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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 112/23

Anschrift Wolfhager StraBBe 2 / Hollandische StraB3e 17
34117 Kassel
Objektart Eigentumswohnung Nr. L 189
mit 1 Zimmer, Kochnische und Bad
Wohnflache 22,8 m2
GroBe des Miteigentumsanteils 52/10.000
Lage 2. OG in einer Studentenwohnanlage

mit 6 Gewerbeeinheiten, 203 Wohnungen
und Tiefgarage

Flurbezeichnung Gemarkung Kassel
Flur 15, Flursttck 71/5
GrundstlcksgroBe 2.676 m?

Ermittelter Verkehrswert: 7.000,-- €
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Lohfelden, den 30.08.2024

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

Wohnung L 189

Objekt Eigentumswohnung L 189 im 2. OG einer Studenten-
wohnanlage

Baujahr 1980

Wohnflache 22,8 me

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt an der Nahtstelle zwischen der Innenstadt und der
Nordstadt von Kassel, direkt gegentber des Hauptstandortes der Universitat Kas-
sel. In der naheren Umgebung befindet sich neben den Gebauden der Universitat
eine Mischung aus Wohnnutzung, Buros, Kneipen und einer Vielzahl von kleine-
ren Ladengeschaften mit einem auf studentische Bedurfnisse zugeschnittenem
Sortiment oder Dienstleistungsangeboten. Die StraBenbahnhaltestelle ist ~ 50 m
vom Bewertungsobjekt entfernt.

Das Grundstlck liegt an der Einmindung der Holldndischen Stral3e in die Wolfha-
ger StraBe. Beide sind stark befahren, die Hollandische StraBBe zusatzlich auch Stra-
Benbahntrasse Richtung Vellmar, und bilden hier eine verkehrsreiche Kreuzung.
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Die von hier ausgehende Larmbelastigung wertet das Grundsttck fir eine Wohn-
nutzung ab.

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der einerseits zentral und
verkehrsgunstig gelegen, andererseits jedoch durch den Verkehrslarm beeintrach-
tigt ist. Daher ist die Lage als durchschnittlich zu bewerten.

Aufteilung des Gebaudes

Nachfolgend ist in den Grundzlgen die Gebaudeaufteilung wiedergegeben:

Im Gebdude sind 202 Appartements, eine Hausmeisterwohnung, sechs Gewerbe-
einheiten und eine Tiefgarage vorhanden.

Die Wohnung L 189 befindet sich im 2. OG und ist tber ein gemeinsames Treppen-
haus und einen Personenaufzug erreichbar.

Die Wohnung weist folgende Rdume auf:
Flur mit Kochnische, Bad, Wohnraum, Abstellraum und Loggia

Baulicher Zustand

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

Gebaude insgesamt
Das Gebaude wurde 1980 errichtet.

Die wetterfeste Hulle des Gebaudes zeigt keine offensichtlichen Schaden. Die Fassa-
den sind jedoch stark verschmutzt und duBerst ungepflegt.

Die Dachdeckung konnte nicht begutachtet werden. Die Abdichtung des Flachda-
ches wurde nach Auskunft durch die Hausverwaltung im Jahr 2018 zuletzt tber-
praft und instandgesetzt.

Der Hauseingang ist stark verschlissen und sehr ungepflegt, die Klingelanlage und
die Briefkastenanlage sind teilweise defekt.

Das Treppenhaus und die ErschlieBungsflure sind in einem auBerst ungepflegten Zu-
stand und weisen zusatzlich eine Vielzahl von Vandalismusschaden auf.

So sind die PVC-Beldge in den ErschlieBungsfluren und die Wandverkleidungen
stark abgenutzt, an mehreren Stellen sind die Schachtverkleidungen ge6ffnet oder
beschadigt, die Verglasungen von einigen Zwischentiren und Treppenhausfenstern
sind beschadigt oder fehlen vollstandig, an einigen Flurttren sind die Rahmen be-
schadigt, einzelne Turgriffe fehlen, einige Treppenhausfenster hangen schief und

3



harald werner

A R C H I T E K T

lassen sich nicht mehr schlieBen, ebenso die Tar vom Treppenhaus zum Hinterhof,
einige Fensterbanke sind beschadigt, eine Fensterbank fehlt komplett.

Der Aufzug war zum Besichtigungszeitpunkt defekt.

Die zuganglichen Bereiche im Kellergeschoss sind ebenfalls ungepflegt, im Flur wur-
de ein nasse Stelle auf dem FuBboden festgestellt, die auf eine Undichtigkeit der an
der Decke verlaufenden Installationsleitung schlieBen lasst.

Wohnung L 189

Die sichtbaren Oberflachen sind stellenweise beschadigt bzw. stark verschlissen.
Die Verkittung des Fensters ist defekt und wurde unsachgemaR repariert.

Im Bad sind die Sanitarobjekte stark verschlissen, die Wandfliesen sind stellenweise
defekt und die Abdichtung zwischen Dusche und Wand ist schadhaft.

Im Abstellraum wurde Schimmelbefall an einer Wand festgestellt.

Um die Besichtigung zu ermdéglichen, wurde Wohnungseingangstur stark bescha-
digt.

Insgesamt ist die Wohnung im gegenwartigen Zustand nicht vermietbar.

Bodenwert
GrundstlcksgroBe 2.676 m:
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) 190,00 €/m:

Als Bodenwert ergibt sich somit insgesamt

2.676. m2zu 190 €/m> 508.440,00 €
fur den Miteigentumsanteil Wohnung L 189 von 52/10.000
508.440 €* 0,0052 = 2.643,89 €, das sind rund 2.600,00 €
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Ertragswert

In Anbetracht des Gesamtzustandes des Objekts und der nicht vorhandenen
Instandhaltungsricklage wird fir den weiteren Bewertungsgang von der
nachfolgend dargestellten Hilfsiberlegung ausgegangen:

Vor einer Wiedervermietung der Wohnung mussen das Gebaude kernsaniert
und die Wohnung grundlegend instandgesetzt werden.

HierfUr werden die in Kapitel 3 aufgelisteten Kosten angesetzt.

Far diesen Fall kann dann eine fiktive Restnutzungsdauer von 25 Jahren an-
genommen werden.

Mietwert nach erfolgter Sanierung 22,8 mz * 11,00 €/mz = 250,80 €
Jahresrohertrag 12 * 250,80 € = 3.009,60 €
Gebdudeertragswert, rund 37.000,-- €
Bodenwertanteil 2.600,-- €
vorlaufiger Ertragswert 39.600,-- €
abzgl. Wertanteil fir Baumangel (siehe Baubeschreibung) 32.800,-- €
Summe Ertragswert 6.800,-- €
Der Ertragswert betragt rund 7.000,-- €

(entsprechend rd. 307 €/ m>)
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Verkehrswert
Marktanpassung

Der Ertragswert wurde unter BerUcksichtigung marktgerechter Mieten und marktge-
rechter Liegenschaftszinssatze ermittelt, sodass eine zusatzliche Marktanpassung
nicht mehr erforderlich ist.

Verkehrswertermittlung

Unter Abwagung der den Verkehrswert beeinflussenden Kriterien und unter Bertick-
sichtigung der Lage auf dem GrundstUcksteilmarkt fr Wohnungseigentum zum Be-
wertungsstichtag, dem 11.07.2024, schatzt der Unterzeichner den Verkehrswert

des Miteigentumsanteils von 52/1000 an dem Grundsttck

Wolfhager StraB3e 2
Hollandische StraBe 17
34127 Kassel

Ifd. Nr. 1 Gemarkung Kassel
Flur 15
Flursttick 71/5 GroBe 2.676 gm

verbunden mit dem Sondereigentum an

Wohnung L 189

auf insgesamt

7.000,-- €

in Worten: siebentausend Euro

Zubehor war nicht vorhanden.

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen

Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutach-
ten nach dem aktuellen Stand der Kenntnis Uber die wertrelevanten Umstande an-
gefertigt habe

ott Certjg;
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Uberwacht ‘%o
durch: 2
SVG Euro-Zert GmbH

Lohfelden, den 30.08.2024
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StraBenansicht
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Hofansicht
von Norden

Hofansicht
von Norden

Hofansicht
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