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Amtsgericht Kassel, Abteilung flr Zwangsversteigerung.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstlck in der
Gemeinde Schauenburg im Ortsteil Martinhagen, welches mit einem Ein-
familienhaus mit Gargenanbau bebaut ist.

Das Bewertungsgrundstiick hat ein Gefalle von Westen nach Osten, liegt am
norddstlichen Rand des Ortsteils Martinhagen und wird von der Straf3e ,Rote
Erde“ erschlossen. Die StralRe ,Rote Erde” ist im Bereich des Bewertungs-
grundstiicks als Stichstralte ausgebildet und verlauft von der Stral3e
,Maierhof in nérdlicher Richtung.

Das eingeschossige Einfamilienhaus ist vollstandig unterkellert und hat ein
wohnlich ausgebautes Dachgeschoss. Aufgrund des Gelandeverlaufs
befindet sich das Untergeschoss im &stlichen Gebaudebereich auf der
gleichen Hohe wie die anstehende Gelandeoberflache (Hangbauweise).

Das Wohnhaus beinhaltet im Erd- und Dachgeschoss insgesamt 4-Zimmer
mit Kiche, Badezimmer, Gaste-WC, Abstellraum, Flur und einen nach Osten
ausgerichteten Balkon. Das Untergeschoss ist mit einem weiteren Zimmer
sowie einem Badezimmer mit Sauna teilweise wohnlich ausgebaut.
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Rote Erde 2
34270 Schauenburg-Martinhagen

Das zu bewertende Einfamilienhaus wurde zum Zeitpunkt des Ortstermins
von dem Eigentiimer zu 2 bewohnt.

Amtsgericht Kassel, Grundbuch von Martinhagen
Lfd.-Nr. 3: Gemarkung Martinhagen, Flur 6, Flurstick 50/13, Gebaude- und
Freiflache, Rote Erde 2, Gro3e = 562 m?

Laut den mir vorliegenden Informationen wurde das Wohnhaus ca. 2002
errichtet.

Das Wohnhaus ist wie folgt aufgeteilt:

e Erdgeschoss: Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Gaste-WC, Abstellraum, Flur
und Balkon, rd. 76,91 m? Wohnflache

e Dachgeschoss: Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer, Badezimmer und Flur,
rd. 47,81 m? Wohnflache

Die wohnlich nutzbare Flache betragt insgesamt rd. 124,72 m?. Dabei wurde
die Balkonflache mit rd. 4,50 m? berlicksichtigt.

Wohnhaus

e eingeschossige Massivbauweise

¢ vollstandig unterkellert, wobei das Untergeschoss aufgrund des Gelande-
verlaufs im Ostlichen Gebaudebereich auf der gleichen Hoéhe wie die
anstehende Gelandeoberflache liegt (Hangbauweise) und in diesem
Bereich wohnlich ausgebaut ist

e wohnlich ausgebautes Satteldach mit Dachsteineindeckung und Dach-
gaube nach Osten

e Stahlbetondecken
Geschosstreppe als freitragende Bolzentreppe mit Setzstufen aus Werk-
stein und Treppengelander aus Edelstahl

e Fassaden als Putzfassaden, laut Auskunft des Eigentimers zu %2 mit
Warmeverbundsystem

¢ nach Osten ausgerichteter Balkone im Erdgeschoss in Stahlkonstruktion
auf zwei Edelstahlstiitzen (Anbaubalkon)

e gemauerte Eingangstreppe nach Westen

o Briefkasten aus Edelstahl

Garage
eingeschossige Massivbauweise als Anbau

nicht unterkellert

Flachdach in sichtbarer Holzkonstruktion mit Grobspanplatten-Platten und
vermutlich Teerpappeneindeckung

o Fassaden als Putzfassaden

Wohnhaus

e Eingangstir aus Kunststoff mit Glasausschnitten (Bj. vermutlich dem
Wohnhaus entsprechend)

e Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (Bj. vermutlich dem
Wohnhaus entsprechend) mit AuRenrollos aus Kunststoff

Seite - 2 - Dipl.-Ing. Ulrich Maus



Heizung und Warm-
wasseraufbereitung

AuBenanlagen

Stellplatze

Zustand der
baulichen Anlagen

AG Kassel, ZV-Exposé

e Fullbodenflachen tUberwiegend in keramischen Bodenfliesen (Unter- und
Erdgeschoss) und Laminat-Belag (Dachgeschoss)

e Fullbodenflachen in dem Badezimmer (Dachgeschoss) und Gaste-WC
(Erdgeschoss) sowie in dem Sanitarraum (Untergeschoss) in keramischen
Bodenfliesen

e FuRbodenflache in der Kiiche (Erdgeschoss) in keramischen Bodenfliesen

¢ Wand- und Deckenflachen tberwiegend tapeziert bzw. Innenputz,
Deckenflachen zum Teil auch mit Nut- und Federbrettern verkleidet

e Wandflachen im Badezimmer (Dachgeschoss) und Gaste-WC
(Erdgeschoss) sowie in dem Sanitarraum (Untergeschoss) tberwiegend
in keramischen Wandfliesen

¢ Innenturen aus Holzwerkstoffen mit Holzumfassungszargen, zum Teil mit
Glasausschnitt

e Badezimmer (Dachgeschoss) mit Eckbadewanne, Dusche, Toilette und
Handwaschbecken

o Gaste-WC (Erdgeschoss) mit Urinal, Toilette und Handwaschbecken,

e Sanitdrraum (Untergeschoss) mit Sauna, Dusche, Toilette und
Handwaschbecken

¢ Balkon mit FuRbodenbelag - nach dem auf3eren Anschein - in Massiv-
dielen aus Kunststoff in Holzoptik, Gelander aus Edelstahl mit Glas-
elementen

e Lichtschalter und Steckdosen - soweit feststellbar - in ausreichender
Anzahl vorhanden

Garage
e Verbindungstir zum Haus aus Stahl und Tur aus Kunststoff zum Garten
o Gepflasterte FuBbodenflache

e Wandflachen in Innenputz mit Anstrich

o Offene - nicht verkleidete - Deckenuntersicht

Die Heizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt tiber eine Gas-Zentral-
heizung (Bj. vermutlich dem Wohnhaus entsprechend) mit Warmwasser-
speicher im Kellergeschoss. Das Erd- und Dachgeschoss werden Uber eine
FulRbodenheizung und das Untergeschoss Uber Heizkérper beheizt. Die
Heizkorper sind mit Thermostatventilen ausgestattet. Ein zusatzlicher Kamin-
Ofen zur Verfeuerung von Festbrennstoffen befindet sich im Wohnzimmer
(Erdgeschoss).

Gepflasterte Zuwegung, Freiflachen mit Rasen, Einfriedungen, Ver- und
Entsorgungsleitungen.

Ein Garagen- und ein AuRenstellplatz sind auf dem Grundstlick vorhanden.
Weitere Parkmdglichkeiten sind im 6ffentlichen Strallenraum gegeben.

Die baulichen Anlagen befinden sich, soweit beim Ortstermin feststellbar,
Uberwiegend in einem dem Alter entsprechenden guten baulichen Unterhal-
tungszustand mit geringen Verschleierscheinungen, weisen in Teilbereichen
aber auch nicht fertig gestellte Bereiche auf. Laut Auskunft des Eigentimers
zu 2 wurden der Anbaubalkon ca. 2017 errichtet und die Rdume im Unter-
geschoss ca. 2018 wohnlich ausgebaut und die Sauna ca. 2019 eingebaut.
Folgende Rickstande und Schaden konnten bei der Ortsbesichtigung fest-
gestellt werden:
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e im Innenraum (Untergeschoss) fehlt eine Tur, welche einzubauen ist.

¢ es sind noch Fertigstellungsarbeiten im Bereich der Garage (fehlendes
Garagentor, fehlende Deckenverkleidung usw.) erforderlich.

¢ es sind noch Fertigstellungsarbeiten im AuRenbereich unter dem Balkon
(Terrassenbelag, Zuwegung zum Garten usw.) erforderlich.

Im vorliegenden Fall werden die Auswirkungen der Beseitigungskosten der
Unterhaltungsriickstande (Fertigstellungsarbeiten) auf den Verkehrswert nur
pauschal, in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal}, wie sie im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bei der Kaufpreisbildung mit einfliesen
berlcksichtigt und wertmindernd unter Besondere Grundstiicksmerkmale
angerechnet.

Die Zimmer sind Uberwiegend rechtwinklig geschnitten. Das Badezimmer,
das Gaste-WC und der Sanitéarraum verfiigen Uber eine natlrliche Belichtung
und Bellftung.

Die Grundrissgestaltung und die Ausstattung sind tberwiegend dem Baujahr
entsprechend und werden als ,mittel“ eingestuft (mdgliche Einstufungen:

einfach, mittel, gut, sehr gut). Der Balkon wird aufgrund seiner Ausrichtung
und Einsehbarkeit als ,mittel bis gut® eingestuft.

Die Wohnlage ,Rote Erde“ in Schauenburg-Martinhagen zeichnet sich durch
die Nahe zu den Stadten Kassel und Baunatal aus, hat eine fur den land-
lichen Raum mittlere Infrastruktur mit einer guten Anbindung an die Bundes-
autobahnen A 44 und einer mittleren Anbindung an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr

Die Wohnlage wird aufgrund der oben aufgefihrten Lagemerkmale als ,mittel
bis gut" eingestuft (mdgliche Einstufungen: einfach, mittel, gut, sehr gut).

25. Mai 2023

44.960 EUR

453.758 EUR

119.112 EUR

1,110

-12.000 EUR

rd. 428.000 EUR

Hinsichtlich der Angaben wird auf das Gutachten verwiesen - welches
beim Amtsgericht Kassel eingesehen werden kann - und keine Gewahr
fiir Richtigkeit und Vollstandigkeit ibernommen.
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