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Anschrift

Objektart

Wohnflache
Nutzflache

Flurbezeichnung

GrundstlcksgroBe

Ermittelter Verkehrswert:
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alte ziegelei 9 » 34 253 lohfelden
tel. 05608-959669
fax. 05608-959694
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SteinstrafBe 23
34385 Bad Karlshafen
OT Helmarshausen

freistehendes Einfamilienhaus,
teilunterkellert, zweigeschossig mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss
sowie zweigeschossiges Nebengebaude

ca. 120 m2
ca. 140 m2

Gemarkung Helmarshausen
Flur 8, Flurstlck 67

224 m2

28.000,-- €
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Lohfelden, den 21.03.2022
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Hinweis

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. 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 Nebengebaude
zweigeschossig, teilunterkellert zweigeschossig
Dachgeschoss nicht ausgebaut mit Pultdach
Satteldach

Baujahr um 1900 unbekannt

Wohnflache ca. 120 m -

Nutzflache ca. 30 m2 ca. 110 m2

Bruttogrundflache 259 m? 61 m?

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt in der Nahe des historischen Ortskerns von Helmars-
hausen, einem Teilort der Stadt Bad Karlshafen mit ca. 1.450 Einwohnern. In der
Ortslage sind Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs und ein Kindergarten
fuBlaufig erreichbar. Im ca. 3,5 km entfernten Stadtzentrum von Bad Karlshafen
befinden sich erweiterte Einkaufsmaglichkeiten und Versorgungseinrichtungen so-
wie eine Grundschule und eine weiterfihrende Schule.

Das Grundstlck liegt an der SteinstraBBe, einer ErschlieBungsstraBe innerhalb des
Ortskerns mit geringem Verkehrsaufkommen.

Die nachstgelegene Anbindung ans 6ffentliche Nahverkehrsnetz ist der Bahnhof in
Bad Karlshafen, der in ca. 6 min per Bus erreichbar ist, die nachstgelegene Bushal-
testelle ist ca. 260 m vom GrundstUck entfernt.

Planungsrechtlich liegt das Grundsttck nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans. Somit gelten die Vorschriften des § 34 BauGB fir den unbeplanten Innenbe-
reich.

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der aufgrund seiner beengten
Lage einerseits und dem ausreichenden Angebot an Versorgungseinrichtungen in
einem landschaftlich reizvollen Gebiet andererseits als gut zu bewerten ist.
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Besonderheiten

Das Objekt ist nach Angabe des Eigentiimers vermietet, allerdings hat er
schon seit mehreren Monaten keinen Kontakt mehr zu dem Mietern. Es war
zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht erkennbar, ob das Gebdude noch be-
wohnt war.

Da der Eigentimer keinen passenden Schlissel fir das Objekt besitzt, konn-
te nur eine Besichtigung von auBen durchgefihrt werden. Daher beschrankt
sich die Begutachtung auf die Bauteile, die von auBen erkennbar waren.

In der Bauakte zu dem Objekt sind keine Grundrisse enthalten. Daher wurde im
Zuge des Ortstermins die AuBenmaBen der beiden Gebadude erhoben. So konnte die
bebaute Flache und die Bruttogrundflache ermittelt werden.

Die Aufteilung des Gebadudes wurde vom Eigentlimer beschrieben. Daraus konnten
Uberschlagig geschatzte Werte fir die Wohn- und Nutzflache geschatzt werden.

Aufteilung des Gebaudes

Da keine Grundrisse vorlagen und keine Innenbesichtigung moglich war, basiert die
nachfolgende Beschreibung der Aufteilung des Gebaude auf einer mindlichen Aus-
kunft durch den Eigentimer wahrend des Ortstermins.

Eingangsbereich Der Hauseingang liegt an der westlichen Traufseite des
Gebaudes und liegt drei Stufen hoher als das Gelande.

Erdgeschoss Treppenflur, Kiche, Zimmer, Bad, Abstellraum

Obergeschoss Treppenflur, drei Zimmer

Dachgeschoss ungeteilter Bodenraum

Kellergeschoss Treppenflur, zwei Abstellrdaume

Baulicher Zustand

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

Die Dachdeckung des Wohnhauses ist nach augenscheinlicher Einschatzung mehr
als 40 Jahre alt. Am First ist ein Firstziegel verschoben und an den Anschlissen zu
aufgehenden Bauteilen sind die BlechanschlUsse korrodiert. Ob dies zu Undichtig-
keiten fuhrt, konnte im Rahmen der Besichtigung von auBBen nicht festgestellt wer-
den.

An der Hoffassade blattert der Anstrich ab und an der Fachwerkfassade an der
stdlichen Grundstlcksgrenze wurden leichte Putzschaden am Gefacheputz festge-
stellt.

Die Ubrigen Fassaden zeigen keine Mangel oder Schaden.
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An den Holzfenstern im Erdgeschoss an der Ostseite blattert der Anstrich ab, die
Ubrigen Fenster sind Kunststoffisolierglasfenster alterer Bauart, die nach duBerem
Augenschein ohne Mangel sind.

Eine Beurteilung des Innenausbaus und der Haustechnik ist nicht méglich, da das
Gebdude von innen nicht zuganglich war.

FUr die weitere Bewertung wird daher von einem durchschnittlichen, nicht moderni-
sierten Standard und einem durchschnittlichen Erhaltungsgrad ausgegangen.

An der Dachdeckung des Nebengebaudes sind einzelne Sandsteinplatten verscho-
ben und der Pultfirst ist nicht fachgerecht ausgebildet, sodass hier vermutlich kein
zuverlassiger Schutz gegen eindringendes Niederschlagswasser mehr gegeben ist.

An den Putzfassaden blattert der Anstrich ebenfalls ab.

Auch hier wird von einem altersgemaf durchschnittlichen Verschleil3 ausgegangen.

Bodenwert
GrundstlcksgroBe 224 m2
Baulandwert, sachverstandig ermittelt 36,00 €/m2

Als Bodenwert ergibt sich somit insgesamt

224 m2 zu 36,00 €/m? 8.064,00 €
Bodenwert, gerundet 8.000,-- €
Sachwert

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

Einfamilienhaus 59.000 € 78,6 %
Nebengebaude 5.000 € 6,7 %
AuBenanlagen 3.000 € 4,0 %
Bodenwert 8.000 € 10,7 %
Der Sachwert betragt 75.000 € 100,0 %
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Verkehrswert

Der Verkehrswert ist zu einem Zeitpunkt zu beurteilen, zu dem - mit ganz wenigen
Ausnahmen auf anderen Grundsttcksteilmarkten - die Sachwerte selbst nicht un-
mittelbar den Verkehrswert reprasentieren. Zum Bewertungsstichtag sind Marktan-
passungen erforderlich, deren Héhe sich bei derzeitigen Marktverhaltnissen auf ca. -
20 % vom Sachwert des Objekts belduft. Dieser Wert ist abgeleitet aus dem Immo-
bilienmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses fur den Landkreis Kassel.

Sachwert 75.000,-- €
- Marktanpassungsabschlag nach

sachverstandiger Einschatzung 20 %

75.000 € *20/100 = - 15.000,-- €
Zwischensumme 60.000,-- €
abzuglich Baumangel und - schaden (siehe Baubeschreibung) - 32.000,-- €
MarktangepafBter Sachwert 28.000,-- €

Unter Abwagung der den Verkehrswert beeinflussenden Kriterien und unter Bertick-
sichtigung der Lage auf dem Grundstucksteilmarkt fur Einfamilienwohnhauser zum
Bewertungsstichtag, dem 01.03.2022, schatzt der Unterzeichner den Verkehrswert

des Grundstiicks SteinstralBe 23
34385 Bad Karlshafen
Ifd. Nr. 1 Gemarkung Helmarshausen
Flur 8
Flurstick 67 GroBe 224 gm

auf insgesamt

28.000,-- €

in Worten: achtundzwanzigtausend 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
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Lohfelden, den 21.03.2022
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Anlage zum Verkehrswertgutachten
SteinstrafBe 23

34385 Bad Karlshafen

OT Helmarshausen

Fotodokumentation

01-03-22

StraBenansicht
von Sud-Westen

01-03-22

Giebelwand AuBenwand
von Norden Hofseite (von Nord-Osten)
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01-03-22

Gesamtansicht
von Nord-Osten

01-03-22 ‘ 01-03-22

Nebengebaude Nebengebaude
Fassade von Westen Pultfirst nicht fachgerecht ausgebildet



