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Kurzexposee zum Wertgutachten 640 K 32/22

Anschrift Habichtswalder StraBBe 15
34119 Kassel

Objektart Doppelhaushalfte, eingeschossig,
unterkellert, Dachgeschoss nicht
ausgebaut

Wohnflache ca. 80 m:

Nutzflache ca. 67 m:

Flurbezeichnung Gemarkung Kirchditmold
Flur 5, Flurstuck 2069/166

GrundstlcksgroBe 468 m>

Ermittelter Verkehrswert: 255.000,-- €
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Lohfelden, den 03.04.2023

Nach EN ISO 9001 zertifiziertes Sachverstandigenbdiro fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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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 Wohnhaus
Baujahr unbekannt
Wiederaufbau

lt. Bauakte 1953
Wohnflache

lt. Bauakte ca. 80 mz
Nutzflache

lt. Bauakte ca. 67 mz
Bruttogrundflache

lt. Bauakte 260 m?

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt an der Grenze zwischen den Kasseler Stadtteilen West
und Kirchditmold, beide sind beliebte Stadtteile im Kasseler Westen, ca. 4,5 km vom
Zentrum entfernt. In fuBlaufiger Entfernung zum Bewertungsgrundstick sind ein
Supermarkt, verschiedene Einzelhandelsgeschafte, Arztpraxen, Apotheken, Bankfi-
lialen, ein Kindergarten sowie eine Grundschule vorhanden. Die StraBenbahnhalte-
stelle und der ICE-Bahnhof Kassel-Wilhelmshéhe sind ~ 500 m entfernt.

Das Grundstlck liegt an der Habichtswalder Stral3e. Diese ist eine Wohnerschlie-
BungsstralBe innerhalb des Stadtteils mit geringem Verkehrsaufkommen auf. Paral-
lel zu dieser StraBe, abgeschirmt durch einen Larmschutzwall, verlauft die Bahn-
trasse der Deutschen Bahn, auf der samtliche Linien vom und zum Bahnhof Kas-
sel-Wilhelmshéhe verkehren.

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der gut an die Infrastruk-
tureinrichtungen von Kirchditmold und Kassel angebunden ist und der aufgrund
seiner Nahe zu einer verkehrsreichen Bahntrasse als durchschnittlich zu bewerten
Ist.
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Aufteilung des Gebaudes

Die nachfolgend wiedergegebene Aufteilung des Gebaudes ist nicht durch Inaugen-
scheinnahme durch den Unterzeichner entstanden sondern der Bauakte entnom-
men.

Erdgeschoss Windfang, Flur mit Ausgang zur Terrasse, zwei Zimmer,
Kiche, Bad

Dachgeschoss Dachboden

Kellergeschoss Flur, Wirtschaftskeller, Waschktche, Kohlenkeller

Baulicher Zustand

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

Laut Bauakten wurde das Gebaude zwischen 1951 und 1953 wieder aufgebaut. Die
Kunststofffenster stammen aus dem Jahr 1983, der Heizkessel wurde gemaf Aus-
kunft durch den Schornsteinfeger im Jahr 2017 erneuert. Weitere Hinweise auf Mo-
dernisierungen konnten nicht festgestellt werden.

Die tragenden Bauteile und die wetterfeste Hille des Gebaudes zeigen von auBen
nur geringe Mangel oder Schaden: so ist der Verputz an der gemauerten Terrasse
im Erdgeschoss zu einem groBen Teil schadhaft. AuBerdem wurde ein kleiner Putz-
schaden am Ubergang zwischen Sockel und Verputz der Hausfassade festgestellt.
Die Dachflache zur StraBenseite ist darlber hinaus stark vermoost. Insgesamt ma-
chen die von auf3en sichtbaren Bauteile einen nur durchschnittlich gepflegten aber
dennoch intakten Eindruck.

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

Fur die weitere Bewertung wird daher von einem dem Baualter entsprechenden
Standard des Innenausbaus ausgegangen. Allerdings wird hiervon ein Sicherheitsab-
schlag vorgenommen, da nicht sicher davon ausgegangen werden kann, dass im In-
neren tatsachlich weder erhdhter Verschlei noch Baumangel vorhanden sind.

Das Gartengrundstick ist in einem durchschnittlich gepflegten Zustand.

Bodenwert

GrundstlcksgroBe 468 m?
Baulandwert, sachverstandig ermittelt 312,00 €/m2
Als Bodenwert ergibt sich somit insgesamt

468 m2 zu 312,00 €/m? 146.016,-- €
Bodenwert, gerundet 146.000,-- €
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Sachwert

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

Wohngebdude 66.500 € 30,5 %
Bodenwert 146.000 € 67,0 %
AuBenanlagen 5.500 € 2,5%
Der Sachwert betragt 218.000 € 100,0 %
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 Hoéhe sich bei derzeitigen Marktverhaltnissen auf ca.
+ 25 % vom Sachwert des Objekts belduft. Dieser Wert ist abgeleitet aus den Anga-
ben des Immobilienmarktberichts fir den Bereich der Stadt Kassel von 2022.

vorlaufiger Sachwert 218.000,-- €
- Marktanpassungszuschlag + 25 % (geschatzt)

218.000 € * 25/ 100 = 54.500,-- €, rund 55.000,-- €
Zwischensumme 273.000,-- €
abziglich Baumangel und - schaden (siehe Baubeschreibung) - 18.000,-- €
MarktangepalBter Sachwert 255.000,-- €



harald werner

Verkehrswertermittlung

Unter Abwagung der den Verkehrswert beeinflussenden Kriterien und unter Bertick-
sichtigung der Lage auf dem Grundstucksteilmarkt fur Ein- und Zweifamilienwohn-
hauser zum Bewertungsstichtag, dem 16.02.2023, schatzt der Unterzeichner den
Verkehrswert des Grundstlcks

Habichtswalder StraBe 15
34119 Kassel

Gemarkung Kirchditmold
Flur 5
Ifd. Nr. 2 Flurstiick 2069/166 GroBe 468 gm

auf insgesamt

255.000,-- €

in Worten: zweihundertfinfundfiinfzigtausend 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 Uber die wertrelevanten Umstande an-
gefertigt habe

Lohfelden, den 03.04.2023

Juadol bagaus
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Anlage zum
Verkehrswertgutachten
Habichtswalder Str. 15
34119 Kassel

Fotodokumentation

StraBenansicht
von Nord-Westen

Ansicht
von Norden

Gartenansicht
von SUd-Osten

16-02-23
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