harald werner

A R C H I T E K T
dipl.-ing. harald werner e architekt alte ziegelei 9 » 34 253 lohfelden
sachverstandiger fur die bewertung von tel. 05608-959669
bebauten und unbebauten grundstiicken fax. 05608-959694
Kurzexposee zum Wertgutachten 640 K 53/23

Anschrift Kasseler StraBe 37
3434277 Fuldabrick
Objektart Hofanlage mit Wohnhaus, Scheune sowie
Werkstattgebaude mit Seitenfllgel
Aufteilung Wohnhaus Wohnflache ca. 320 m>
Nutzflache ca. 100 m>
Scheune Nutzflache ca. 640 m:
Werkstatt Nutzflache ca. 110 m?
Seitenfllgel Nutzflache ca. 80 m:
Flurbezeichnung Gemarkung Bergshausen
Flur 7, Flurstiicke 142/73, 143/75 und 73/1
GrundstlcksgroBe 3.618 m:

Ermittelter Verkehrswert: 288.000,-- €
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Lohfelden, den 18.04.2024

Nach EN ISO 17024-2012 zertifizierter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
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Hinweis

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist ausschlieBlich fur
den oben angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da
gegebenenfalls in der Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der
Zwangsversteigerung zu berucksichtigen sind.

Jede anderweitige Verwendung (z.B. freihdndiger Verkauf auBerhalb der
Zwangsversteigerung) bedarf einer schriftlichen Ruckfrage bei dem Unterzeichner.

Objektangaben
/\& :
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Lage der einzelnen Gebdude

Nr. Objekt Baujahr  Wohnflache  Nutzflache Brutto-

grundflache

A) Wohnhaus vor 19750 ca. 320 mz ca. 100 m2 628 m>

B) Scheune unbekannt ca. 640 m: 1.116 m2

C) Werkstatt Wiederaufbau 1960 ca. 110 me 122 m2

D) Seitenflugel unbekannt ca. 80 mz 186 m>
Gesamtsummen ca. 320 mz  ca. 930 me
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Besonderheiten

Im Rahmen des Ortstermins war nur eine Innenbesichtigung des Werkstatt-
gebaudes sowie einer Teilflache der Scheune méglich. In diesen Rdumen
wurde ein grobes AufmalB durchgefihrt. Die aufgrund dieses Ausmafes er-
stellten Berechnungen werden der hier durchzufilhrenden Wertermittlung
zugrundegelegt.

Das Wohnhaus, der Seitenfligel und die restlichen Raumlichkeiten der
Scheune konnte nur von auBen begutachtet werden. Daher beschrankt sich
die Begutachtung auf die Bauteile, die von auBen erkennbar waren.

In der Bauakte sind nur Unterlagen Uber das Werkstattgebaude und einer Wiederin-
standsetzung eines Pferdestalles vorhanden. Fur das Wohnhaus und die Scheune la-
gen keine Bauzeichnungen vor.

Das zum Zeitpunkt der Begehung vorhandene Inventar wird nicht mitbewertet.

Grundstiicksbeschreibung

Die Bewertungsgrundstiicke liegen am westlichem Ortsrand von Bergshausen, ei-
nem Teilort der Gemeinde Fuldabruck. Einkaufsmaglichkeiten far den taglichen Be-
darf, ein Kindergarten, die Grundschule und andere Versorgungseinrichtungen sind
in fuBlaufiger Entfernung vorhanden. Die nachstgelegene weiterfihrende Schule ist
ca. 4 km vom Objekt entfernt in Kassel-Waldau vorhanden. Eine Busverbindung be-
steht.

Eine groBe Teilflaiche des Grundstiicks liegt im Bereich des Uberschwem-
mungsgebietes HQ 100 (hundertjahriges Hochwasser).

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der einerseits gut an die In-
frastruktureinrichtungen von Bergshausen und Kassel angebunden ist. Andererseits
wird der Nutzungswert durch die Lage innerhalb des Uberschwemmungsgebietes
stark eingeschrankt, sodass die Lage insgesamt als maximal durchschnittlich anzuse-
hen ist.

Aufteilung der Gebaude

B) Scheune Erdgeschoss Lagerflachen, WC
Obergeschoss Lagerflachen

C) Werkstattgebaude Werkstatt, Teekiche, Biro

Fur die Ubrigen Gebaude kénnen keine Angagen gemcht werden, da keine
Planunterlagen hierzu vorlagen und keine Innebesichtigung méglich war
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Baulicher Zustand

Die Beurteilung erfolgt nach optischem Eindruck, zerstérende Prifungen wurden
nicht durchgefuhrt.

Das Baujahr des Wohngebaudes ist nicht bekannt. Aufgrund der Hinweise in der
Denkmaltopographie wird die Bauzeit des Ursprungsgebaudes auf die ersten Halfte
des 18. Jahrhunderts geschatzt. Hinweise auf Modernisierungen in den letzten 20
Jahren wurden nicht festgestellt.

Auch die weiteren Gebaude auf dem Grundsttick zeigen keine Hinweise auf Moder-
nisierungen in diesem Zeitraum

Wohnhaus

Die Dachdeckung, die Blecheinfassungen und die Dachrinnen sind von auBen ohne
erkennbare Mangel oder Schaden, lediglich ein Ortgangziegel ist verschoben. Ob da-
durch Feuchtigkeit ins Gebaudeinnere eindringen kann, konnte nicht festgestellt
werden. An einer Dachseite sind Kollektorflachen, vermutlich zur Erwarmung von
Brauchwasser, vorhanden

Die Fachwerkfassade an der Nordostseite macht einen gepflegten Eindruck und zeigt
keine Mangel oder Schaden.

Die Holzverkleidungen an den Ubrigen Fassaden sind stark abgewittert, Hinweise auf
Undichtigkeiten wurden jedoch nicht festgestellt.

Die Holzfenster sind Uberwiegend stark verwittert.

Weitere Aussagen zum Zustand im Inneren kénnen nicht getroffen werden, da keine
Innenbesichtigung mdéglich war.

Aufgrund des auBeren Eindrucks wird von einem durchschnittlichen Standard und
einem einem durchschnittlichen Erhaltungsgrad ausgegangen.

Scheune

Die Dachdeckung aus Bitumenwellplatten ist an diversen Stellen schadhaft und
weist eine Vielzahl von Léchern und anderen Fehlstellen auf. Dies hat zur Folge,
dass groB3flachig Niederschlagswasser ins Gebaudeinnere eindringen kann. Die Mie-
ter der davon betroffenen Flachen haben versucht, durch provisorisch eingezogene
Planen, Hilfsdacher und -rinnen Schaden von den darunterliegenden Bauteilen ab-
zuwenden, allerdings gilt dies nicht fur alle Teilflachen.

DarUber hinaus ist das Sichtmauerwerk und die Ausmauerungen der Gefache stel-
lenweise schadhaft bzw. weist ausgewaschene Fugen auf. Der gesamte Innenaus-
bau ist stark verschlissen und insgesamt von geringer Qualitat.
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Werkstattgebdude

Die Dachdeckung konnte nicht von auBBen eingesehen werden. An der innenseitigen
Deckenverkleidung wurde ein groBerer Wasserfleck festgestellt, sodass davon aus-
gegangen werden kann, dass die Dachdeckung zumindest an dieser Stelle undicht
ist. Die AuBenwand aus unverputztem Ziegelmauerwerk zeigt einen diagonalen Riss
an einer Gebdudeecke sowie ausgewaschene Fugen. Ausblihungen am Innenputz
deuten darauf hin, dass der Witterungsschutz durch die Fassade nicht mehr gewahr-
leistet ist.

Der Innenausbau entspricht einem einfachen Standard und weist alterstypische Ver-
schleiBspuren auf.

Seitenflligel des Werkstattgebaudes

Die Dachdeckung aus Well-Asbest-Dachplatten zeigt keine Hinweise auf Schaden.
Die Fassaden aus Kalksandsteinsichtmauerwerk waren ohne erkennbare Mangel
oder Schaden.

Weitere Aussagen zum Zustand im Inneren kénnen nicht getroffen werden, da kei-
ne Innenbesichtigung méglich war. Aufgrund des auBeren Eindrucks wird von ei-
nem einfachen Standard und einem einem durchschnittlichen Erhaltungsgrad ausge-
gangen.

Bodenwert
GrundstlcksgroBe 3.618 m:

Eine groBe Teilflaiche des Grundstiicks liegt im Bereich des Uberschwem-
mungsgebietes HQ 100 (hundertjahriges Hochwasser).

- Flachenanteil im Abflussgebiet 1.130 m2
- Flachenanteil der potentiellen Uberflutung 1.967 m?
- unbeeintrachtigte Grundstucksflache 521 m2

Baulandwert fir das unbeeintrachtigte Grundstick,
sachverstandig ermittelt: 137,70 €/m>

Als Bodenwert ergibt sich somit

Anteil in Zone A): 1.130 m2 zu 137,70 €/m2 * 1/3 = 51.867,00 €
Anteil in Zone B): 1.967 m2 zu 137,70 €/m>* 2/3 = 180.570,60 €
Anteil in Zone C): 521 m2 zu 137,70 €/m> = 71.741,70 €
Summe 304.179,30 €
Bodenwert, gerundet 304.000,00 €
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Ertragswert

angesetzte Mietertrage

Wohnhaus ca. 320 m2 Wohnflache
Scheune pauschal
Werkstatt ca. 110 mz Nutzflache
Seitenflugel ca. 80 m2 Nutzflache

monatlicher Rohertrag

Jahresrohertrag

Gebaudeertragswert, rund
zzgl. Bodenwert, rund

Zwischensumme

*

*

*

5,20 €/mz= 1.664,00 € 58,8 %
= 500,00 € 17,7 %

3,50 €/m:= 385,00 € 13,6 %
3,50 €/m2= 280,00 € 99%
2.829,00 € 100,0 %

Wertminderung wegen allgemeinen Reparaturstaus,
baulicher Mangel und Bauschaden als Zeitwert, geschatzt

(siehe Baubeschreibung)

Der Ertragswert betragt rund

33.948,00 €
144.000,-- €
304.000,-- €
448.000,-- €
160.000,-- €
288.000,-- €



harald werner

Verkehrswert

Marktanpassung

Der Ertragswert wurde unter BerUcksichtigung marktgerechter Mieten und markt-
gerechter Liegenschaftszinssatze ermittelt, sodass eine zusatzliche Marktanpassung
nicht mehr erforderlich ist.

Unter Abwagung der den Verkehrswert beeinflussenden Kriterien und unter Bertick-
sichtigung der Lage auf dem Grundsttcksmarkt zum Bewertungsstichtag, dem
23.02.2024, schatzt der Unterzeichner den Verkehrswert des Grundsticks

Kasseler StraBe 37
34277 Fuldabrlck

Gemarkung Bergshausen

Flur 7
Ifd. Nr. 8 Flursttick 142/73 GroBe 1.660 gm
lfd. Nr. 9 Flursttick 143/75 GroBe 426 gm
Ifd. Nr. 13 Flursttick 73/1 GroBe 1.532 gm

Summe 3.618 gm

auf insgesamt

288.000,-- €

in Worten:zweihundertachtundachtzigtausend Euro

Zubehor war nicht vorhanden

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen
Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutach-
ten nach dem aktuellen Stand der Kenntnis Uber die wertrelevanten Umstande an-
gefertigt habe.

Lohfelden, den 18.04.2024
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Anlage zum Ver-
kehrswertgutachten
Kasseler StraBe 37
34277 Fuldabrick

Fotodokumentation

|

Wohnhaus
Ansicht

23-02-24
von Norden

Wohnhaus
Giebel _
von Nord-Osten 23-02-24
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23-02-24

Wohnhaus
Ansicht von Osten

23-02-24

Wohnhaus
Giebel von Std-Westen
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23-02-24

Scheune
Ansicht von Norden
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23-02-243

Scheune
Fassade Nordseite



harald werner

23-02-24

Scheune
Giebelansicht von Nord-Osten

23-02-24

Scheune Scheune - Giebel Std-Westseite
Giebel Sud-Westseite Ausmauerung der Gefache schadhaft
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23-02=24

Werkstattgebaude
von Ansicht von Osten

23-02-24

Werkstattgebaude
von Ansicht von Stden
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23-02-24

Werkstattgebaude
Ansicht von Westen

23-02-24

Werkstattgebaude - Hausecke Std-Westen
starker Setzungsriss
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23-02-24

Seitenflugel
Giebel von Nord-Osten

23-02-24

Seitenflugel
Fassade von Stden



