Ingenieu rhiiro

SCHWABE

EXPOSEE

zum Verkehrswertgutachten
in der Zwangsversteigerungssache 640 K 3/25
des Amtsgericht Kassel
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Objektart: Einfamilien-Doppelhaushalfte

Adresse: Kasseler Stralle 20, 34233 Fuldatal/ OT Simmershausen
Baujahr: 1926, Anbau 1964

Wohnflachen: 189 m?

Grundstiick: 461 m?; gemischte Bauflachen

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2025
mit rd. 187.000 € ermittelt.



1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts:unterkellerte eingeschossige Einfamilien-Doppelhaushalfte
Objektadresse: Kasseler Stral’e 20, 34233 Fuldatal/ OT Simmershausen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Simmershausen Blatt 879, laufende Nr. 2 im
Bestandsverzeichnis, Gemarkung Simmershausen, Flur 10, Flurstiick
28/7, Gebaude- und Freiflache, Kasseler Stralle 20, Grolie 461 m?

2. Lage und Grundstiicksbeschreibung

Bundesland: Hessen

Stadt/Gemeinde: Simmershausen — Ortsteil der Gemeinde Fuldatal im Landkreis Kassel
mit 2.400 Einwohnern; Kindertagesstatte und Grundschule im Ort
vorhanden, weiterfiihrende Schulen in der Gemeinde Fuldatal oder in
Kassel durch gute Anbindungen gut erreichbar; ausreichende Grund-
versorgung in Simmershausen gegeben; insgesamt dorfliche Infrastruktur

Uberdrtliche Anbindung:  sehr gute Verkehrslage mit geringer Entfernung zu den Bundesauto-
bahnen 7, 44 und 49; insgesamt sehr gut ausgebautes o6ffentliches,
regionales als auch Fernverkehrsnetz

innerortliche Lage: am sidlichen Stadtteilrand von Simmershausen fast unmittelbar
angrenzend an den Reinhardswald; in ca. 7 km Entfernung zur Innen-
stadt von Kassel und ca. 10 km Entfernung zum ICE-Bahnhof Kassel-
Wilhelmshdhe; beliebter Wohnstandort mit naturnaher Umgebung

Art der Bebauung in der
Straflle und im Ortsteil: gewachsenes Wohngebiet mit iberwiegend offener Ein- und
Zweifamilienwohnhausbebauung

Beeintrachtigungen: geringe Immissionen aus der angrenzenden Wohnbebauung und dem
Ortsdurchfahrtsverkehr

geografische Ausrichtung: normale Grundstiicksausrichtung mit westseitiger Strallenanbindung
und ostseitigem Gartenteil

Gestalt/ Profil/ GroRe: fast rechteckige Grundstiicksform; maRiges Gefalle in westliche Richtung;
461 m?

Strallenart/-ausbau: Kasseler StralBe — zweispurig asphaltierte Ortsdurchfahrtsstralle mit
Gehwegen und Parkmdglichkeiten; insgesamt mafig frequentiert

Erschlieung: voll erschlossen; elektr. Strom, Erdgas, Internet, Telefon, Trinkwasser
sowie Kanalanschliisse Abwasser aus 6ffentl. Ver- und Entsorgung

Grenzverhaltnisse: keine

Baugrund, Grundwasser: gewachsener, normal tragfahiger Baugrund (soweit augenscheinlich
ersichtlich)

grundbuchlich gesicherte

Belastungen: in Abteilung Il — Lasten und Beschrankungen: Zwangsversteigerung

Lasten: keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen; weder Einzel-

denkmal noch Teil einer Gesamtanlage; kein altlastenverdachtiger
Standort; der betroffene Wohnraum unterliegt nicht den gesetzlichen
Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes; keine ErschlieRungs-
kosten offen; dennoch sind durch die Erneuerung der Kasseler Stral3e
voraussichtlich im Jahr 2026 Stral3enbeitrage zu entrichten, deren Héhe
noch erstellt wird
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Bebauungsplan: das Bewertungsobjekt befindet sich nicht innerhalb eines rechts-
gultigen Bebauungsplanes

3. Gebdudebeschreibung und AuBenanlagen

Gebaudeart: unterkellerte eingeschossige Einfamilien-Doppelhaushalfte
Baujahr: 1926, Anbau 1964
Modernisierungen: Anbau 1964; Modernisierungen ca. Ende der 1990er Jahre: Fenster,

einseitige Dachdeckung, Bader, Heizung
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (laut Modellansatze der ImmoWertV 2021)
Restnutzungsdauer: 18 Jahre
Erweiterungsmadglichkeiten:keine wesentlichen moglich
Aullenansicht: Strukturputz mit weilRem Anstrich, Kellergeschoss stralRenseits teils

mit Bruchsteinfassade; insgesamt noch ansehnliches

Erscheinungsbild

Bruttogrundflache: 371 m?

Wohn-/ Nutzflachen: Kellergeschoss: 90 m?; davon 17 m? Wohnflache Hobbyraum; sonst
Waschkiiche, 2 Kellerraume, Bad, Heizungsraum
Erdgeschoss: 103 m?; Flur/ Garderobe, Ess-/ Wohnzimmer, Kiiche,
Gaste-WC, Uberdachte Terrasse
Dachgeschoss: 69 m?; Flur, 4 Schlafzimmer, Duschbad, 3 Abstellrdume

Konstruktionsart: Mauerwerkkonstruktion

Geschosse: eingeschossig; Keller-, Erd- und Dachgeschoss

Fundamente: Beton/ Sandstein

Umfassungswande: 30 cm Mauerwerk

Innenwande: 11,5 cm und 24 cm Mauerwerk

Geschossdecken: Stahltragerdecke Uber Kellergeschoss, sonst Holzbalkendecken
Treppen: geschlossene Holztreppe mit Zwischenpodest und PVC-Belag EG-

DG; mit Naturstein belegte Stahlbetontreppe im Wohn-/ Esszimmer;
Stahlbetontreppe mit Fliesenbelag KG-EG

Fenster: zweifachverglaste Holzfenster aus ca. Ende der 1990er Jahre und
Kunststofffenster jingeren Baujahres im Hobbyraum des Keller-
geschosses; teils mit elektrischen Rollladen; Dachflachenfenster stark
marode und dringend erneuerungsbedurft

3

Exposee in der Zwangsversteigerungssache 640 K 3/25
Dipl.-Ing. Ralf Schwabe, 6.b.u.v. Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Dachkonstruktion:

Dachform:
Balkon/Terrasse:

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:

Heizung:

Wasserfilter:

Bodenbelage:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Turen:

Sanitare Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Besonnung/ Belichtung:

Bauschaden/ Baumangel:

wirtschaftliche
Wertminderungen:

energetischer
Gebaudezustand:

Bau- und Unterhaltungs-
zustand:

Holzpfettenkonstruktion mit einseitig erneuerter Tonziegeldeckung;
ohne Zwischensparrendammung im Spitzbodenbereich; lokale
Undichtigkeiten durch die Gberalterte Uberdachung

Satteldach mit beidseitigen Dachgauben
nordostseits befindliche Gberdachte Terrasse im Erdgeschoss ca. 25 m?

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Uber offentl. Ver- und Entsorgung

Leitungs- und Schaltersystem Uberwiegend Uberaltert aus dem Baujahr
bzw. aus dem Anbaujahr 1964

Plattenheizkorper liber Gaszentralheizung mit Warmwasseraufbereitung
aus 1999; Kachelofen im Wohnzimmer

Berkefeld-Filteranlage zur Wasserreinigung

Teppichboden, PVC-Belag, Fliesen in Flur, Kiiche und Badern;
Kellergeschoss teils nur BetonfulRboden

verputzt und tapeziert, Bader gefliest, Kliche mit Fliesenspiegel, teils
mit Paneelen bekleidet; im Dachgeschoss stark Uberaltert

verputzt und tapeziert, teils mit Paneelen und Styropor-Zierplatten
bekleidet; im Dachgeschoss stark iberaltert

holzfurnierte Innentlren, einfliigelige Holz-Eingangstir

Duschbad im Dachgeschoss, Gaste-WC im Erdgeschoss, Bad mit
Badewanne sowie Waschkiche im Kellergeschoss; insgesamt mit
Ausstattungsstandard der 1990er Jahre

in technisch normaler Ausstattung im Erdgeschoss;
Kicheninstallation ohne Mobiliar im Dachgeschoss; Waschklche im
Kellergeschoss

insgesamt Uberalterter Ausstattungsstandard; im Dachgeschoss stark
Uberalterter, verschlissener und teils unfertiger Zustand mit hohem
Modernisierungsbedarf

keine
normale naturliche Belichtung

keine ersichtlichen, keine bekannt
keine bekannt

laut Energieausweis hat das Wohnhaus einen Endenergieverbrauch
von 223 kWh/m?a; das entspricht der Effizienzklasse G bei geringster
energetischer Modernisierung mit geringer Energieeffizienz und
hohem Energiebedarf

solide Rohbaukonstruktion; im Erdgeschoss noch zeitgemafer
Ausstattungsstandard und tberaltertem Zustand im Dachge-schoss;
insgesamt relativ hoher Modernisierungsbedarf in den Gewerken
Elektrik, Dachdeckung und allgemeinem Dachge-schossausbau
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besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale: zwei Dachflachenfenster erneuern (-2.500 €); lokale Trockenbau- und
Malerarbeiten (-4.500 €); sonst Ubliche Abzlige Uber die Baualtersklasse

Aullenanlagen: Versorgungsanschliisse vom 6ffentlichen Netz bis zum Hausanschluss;
gepflasterte Hofflache; mit Gehwegplatten befestigte Zuwegung zum
Hauseingang und in den Gartenteil; stark bewachsener Vorgarten mit
Natursteinmauer eingefriedet; Zufahrt Gber zweifligeliges
geschmiedetes Stahltor; gepflasterte Gberdachte ca. 25 m? grolRe
Terrasse; kunstlicher kleiner Gartenteich; Holz-Gartenhduschen mit
gepflasterter Freiflache; stark bewachsener ungepflegter Gartenteil mit
dichter Heckenbepflanzung als Einfriedung

4. Verkehrswert
187.000 € zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2025
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