Auftraggeber:

Amtsgericht Kassel AuRenstelle Hofgeismar

Exposé zum Gutachten

Aktenzeichen: 64 K 78/23 €

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.
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Calden, 20. Dez. 2024

Volker Scholle | Architekt
Héhneburg 1
34379 Calden

IdNr. 60 982 478 515
Finanzamt Kassel

Objektart Reihenhaus-Doppelhaushalfte mit Nebengebdude(Anbau)
und ein Einfamilienwohnhaus
Lage 34399 Oedelsheim (Wesertal), Kampstralte 16
Grundbuch- Gemarkung: Oedelsheim
bezeichnung
Flur: 12
Flursticke: 49/1
Grundstlcksgrofie: Insgesamt 527 m?
Eigentumsverhaltnisse  bekannt
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zum Ortstermin:

Dem Sachverstandigen wurde der Zutritt zum Bewertungsobjekt NICHT vollstandig ermdglicht. Eine Besichti-
gung des Erdgeschosses des Wohnhauses und des eingestilrzten Bereiches des Wirtschaftsgebdudes war
nicht moglich.

Das Erdgeschoss ist aktuell unbewohnt und die Eigentimerin nicht anwesend. Eine ndhere Besichtigung des
eingestirzten Bereiches konnte im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung, bedingt durch die davon ausge-
hende Gefdhrdung, nicht gewahrleistet werden. Dies trifft auch auf Teile des Dachstuhles des Hauptgebaudes
zu, da hier eine vollstandige Begehung augenscheinlich (mit Stroh eingedeckte Konstruktion des Bodes) nicht
ohne Sicherheitsrisiko vorgenommen werden konnte.

Des Weiteren konnten die Fassaden der Gebdudegruppe nur strallenseitig und teilweise westlich eingesehen
werden. Alle sonstigen Fassaden wurden als Grenzwand in einer geschlossenen Bebauung errichtet und sind
daher nicht unmittelbar einsehbar.

Die Verkehrswertermittlung konnte dem zur Folge, in den beschriebenen Bereichen, nur nach dullerem An-
schein oder unter Heranziehung von Annahmen erfolgen.

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) geschitzten Gesamt-
anlage (Denkmalensemble) in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.

Objekt-
Kurzbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein 527 m? groRes Einfamilienwohnhaus Grundstiick im
alten Ortskern von Oedelsheim. Das Grundstlick befindet sich giebelstdndig an der Dorfstralle gelegen. Die
ErschlieRungsstralle des Grundstlicks ist die KampstraRe mit iberwiegend Anliegerverkehr.

Das Bewertungsobjekt ist ein 2-geschossiges Einfamilienwohnhaus mit Scheunenanbau und zurlckliegendem
Wirtschaftsbereich Die Gebdudegruppe ist in der Denkmaltopographie als Kulturdenkmal ausgewiesen und ist
Bestandteil der geschitzten ,Gesamtanlage Denkmalschutz”.

i e P o g Das Baujahr wird mit frihes 18. Jh. angegeben (s. auch unter
'j ‘ Pkt. Denkmalschutz). Neben dem Wohnhaus mit rd. 186 m?
| Wohnflache (in der Skizze Rot markierter Bereich) wurde ausge-
hendes 19. Jh. ein seitlicher Scheunenanbau mit rd. 111 m?
Nutzflache (EG u. Boden) errichtet. Beziiglich des zuriickliegen-
den groRen Wirtschaftsbereiches mit rd. 287 m?2 Nutzfliache (EG
u. Boden) liegen keine Angaben zu dem Baujahr vor.

Die Erschliefung des Hofes und der zurickliegenden Bebauung

Groruaouer

B | Y : erfolgt Gber das seitliche Scheunentor.

Cge na 17 o I Eine ErschlieBung ist nur von der StraRenseite moglich, da das
s ’_g:l& : i B l‘é‘ Grundstick in Ganze geschlossen bebaut ist. D.h. die gesamte
[,"‘*"‘ﬁ"‘ E ‘m:‘\ 3 Bebauung (Wohnhaus und alle Nebengebaude) sind als unmit-
£ H - telbare Grenzbebauung ausgefiihrt worden und somit Uberwie-
I — I ‘ ¢ gend auch nicht einzusehen.

e
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Bezlglich des Wohnhauses besteht eine einfache Ausstattung
und augenscheinlich, soweit zum Ortstermin erkennbar, ein er-
hohter Instandhaltungs- u. Reparaturstau sowie Modernisie-

£
§
Unerschiagig ekomstrsertes Gruredrss

Volker Scholle Architekt | Héhneburg 1 | 34379 Calden
Freier Sachverstandiger fur Grundsticks- und Immobilienbewertung
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rungsbedarf.
Das zurlck liegende Wirtschaftsgebaude ist im hinteren, nord-ostlichen Bereich groRflachig eingestirzt (s.
Markierung in Blau).
Das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag nur im OG bewohnt. Nutzflachen werden auch im EG genutzt. Miet-
oder Pachtverhaltnisse sind mir nicht bekannt.

Gebadudebeschreibung
Einfamilienwohnhaus, 2-geschossig, geschlossene Bauweise

- Baujahr: frihes 18. Jh.

— Konstruktionsart: Holzfachwerk, Standerhaus

- Kellergeschoss: kleiner Teilbereich unterkellert (It. Auskunft Hausanschlussraum), anderweitig It. Aus-
kunft Kriechkeller

- Dachboden: hoher gerdumiger Dachboden, Zwischenebenen im Ubergang zw. Wirtschaftsbereich, Anbau
und Wohnhaus

Ausflihrung des Gebaudes:

zum Wohnhaus/teilweise Annahmen:

- Fundamente: moglich ist: Streifenfundamente Stampfbeton

- KellerauRenwand: in Teilbereichen unterkellert sowie Kriechkeller — vermutl. massiv Naturstein moglich
- Kellerdecke: vermutlich Holzbalken

- AulRenwande: Holzfachwerk, Gefache verputzt

- Dachform: Satteldacher

— Dachkonstruktion: Holz, Pfettendach-Konstruktion

— Dacheindeckung: Ziegel

- Geschosstreppe: Holz

- Geschosshohen: KG nicht bekannt

— Geschosshohen: EG2,30-2,50m, 2,00—2,30 m i. L.

— Geschosshohen: OG vermutl. 2,30 —-2,50m, 2,00 - 2,30 m i. L.

MaBnahmen zur Bebauung: Die Dacheindeckung des hinteren Wirtschaftsgebaudes wurde (zumindest an der
Slidseite) erneuert (Zeitpunkt unbekannt). Zum Wohnhaus wurde jeweils ein separater Zugang zum EG und
OG (vom Vorraum . Hofseite aus) geschaffen.

Modernisierungen: (bewertungsrelevant, in den letzten ca. 15 Jahre):
Es bestehen keine wesentlichen wertrelevanten Modernisierungen. Wohnraum Decken und Wande wurden
in den meisten besichtigten Raumen des Obergeschosses vertafelt

Nebengebaude:
Als direkter Anbau zum Wohnhaus besteht ein Scheunenanbau.

In der zuriickliegenden Grundstiickhélfte besteht ein Wirtschaftsgebaude, dass mit dem Wohnhaus Uber
einen kleineren Anbau verbunden ist.

Die Nebengebiude dienen einer wirtschaftlichen Nutzung.
Die Baujahre werden in etwa ahnlich, mit vor / bis 1900 geschatzt.

Die Grundflachen (BGF) haben eine GroRe von:
Anbau rd. 33 m?

Scheunenanbau rd. 62 m?

Wirtschaftsgebiude rd. 182 m?

Volker Scholle Architekt | Héhneburg 1 | 34379 Calden
Freier Sachverstandiger fur Grundsticks- und Immobilienbewertung
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Wohn- und Die Uberwiegenden Flachen konnten nur anndherungsweise, ohne Besichtigung und
Nutzflache: Aufmals oder Plane, ermittelt werden! Erhebliche Abweichungen, vor allem im Bereich

der Nutzflachen und Flachen ohne Aufmal3, sind wahrscheinlich!

Wohnflachen:
EG-Wohnhaus............ ca. 92,92 m?
OG-Wohnhaus .......... ca. 93,13 m?
186,05 m?
Nutzflachen:
| Mutzfléche im Anbau zw. Wohnhaus u. Wirtschaﬁsteil:| 30.62

| MNutzflache im Wirtschaftsteil EG (hintere Bebauung}:| 166.45

| Gesamte Nutz- und Absteliflache | 576.03
| Summe der Wohn- und Nutzflache | 059,14
Heizung: Standort: Heizungsraum im Anbau

Olzentralheizung

Baujahr: 1994

Fabrikat: Viessmann (Vitola uniferral)
Nennwarmeleistung: nicht bekannt

Heizkdrper: Flach- und Plattenheizkorper
Warmwasser Uber Zentralheizung
Miet-/Pachtstatus Miet- oder Pachtvertrage sind nicht bekannt.

Ausstattung Bodenbelag / Wande / Decken:

Erdgeschoss:
nicht bekannt

Obergeschoss:

Boden: im Anbau und Bad Fliesen, anderweitig Uberwiegend Laminat / Wand: im Bad
u. Wohnraum 3 + 4 Tapete ansonsten Wandverkleidung mit Holzwerkstoff Paneelen /
Decke: Ebenfalls im Bad u. Wohnraum 3 + 4 Tapete ansonsten Wandverkleidung mit
Holzwerkstoff Paneelen

Energieausweis nicht bekannt.

Volker Scholle Architekt | Héhneburg 1 | 34379 Calden
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Baumangel /
Bauschaden:

baulicher Zustand

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

Den Gebauden wurden Modernisierungen unterstellt.

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

Hauptgebdude:

Eine Bewertung der erforderlichen Modernisierungs- und Instandhaltungskosten erfolgte an-

hand von Pauschalansdtzen fir das Gesamtgebdude in Abhdngigkeit von Modernisierungspunk-

ten nach der Punktrastermethode.

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

- Sanierungen zur Fachwerkfassade mit Gefache, Warmedammung / (vollstandige
Wertung unterstellt)

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

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

- Modernisierung der Heizungsanlage /(vollstandige Wertung unterstellt)

- Modernisierung von Bader / WC etc. / ( vollsténdige Wertung unterstellt)

- Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen/ (anteilig
Wertung unterstellt, anteilig vorhanden)

- Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung / (keine Wertung)

Nebengebiude:

Die Nebengebdude befinden sich grundlegend, soweit ersichtlich, in einem Zustand
mit mittlerem Reparaturstau. Das Wirtschaftsgebdude weist in der hinteren Gebaude-
halfte jedoch einen hohen Reparaturstau auf, so dass u. a. ein Teilbereich von ca. 6,00
m x 5,00 m eingestlrzt ist. Der Zeitpunkt und die Ursache sind dem Sachverstandigen
nicht bekannt.

AuRenanlagen:

Ausbesserungen, Reinigung Betonpflaster

Bezlglich des Hauptgebdudes besteht, augenscheinlich und soweit zum Ortstermin
erkennbar, ein erhohter Instandhaltungs- u. Reparaturstau.

Hinsichtlich der Wirtschaftsgebdude ist grundséatzlich von einer soliden Konstruktion
auszugehen. Ausgenommen sind hier aber mindestens der hintere Bereich entlang der
nordlichen Grundstlcksgrenze (in Teilbereichen bereits eingestirzter Dachstuhl mit
Spatfolgen aufgrund von eindringenden Niederschlag) und Teile der Dacheindeckun-
gen

Volker Scholle Architekt | Héhneburg 1 | 34379 Calden
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Grundstlck:

AulRenanlagen

Immissionen

Rechte u. Lasten

Denkmalschutz

- Kleine Rasenflache und Pflasterung vor dem Haus.

- Pflasterung im Innenhof.

- Einfriedung mit Heckenbereich vor dem Haus.

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

das GrundstUlck ist durch folgende Immission betroffen:
- geringer StraBenverkehr der Anliegerstralie

Vermerke zur Zwangsversteigerung sind verkehrswertneutral. Weitere sind nicht
bekannt.

Kulturdenkmal

Bewertung: 7
Stichtag: Wertermittlungsstichtag 20.09.2024
Sachwert: 51.800,00 €
Ertragswert: 51.600,00 €
Marktwert: 52.000,00 € gemald Gewichtung
rd. 52.000,00 € nach Risikoabschlag 0 %
*boG -238.000,00 € |in den Verfahren berlcksichtigter Reparaturaufwand

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

-12.000,00 € 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 fiir

‘ Fotos / Anhang

Richtigkeit und Vollstédndigkeit ibernommen wird.

5 Stick (AuBenfotos inkl. Deckblatt)
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Bild 1 / StraBenansicht Stiden
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Bild 2 / StraRenansicht Wohnhaus
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Bild 3 / StraBenansicht Scheunenanbau

Bild 4 / Detail Wirtschaftsgebaude
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