Bausachverstandigenbiiro

SCHWABE

EXPOSEE

zum Verkehrswertgutachten in der Zwangsversteigerungssache 640 K 32/24
des Amtsgericht Kassel
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Obijektart: Teileigentum Ladeneinheit Nr. 3 mit 3 Pkw-Stellplatzen
Adresse: Lohweg 15, 34317 Ehlen

Baujahr: ca. Mitte der 1980er Jahre

Nutzflachen: 140 m?

Grundstiick: 296 m? (anteilig), gemischte Bauflache

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 15.10.2024 mit
rd. 72.000 € ermittelt.




1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Teileigentum Ladeneinheit im ein-/ zweigeschossigem Wohn- und
Geschaftshaus mit insgesamt 3 abgeschlossenen Wohnungs- und
Teileigentimern mit 3 Pkw-Stellflachen und Sondernutzungsrecht
an Grundstucksteilflachen (Grinstreifen und Durchfahrt)

Lohweg 15, 34317 Ehlen

Grundbuch von Ehlen Blatt 3115, laufende Nr. 1 im Bestandsver-
zeichnis, mit einem Miteigentumsanteil 393/1.000 an dem Grundstiick
Gemarkung Ehlen, Flur 19, Flurstiick 79/14, Gebaude- und Freiflache,
Lohweg 15, Grofde 753 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an den
zu der Ladeneinheit gehdhrenden Raume Nr. 3 des Aufteilungsplanes
= anteilige Grundstlicksflache von 296 m?

2. Lage und Grundstiicksbeschreibung

Bundesland:
Stadt/Gemeinde:

Uberdrtliche Anbindung:

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung in der
Straflde und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

geografische Ausrichtung:

Gestalt/ Profil:
anteilige GrundsticksgroRe:

StralRenart/-ausbau:
Erschlielung:

Grenzverhaltnisse:
Baugrund, Grundwasser:

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Lasten/ Vorschriften:

Hessen

Ehlen — Ortsteil der Gemeinde Habichtswald mit Zentralfunktion im
nordhessischem Landkreis Kassel mit ca. 2.700 Einwohnern; Kinder-
garten und Grundschule im Ortsteil Ehlen vorhanden, weiterfiihrende
und héhere Schulen befinden sich in den angrenzenden gréRReren
Gemeinden und Stadten; insgesamt dorfliche Infrastruktur im Ortsteil

sehr gute Verkehrslage mit sehr geringer Entfernung zur Bundes-
autobahn 44 und unmittelbarer Lage an der Bundes-strale 251; das
Stadtzentrum Kassel als auch der ICE-Bahnhof Kassel-Wilhelms-
héhe und die Bundesautobahnen 7 und 49 sind ebenfalls durch die
geringe Entfernung schnell erreichbar; insgesamt sehr gut
ausgebautes offentliches regionales als auch Fernverkehrsnetz

am Ortskernrand von Ehlen mit Gberwiegend Wohnbebauung im
naheren Umfeld und in sehr ruhiger Wohnlage

fast ausschlie3lich Wohnbebauung mit angrenzend ublich gro3en
Hof- und Gartenflachen

mafige Immissionen der in der Nahe befindlichen Bundesautobahn 44

ungunstige Grundstiicksausrichtung mit stidseitiger Strallenanbindung;
der Gebaudeteil, in dem sich das zu bewertende Teileigentum befindet,
liegt verschattet im nordseitigen Grundsttcksteil

rechteckige Grundstlicksform; relativ ebenes Gelande

Miteigentumsanteil 393/1.000; GrundstiicksgroRe: 753 m?, anteilige
GrundstiicksgroRe: 296 m?

Lohweg — zweispurige Sammelstralte mit beidseitigen Gehwegen;
relativ gering frequentiert

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

keine

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

nur Zwangsversteigerung

keine Baulasten eingetragen; kein altlastenverdachtiger Standort; das
Wohn- und Geschaftshaus ist nicht als Kulturdenkmal verzeichnet;
unterliegt nicht den Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes,
keine ErschlieBungskosten offen
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Bebauungsplan: das Bewertungsobjekt befindet sich nicht innerhalb eines
rechtgiltigen Bebauungsplanes

3. Gebdudebeschreibung und AuBenanlagen

Gebaudeart: unterkellertes ein-/ zweigeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus
mit einer Ladeneinheit (im Anbau) und zwei Wohneinheiten

Baujahr: ca. Mitte der 1980er Jahre

Modernisierungen: Fenster und Eingangstir Ende der 1990er Jahre, sonst Ubliche
Renovierungsarbeiten (nur das Teileigentum betreffend)

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (laut Modellansatze der ImmoWertV 2021)

Restnutzungsdauer: 41 Jahre (die hier sehr geringen ModernisierungsmafRnahmen sind

Uberwiegend Uberaltert, sodass sie bei einer Verlangerung der
Restnutzungsdauer keine Beachtung finden)

Erweiterungsmadglichkeiten: keine relevanten mdglich

Auflenansicht: Minchner Rauputz, im Untergeschoss Klinkerfassade; Haupthaus mit
ansehnlichem Erscheinungsbild, hinterer Gebaudeteil (Teileigentum)
mafig ansehnliches Erscheinungs-bild durch lokale Putzabplatzungen
und -verfarbungen

Konstruktionsart: Mauerwerkkonstruktion

Geschosse: ein-/ zweigeschossig, Unter-, Erd- und nicht ausgebautes Dachgeschoss

Fundamente: Beton-Streifenfundamente

Umfassungswande: 30 cm Mauerwerk ohne Warmedammverbundsystem

Innenwénde: 11,5 cm und 24 cm Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton- und Holzbalkendecken

Treppen: innerhalb der Ladeneinheit keine Treppe vorhanden

Dachkonstruktion: solide Holzkonstruktion mit Betonziegeldeckung aus dem Baujahr mit
lokalen Undichtigkeiten der Dachdeckung; dringender
Restaurierungsbedarf

Dachform: Walmdach Gber dem Hauptgebaude, flaches Satteldach Uber der
Ladeneinheit (eingeschossiger Anbau)

Balkon/Terrasse: Balkon und Terrasse im Haupthaus vorhanden; Ladeneinheit ohne

Wasserinstallation: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche

Trinkwassernetz; innerhalb der zu bewertenden Ladeneinheit ohne
Trinkwasseranschluss
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Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

Heizung:

Besondere Bauteile:
Besonnung/ Belichtung:
Bauschaden/ Baumangel:

wirtschaftliche
Wertminderungen:

AulRenanlagen:

Uber o6ffentl. Ver- und Entsorgung; fur die zu bewertende Ladeneinheit
wird das Abwasser Uber das Haupthaus abgeleitet

Leitungs- und Schaltersystem aus dem Baujahr

Plattenheizkorper Uber Gaszentralheizung (auch fir die
Ladeneinheit)

in den Bauunterlagen keine ersichtlichen besonderen Bauteile
sowie vor Ort keine festgestellt

sehr geringe Besonnung innerhalb der zu bewertenden
Ladeneinheit

augenscheinlich keine erkennbar

keine, sonst Ubliche Abziige Uber die Baualtersklasse

Versorgungsanschlisse vom 6ffentlichen Netz bis zum Hausanschluss;
gepflasterte Pkw-Stellflache fur drei Pkw (zur zu bewertenden Laden-
einheit gehérend); gepflasterte Zufahrt und Hofflache; unfertiger
Gartenteil ohne Befestigung; Carport in Holzkonstruktion mit Griindach;
kein Grunflachenanteil, teils mit Holzsichtschutzzaun seitlich zu den
Nachbargrundstiicken eingefriedet

4. Beschreibung des Teileigentums

Wohnungs-/ Gewerbetyp:

Lage der Einheit im Haus:
Nutzflache:

Bodenbelage:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Fenster:

Tiren:

Sanitare Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Bau- und Unterhaltungs-
zustand:

besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale:

5. Verkehrswert

Ladeneinheit mit Ausstellungs-/ Verkaufsraum, drei Lagerraumen und
Buro

im Erdgeschoss des Anbaus

140 m?

PVC-Belag im Verkaufsraum, Fliesen im Lager und Biro
geputzt und tapeziert; teils Strukturputz

geputzt und tapeziert, im Verkaufsraum teils Deckenpaneele; in
einem Lagerraum teils fehlende Deckenpaneele durch Wasser-
schaden verursacht durch lokale Undichtigkeiten der Dachdeckung

zweifachverglaste Kunststofffenster

holzfurnierte Innentiren, Stahltiiren; zweifachverglastes Kunststoff-
element mit beidseitigen Seitenteilen als Eingangstir

nicht vorhanden

nicht vorhanden

solide Rohbaukonstruktion aus dem Baujahr mit Modernisierungs-
bzw. Restaurierungsbedarf im Bereich der Dachdeckung; normaler
noch zeitgemaler Ausstattungsstandard dem Baujahr und der
Nutzung entsprechend; fehlende sanitare Einrichtungen

Duschbad und separates WC nachtraglich errichten (-20.000 €),
Teekiche nachtraglich errichten (-8.000 €), Schmutzwasserhausan-
schlussleitung mit Kontroll- und Ubergabeschacht neu errichten
(15.000 €); Regenwasser Gebaudeentwasserung erneuern mit
Ringdrainage (-15.000 €), lokale Dachundichtheiten reparieren/
teilweise Erneuerung DD (-5.000 €)

72.000 € zum Wertermittlungsstichtag 15.10.2024
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