Dipl. Ing. Rolf Gerke
Sachverstandiger fir Haus- und Grundstiicksbewertung
Zertifikat der Européaischen Immobilienakademie Saarbriicken e. V., IVD
FeldstraBe 12, 37213 Witzenhausen, Tel.: 05542/50 53 50

Exposee
zum Verkehrswertgutachten 128/02-2022 vom 12.04.20 22
Aktenzeichen Typ Lage
Amtggg r;(cSZ/Kzissel Zweifamilienhaus Gartenstral3e 19
34289 Zierenberg-Oberelsungen

Bild 1, Zweifamilienwohnhaus Gartenstral3e 19, Zi  erenberg-Oberelsungen, Wohnhausanbau und Aufstockun g
aus 1996, rechts im Erdgeschoss alterer Gebaudeteil aus 1953 und Carport, Stral3enansicht von Stidosten

Grundbuch: Oberelsungen, Blatt 996
Grundstiicke: Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2
Gemarkung: Oberelsungen

Flur: 7 Flurstlck: 164/10
Wertermittlungsstichtag: 22.02.2022

Verkehrswert (Marktwert): 282.000 €

Hier im Verkehrswert keine Beriicksichtigung Wohnung srecht fur Erdgeschosswohnung !

Hinweis :

Das gesamte Verkehrswertgutachten kann bei der Geschéaftsstelle des Zwangsversteigerungsgerichtes am
Amtsgericht Kassel eingesehen werden. Die Zusammenfassung im Exposee ersetzt nicht die Einsicht in das
Gesamtgutachten. Rickfragen sind ausschlie3lich an das Amtsgericht Kassel zu stellen.
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Zweck Zwangsversteigerung
Objektart Zweifamilienwohnhaus mit Carport
Grundstuck , Lage GartenstralRe 19, 34289 Zierenberg-Oberelsungen;
Landkreis Kassel in Nordhessen; nordwestlich der Stadt Kassel
Gebiet / Quartier Dorferweiterungsgebiet aus den 1950er Jahren

Verkehrslage

Stral3en befriedigend;
offentlicher Nahverkehr gut, Bus-, Regiotramanschluss;

Infrastruktur

gut: Laden, Arzt, Tierarzt, Kindergarten, Mehrzweckhalle,
Sportplatz in Oberelsungen;
Gesamtschule, Geschéfte, Apotheke, Freibad in Zierenberg

Grundbuchbezeichnung

Grundbuch  Oberelsungen | Gemarkung Oberelsungen

Blatt 996 Flur 7 GroRRe

BV Ifd. Nr. 2 Flurstick 164/10| 602 m?

Grundbuch Abteilung I

Ifd. Nr. 1: Beschrankt personliche Dienstbarkeit, lebenslanges
Wohnungsrecht fir einen Bewohnerd er
Erdgeschosswohnung plus Kellerraum e

Ifd. Nr. 4. Zwangsversteigerung angeordnet

Eigentumsverhaltnisse

ein Eigentimer

Bebauungsmaoglichkeit

kein Bebauungsplan aufgestellt;
kunftige Bebauung nach § 34 BauGB

Baulasten keine

Denkmalschutz keiner

Altlasten nicht untersucht

Kampfmittel nicht bekannt

Immissionen ruhige AnliegerstralRe, keine durch Gewerbe;

teilweise durch nahe Autobahn A 44 in 700 m Entfernung

Parkmaoglichkeiten

1 Carport, 8 m tief und 2-3 Stellplatze auf Grundstiick;
bedingt im 6ffentlichen Stralenraum in schmaler Gartenstral3e

Topographie Grundstiick leicht ansteigend im hinteren Teil, rechtwinklig
geschnitten, H6henlage ca. 292 m i NN

Besonderheiten geschotterter Bereich vor Wohnhaus noch im provisorischen
Zustand

Gebéaude, Wohnhaus ehemaliges Einfamilienwohnhaus,
1996 erweitert und aufgestockt zu Zweifamilienhaus

Baujahr 1952-1954 Altbau

1996 Anbau seitlich und hinten, Aufstockung, Dachgeschoss

Modernisierungen, Sanierungen
Altbau:

Altbau plus Erweiterung

1970-1987, (")Izentralheizung, Heizkessel, Holzfenster,
Schornsteinsanierung;

1996, Komplettsanierung, Modernisierung, Verbesserung Grund-
rissgestaltung, Drainage, Treppenhaus, Fenster, Leitungssysteme,
Elektrik, Bader, FuRbdden, Decken, Terrasse, Dach und mehr;
nicht Dachdammung, nicht Fassadendammung mit Auf3enputz;
2010, Heizoltanks;

2022, angenommen Fassadendammung mit Putz, Da&mmung
oberste Geschossdecke, Heizung

wirtschaftliche
Restnutzungsdauer
des Wohnhauses

durch Sanierungen verlangerte Restnutzungsdauer von
ca. 44 Jahren
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Baubeschreibung,
Wohnhaus

besondere Bauteile

zweigeschossig, Uberwiegend unterkellert, massiv,
Satteldach ohne Aufbauten,

nicht ausgebautes Dachgeschoss, aber ausbaufahig,
Holzsparrendach, rote Tondachziegel;

Fassaden ohne Dammung und AuRenputz;

Innenwande massiv oder Leichtbauwéande,
Holzbalkendecken,

ein zweizugiger Schornstein fir Heizung,

ein Schornstein tber Dach zuriickgebaut,

neuere Holzhaustir,

Innentiren in Holzzargen, teilw. mit Lichtausschnitt,

Fh-Tur zu Heizungsraum, Kellerttiren in Holz,

weilde Holzfenster mit Isolierverglasung, keine Rollladen,
Terrassen- und Balkontiiren in EG und OG,

Fensterbanke auRen mit Klinkerstein, Granitstein,

innen Marmorbanke und Fliesen;

Betontreppen mit Korkauflage von KG bis OG,

Leiter in Luke zu DG,

FuRbdden:

Keller, Beton, Fliesen,

Flure, Fliesen, Laminat,

Zimmer, Fliesen, Laminat, PVC-Belag, Teppichboden, Korkplatten,
1 Zimmer EG noch im Rohbau,

Kiche, PVC-Belag,

Bader, Fliesen,

Dachgeschoss, Holzbetondecke;

Innenwande:

Keller, verputzt, weil gestrichen,

Zimmer, Tapete, Raufasertapete auf Putz oder Gipskartonplatten,
Kiiche, Tapete, Raufasertapete auf Putz oder Gipskartonplatten,
Fliesenspiegel an Objektwand,

Bader, Fliesen;

Deckenuntersichten, Raufasertapete auf Gipskartonplatten;
Haustechnik,

Elektroinstallation 1996 erneuert, 2 Zahler, Unterverteilung in
Wohnungen, Fehlerstromschutzschalter;

Sanitar:

Warm- und Kaltwasseranschliisse,

Keller, Warmwasserboiler Uber Heizkessel, Waschkliiche mit
Warm- und Kaltwasseranschluss, Waschmaschinenstellplatze, WC;
Kiichen mit Warm- und Kaltwasseranschluss,

Bader mit Wanne, Dusche, Waschbecken, hdangendem WC;
Dachgeschoss, Anschliisse fir kiinftigen Ausbau vorgesehen;

Balkon vor OG-Wohnung wieder abgerissen;

Nach Versteigerung werden Zimmerausbau EG, Fassaden-
dammung mit Putz, Dammung der obersten Geschossdecke, neues
Heizungssystem und Behebung von Bausch&aden angenommen;
Ausstattungsstandard des Wohnhauses nach angenommenen
Sanierungen in 2022, Stufe 3,12 von 5 Stufen, gleich mittel bis
gehoben;

alter Vorbau aus Holz, provisorisch aufgestellt,
AulBenterrasse mit Schotter und Steineinfassung

Beheizung Olzentralheizung mit Warmwasserbereitung, Flachheizkorper,
alter Ol-Stahlheizkessel SBS Ct 16 aus 1985,
Warmwasser Warmwasserbereitung zentral Uber Heizkessel mit Boiler
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Energieausweis,
Energieverbrauchskennwert

liegt nicht vor;

Warmedammung des Altbaus sehr gering mit 2 x12 cm Vollziegel,
Neubau aus 1996 mit 36,5 cm Warmedammziegel entsprechend
Warmeschutzverordnung 1995

Betriebseinrichtungen /
Kiichen

nicht vorhanden;
nicht in Wertermittlung enthalten

Lage der Wohnungen / Zimmer

grol3e Wohnrdume nach Nordwesten zu Garten und Terrasse,
kleinere Wohnraume nach Sidosten zur Stral3e
Kellerraume im Kellergeschoss

derzeitige Nutzung

Zweifamilienwohnhaus

Nachfolgenutzung

Zweifamilienwohnhaus,

Miet-/Pachtstatus

Eigennutzung durch Eigentimer, Wohnung im OG;
lebenslange Wohnrechtnutzung durch Wohnrechtinhaber im EG

Wohnflache EG ca. 125,5m2, AulRRenterrasse mit % Ansatz,
oG ca. 114,5 m?, ohne Balkon,
Summeca. 240 m2
DG ausbaufahig

Nutzflache im Kellergeschoss und Dachgeschoss

Anzahl Zimmer/Raume

Grundriss:

verbesserte Raumaufteilung durch Um- und Anbau 1996,

Orientierung der Zimmer nach Nordwesten zu Garten und Terrasse,

nach Sudosten zur StralRe;

Raumhdhen: EG, OG, ca. 2,45 m, KG nur 2,02 m;

KG: teilunterkellert mit Waschkiiche, Heizungs-/Heizélkeller, WC,
4 alte Kellerraume, 1 neuer Kellerraum;

EG: 1 Zimmer im Rohbau, 3 weitere Zimmer, Kiche, Bad/WC, Flur,
Aullenterrasse;

OG: 4 Zimmer, Wohnkiiche, Bad/WC, Flur;

DG: ausbauféhig zu 3. Wohnung

Nebengeb&ude, Carport:

Carport in Holzbauweise fir 1 Pkw und Sonstiges

in Grenzbebauung,

FulBboden mit Steinschotter, teilweise Beton,
Holzsichtschutzwand zu Nachbatr,

Pultdach mit Eternitwellplatteneindeckung auf Holzsparren,
Nutzung, Carport und Abstellraum,

Grundflache 3m*8 m =24 m2

Aul3enanlagen :

Ver- u. Entsorgungsleitungen,

geschotterter Bereich vor Wohnhaus mit Kfz-Stellplatzen und
Wohnhauszugang,

Betonsteinplattenbefestigung an Giebelseite,

Gartenmit Rasen, Blumenbeeten, Rabatten,

Grenzeinrichtungen mit Zaunen, Hecken

Unterhaltungszustand:
Grund und Boden:

Wohnhaus
Bauschaden und Mangel:

Geologische Unterlagen liegen nicht vor,

Altlasten und Kampfmittel sind nicht zu vermuten,
standorttibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten wird unterstellt;

Wohnhaus in gepflegtem Zustand,

zurzeit mittlerer Ausstattungsstandard,

Altbau mit geringer Warmedammung,

Fassaden sind noch ohne Warmedammung und Au3enputz nach
Erweiterung in 1996,

Dammung der obersten Geschossdecke fehlt noch,
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fehlende Geschosstreppe zu Dachgeschoss,
2 gefangene Zimmer,

Kellergeschoss niedrig mit 2,0 m Raumohe,
Holz-Giebelfenster teilw. verwittert,
Heizkessel alt aus 1985,
Trittschalldammung im Altbau gering,
FuRbodenbelage teilweise schadhaft,
Vorbau nur provisorisch aufgestellt,
Weiteres mehr;

Schuppen: | Holz-Dachtréager gebrochen,

bei Warmedammung der Hausfassade geht Dacheindeckung defekt

AulRenanlagen: | Grundstickszugange, Eingang, Carport, Kfz-Stellplatze nur

provisorisch mit Schotter angelegt,
Holzzaun verwittert

Besichtigung

AulRen- u. Innenbesichtigung von Wohnhaus, Carport und
Grundstuck im Februar 2022

Sonstige besondere Wert
beeinflussende Umstande

124.610 € wurden wertmindernd In Abzug gebracht fur
Bauschaden, Dammungen, Fertigstellung der
Baumalnahmen aus 1996.

Die Kosten fur obige Mal3nahmen werden hoher auf 146.600 €
geschatzt und sind oben marktangepasst.

Wertermittlungsstichtag 22.02.2022
gleich Qualitatsstichtag

Bodenwert 27.700 €

Sachwert, marktangepasst 284.000 €

Ertragswert 278.000 €

Verkehrswert 282.000 €

Anmerkung zum Verkehrswert

siehe oben: ,Sonstige besondere Wert beeinflussende
Umstande*

Im Verkehrswert keine Bericksichtigung des Wohnungs rechts
fur Erdgeschosswohnung !

Fotos

2 AulRenfotos

Hinweis

Es wird hiermit ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der
Angaben im Exposee keine Gewahr fur Richtigkeit und Vollstandigkeit
tbernommen wird.
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Bild 2, Zweifamilienwohnhaus Gartenstral3e 19, Zi  erenberg-Oberelsungen, Gartenansicht von Nordwesten ,
Wohnhausanbau und Aufstockung aus 1996, Balkontire ~ nim OG mit weil3en Absturzsicherungen
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