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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 83/23
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Anschrift Robert-Koch-StrafRe 33
34260 Kaufungen

Objektart freistehendes Einfamilienhaus
eingeschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss, unterkellert

Wohnflache 255,60 m2 (davon 52,30 mzim KG)
Nutzflache 69 m:
Flurbezeichnung Gemarkung Oberkaufungen

Flur 13, Flursticke 202/5 und 202/16
GrundstlcksgroBe 1.121 m?
Ermittelter Verkehrswert: 397.000,-- €
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Lohfelden, den 08.07.2024

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 freistehendes Einfamilienhaus
eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss,
unterkellert

Baujahr 1975

Wohnflache EG: 136,10 m2
DG: 67,20 mz
KG: 52,30 m>
Summe 255,60 m2

Nutzflache KG: 69 m>

Bruttogrundflache 556 m?

Stellplatze in Garage 2

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt am 6stlichen Rand von Oberkaufungen, einem Ortsteil
der Gemeinde Kaufungen. Der Ortskern ist etwa 1 km entfernt. Dort finden sich das
Rathaus, zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten, Arztpraxen sowie weitere Versorgungs-
einrichtungen des erweiterten taglichen Bedarfs.

Ein Kindergarten ist ca. 850 m und eine Grundschule ca. 1,8 km, die Gesamtschule
ca. 2,8 km vom Bewertungsobjekt entfernt. Die nachstgelegene Haltestelle fur die
Regiotram, die zwischen Kassel und Hessisch Lichtenau verkehrt, ist in 635 m Entfer-
nung vorhanden.

Das Grundstuck liegt in der Robert-Koch-StraBBe, einer WohnerschlieBungsstraBBe am
Ortsrand mit geringem Verkehrsaufkommen. Unmittelbar hinter dem Grundsttck
beginnt die unbebaute Landschaft.
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Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Somit gelten
die Vorschriften fur den unbeplanten Innenbereich gemafi § 34 BauGB.

Im Osten grenzt es an eine Flache, die im Geltungsbereich des B-plans Nr. 89 der
Gemeinde Kaufungen liegt und zum Stichtag dieses Gutachtens die Qualitat "Bau-
erwartungsland" aufweist.

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der aufgrund seiner ruhigen
Lage einerseits und der geringen Entfernung zu Versorgungseinrichtungen anderer-
seits als gut zu bewerten ist.

Aufteilung des Gebaudes
Nachfolgend wird die Gebaudeaufteilung wiedergegeben.

Erdgeschoss Windfang, Flur, Diele, Zwischenflur, Bad, Schlafzim-
mer, WC, Kuche, Wohn-/Esszimmer mit Ausgang zur Terrasse, Wintergarten mit
Ausgang zur Terrasse, Arbeitszimmer, Doppelgarage

Dachgeschoss Etagenflur, Zimmer 1 mit Ankleide, Zimmer 2 mit
Ausgang zur Loggia, Bad, Zimmer 3

Kellergeschoss Diele, WC, Saunabereich, Bar, Thekenbereich, Tech-
nikraum, Kiche, Zwischenflur, drei Abstellraume, Waschkiche/Heizungsraum

Baulicher Zustand

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

Das Wohngebaude wurde 1975 errichtet, der angebaute Wintergarten im Jahr
1989. Die heutigen Eigentimer haben das Objekt im Jahr 2001 erworben und an-
schlieBend im Erdgeschoss einige Grundrissanderungen vorgenommen, den Innen-
ausbau teilweise modernisiert sowie das Dachgeschoss ausgebaut. Mit Ausnahme
der Erneuerung der Dusche im KG im Jahr 2019 liegen keine Hinweise auf spater
durchgeftihrte BaumaBnahmen oder Modernisierungen vor.

Die wetterfeste Hulle des Gebaudes zeigt von auBBen nur kleinere Méngel: so blat-
tert der Anstrich am Holzwerk des Wintergartens ab.

Die Dachdeckung aus Betondachsteinen stammt augenscheinlich nicht aus dem
Baujahr. Da nach Auskunft des Eigentimers seit 2001 keine Erneuerung der Dach-
deckung erfolgt ist, wird unterstellt, dass diese vor 2000 erneuert wurde. Dessenun-
geachtet wurden im Bereich des Ubergangs zwischen Steildach und flach geneig-
tem Dach des Wintergarten Feuchtespuren im Inneren festgestellt, die auf eine Un-
dichtigkeit an dieser Stelle hindeuten. Eine weitere Undichtigkeit liegt im Bereich der
Tarschwelle zwischen dem Zimmer 2 im Dachgeschoss und der Dachterrasse vor.
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Die Fenster sind Uberwiegend isolierverglaste Aluminiumfenster aus dem Baujahr.
Diese sind augenscheinlich ohne Funktionsmangel, allerdings ist der Warmedamm-
wert dieser Fenster nicht mehr zeitgemal.

Der Innenausbau besteht Gberwiegend aus hochwertigen Materialien und Bauteilen
und weist keine Uber den alterstypischen Verschleil3 hinausgehende Mangel oder
Schaden auf.

Die Ausstattung der Bader im EG und KG stammt groBtenteils aus dem Baujahr.
Technische Mangel wurden hier nicht festgestellt, allerdings sind die verwendeten
Fliesen und Objekte zumindest optisch als nicht mehr zeitgemaB zu bewerten.

Der Gasheizkessel stammt aus dem Jahr 2000. Er zeigt keine augenscheinlichen
Mangel. Der Kachelkamin im Wintergarten muss nach Auskunft durch den Eigentu-
mer zum Ende des Jahres 2025 stillgelegt werden.

Im Kellergeschoss wurden in mehreren Rdume leichte Ausblihungen am Ubergang
zwischen Wandfliesen und Deckenputz festgestellt. Eine Wand im Bereich der Keller-
treppe weist einen gréBeren Putzschaden aufgrund von Feuchtigkeit auf.

Insgesamt wird der Gesamteindruck durch eine gro3zigige Grundrissaufteilung und
hochwertige Materialien und bestimmt. Diese sind stammen teilweise noch aus der
Bauzeit und sind somit nicht mehr uneingeschrankt als zeitgemal zu betrachten.

Bei den AuBenanlagen wurden im Bereich der Garagenzufahrt erhebliche Setzungen
sowie eine gerissene Schwelle zum Garagentor festgestellt. Der Anstrich des straBen-
seitigen Gartenzauns blattert groBflachig ab, die Holzbretter zeigen bereits Spuren
einer tiefergehenden Verwitterung.

Ansonsten sind die AuBenanlagen gepflegt.

Bodenwertermittlung

Flurstiick 202/5
GrundstlcksgroBe 898 m>

Baulandwert, sachverstandig ermittelt 178,50 €/m2
Als Bodenwert ergibt sich somit insgesamt

898 m2zu 178,50 €/m: 160.293,00 €
Bodenwert, gerundet 160.000,-- €
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Flurstick 202/16
GrundstlcksgroBe 223 me

Baulandwert, sachverstandig ermittelt (Bauerwartungsland) 32,00 €/m>

Als Bodenwert ergibt sich somit insgesamt

223 mzzu 32,00 €/m: 7.136,00 €
Bodenwert, gerundet 7.000,00 €

Zusammenstellung

Bodenwert Flursttick 202/5 160.000,00 €
Bodenwert Flursttick 202/16 7.000,00 €
Summe Bodenwert 167.000,00 €

Sachwertermittlung

Der Sachwert wird als Summe von Bauwert (Gebaudewert und AuB3enanlagen)
sowie Bodenwert ermittelt.

Wohngebaude 347.000 € 65,1 %
AuBenanlagen 19.000 € 3,6 %
Bodenwert 167.000 € 31,3 %
Der Sachwert betragt rund 533.000 € 100,0 %
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Verkehrswert

Der Verkehrswert leitet sich bei vergleichbaren Objekten vorrangig aus dem Sach-
wert ab.

Marktanpassung

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 Héhe primar von den Faktoren der Lage, der Ausstat-
tung und der absoluten Sachwerthéhe abhdngig sind.

Konjunkturelle Markteinflisse auf den Grundsticksteilmarkt:

Im allgemeinen steigt die Abschlagsnotwendigkeit mit Zunahme des Sachwertes im
Verhaltnis zum Bodenrichtwert, das heil3t: ein hoher Sachwert auf einem Grund-
stlick mit niedrigem Bodenwert flihrt zu einem hohen prozentualen Abschlag bzw.
ein niedriger Sachwert auf einem Grundsttick mit hohem Bodenwert fiihrt zu einem
hohen prozentualen Zuschlag.

Daran gemessen ist fur das Bewertungsobjekt am Sachwert eine Marktanpassung
aus konjunkturellen Griinden anzubringen, deren Hohe sich bei derzeitigen Markt-
verhaltnissen auf ca. - 17 % vom Sachwert des Objekts belduft. Dieser Wert ist ab-
geleitet aus den Angaben des Immobilienmarktberichts des Landkreises Kassel von
2024 und gibt die Marktverhaltnisse bis einschlieBlich November 2023 wieder.

vorlaufiger Sachwert 533.000,-- €
- Marktanpassungsabschlag 17 %

533.000€ * 17 /100 =90.610 €, das sind rund - 91.000,-- €
abziuglich Baumangel und - schaden (siehe Baubeschreibung) - 24.000,-- €
Zwischensumme 418.000,-- €

Da zwischen dem Redaktionsschluss des og. Immobilienmarktberichts und dem
Stichtag dieser Bewertung eine weitere Veranderung des Marktgeschehens festzu-
stellen ist, wird eine Anpassung aufgrund der aktuellen konjunkturellen Lage auf
dem Teilmarkt der Einfamilienhduser aus dem Bestand in Héhe von - 5 % vorge-
nommen

- konjunkturelle Anpassung - 5 %
418.000 € * 5/ 100 = 20.900 €, das sind rund - 21.000,-- €

MarktangepalBter Sachwert zum Stichtag 397.000,-- €



harald werner

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 05.06.2024, schatzt der Unterzeichner den
Verkehrswert des Grundstucks

Robert-Koch-StralBe 33
34260 Kaufungen

Gemarkung Oberkaufungen

Flur 13
lfd. Nr. 5 Flurstlck 202/5 GroBe 898 gm
Ifd. Nr. 6  Flurstlck 202/16 GroBe 223 gm

Summe 1.121 gm

auf insgesamt

397.000,-- €

in Worten: drehundertsiebenundneunzigausend 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
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Lohfelden, den 8. Juli 2024
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Anlage zum

Verkehrswertgutachten

Robert-Koch-StrafBe 33
34260 Kaufungen

Fotodokumentation

StraBenansicht
von Sud-Westen

Gartenansicht
von Nord-Osten

Fassade
von Suden

05-06-24

05-06-24

05-06-24




