harald werner

A R H I T E K T
dipl.-ing. harald werner e architekt alte ziegelei 9 » 34 253 lohfelden
sachverstandiger fur die bewertung von tel. 05608-959669
bebauten und unbebauten grundstiicken fax. 05608-959694
Kurzexposee zum Wertgutachten 640 K 8/24

Anschrift

Objektart

Flurbezeichnung

Wohnflache
Nutzflache

GrundstlcksgroBe

Ermittelter Verkehrswert:

Heupel 9
34253 Lohfelden
OT Vollmarshausen

Vorderhaus mit drei Wohnungen, zweigeschossig,
unterkellert, DG und Spitzboden ausgebaut
Hinterhaus mit einer Wohnung und separatem
Buro, dreigeschossig, nicht unterkellert

Gemarkung Vollmarshausen
Flur 6, Flurstiick 60/1

Vorderhaus: 270 m> Hinterhaus: 108 m>
Vorderhaus: 91 m: Hinterhaus: 24 m:
2.639 m>

400.000,-- €

<((0Lm)&7( Lz

Lohfelden, den 01.11.2024

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 Vorderhaus Hinterhaus
zweigeschossig mit dreigeschossig
ausgebautem Satteldach, mit Pultdach
unterkellert nicht unterkellert
Baujahr 1904 1904
Umbau/Wiederaufbau 1993 2012
Wohnflache 270 mz 108 m2
Nutzflache 91 mz 24 m:
Bruttogrundflache 491 me 237 m2

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt am &stlichem Rand von Vollmarshausen, einem Ortsteil
der Gemeinde Lohfelden. In fuBlaufiger Entfernung befinden sich diverse Einkaufs-
maoglichkeiten, Arztpraxen sowie weitere Versorgungseinrichtungen des taglichen
Bedarfs. Ein Kindergarten und die Grundschule sind ca. 160 m und die Gesamtschu-
le in ca. 3,2 km vom Bewertungsobjekt entfernt. Eine Busanbindung zu den
anderen Ortsteilen von Lohfelden und nach Kassel besteht.

Das Grundstuck liegt an der StraBe "Heupel". Es handelt sich hierbei um eine Woh-
nerschlieBungsstraBBe mit geringen Verkehrsaufkommen. Das Umfeld ist gepragt

von Uberwiegend 2-geschossigen Wohngebaduden.

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der gut an das
Vollmarshauser Ortszentrum angebunden ist und der wegen seiner guten Erreich-
barkeit mit 6ffentlichen und privaten Verkehrsmitteln einerseits und der Lage an ei-
ner ruhigen Anliegerstral3e andererseits als gut zu bewerten ist.
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Aufteilung der Gebaude

Nachfolgend ist in den Grundzlgen die Gebaudeaufteilung wiedergegeben.

Vorderhaus

Erdgeschoss: Windfang, Treppenhaus
abgeschlossene Wohnung mit Flur, Kiche, Bad,
Wohnzimmer mit Ausgang zum Hof, zwei Zimmer

1. Obergeschoss Treppenhaus
abgeschlossene Wohnung mit Flur, Kiche, Bad,
Wohnzimmer mit Ausgang zum Balkon, zwei Zimmer

Dachgeschoss Treppenhaus
abgeschlossene Wohnung mit
Flur, Diele mit Treppe zum Spitzboden, Ktche, Bad, drei
Zimmer

Spitzboden Abstellraum

Kellergeschoss Treppenhaus
Flur, Heizungsraum, drei Abstellrdume, Tankraum, Ga-
rage

Hinterhaus

Erdgeschoss: BUroraum, WC

1. Obergeschoss Flur, Bad, HWR, Wohnkiche mit Treppe zum DG

2. Obergeschoss Galerie, zwei Zimmer

Spitzboden Boden

Baulicher Zustand

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

Vorderhaus
Das Wohnhaus wurde nach Angabe des Eigentiimers 1904 errichtet.

Seit 1993 wurden diverse Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen durchge-
fahrt: So wurde der Heizkessel erneuert (1993), Holzisolierglasfenster eingebaut
(1995 - 2001), die Dachdeckung, die Verkleidung der Dachgauben und des Gie-
beldreiecks erneuert und der Innenausbau sowie die Sanitdarausstattung renoviert.

Die Dachdeckung, die Blecheinfassungen und die Dachrinnen sind in einem anna-
hernd neuwertigen Zustand und weisen mit Ausnahme einiger abgefallener

3
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Ortgangbleche und einer abgefallenen Schindel an der Gaubenverkleidung keine
Mangel oder Schaden auf.

Die Hoffassade ist am Anschluss zur Uberdachung des Eingangs stark durchfeuchtet.
Hier ist der Wandanschluss an die Dachflache nicht fachgerecht ausgefuhrt.

AuBerdem fehlt ringsum der Anstrich am Verputz des Sockelgeschosses.

Der Anstrich der Holzfenster an der StraBBenseite und im Treppenhaus ist stark abge-
wittert, einige Dachflachenfenster sind defekt und lassen sich nicht mehr 6ffnen.

Die Wohnung im Erdgeschoss war zum Besichtigungszeitpunkt nur unvollstéandig
renoviert: so fehlen alle Innentdren incl. der Turfutter, im Flur und Bad sind keine Bo-
denbeldge vorhanden, im Bad ist darber hinaus der Unterboden stellenweise
morsch. In diesem Raum sind einige Wandfliesen gerissen und die Verfliesung der
Objekte ist nicht vollstandig fertiggestellt. AuBerdem fehlten die FuB3leisten allen
Raumen.

Die Wohnung im 1. Obergeschoss war nicht zuganglich

Die Wohnung im Dachgeschoss ist im Prinzip fertiggestellt, weist jedoch einige Man-
gel oder Schaden auf, die tGber den alterstypischen Verschlei hinausgehen:

so ist der Bodenbelag an der Schwelle zum Treppenhaus ausgebrochen, eine Turbe-
kleidung fehlt, in einem Raum ist die Elektroinstallation teilweise demontiert,

im Bad ist der Fliesensockel teilweise schadhaft und im Deckenputz wurde einige
Risse festgestellt.

Im Kellergeschoss sind stellenweise leichte Putzschdden und kleinere Ausblihungen
erkennbar, auBerdem ist die Tur zu einem Abstellraum defekt.

Hinterhaus

Hierbei handelt es sich um den Wiederaufbau eines baufallig gewordenen Nebenge-
baudes das 2011/12 in Massivbauweise auf dem vorhandenen Kellergeschoss aus
dem Jahr 1904 errichtet wurde.

Die Abdichtung der Dachflache ist in der Flache augenscheinlich dicht, allerdings ist
der Pultfirst nicht fachgerecht ausgebildet, sodass hier bei bestimmten Witterungs-
verhaltnissen Schlagregen eindringen kann, auBerdem ist die Verkleidung des Ort-

gangs grofBflachig abgefallen.

Die Fassaden sind Uberwiegend mit einer Vorhangfassade aus Dachziegeln ausge-
fahrt. Diese Verkleidung weist mehrere Fehlstellen in der Flache auf, auBerdem sind
die Anschisse an die Fenster6ffnungen nicht fachgerecht ausgebildet.

Die Verkleidung des Sockelgeschosses ist ebenfalls unvollstandig ausgefiihrt, so feh-
len stellenweise die Warmedammung und der Verputz.

4
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Der Innenausbau ist im Prinzip fertiggestellt, weist jedoch einige Mangel oder Scha-
den auf, die Uber den alterstypischen Verschlei3 hinausgehen:

So ist die Badinstallation im Erdgeschoss nicht fertiggestellt und die Verkleidung der
Decke fehlt. Im Obergeschoss ist der Laminatboden im Schlafzimmer stark verschlis-
sen und der Schornstein weist im Bereich des Dachbodens erhebliche Versottungs-
spuren auf.

Die Beheizung dieses Gebaudeteils erfolgt derzeit mit einem Pelletofen im 1. OG so-
wie mit Infrahotheizkérpern in den Schlafraumen. Die bereits installierten Kompakt-
heizkorper sind derzeit ohne Funktion.

Bodenwert

GrundstlcksgroBe 2.639 m:
davon:

Bauland 463 m:
Landwirtschaftsflache 2.176 m:
Baulandwert fir das Bauland, sachverstdandig ermittelt: 184,00 €/m>
Baulandwert fir die Landwirtschaftsflache: 2,00 €/m2

Als Bodenwert ergibt sich somit

Bauland: 463 m2 zu 184,00 €/m: = 85.192,-- £
Bodenwert Wohnbauland, rund 85.000,-- €
Landwirtschaftsflache: 2.176 m2zu 2,00 €/m: = 4.352,-- €
Bodenwert, Landwirtschaftsflache rund 4.400,-- €

T
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Ertragswert

Mietwert Vorderhaus 1. OG 94 m2* 6,12 €/m>
Mietwert leerstehende Wohnungen 284 m: * 6,50 €/m?
Summe monatlicher Mietwert

Jahresrohertrag 12 *2.421,28 €

Gebaudeertragswert, rund

zzgl. Bodenwert Wohnbauland, rund

zzgl. Bodenwert Landwirtschaftsflache, rund
Zwischensumme

abzgl. Wertanteil der Bauschaden (sh. Baubeschreibung)

Zwischensumme

Der Ertragswert betragt rund

575,28 €
1.846,00 €

2.421,28 €
29.055,36 €

396.000,--
85.000,--
4.400,--
485.400,--
85.000,--
400.400,--

400.000,--

€
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Verkehrswert

Marktanpassung

Der Ertragswert wurde unter BerUcksichtigung marktgerechter Mieten und markt-
gerechter 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
01.10.2024, schatzt der Unterzeichner den Verkehrswert des Grundsticks

Heupel 9
34253 Lohfelden

Gemarkung Vollmarshausen
Flur 6
Ifd. Nr. 2 Flurstlck 60/1 GroBe 2.639 gm

auf insgesamt

400.000,-- €

in Worten: vierhunderttausend 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 Gutach-
ten nach dem aktuellen Stand der Kenntnis Gber die wertrelevanten Umstdnde an-
gefertigt habe.

Certjz;
»Le\" ertif; A

A U,
Q'o Uberwacht (’o
durch:

SVG Euro-Zert GmbH

Lohfelden, den 01.11.2024

d(cuw&?( L\x;&w
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Anlage zum Verkehrswertgutachten
Heupel 9
34253 Lohfelden

01-10-24

Vorderhaus
StraBenansicht von Stid-Westen

01-10=24

Vorderhaus
StraBenansicht von Nord-Westen
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01-10-24 01-10-24

Vorderhaus Ansicht Verbindungsbauteil zwischen
Giebel von Nord-Osten Vorder- und Hinterhaus von Norden

01-10-24

Vorderhaus
Gartenansicht von Osten
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01-10-24 01-10-24
Hinterhaus Hinterhaus
Ansicht von Nord-Westen Ansicht von Norden

01-10-24

Hinterhaus
Ansicht von Osten



