harald werner

alte ziegelei 9 ¢ 34 253 |lohfelden
tel. 05608-959669
fax. 05608-959694

dipl.-ing. harald werner ¢ architekt
sachverstandiger fur die bewertung von
bebauten und unbebauten grundstiicken

Kurzexposee zum Wertgutachten 64 K 3/25

Anschrift Bei der Kirche 5
34388 Trendelburg
OT Stammen

Objektart: freistehendes Einfamilienhaus,
zweigeschossig, teilunterkellert,
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Grundflache der Wohnraume 96 m:
Wohnflache nach WoFIV 71 m:
Flurbezeichnung Gemarkung Stammen

Flur 1, Flurstiick 73
GrundstlcksgroBe 140 m>

Ermittelter Verkehrswert: 32.000,-- €
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Lohfelden, den 20. November 2025

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 bertcksichtigen sind.

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

Objektangaben

Objekt freistehendes Einfamilienhaus
zweigeschossig, teilunterkellert
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Baujahr um 1900

Grundflache der Wohnraume 96 m:

Wohnflache nach WoFIV
unter Bericksichtigung

der Raumhdhe 71 m:
Nutzflache nicht feststellbar
Bruttogrundflache 245 m>

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortskern von Stammen, einem Teilort der Stadt Tren-
delburg. Die Grundschule und Einkaufsmdoglichkeiten fir den taglichen Bedarf sind
im ca. 2,5 km entfernten Trendelburg vorhanden. Der Kindergarten ist in ca. 5 km
entferntem Teilort Deisel vorhanden. Die nachstgelegene weiterflihrende Schule be-
findet sich in Hofgeismar ca. 9 km und der Bahnhof in Himme ist ca. 3,80 km vom
Bewertungsobjekt entfernt. Eine Busanbindung (ca. 250 m) besteht.

Das Grundstlck liegt an der StralBe "Bei der Kirche". Es handelt sich hierbei um eine
innerortliche ErschlieBungsstraBe mit geringem Verkehrsaufkommen.

Planungsrechtlich liegt das Grundstlck nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes. Somit gelten die planungsrechtlichen Bestimmungen fir den unbeplanten
Innenbereich gemal § 34 BauGB.

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der aufgrund seiner maB3igen
Infrastrukturanbindung und seine Lage im Ortskern als durchschnittlich zu bewer-
ten.
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Aufteilung des Gebaudes

Nachfolgend ist in den Grundzigen die Aufteilung des Gebaudes wiedergegeben:

Erdgeschoss Diele, Zimmer, Waschktche, Vorraum, Bad, Wohnzim-
mer, Kiche

Obergeschoss Diele, vier Zimmer

Dachgeschoss Boden

Kellergeschoss nicht zuganglich

Baulicher Zustand

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

Nach Einschdtzung des Unterzeichners wurde das Gebdude um 1900 errichtet.

Die Sanitdrausstattung und die Elektroinstallation stammt vermutlich aus den
1970/80er Jahren, ein Teil der Fenster aus 1992/93. Weitere Hinweise auf bauliche
Veranderungen konnten nicht festgestellt werden.

Die Dachdeckung erscheint in der Flache dicht, allerdings zeigen die Anschlisse an
aufgehende Bauteile teilweise Verformungen oder Spuren von einsetzender Korrosi-
on. Der Schornstein weist im Bereich des Dachbodens erhebliche Versottungsspuren
auf. Oberhalb der Dachdeckung sind die Fugen teilweise ausgewaschen.

AuBenfassaden

Die Putzfassade zur StraBBenseite ist Uberwiegend intakt. An der Nord-Ostseite sind
an mehreren Stellen Putzschaden, Abwitterungen bzw. Abblattern des Anstrichs er-
kennbar. An der Stud-Ostfassade sind diverse senkrecht verlaufende Putzrisse er-
kennbar.

Fenster

Die einfach verglasten Holzfenster weisen stark abblatternden Anstrich sowie Ver-
witterungsspuren auf. Die neueren Holz-Isolierglasfenster weisen ebenfalls bereits
signifikante Anstrichschaden auf.

Innenausbau

Der Innenausbau in beiden Etagen ist Gberwiegend von geringer Qualitat und stark
verschlissen. Die Innenttren und Teilflachen der Bodenbelédge sind teilweise stark
beschadigt.

Heizung
Die beiden im Gebdude vorhandenen Einzeléfen im Erdgeschoss sind augenschein-
lich stark verschlissen und technisch veraltet, sodass ein Weiterbetrieb nicht mehr
zulassig ist. DarUber hinaus reicht die vorhandene Anzahl von Einzel6fen nicht fur
eine vollstandige Beheizung des Gebadudes.
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Keller

Die Rdume im Keller konnten nur durch eine gedffnete Luke besichtigt werden. Sie
erfullen nur geringste Anforderungen. Die Oberflachen der Wande weisen stellen-
weise Putzschaden bzw. Ausblihungen auf.

Bodenwert
GrundsticksgroBe 140 m2
Baulandwert, sachverstandig ermittelt 36,00 €/m>

Als Bodenwert ergibt sich somit insgesamt

140 mz zu 36,00 €/m> 5.040,00 €
Bodenwert, gerundet 5.000,-- €
Sachwert

Der Sachwert wird als Summe von Bauwert (Gebdaudewert und Au3enanlagen)
sowie Bodenwert ermittelt.

Wohngebadude 42.000 € 84,0 %
AuBenanlagen 3.000 € 6,0 %
Bodenwert 5.000 € 10,0 %
Der Sachwert betragt 50.000 € 100,0 %
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Verkehrswert

Der Verkehrswert ist zu einem Zeitpunkt zu beurteilen, zu dem - mit ganz wenigen
Ausnahmen auf anderen Grundsticksteilmarkten - die Sachwerte selbst nicht un-
mittelbar den Verkehrswert reprasentieren. Zum Bewertungsstichtag sind Marktan-
passungen erforderlich, deren Hoéhe sich bei derzeitigen Marktverhaltnissen auf ca.
+ 20 % vom Sachwert des Objekts beldauft. Dieser Wert ist abgeleitet aus den Anga-
ben des Immobilienmarktberichts fur den Landkreis Kassel von 2025

vorlaufiger Sachwert 50.000,-- €
- Marktanpassungszuschlag 20 %

50.000 € *20/100 = + 10.000,-- €
Zwischensumme 60.000,-- €
abzuglich Wertanteil des festgestellten Schaden - 28.000,-- €
MarktangepalBter Sachwert 32.000,-- €

Unter Abwagung der den Verkehrswert beeinflussenden Kriterien und unter Bertick-
sichtigung der Lage auf dem Grundsttcksmarkt zum Bewertungsstichtag, dem
30.09.2025, schatzt der Unterzeichner den Verkehrswert des Grundstticks

Bei der Kirche 5

34388 Trendelburg
Gemarkung Stammen
Flur 1
Ifd. Nr. 1 Flurstick 73 GroBe 140 gm

auf insgesamt

32.000,-- €

in Worten: zweiunddreiBigtausend 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 Gut-

achten nach dem aktuellen Stand der Kenntnis Gber die wertrelevanten Umstan-
de angefertigt habe

<j(c'mu&?( L\UL«M{

‘oe‘Ne"”"Qt‘n

e 12
’6\\\0 oteﬂ Cel'tif,'c\e 60,0
$° Q/o‘ Uberwacht %\ £
durch: K4 %'
SVG Euro-Zert GmbH -~

Lohfelden, den 20.11.2025 Dipl.-Ing. Architekt Harald Werner

DIN EN ISO/IEC 17024:2012
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Anlage zum Ver-
kehrswertgutachten
Bei der Kirche 5
34388 Trendelburg
OT Stammen

Fotodokumentation

30-09-25

StraBenansicht
von Norden

30-09-25

StraBenansicht
von Nord-Westen

30-09-25

Giebel
Nord-Ost-Seite
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30-09-25 30-09-25
Ansicht Giebel
von Sud-Osten von Sud-Westen

30-09-25

Ansicht
von Stden



