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 88/22

Anschrift Himmelsborn 19
34317 Habichtswald
OT Ehlen
Objektart freistehendes Einfamilienhaus
zweigeschossig, unterkellert
Wohnflache 274 m: (davon 70,50 m2 im KQ)
Nutzflache 20 m>
Flurbezeichnung Gemarkung Ehlen
Flur 5, Flurstick 276
GrundstlcksgroBe 657 m:
Ermittelter Verkehrswert: 430.000,-- €
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Lohfelden, den 13.05.2024

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
zweigeschossig, unterkellert
Baujahr 2019
Wohnflache EG: 81,10 me
oG: 122,40 m2
KG: 70,50 m2
Summe 274,00 m:
Nutzflache KG: 20 m?
Bruttogrundflache 407 m?
Stellplatz in Garage 1

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Wohngebiet am &stlichen Ortsrand von Eh-
len, einem Ortsteil der Gemeinde Habichtswald. In fuBlaufiger Entfernung sind
eine Bushaltestelle, ein Kindergarten, die Grundschule sowie Einkaufsmaglichkei-
ten fUr den taglichen Bedarf vorhanden. Die nachstgelegene weiterfihrende Schu-
le liegt in Zierenberg (ca. 7,5 km). Eine Busanbindung besteht.

Das GrundstUck liegt in der StraBe "Himmelsborn", einer WohnerschlieBungsstra-
Be am Rande der Ortslage mit geringem Verkehrsaufkommen.

Die nachstgelegene Anbindung ans 6ffentliche Nahverkehrsnetz sind die 880 m
entfernte Bushaltestelle sowie der Bahnhof in Zierenberg, der ca. 7 km entfernt
liegt.

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.
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Aufteilung des Gebaudes
Nachfolgend wird die Gebaudeaufteilung wiedergegeben.
Erdgeschoss Wohnkiche mit Ausgang zur Uberdachten Terrasse,
Bad, Vorraum, Garage
Obergeschoss Flur, Schlafzimmer, Balkon, Ankleide, Bad, zwei Kinder-
zimmer
Kellergeschoss Fitnessraum, Bad, Heizungsraum, Abstellraum

Baulicher Zustand

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

Das Wohngebaude wurde 2019 errichtet und ist seit 2022 vermietet. Spatestens seit
diesem Zeitpunkt wurden keine baulichen Veranderungen an dem Gebdaude mehr
vorgenommen.

Die wetterfeste Hulle des Gebaudes zeigt von auBen kleinere Mangel: so ist der
Sockelputz nur unvollstandig hergestellt, unter einer Fensterbank sowie am
Wandanschluss der Balkonbristung im Obergeschoss sind Feuchtespuren feststell-
bar.

Die Abdichtung des Flachdaches zeigt augenscheinlich keine Mangel, allerdings ist
die Abdeckung der Attika nicht Gberall fachgerecht ausgefuhrt.

Die Abdichtung des Balkons im Obergeschoss weist einen nur behelfsmaBig ausge-
besserten Wandanschluss auf. Hier ist in der Vergangenheit mehrfach Wasser einge-
treten und hat zu Putzschaden auf der Rauminnenseite gefihrt.

AuBerdem fehlt auf dem Balkon der Bodenbelag.

Der Innenausbau besteht Gberwiegend aus hochwertigen Materialien und Bauteilen,
allerdings ist die Ausfiihrung stellenweise mangelhaft.

So haben sich die Bodenbelage in einer Vielzahl von Raumen im Erd- und Oberge-
schoss signifikant gesetzt, was zumindest in zwei Raumen dazu fihrt, dass die Zu-
gangstur klemmt bzw. sich nicht mehr schlieBen lasst.

Auch ist der Innenausbau an einigen Stellen nicht fertiggestellt: so fehlt der Einputz
der Verbindungstir zwischen Garage und Vorraum, die Seitenverkleidung des Dach-
ausstieges ist nur provisorisch mit Klebeband befestigt und der Fliesensockel unter
dem Verteilerkasten fur die FuBbodenheizung fehlt.

Im Bad im Kellergeschoss ist die Dusche nicht betriebsfertig installiert, die Badewan-
ne fehlt vollstandig.
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Weitere kleinere Mangel sind eine lose Targarnitur im Kellergeschoss sowie eine be-
schadigte Innenfensterbank im Obergeschoss.

Insgesamt wird der Gesamteindruck, der zundchst durch hochwertige Materialien
und eine groBzlgige Grundrissaufteilung bestimmt wird, durch eine nachlassige
Ausfiihrung und unvollstandige Fertigstellung erheblich getribt.

Die AuBenanlagen sind ebenfalls nicht vollstandig hergestellt: so fehlten die Befesti-
gung der Garagenzufahrt und des Hauszugangs mit Ausnahme der Treppenanlage.
Die Winkelstiitzmauer im Bereich des Hauseinganges weist zudem einige Setzungen
auf.

Bodenwert
GrundstlcksgroBe 657 m2
Baulandwert, sachverstéandig ermittelt 115,75 €/m>

Als Bodenwert ergibt sich somit insgesamt

657 m2zu 115,75 €/m> 76.047,75 €
Bodenwert, gerundet 76.000,-- €
Sachwert

Der Sachwert wird als Summe von Bauwert (Gebdaudewert und Au3enanlagen)
sowie Bodenwert ermittelt.

Wohngebadude 720.000 € 89,9 %
AuBenanlagen 5.000 € 0,6 %
Bodenwert 76.000 € 9,5 %
Der Sachwert betragt rund 801.000 € 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. - 40 % 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 801.000,-- €
- Marktanpassungsabschlag 40 %

801.000 € * 40/ 100 = 320.400€ , das sind rund - 320.000,-- €
abzlglich Baumangel und - schaden (siehe Baubeschreibung) - 16.000,-- €
Zwischensumme 465.000,-- €

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 - 7,5 % vorge-
nommen

- konjunkturelle Anpassung - 7,5 %
465.000 € * 7,5/ 100 = 34.875,00 €, das sind rund - 35.000,-- €

MarktangepalBter Sachwert zum Stichtag 430.000,-- €
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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 20.03.2024, schatzt der Unterzeichner den
Verkehrswert des Grundstucks

Himmelsborn 19
34317 Habichtswald

Gemarkung Ehlen
Flur 5
Ifd. Nr. 1 Flursttck 276 GroBe 657 gm

auf insgesamt

430.000,-- €

in Worten: vierhundertunddreiBigausend 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 13.05.2024 Fert Certifos
q,"(o Uberwacht %\ &
durch: K

SVG Euro-Zert GmbH
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Anlage zum
Verkehrswertgutachten
Himmelsborn 19

34317 Habichtswald

Fotodokumentation

Ansicht 20-03-24
von Suden

Ansicht
von Sud-Westen

20-03-24

Gartenansicht
von Norden 20-03-24
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Terrassenansicht
von Westen 20-03-24

Ansicht 20_03_24
von Nord-Osten

Ansicht
von Sud-Osten

20-03-24




