harald werner

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

A R C H I T E K T

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

Kurzexposee zum Wertgutachten 640 K 7/24
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Anschrift

Objektart

Hauptnutzflache
Nebennutzflache

Flurbezeichnung

Ermittelter Verkehrswert:

(\“ewenungefl ($
‘Le“ Ce"tiﬁc o’b

Qlo‘o Uberwacht %, b
£ durch: %'
~ SVG Euro-Zert GmbH -~

Rohrweg
34260 Kaufungen
OT Niederkaufungen

Gewerbegrundstiick, bebaut mit
eingeschossigem Gewerbegebaude mit
BUro-, Sozial- und Lagerrdumen

sowie offene Lagerhalle

97,30 m:
341,70 m2

Gemarkung Niederkaufungen
Flur 5, Flursttck 70/41

295.000,-- €

<{(MM s

Lohfelden, den 25.10.2024

Nach EN ISO 17024-2012 zertifiziertes Sachverstandigenburo 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 Gewerbegebaude offene Lagerhalle
eingeschossig mit mit Satteldach
Satteldach, nicht unterkellert

Baujahr ca. 1975 1993

Umbau 1988/89 -

Hauptnutzflache 97,30 m> -

Nebennutzflache 341,70 m2 167,70 m2

Bruttogrundflache 488 m? 168 m?

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt in einem kleinen Gewerbegebiet am dul3ersten nord-
ostlichem Ortsrand von Niederkaufungen, einem Ortsteil der Gemeinde Kaufungen.
In fuBlaufiger Entfernung befinden sich zahlreiche Einkaufsmdéglichkeiten, Arztpra-
xen sowie weitere Versorgungseinrichtungen des erweiterten taglichen Bedarfs. Ein
Kindergarten ist ca. 1.9 km, die Grundschule ca. 1.0 km, die Gesamtschule ca. 2,7
km vom Bewertungsobjekt entfernt. Die Bushaltestelle ist in ca. 900 und die Halte-
stelle fr die Regiotram, die zwischen Kassel und Hessisch Lichtenau verkehrt, ist in
ca. 1,0 km Entfernung vorhanden.

Das Grundstlck liegt an der StraBe "Rohrweg". Es handelt sich dabei um eine in-
nerortliche ErschlieBungsstraBe. Das Verkehrsaufkommen an dieser Stelle ist sehr
gering. Das Umfeld ist gepragt von einigen kleineren Gewerbebetrieben, einigen
Vereinsgrundstiicken (Schutzenverein, Sportplatz) sowie von kleineren Ein- und
Mehrfamilienhausern.
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Zusammenfassend handelt es sich um einen Gewerbestandort, der verkehrstechni-
sche nur unterdurchschnittlich angebunden ist und der wegen seiner Lage in der
Nahe von mehreren Wohnhausern nur fur Gewerbebetriebe mit geringen Gerausch-
emissionen geeignet ist.

Aufteilung des Gebaudes

Nachfolgend ist in den Grundzlgen die Aufteilung des Gewerbegebaudes wieder-
gegeben.

Windfang, Bturo/Empfang, Flur, zwei Btrordaume, WC-Vorraum, WC-Herren, WC-
Damen, Lagerraum, Lagerhalle, Heizungsraum

von auBen zugdanglich: Sozialraum, WC-Vorraum, WC-Personal

Baulicher Zustand

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

Das Baujahr des Gewerbegebaudes wird auf 1975 geschtitzt. Nach den vorliegenden
Unterlagen wurde das Gebaude im Jahr 1988/89 umgenutzt und umfangreich um-
gebaut. Aus dieser Zeit stammen die Fenster, der Innenausbau der Buro- und Sozial-
raume sowie die Heizungsanlage.

Fur die offene Lagerhalle an der Stdseite wurde die Baugenehmigung im September
1992 erteilt, sodass davon ausgegangen werden kann, dass diese im Laufe des Jah-
res 1993 fertiggestellt wurde.

Mit Ausnahme des Errichtung der Brandwand zum Nachbargrundstick (2000) und
dem Einbau von Infrarot-Elektrostrahlplatten (2022) wurden keine Hinweise auf wei-
tere bauliche MaBnahmen (Modernisierungen oder InstandhaltungsmaBnahmen)
festgestellt.

Insgesamt ist das Gewerbegebaude aul3en und innen in einem gepflegten Zustand
und weist an keiner Stelle Mangel oder Schaden auf, die tGber den alterstypischen
Verschlei3 hinausgehen.

Die Dachrinne der offenen Lagerhalle hangt an der Hofseite durch, mit der Folge
dass das Regenwasser nicht durch das Regenrohr sondern an der tiefsten Stelle di-
rekt abflieBt.

DarUber hinaus weist auch dieses Gebaude keine Mangel oder Schaden auf, die tGber
den alterstypischen VerschleiB3 hinausgehen.
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Bodenwert
GrundstlcksgroBe 2.050 m2
Baulandwert, sachverstandig ermittelt 129,50 €/m2
Als Bodenwert ergibt sich somit insgesamt
2.050 m2 zu 129,50 €/m: = 265.475,00 €
Bodenwert, gerundet 265.000,-- €
Ertragswert
Mietwert Buroflachen 6,00 €/m> * 97,30 m? 583,80 €
Lagerflachen EG 3,00 €/m2 * 333,20 m: 999,60 €
Lagerflache Empore 1,50 €/m> * 8,50 m: 12,75 €
Unterstand 2,50 €/m2 * 167,70 m: 419,25 €
Summe 2.015,40 €
Gebaudeertragswert, rund 32.000,-- €
Bodenwert 265.000,-- €
vorlaufiger Ertragswert 297.000,-- €
Wertminderung wegen allgemeinen Reparaturstaus,
baulicher Méangel und Bauschaden als Zeitwert, geschatzt
(siehe Baubeschreibung) 2.000,-- €
Der Ertragswert betragt 295.000,-- €
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Verkehrswert

Marktanpassung

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

Verkehrswertermittlung

Unter Abwagung der den Verkehrswert beeinflussenden Kriterien und unter Bertick-
sichtigung der Lage auf dem Grundsttcksmarkt zum Bewertungsstichtag, dem
02.10.2024, schatzt der Unterzeichner den Verkehrswert

des Grundstticks Rohrweg
34260 Kaufungen

Gemarkung  Niederkaufungen
Flur 5
Flurstick 70/41 GroBe  2.050 gm

auf insgesamt

295.000,-- €

in Worten: zweihundertfunfundneunzigtausend Euro

Zubehor war nicht vorhanden.

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen An-
gelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutachten
nach dem aktuellen Stand der Kenntnis Uber die wertrelevanten Umstande angefer-
tigt habe.

- 9,
9 Uberwacht
durch:
SVG Euro-Zert GmbH

Lohfelden, den 25.10..2024
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Anlage zum
Verkehrswertgutachten
Rohrweg 1

34260 Kaufungen

Fotodokumentation

Gewerbegebaude
Ansicht von Stiden

Gewerbegebaude
Ansicht von Siden

Gewerbegebaude
Ansicht von Norden

02-10-24

¢ S02-10-24
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Gewerbegebaude
Giebelwand von Osten 02-10-24

offene Lagerhalle
Ansicht von Nord-Osten

offene Lagerhalle
Ansicht von Norden




