harald werner

A R C 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 62/20

Anschrift - Am Sndberg 10

34253 Lohfelden
OT Ochshausen
Objektart freistehendes Einfamilienhaus

eingeschossig, unterkellert,
Dachgeschoss ausgebaut sowie Garage

Wohnflache ca. 145 m:

Nutzflache ca. 80 mz

Flurbezeichnung Gemarkung Ochshausen
Flur 4, Flurstick 32/154

GrundstlcksgroBe 504 m:

Ermittelter Verkehrswert: 335.000,-- €

" Uberwacht %
durch:
SVG Euro-Zert GmbH

d(wm)b( Ngaws

Lohfelden, den 04.07.2023

Nach EN ISO 17024-2012 zertifizierter Sachverstandiger ftr 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 freistehendes Einfamilienhaus Garage
eingeschossig, unterkellert, eingeschossig
Dachgeschoss ausgebaut mit Flachdach

Baujahr 1985 1985

Wohnflache ca. 145 me -

Nutzflache ca. 80 me ca. 15 me

Bruttogrundflache 313 me 17 me

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt am stdostlichen Rand des Ortsgebiets von Ochshausen,
einem Ortsteil der Gemeinde Lohfelden. In fuBlaufiger Entfernung befinden sich di-
verse Einkaufsmoglichkeiten, Arztpraxen und weitere Versorgungseinrichtungen des
erweiterten taglichen Bedarfs sowie Kindergarten, Grundschule und Gesamtschule.
Eine Busanbindung zu den anderen Ortsteilen von Lohfelden und nach Kassel
besteht.

Das Grundstlck liegt an der StraBe "Am Sandberg"”. Es handelt sich hierbei um eine
WohnerschlieBungsstralBe mit geringem Verkehrsautkommen. Das Umfeld ist ge-
pragt von ein- bis dreigeschossigen Wohnhausern, freistehend, als Doppel- oder
Reihenhauser.

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der gut an die Infrastruk-
tureinrichtungen von Lohfelden angebunden ist und der wegen seiner Lage in ei-
nem ruhigen Wohngebiet als gut zu bewerten ist.
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Aufteilung des Gebaudes
Nachfolgend wird die Gebdudeaufteilung aus der Bauakte wiedergegeben.

Erdgeschoss Diele, Gaste-WC, Kiche mit Abstellraum, Wohnzimmer
mit Ausgang zur Uberdachten Terrasse, Esszimmer, Zimmer

Dachgeschoss Flur, vier Zimmer, Bad und Abstellraum

Kellergeschoss Flur, WC, Zimmer, zwei Kellerrdume, Waschkuche/Heizung
mit Ausgang zum Garten

Baulicher Zustand

Die Beurteilung erfolgt nach optischem Eindruck, zerstérende Priafungen wurden
nicht durchgefuhrt.

Das Wohngebaude wurde 1985 errichtet. Nach eigener Aussage haben die heutigen
Eigentimer nach dem Erwerb im Jahr 2010 die Bader im EG und DG einschlieBlich
eines Dachflachenfenster sowie die Bodenbeldge in den Wohnraumen im EG und
DG erneuert. AuBerdem wurde ein Raum im Kellergeschoss mit einem neuen Heiz-
korper, einem neuen Fenster und neuem Laminatboden ausgestattet.

Die Gasbrennwerttherme wurde angabegemaf3 2011 eingebaut.

Die wetterfeste Hulle des Gebaudes zeigt von auBen abgesehen von einigen kleinen
Putzrissen keine Mangel oder Schaden.

Ansonsten zeigen weder die Garage noch das Wohnhaus tber den alterstypischen
Verschleif3 hinausgehende Mangel oder Schaden.

Eine Beurteilung des Innenausbaus ist nicht méglich, da das Gebaude von innen
nicht zugdnglich war.

Fur die weitere Bewertung wird daher von einem durchschnittlichen, zeitgemaBen
Standard und einem einem durchschnittlichen Erhaltungsgrad ausgegangen.

Die AuBenanlagen wirken ungepflegt und verwildert.
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Bodenwert

GrundstlcksgroBe

Baulandwert, sachverstéandig ermittelt

Als Bodenwert ergibt sich somit insgesamt

504 m2zu 164,80 €/m>

Bodenwert, gerundet

Sachwert

504 m:
164,80 €/m2

83.059,20 €
83.000,-- €

Der Sachwert wird als Summe von Bauwert (Gebaudewert und AuBBenanlagen)

sowie Bodenwert ermittelt.
Wohngebaude

Garage

AuBenanlagen

Bodenwert

Der Sachwert betragt rund

210.000 €
4.000 €
6.000 €

83.000 €

303.000 €

69,3 %
1.3 %
2,0 %

27,4 %

100,0 %
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Verkehrswert

Der Verkehrswert ist zu einem Zeitpunkt zu beurteilen, zu dem - mit ganz wenigen
Ausnahmen auf anderen Grundsticksteilmarkten - die Sachwerte selbst nicht un-
mittelbar den Verkehrswert reprasentieren. Zum Bewertungsstichtag sind Marktan-
passungen erforderlich, deren Hoéhe sich bei derzeitigen Marktverhaltnissen auf ca.
+ 30 % vom Sachwert des Objekts beldauft. Dieser Wert ist abgeleitet aus den Anga-
ben des Immobilienmarktberichts des Landkreises Kassel von 2023.

vorlaufiger Sachwert 303.000,-- €
- Marktanpassungszuschlag 30 %

303.000 € * 30/ 100 = 90.900 €, das sind rund + 91.000,-- €
Zwischensumme 394.000,-- €

Die oben zitierte Auswertung des Gutachterausschusses ist auf der Grundlage von
Verkaufspreisen aus den Jahren 2021 und 2022 erfolgt.

Da zwischen dem Redaktionsschluss dieser Erhebung und dem Stichtag dieser Be-
wertung eine erhebliche Veranderung des Marktgeschehens festzustellen ist, wird
eine Anpassung aufgrund der aktuellen konjunkturellen Lage auf dem Teilmarkt der
Einfamilienhauser aus dem Bestand in Hohe von - 15 % vorgenommen

- konjunkturelle Anpassung - 15 %
394.000 € * 15/ 100 = 59.100 €, das sind rund - 59.000,-- €

MarktangepaBter Sachwert zum Stichtag 335.000,-- €
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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 30.05.2023, schatzt der Unterzeichner den
Verkehrswert des Grundstucks

Am Sandberg 10
Ochshausen
34253 Lohfelden

Ifd. Nr. 2 Gemarkung Ochshausen
Flur 4
Flursttick 32/154  GroBe 504 gm

auf insgesamt

335.000,-- €

in Worten: dreihundertfinfunddreiBigtausend Euro

Zubehor war nicht vorhanden.

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen An-
gelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutachten
nach dem aktuellen Stand der Kenntnis Uber die wertrelevanten Umstande angefer-
tigt habe

Lohfelden, den 04.07.2023

durch:
SVG Euro-Zert GmbH

<{(c‘m\)@( NZaus
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Anlage zum

Am Sandberg 10
34253 Lohfelden

Fotodokumentation

StraBenansicht Y - 30-05-23
von Osten o R

AuBBenwand
von Sud-Osten

30-05-23

Gartenansicht T x
von Sud-Westen 30-05-23
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Gartenansicht
von Westen

Gartenansicht
von Norden

Kellerausgang
Nordseite 30-05-23




