ARCHITEKTUR+SACHVERSTANDIGENBURO

EXPOSEE ALS AUSZUG

DER WERTS_HATAJNCi

zum Beschluss des Amtsgerichts Kassel vom 10.06.2024

in der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der
Zwangsvollstreckung tber das im Grundbuch von Martinhagen
eingetragene Grundsttick:

Innerortliche Hofstelle
Gemarkung Martinhagen

34270 Schauenburg/Martinhagen
Gebdude- und Freiflache
KirchstraBe 9, Flur 8, Flurstiick 38/3

Bewertungsobjekt:

Aktenzeichen: 640 K 17/24
Besichtigungstage: 09.07.2024 und 24.07.2024
Bewertungsstichtag/

Qualitatsstichtag: 09.07.2024

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
H;SSE

band fentlich bestellter und vereidigter

Der Marktwert des 0.g. Grundstlicks wird zum 09.07.2024 geschatzt auf

85.000,-- €

Felsberg, den 07. August 2024
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Vorbemerkung:

Gebaudeart:

Gebdudealter:

Chronologie des Gebaudes:
Modernisierungen:
Nutzung der Geschosse:

Bruttogrundfléache:

Fassaden / AuBenwande:

Ausstattung I — Wande:
Dachausfiihrung:

Deckung:

Geschossdecken:

FuBboden:

AG KASSEL

RUPPERT UMBACH

BAUBESCHREIBUNG

Grundlage der Baubeschreibung sind die im Rahmen des Ortstermins
aufgenommenen Daten, sie beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale.  Teilbereiche kénnen hiervon abweichend
ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
Angaben und Auskiinften wdhrend des Ortstermins, vorgelegten
Unterlagen sowie der Baubeschreibung zum Bauantrag.

Das Objekt konnte zum Ortstermin nicht von innen besichtigt werden.

Einfamilienhaus Typ 1.12

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle Typ 18.5

Einfamilienhaus mit einem Wirtschaftsteil (Stall) und einer
landwirtschaftlichen Mehrzweckhalle (Scheune). Bei dem Wohnhaus
handelt es sich um ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss
und ein nicht ausgebautes Dachgeschoss. Bei dem Wirtschaftsgebaude
handelt es sich um eine ehemalige Scheune mit Tordurchfahrt zum
hinteren Grundstticksteil mit Satteldach und eine Erweiterung zum
hinteren Grundstiicksteil eingeschossig mit einer Schleppdachkonstruktion.
Der hintere Grundstiicksteil ist mit einem Gartenhaus und einem Schuppen
bebaut.

unbekannt, vor 1925.

Es liegt keine Bauakte vor.

kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung durchgefiihrt.
nicht bekannt

Wohnhaus 578 m2

Scheune 115,50 m2

Anbau Schleppdach 95 m2

Kellergeschoss Sandsteinquader, Erdgeschoss Ziegel- Mauerwerk, auBen
verputzt. Obergeschoss Fachwerkkonstruktion mit Vollziegel Mauerwerk
ausgemauert. An der Siid-, Ost- und Westseite mit Eternitplatten
(Baujahresbedingt asbesthaltig) verkleidet, an der Nordseite freiliegend
unverputzt.

nicht bekannt.

Satteldachkonstruktion, Satteldacherker auf der Siidseite der Dachflache.
Wohnhaus Betondachsteine, auf den Nebengebauden Tonziegel aus dem
Baujahr, im Bereich der abgeschleppten Erweiterung Welleternit-
eindeckung (Baujahresbedingt asbesthaltig). Es wird im Rahmen der
Bewertung von einer geringen Warmedammung der Wohnbereiche
ausgegangen.

unbekannt.

unbekannt. Es wird im Rahmen der Bewertung von Linoleum in einfacher
Art und Ausfiihrung ausgegangen.
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Treppen innen:

Treppen auBen:

Turen:

Fenster / Rollladen:

Schornstein:

Heizung:

Brennstofflager:

Solar- Photovoltaikanlage:

Versorgungsleitungen:

Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Sonstige haustechnische
Installationen:

Barrierefreiheit:

Besondere Bauteile:
Zubehor:

Belichtung / Belliftung:
Einfriedung:

Anbau:

AG KASSEL

RUPPERT UMBACH

unbekannt.
massive Podesttreppe mit Granitsteinbelag

Hauseingang: Haustir aus Holz mit Glasausschnitt aus den 1960er Jahren,
Hofseitig zwei Hauseingangstiiren mit Glasausschnitt aus Kunststoff,
einfache Klingel- und Briefkastenanlage.

Hofseitig (Slidseite) Kunststofffenster isolierverglast, Baujahr unbekannt
augenscheinlich nach 2000, Ost- Giebelseite sowohl Kunststofffenster als
auch wenige einfachverglaste Holzfenster.

unbekannt.
unbekannt. An der Ost Giebelseite sind eine Oltank- Fiillleitung und eine
Tankentllftungsleitung vorhanden. Es wird im Rahmen der Bewertung von
einer OI- Zentralheizungsanlage ausgegangen.

unbekannt.

Nicht vorhanden.

Gem. Planauskunft sind Entwdsserungsanschliisse an einen
Mischwasserkanal in der KirchstraBe und ein Stromanschluss in der

KirchstraBBe vorhanden. Es ist davon auszugehen, dass diese in dem
Bewertungsobjekt vorhanden sind.

unbekannt.

unbekannt.

unbekannt

Zugang zum Gebdaude: Stufen
Turdffnungsbreiten: unbekannt
Bewegungsflachen: unbekannt

Sind Nachriistungen méglich:  nein

Erker im nicht ausgebauten Dachgeschoss wird mit 5.000,-- € angesetzt.
nicht vorhanden

schlecht, Querliiftung augenscheinlich eingeschrankt

Vegetation, Drahtzaun

An der Nordseite des Wohnhauses ist ein ca. 5,00 m tiefer Raum als

Grenzbebauung angebaut. Er schlieBt den Zwischenraum von
Hangstltzwand und Wohnhauswand. Dieser Gebaudeteil ist ohne Wert.

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: KIRCHSTRASSE 9 34270 SCHAUENBURG
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Landwirtschaftliches Betriebsgebaude:

Schuppen:

Teilweise massives Mauerwerk, teilweise Fachwerk. Urspriinglich ca. 8,0 m
Raumtiefe. Zweigeschossig mit Lagerboden und Toreinfahrt. Das Gebaude
wurde durch einen Anbau in Massivbauweise erweitert. Die
Dacheindeckung des urspriinglichen Wirtschaftsgebaudes besteht aus
Tonziegel, das Schleppdach der Erweiterung besteht aus Welleternit
(Baujahresbedingt asbesthaltig).

Der hintere Grundstiicksteil ist mit einem Gartenhaus und einem
Schuppen bebaut. Diese Gebaudeteile sind ohne Wert.

Anmerkungen zum Zustand

des Gebaudes:

AG KASSEL

Es sei an dieser Stelle ausdriicklich erwdhnt, dass im vorliegenden
Gutachten keine weitergehenden Untersuchungen bzgl. der Funkti-
onsfahigkeit der Gebdudetechnik sowie des baulichen Zustand einzelner
Gewerke bzw. Gebdudeteile  durchgefiihrt  wurden. Derartige
Untersuchungen koénnen nur von entsprechenden Spezialisten
durchgefiihrt werden (z.B. Haustechniker, Statiker, Bauschadens-
gutachter).

Bei diesem Gebaudetyp kann ein Befall mit einem holzzerstérenden Pilz
nicht ausgeschlossen werden.

Bei dem Echten Hausschwamm handelt es sich um einen biologischen
Schadling (Holzzerstdrender Pilz), der sich bei hohen Temperaturen und
einer Bauteilfeuchtigkeit zwischen 18 % und 30 % ausbreitet. Bei dem zu
bewertenden Gebdudetyp kann durch die Holzbalkendecken und
FachwerkauBenwande, die Dachkonstruktion und das Gebdudealter 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 durchgefiihrt wurden.

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: KIRCHSTRASSE 9 34270 SCHAUENBURG
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GESAMTEINDRUCK / MANGEL

Das Gebaude konnte zum Ortstermin von innen nicht besichtigt werden. Nach den Eindriicken und
Erkenntnissen zum Ortstermin wird folgendes festgestellt:

In das Gebaude (Wohnhaus) wurde in Fenster und eine Dacheindeckung investiert.

Die Einschatzung des Gesamtzustandes des Objektes wird iiber die RND und die
Marktanpassung beriicksichtigt. Uber den Gesamtzustand des Gebdudes kann keine Aussage
getroffen werden, da es nicht von innen besichtigt werden konnte.

Mangelbeseitigung:

Liegen bei einem Gebadude bauliche Mangel, Schaden oder Instandhaltungsstau vor, soll von dem
mangelfreien Objekt ausgegangen werden. Baumadngel und Bauschdden koénnen im
Sachwertverfahren beriicksichtigt werden, durch Verminderung des angesetzten Herstellungswertes um
die Schadensbeseitigungskosten. Es ist jedoch zu beachten, dass der Wertminderungsbetrag nicht héher
sein kann als der Wertanteil des betreffenden Bauteils am Gesamtwert des Baukérpers. Insoweit sind
Schadensbeseitigungskosten um den angesetzten Alterswertminderungssatz zu kiirzen.

Der Abzug von vollen Schadensbeseitigungskosten kann ausnahmsweise in den Fallen vorgenommen
werden, wenn Schaden vorliegen, die zur Abwendung weiterer SubstanzeinbuBen sofort beseitigt werden
mussen.

In der Bewertung wird von dem mangelfreien Objekt ausgegangen. Aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung und des optischen Eindrucks erfolgt ein Risikoabschlag in Hohe von 30%
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal gem. § 8 (3) ImmoWertV21. Je nach
Zustand des Gebdudes kann der anzusetzende Risikoabschlag deutlich h6her liegen.
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Sud — Hofansicht Wohnhaus

Ost — Hofansicht Scheune
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Ost — Giebelseite Wohnhaus

Nord — Traufseite Wohnhaus
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West — Giebelseite Wirtschaftsgebaude

Nordansicht — Angeschleppter Anbau
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