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Auftraggeber Amtsgericht Kassel, Abteilung flir Zwangsversteigerung

Bewertungsobjekt Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, welches mit
einem Einfamilienhaus und einer Garage in der Stadt Kassel im Stadtteil
.Bettenhausen” bebaut ist. Das Grundstuick ist als Eckgrundstiick ausgebildet
und befindet sich im &stlichen Bereich des Fasanenweges Ecke/Wellerdder
Stral3e in unmittelbarer Nahe zum Eichwald. Die StralRe ,Fasanenweg"
verlauft als Sackgasse von der Eichwaldstral3e in dstlicher Richtung.

Das Wohnhaus besteht aus einem vollstandig unterkellerten eingeschossigen
Hauptbaukdrper mit wohnlich ausgebautem Dachgeschoss, einem nérdlich
anschlielenden vollstandig unterkellerten eingeschossigen Anbau mit
wohnlich ausgebautem Dachgeschoss und einer nicht unterkellerten
zweigeschossigen Erweiterung nach Stiden in Holzbauweise.

Das Wohnhaus beinhaltet im Erdgeschoss 3-Zimmer mit Kiche, Badezimmer
und Flur. Im Ober-/Dachgeschoss sind 2-Zimmer mit Kiiche, Badezimmer,
Abstellraum und Flur vorhanden. Aufgrund der nicht vorhandenen baulichen
Trennung der Wohnraume im Erd- und Ober-/Dachgeschoss wird das Wohn-
haus als Einfamilienhaus beurteilt. Weiterhin befinden sich eine Fertiggarage
mit angebautem Unterstand an der 6stlichen Grundsticksgrenze.
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Fasanenweg 91
34123 Kassel-Bettenhausen

Das Wohnhaus wurde zum Zeitpunkt des Ortstermins von dem Eigentiimer
und seiner Familie bewohnt.

Amtsgericht Kassel, Grundbuch von Bettenhausen
Lfd.-Nr. 8: Gemarkung Bettenhausen, Flur 18, Flurstiick 90/74, Gebaude- und
Freiflache, Fasanenweg 91, GréRe = 690 m?

Laut Auskunft des Eigentiimers wurde der Hauptbaukdrper ca. 1936 errichtet
und ca. 1965 mit einem Anbau nach Norden sowie ca. 2000 mit einer Er-
weiterung nach Suden vergroRRert. Die Garage wurde laut den mir vorliegen-
den Bauunterlagen ca. 1979 errichtet.

Das Einfamilienhaus ist wie folgt aufgeteilt:

e Erdgeschoss: Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Kiiche,
Badezimmer, Flur und eine nach Westen ausgerichtete Terrasse,
rd. 72,30 m? Wohnflache

e Ober-/Dachgeschoss: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Badezimmer,
Abstellraum und Flur, rd. 57,90 m? Wohnflache

Die Wohnflache betragt somit insgesamt rd. 130,20 m?. Die Wohnflache
wurde in einer fur die Wertermittiung ausreichenden Genauigkeit anhand der
Grundrissplane errechnet und plausibilisiert hin gepruft. Dabei wurden die
Terrassenflache in Abhangigkeit zu ihrem Wohnwert mit 4,50 m? bertck-
sichtigt.

Wohnhaus

e eingeschossige Massivbauweise

e vollstandig unterkellert

e wohnlich ausgebaute Satteldacher mit Bieberschwanzeindeckung

o vermutlich Massivdecke uber Keller- und Holzbalkendecke Uber

Erdgeschoss

Geschosstreppe aus Holz

e Fassaden Uberwiegend als Putzfassaden

e zweigeschossige Erweiterung nach Suden in Holzbauweise, nicht
unterkellert, flach geneigtes Pultdach vermutlich mit Tonziegeleindeckung,
Fassaden Uberwiegend mit Nut- und Federbrettern verkleidet

e massive Kelleraulentreppe

e massive Hauseingangstreppe mit Setz- und Trittstufen aus Werkstein und
Stahltreppengelander

e Terrasse nach Westen

Garage
Betonfertigteilbauweise

nicht unterkellert

Flachdach aus Betonfertigteilen, vermutlich mit Bitumeneindeckung
Fassade in Sichtbetonelementen mit strukturierter Oberflache
Uberdachung als Anbau in Holzbauweise nach Westen, mit Dach-
eindeckung aus Wellplatten aus Kunststoff
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Wohnhaus

e Hauseingangstur aus Kunststoff mit Glasausschnitten

o Fenster Uberwiegend aus Kunststoff mit Isolierverglasung (Baujahr laut
Auskunft des Eigentiimers ca. 2017), zum Teil auch als Holzfenster mit
Isolierverglasung (Baujahr soweit ersichtlich 2000), zum Teil mit
Auflenrolladen aus Kunststoff

e Fullbodenflache in den Wohnrdumen Uberwiegend in Laminat- zum Teil
auch in PVC-Belag

e Fullbodenflachen in den Badezimmern (KG, EG, DG) in keramischen
Bodenfliesen

e Fullbodenflachen in den Kiichen (EG, DG) in Laminat-Belag

e Wandflachen in den Badezimmern uberwiegend in keramischen
Wandfliesen

e Wand- und Deckenflachen Gberwiegend tapeziert bzw. Innenputz,
Deckenflachen zum Teil auch mit Nut- und Federbrettern verkleidet

¢ Innentiren Gberwiegend aus Holzwerkstoffen

o Badezimmer im Erdgeschoss mit Dusche, Urinal, Toilette und
Handwaschbecken

e Badezimmer im Ober-/Dachgeschoss mit Badewanne, Dusche, Toilette
und Doppelhandwaschbecken

e Badezimmer im Kellergeschoss mit Badewanne, Toilette und Hand-
waschbecken

Garage

e Schwingtor aus Stahl

¢ Fullbodenflache in Estrich

¢ Wand-/Deckenflache in Sichtbeton

Die Heizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt tiber eine Ol-Zentral-
heizung (Bj. laut Auskunft des Eigentiimers ca. 2000) mit Warmwasser-
speicher und doppelwandigen Kunststofftanks (laut Auskunft des Eigen-
timers 4 x 1.000 I, Bj. 2008) im Kellergeschoss.

Laut Auskunft des Eigentimers wurde die Elektroinstallation Gberwiegend
ca. 2000 erneuert.

Ubliche AuRenanlagen, gepflasterte Zuwegung und Zufahrt, Garten zum Teil
mit Strauch- und Baumbestand, gepflasterte Terrasse, Einfriedungen, Ver-
und Entsorgungsleitungen.

Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich eine Garagen- und ein Aul3en-
stellplatz. Weitere Parkmdglichkeiten sind im 6ffentlichen Strallenraum
gegeben.

Die baulichen Anlagen befinden sich, soweit beim Ortstermin feststellbar, in
einem dem Baujahr entsprechenden guten bis befriedigenden Unterhaltungs-
zustand mit Uberwiegend normalen VerschleiRerscheinungen. Laut Auskunft
des Eigentimers wurden folgende Instandsetzungs-/Modernisierungsarbeiten
in den letzten Jahren ausgeflhrt:

o die Elektroinstallation wurde tGberwiegend ca. 2000 modernisiert

e das Badezimmer im Erd- und im Ober-/Dachgeschoss wurde
ca. 2000 modernisiert
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¢ die FuRboden-, Wand- und Deckenflachen wurde uberwiegend
ca. 2000 erneuert
e die Kiiche im Ober-/Dachgeschoss wurden ca. 2004 modernisiert

Insbesondere folgende Ruckstande und Schaden konnten bei der Orts-
besichtigung festgestellt werden:

e esist noch ein ,altes Fenster vorhanden sowie eine Fenstertffnung, die
mit Glasbausteinen (Westfassade) verschlossen ist. Das Fenster und die
Glasbausteinen verfligen Uber einen nicht mehr zeitgemalten Warme-
schutz und sollten ausgetauscht werden.

¢ im Kellergeschoss sind zum Teil Feuchtigkeitsschaden (Putz- und
Anstrichabplatzungen sowie Verfarbungen) im Bereich der Wande vor-
handen, die auf eine fehlende Feuchtigkeitssperre/lsolierung hindeuten
und Sanierungsarbeiten erfordert.

e im Badezimmer im Ober-/Dachgeschoss sind Risse im Bereich der kera-
mischen Bodenfliesen - aufgrund einer fehlende Setzungsfuge vorhanden
- welche zu erneuern sind.

¢ im Schlafzimmer im Ober-/Dachgeschoss sind Feuchtigkeitsschaden
(Stockflecken) im Wandbereich vorhanden, die auf ein Nutzerfehlverhalten
(zu hohe Luftfeuchtigkeit, unbeheizte Rdume, ungenigendes Liiften usw.)
hindeuten aber auch durch Kaltebricken entstehen konnen. Es wird
empfohlen, diesbezuglich vertiefende Untersuchungen anstellen zu lassen
und die betroffenen Bereiche fachgerecht zu sanieren.

Im vorliegenden Fall werden die Beseitigungskosten der Unterhaltungs-
rickstéande auf den Verkehrswert nur pauschal, in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen Ausmal3, wie sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr bei der
Kaufpreisbildung mit einfliesen berticksichtigt und wertmindernd unter Be-
sondere Grundstiicksmerkmale berlcksichtigt.

Die Zimmer sind rechtwinklig geschnitten. Die Badezimmer im Erd- und im
Ober-/Dachgeschoss verfiigen uber eine natlrliche Belichtung und Beliftung.
Die Grundrissgestaltung ist gekennzeichnet durch An- und Umbaumal}-
nahmen, dadurch entstanden zum Teil Durchgangszimmer und schlecht
proportionierte Raume.

Der Ausstattungsstandard und die Grundrissgestaltung wird als ,mittel" (még-
liche Einstufungen: einfach, mittel, gut, sehr gut) eingestuft.

Die Wohnlage ,Fasanenweg 91 zeichnet sich durch eine gute Infrastruktur,
eine gute Anbindung an die Bundesautobahn A 7, eine mittlere Anbindung an
den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sowie die Nahe zu dem
Eichwald aus und wird als ,mittel“ eingestuft (mogliche Einstufungen: einfach,
mittel, gut, sehr gut).
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Wertermittlungs-

stichtag 6. Juli 2023
Bodenwert

(abgabenbeitrags- 93.150 EUR
pflichtig)

Herstellungskosten

Wohnhaus 360.564 EUR
Alterswertmin-

derung Wohnhaus 2o-5an BN
Herstellungskosten 6.978 EUR
Garage

Alterswertmin- 5117 EUR
derung Garage

Vorlaufiger

Sachwert 230.222 EUR
Sachwertfaktor 1,360
Be_;.sondere Grund- -20.000 EUR
sticksmerkmale

Verkehrswert rd. 293.000 EUR
Anmerkung 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
Einfamilienhauses
von Sid-Osten

Ansicht des
Einfamilienhauses
von Nord-Westen
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