielen. D. h. diese Malknahmen und
deren Umsetzung werden in der Bewertung unterstellt.

Zudem:

Hauptgebdude:
Erkennbare Schaden:

— Sanierungen zur Fassade — teilweise Putzflachen im Sockelbereich

Gebaude 1 angenommene Wohnbebauung:

gem. Schriftverkehr der Bauakte bestehen erhebliche Méngel! Siehe auch v. g. unter -
4.0 Gebdude- und Ausstattungsbeschreibung - und nachfolgend in den Anlagen unter -
Anlage 02.3: Auszlge aus der Bauakte -

- Standsicherheit ist angezweifelt, da Rissbildungen in den Giebelwanden

- Lose Dachziegel, Offene Dachabschnitte mit Wasserschaden

Gebadude 2 — Nebengeb&ude (Anbau zum Hauptgebaude):
s. Hinweise zum Schriftverkehr, wie zu Gebdude 1
— Schornstein Einsturz gefdhrdet: zuriickbauen oder Instand setzen

Und Weitere.

Beziiglich des Hauptgebdudes kann, soweit zum Ortstermin augenscheinlich erkennbar
angenommen werden, dass ein mindestens mittlerer Instandhaltungs- und auch ein
gewisser Reparaturstau besteht. Wesentliche Modernisierungen sind nicht zu vernu-
ten. Inwieweit aktuell eine Bewohnbarkeit ist gegeben ist kann nicht gesagt werden.
Beide Nebengebdude sind, entsprechend der v. g. Beschreibung, baufallig. Es ist anzu-
nehmen, dass eine zweckmaBige Nutzung, die Uber ggf. mogliche Lagernutzung hin-
ausgeht, nicht gegeben ist.

AuBenanlagen im Sinne von Wegen, Platze etc. sind nicht bekannt. Im Luftbild ist ggf.
ein moglicher Garten erkennbar.

- Es wird davon ausgegangen, dass Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausan-

schluss bis ans offentliche Netz bestehen.

das Grundstuck ist durch folgende Immission betroffen:

— StraRenverkehr einer innerstadtischen Kleinstadt-Stralle, maRig frequentiert.

Rechte u. Lasten

- Vermerke zur Zwangsversteigerung sind verkehrswertneutral.

Volker Scholle Architekt | Héhneburg 1 | 34379 Calden
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Denkmalschutz

- Der Vermerk zur beschrankt pers. Dienstbarkeit wird im Gutachten gleichfalls als
verkehrswertneutral erachtet, da der Inhalt (Entwasserungshauptleitung) hier als
lagetypisch fiir den alten Stadtkern angenommen wird.

Kulturdenkmal

Bewertung: 7

Stichtag: Wertermittlungsstichtag 13.09.2024

Sachwert: 140.000,00 €

Ertragswert: 152.000,00 €

Marktwert: 146.000,00 € gemald Gewichtung

rd. 135.000,00 € nach Risikoabschlag 10 % ...

... Die Verkehrswertermittlung konnte hinsichtlich des Hauptgebdudes nur nach dule-
rem Anschein erfolgen. Das rlckwartige mutmafRliche Wohnhaus und das Nebengebau-
de wurden gar nicht eingesehen und konnten nur auf Grundlage unzureichender Unter-
lagen und unter der Annahme verschiedenster Unterstellungen, vage ermittelt werden.
Der tatsachliche Verkehrswert kann daher mit hoher Wahrscheinlichkeit, ggf. erheblich,
von dem in diesem Gutachten angegebenen Verkehrswert abweichen.

*boG -201.000,00 € |in den Verfahren berlcksichtigter Reparaturaufwand

-13.500,00 €

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

Im Sachwertverfahren zuzgl. einer Kapitalisierung der Mehraufwen-
dungen flr Instandhaltungskosten bei Denkmalschutz.

*besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der Angaben im Expose keine Gewdhr fir

‘ Fotos / Anhang

Richtigkeit und Vollsténdigkeit libernommen wird.

5 Stiick (AuRenfotos inkl. Deckblatt)
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Bild 1 / historisches Ensemble , FriedrichstralRe”

Bild 2 / StraRenansicht
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5

Onrlhopadic

Bild 3 / StraRenansicht

Bild 4 / Detail sog. ,Zwerchhaus”
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