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Ansicht des
Zweifamilienhauses
und der Garage von
der ,,Marienstrae“

(Osten)
Auftraggeber Amtsgericht Kassel, Abteilung flr Zwangsversteigerung
Wichtig Beim stattgefundenen Ortstermin wurde eine Innenbesichtigung des

Wohnhauses und der Garage nicht ermoéglicht. Aus diesem Grund
erfolgt die Verkehrswertermittlung nach dem auReren Anschein.

Bewertungsobjekt Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstlick in der Stadt
Kassel im Stadtteil Mitte, welches mit einem freistehenden Wohnhaus (Villa)
und einer freistehenden Garage bebaut ist. Das Grundstlick wird von der
MarienstralRe erschlossen, welche von der Wilhelmshéher Allee in sidlicher
Richtung bis zur HumboldtstralRe verlauft.

Laut Angaben des jingeren Eigentiimers zu % beinhaltet das Wohnhaus im
Erdgeschoss eine 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Speisekammer, Bade-
zimmer, WC-Raum, Flur und Balkon, im Obergeschoss eine 3-Zimmerwoh-
nung mit Kiiche, Badezimmer, WC-Raum, Flur und Wintergarten sowie im
Dachgeschoss eine 3-Zimmerwohnung mit offener Kiiche und Badezimmer.

Das zweigeschossige Wohnhaus ist - laut Auskunft des jingeren Eigen-

timers zu %% - vollstandig unterkellert und besitzt ein nachtraglich wohnlich
ausgebautes Dachgeschoss.
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Anmerkung: Laut Auskunft des jungeren Eigentimers zu %2 wurde das Dach-
geschoss ca. 1980 wohnlich ausgebaut. In der Bauakte der Stadt Kassel
wurde jedoch keine Genehmigung fur den nachtraglichen Ausbau des Dach-
geschosses gefunden. Aus diesem Grund wird das Wohnhaus als Zwei-
familienhaus bewertet.

MarienstraRe 10
34117 Kassel

Laut Auskunft des jingeren Eigentliimers zu V2 steht die Wohnung im Ober-
geschoss leer. Die Wohnung im Dach- und Erdgeschoss wird von dem
alteren Eigentimer zu %2 genutzt.

Amtsgericht Kassel, Grundbuch von Kassel
Lfd.-Nr. 2: Gemarkung Kassel, Flur 10, Flurstick 1004/62, Gebaude- und
Freiflache, Marienstral’e 10, GroRe = 449 m?

Laut schriftlicher Auskunft des Amtes fiir Stadtplanung, Bauaufsicht und
Denkmalschutz der Stadt Kassel ist das Gebaude ,Marienstrale 10“ in
Kassel gemal § 2 Abs. 1 des hessischen Denkmalschutzgesetzes nach-
richtlich in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen. Dem-
nach steht das Gebaude innen und auf3en komplett unter Denkmalschutz und
alle Veranderungen sowie Bau- und Sanierungsmafinahmen am und im Ge-
baude sind gemaf § 18 des hessischen Denkmalschutzgesetzes Uber die
Bauaufsicht- und Denkmalschutzbehérde genehmigungspflichtig.

Bei der Wertermittlung werden die durch den Denkmalschutz entstehenden
Einschrankungen und Verpflichtungen unter Besondere Grundstiicksmerk-
male wertmindernd berucksichtigt.

In der Literatur wird das Baujahr des Gebaudes mit 1882 angegeben. Laut
den mir vom jlingeren Eigentiimer zu %2 zur Verfligung gestellten Bauplanen
wurde das Wohnhaus vermutlich ca. 1934 mit einem (verglasten) Balkon
(Wintergarten) an der Westseite des Wohnhauses vergré3ert und die Garage
vermutlich ca. 1936 errichtet.

Laut den mir vorliegenden Informationen ist das Wohnhaus wie folgt auf-
geteilt:

e Erdgeschoss: 3-Zimmer mit Kliche, Speisekammer, Badezimmer, WC-
Raum, Flur und Balkon, rd. 106 m? Wohnflache

e Obergeschoss: 3-Zimmer mit Kiiche, Badezimmer, WC-Raum, Flur und
Wintergarten, rd. 118 m? Wohnflache

Die wohnlich nutzbare Flache betragt somit insgesamt rd. 224 m?. Die Wohn-
flache wurde in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit aus
den unvermalften Bauplanen ermittelt. Dabei wurde die Balkon- und Winter-
gartenflache mit insgesamt rd. 14 m? beriicksichtigt.

Laut Auskunft des jingeren Eigentiimers zu % ist das Dachgeschoss wie folgt
wohnlich ausgebaut:

e Dachgeschoss: 3-Zimmer mit offener Kiiche und Badezimmer,
rd. 80 m? Nutzflache
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Wohnhaus

zweigeschossige Massivbauweise

vollstéandig unterkellert

wohnlich ausgebautes Walmdach mit Ziegeleindeckung

Decken vermutlich als Holzbalkendecken

Fassaden in Sichtmauerwerk, Sandsteinsockel

Geschosstreppe nicht bekannt

Erker nach Nord-Osten

nach Nord-Osten ausgerichteter Balkon im Erdgeschoss, mit schmiede-
eisernem Balkongelander

nach Nord-Westen ausgerichteter geschlossener Balkon (Wintergarten)
im Obergeschoss

rickseitiger Hauseingangsbereich (Nord-Osten) unter dem geschlossenen
Balkon mit Au3entreppe aus Sandstein und schmiedeeisernem Treppen-
gelander

Garage

eingeschossige Massivbauweise mit einem Pkw-Stellplatz
nicht unterkellert

Flachdach vermutlich mit Bitumeneindeckung
Putzfassaden

Laut den mir vorliegenden Informationen sind folgende wesentliche Aus-
stattungsmerkmale vorhanden:

Wohnhaus

e Hauseingangstir aus Massivholz mit Glasausschnitten

e Fenster Uberwiegend aus Holz mit Isolierverglasung

e FuRbodenflache im Hauseingangsbereich in keramischen Bodenfliesen
¢ FuRbodenflache in den Wohnraumen in Parkett-, Laminat- und Textil-

Belag

FuRbodenflachen in den Badezimmern in PVC-Belag (EG) und
keramischen Bodenfliesen (OG)

Wandflachen in Putz

Deckenflachen in Putz - zum Teil mit nachgemachten Stuckelementen -
oder als abgehangte Gipskartondecken

Badezimmer im Erdgeschoss mit Badewanne und Handwaschbecken
WC-Raum im Erdgeschoss mit Toilette und Handwaschbecken
Badezimmer im Obergeschoss mit Badewanne und zwei Handwasch-
becken sowie WC-Raum mit Toilette

Badezimmer im Dachgeschoss mit Dusche Toilette und Handwasch-
becken

Garage

Tore - soweit ersichtlich - aus Massivholz
FuRbodenflache nicht bekannt
Wand- und Deckenflachen nicht bekannt

Die Heizung erfolgt - laut Auskunft des jliingeren Eigentimers zu % - Gber
eine Gas-Zentralheizung (Bj. nicht bekannt) und die Warmwasseraufbereitung
Uber elektrische Durchlauferhitzer.

Nicht bekannt.
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Ubliche AuRenanlagen, Zuwegung, Garten mit Zierrasen mit Strauchbestand,
Uberdachte Terrasse, Einfriedungen, Ver- und Entsorgungsleitungen.

Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich eine Garage. Weitere Park-
moglichkeiten sind im 6ffentlichen Strallenraum gegeben.

Die baulichen Anlagen befinden sich, soweit beim Ortstermin nach dem
auleren Anschein feststellbar, in einem dem Baujahr entsprechenden
Uberwiegend ausreichenden bis zum Teil mangelhaften Unterhaltungs-
zustand. Laut den mir vorliegenden Informationen wurden folgende Instand-
haltungs- und Modernisierungsarbeiten in letzter Zeit ausgefihrt:

Wohnhaus

e das Dachgeschoss wurde ca. 1980 wohnlich ausgebaut

e das Badezimmer der Wohnung im 1. Obergeschoss wurde ca. 2010
modernisiert

e drei neuen Fenster aus Holz wurden ca. 2014 eingebaut
das Dachgesims und der Wintergarten wurden ca. 2007 saniert

o das Balkongelander wurde ca. 1996 restauriert

Insbesondere folgende Ruckstande und Schaden konnten bei der Orts-
besichtigung festgestellt werden bzw. sind laut Auskunft des jingeren
Eigentimers zu %2 vorhanden:

Wohnhaus

o die AulRenwande verfiigen, gemessen an heutigen Vorgaben fir Neubau-
ten, nach duRerem Anschein Uber einen unzureichenden Warmeschutz.

¢ die Aulkenwande weisen in Teilbereichen Feuchtigkeitsschaden (aus-
sanden Fugen, Abplatzungen, Verfarbungen usw.) auf.

¢ die Kellerinnenwande weisen laut Auskunft des jingeren Eigentimers zu
Y2 Feuchtigkeitsschaden auf.

e die Aulientreppe aus Sandstein weist zum Teil starke Gebrauchsspuren
auf.

e im Eingangsbereich (Vorraum) sind Putzschaden (Risse, Abplatzungen
usw.) vorhanden.

o die Eingangs- und die Treppenhaustir weisen zum Teil starke
Gebrauchsspuren (Verfarbungen, Farbabplatzungen usw.) auf.

¢ die Wohnung im Erdgeschoss ist laut Auskunft des jlingeren Eigentiimers
zu % renovierungsbedurftig (FuBboden-, Wand- und Deckenflachen,
Elektrik, Badezimmer usw.).

Garage
im Bereich der sichtbaren AuRenwand sind Putzabplatzungen vorhanden.

das Garagentor aus Holz weist Feuchtigkeitsschaden (Verfarbungen usw.)
auf.

AuRenanlagen

¢ esist ein allgemeiner Pflegeriickstand im Bereich der AuRenanlagen
(Zuwegungen, Terrasse, Uberdachung, Einfriedungen, Vegetation usw.)
vorhanden.
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Im vorliegenden Fall werden die Beseitigungskosten der Unterhaltungsruck-
stande auf den Verkehrswert nur pauschal, in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen Ausmalf3, wie sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr bei der
Kaufpreisbildung mit einfliesen bertcksichtigt und wertmindernd unter Be-
sondere Grundstiicksmerkmale berlcksichtigt.

Die Beurteilung kann aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung nur
anhand der Bauplane erfolgen. Bei der Beurteilung der Ausrichtung spielen
Lichtverhaltnisse, Energieeffizienz und Wohnkomfort eine wesentliche Rolle.
Im vorliegenden Fall sind die Wohnraume hauptsachlich nach Norden und
Osten ausgerichtet, wahrend Kuche und Badezimmer eine Sudausrichtung
haben. Die Zimmer sind rechtwinklig geschnitten. Das Badezimmer im Erd-
und Obergeschoss verfligt laut Bauplanen Uber eine naturliche Belichtung
und Bellftung.

Aussagen und eine Beurteilung Uber den Ausstattungsstandard kénnen im
vorliegenden Fall nicht erfolgen. Die Grundrissgestaltung ist dem Baujahr
entsprechend und wird als ,mittel bis gut® (mdgliche Einstufungen: einfach,
mittel, gut, sehr gut) eingestulft.

Die Wohnlage zeichnet sich durch eine stadtische Lage in Nahe zur Ful3-
gangerzone, einer sehr gute Anbindung an den 6&ffentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) sowie Immissionsbelastungen aus und wird als ,gut bis sehr
gut" eingestuft (mdgliche Einstufungen: einfach, mittel, gut, sehr gut).

9. April 2025
202.050 EUR
598.461 EUR
1,03

-92.328 EUR

rd. 524.000 EUR

Hinsichtlich der Angaben wird auf das Gutachten verwiesen - welches
beim Amtsgericht Kassel eingesehen werden kann - und keine Gewahr
fiir Richtigkeit und Vollstandigkeit ibernommen.
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Ansicht des
Zweifamilienhauses
von der Marien-
straBe (Nord-Osten)

Ansicht des w
Zweifamilienhauses
von Garten (Westen)
als Fotomontage
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