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 75/24
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Anschrift Schustergasse 9
34317 Habichtswald
OT Ehlen

Objektart einseitig angebautes Einfamilienhaus,
zweigeschossig, teilunterkellert,
Dachgeschoss ausgebaut sowie Unterstand

Wohnflache keine Aussage méglich
Nutzflache keine Aussage moglich
Flurbezeichnung Gemarkung Ehlen

Flur 21, Flursttick 78/2
GrundstlcksgroBe 438 m>
Ermittelter Verkehrswert: 190.000,-- €
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Lohfelden, den 14.08.2025

Nach EN ISO 17024-2012 zertifizierter Sachverstandiger fir 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 einseitig angebautes Unterstand
Einfamilienhaus, eingeschossig
zweigeschossig mit Pultdach
teilunterkellert,
Dachgeschoss ausgebaut

Baujahr unbekannt unbekannt

Wohnflache keine Aussage mdglich -

Nutzflache keine Aussage moglich -

Bruttogeschossflache ca. 356 m? ca. 40 mz

Stellplatze 1 3

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt im alten Ortskern von Ehlen, einem Ortsteil der Ge-
meinde Habichtswald. In fuBlaufiger Entfernung sind eine Bushaltestelle, ein Kin-
dergarten, die Grundschule sowie Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf
vorhanden. Die nachstgelegene weiterfiihrende Schule liegt in Zierenberg (ca. 6,7
km). Eine Busanbindung besteht.

Planungsrechtlich liegt das Grundstlck nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes. Somit handelt es sich um eine Flache im unbeplanten Innenbereich und es
gelten die planungsrechtlichen Regelungen nach §34 BauGB.

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der aufgrund seiner guten
Infrastrukturanbindung einerseits und der Lage im Ortskern andererseits als durch-
schnittlich zu bewerten ist.
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Aufteilung des Gebaudes

Fur das Objekt konnte keine Bauakte vorgelegt werden und das Objekt war
nicht zuganglich. Somit sind keine Angaben zur Grundrissaufteilung in den
einzelnen Etagen mdglich.

Baulicher Zustand

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

Das Baujahr des Gebdudes sowie Daten von eventuellen Umbauten sind nicht be-
kannt. Aufgrund der verwendeten Materialien und Detaillésungen wird das Baujahr
vom Unterzeichner auf ca. 1900 geschatzt.

Das Herstellungsjahr der Fenster wird auf ca. 1985 geschatzt.

Die tragenden Bauteile und die wetterfeste Hulle des Geb&udes zeigen von auBen
nur geringe Mangel oder Schaden: so weist der Putz im Bereich oberhalb des Sok-
kels leichte Ausblihungen auf. AuBerdem ist der Anstrich der Fachwerkhdlzer an
der StraBenfassade teilweise abgewittert, an einigen Stellen ist auBerdem der Ver-
putz der Gefache noch nicht abschlieBend an die Fachwerkkonstruktion angearbei-
tet.

Die PVC-Verkleidung an der Gartenseite weist einige kleinere Beschadigungen auf.

Das Alter der Dachdeckung wird auf ca. 40 Jahre geschatzt. Die Ziegeldeckung zur
StralBenseite weist stellenweise Abplatzungen auf, die Betondachsteindeckung zur
Gartenseite ist stark ausgewaschen und die Regenrinne ist leicht verformt. Insge-
samt wurden jedoch keine Hinweise auf Undichtigkeiten festgestellt.

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

Fur die weitere Bewertung wird daher von einem gegentber dem Baualter leicht
modernisierten Standard und Zustand des Innenausbaus ausgegangen. Allerdings
wird hiervon ein Sicherheitsabschlag vorgenommen, da nicht sicher davon ausge-
gangen werden kann, dass im Inneren tatsachlich weder erhéhter Verschlei3 noch
Baumangel vorhanden sind.

Die Beheizung des Gebaudes erfolgt tGber eine Gaszentralheizung, die nach Aus-
kunft durch den zustandigen Schornsteinfeger aus dem Jahr 1993 stammt. Daraus
kann abgeleitet werden, dass diese Heizung das Ende ihrer technischen Lebensdau-
er in Kurze erreicht hat.

Hingewiesen werden soll an dieser Stelle auf einen gemauerten Schacht mit einer
elektrisch betriebenen Seilwinde neben der Terrasse an der Gartenseite.

3
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Vermutlich wurde dieser errichtet, um einen improvisierten Personenaufzug herzu-
stellen. Zum Zeitpunkt der Besichtigung fehlten jedoch wesentliche Bauteile, um die
vermutlich gewUnschte Funktion zu ermdglichen.

Bodenwert
GrundstlcksgroBe 438 m?
Baulandwert, sachverstéandig ermittelt 92,00 €/m2

Als Bodenwert ergibt sich somit insgesamt

438 mz2 zu 92,00 €/m> 40.296,00 €
Bodenwert, gerundet 40.000,00 €
Sachwert

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

Wohnhaus 153.000 € 75,7 %
Unterstand 4.000 € 2,0 %
AuBenanlagen 5.000 € 2,5 %
Bodenwert 40.000 € 19,8 %
Der Sachwert betragt rund 202.000 € 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.
+ 20 % vom Sachwert des Objekts beldauft. Dieser Wert ist abgeleitet aus den Anga-
ben des Immobilienmarktberichts des Gutachterausschusses ftr Immobilienwerte fiir
den Bereich des Landkreises Kassel von 2024.

vorlaufiger Sachwert 202.000,-- €
- Marktanpassungszuschlag 20 %

202.000 € * 20/ 100 = 40.400 €, das sind rund + 40.000,-- €
Zwischensumme 242.000,-- €
abzuglich Baumdngel und - schaden (siehe Baubeschreibung) - 52.000,-- €
MarktangepalBter Sachwert, rund 190.000,-- €

Unter Abwagung der den Verkehrswert beeinflussenden Kriterien und unter Bertick-
sichtigung der Lage auf dem Grundstucksteilmarkt fur Ein- und Zweifamilienwohn-
hauser zum Bewertungsstichtag, dem 26.06.2025, schatzt der Unterzeichner den
Verkehrswert des Grundstucks

Schustergasse 9
34317 Habichtswald

Gemarkung Ehlen
Flur 21
Ifd. Nr. 1 Flursttick 78/2  GroBe 438 gm

auf insgesamt

190.000,-- €

in Worten: einundertundneunzigtausend 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 14.08.2025
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Anlage zum Verkehrswertgutachten
Schustergasse 9
34317 Habichtswald
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26-06-25

StraBenansicht
von Nord-Westen
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StraBenansicht
von Nord-Osten
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Giebelwand Giebelwand
Ostseite von Ostseite
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Gartenansicht
von Stden



