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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 165/24

Anschrift Leipziger StraBe 37
34260 Kaufungen
OT Niederkaufungen

Objektart freistehendes Einfamilienhaus
zweigeschossig, Dachgeschoss ausgebaut

Wohnflache keine Aussage moglich

Nutzflache keine Aussage mdéglich

Flurbezeichnung Gemarkung Niederkaufungen
Flur 19, Flurstlick 3/4

GrundstlcksgroBe 381 m:

Ermittelter Verkehrswert: 110.000,-- €
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harald werner

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 eingeschossiger
Einfamilienhaus, Anbau mit
zweigeschossig, Satteldach )*
Dachgeschoss ausgebaut

Baujahr ca. 1940 ca. 1940

Wohnflache keine Aussage moglich -

Nutzflache keine Aussage moglich keine Aussage moglich

Bruttogeschossflache ca. 243 me ca. 23 mz

Stellplatze 2 -

)* Aufgrund der grundbuchlich gesicherten Vereinbarungen steht die Nutzung des
Anbaus ausschlieBlich dem Eigentimer des Nachbargrundstiicks zu. Dieser ist
auch fur die Unterhaltung dieses Gebaudeteils verantwortlich.  Somit findet
dieses Bauteil bei der hier durchzufihrenden Wertermittlung keine Bertcksichti-

gung

Besonderheiten

Zum Zeitpunkt der Ortsbegehung war das Objekt nicht zuganglich. Es konn-
te nur von auBen begutachtet werden. Daher beschrankt sich die Begutach-
tung auf die Bauteile, die von auBBen erkennbar waren.
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Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt am westlichen Rand des Kaufungener Ortsteils Papier-
fabrik, einem von drei Teilorten der Gemeinde Kaufungen, der zum Uberwiegenden
Teil als Gewerbegebiet ausgewiesen ist. Das Grundstick liegt in der Leipziger Stra-
Be, die an dieser Stelle parallel zur BundesstraBBe 7 verlauft. Sie ist die Hauptzu-
fahrtsstral3e in das Gewerbegebiet von der Autobahn A 7 Hannover-Frankfurt und
befindet sich ca. 350 m von der AnschluBstelle entfernt. Das Umfeld ist gepragt von
unterschiedlich bebauten Gewerbegrundsticken. Die Verkehrsanbindung ist sehr
gut: eine StraBenbahnhaltestelle mit direkter Verbindung nach Kassel in ca. 200 m
Entfernung, Anschlussstelle zur B 7 sowie AnschluBstelle zur A 7 sind in ca. 350 m
vorhanden.

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der fir eine Wohnnutzung
aufgrund seiner Lage am Rand eines Gewerbegebietes mit einem starken internen
Verkehrsaufkommen und dartber hinaus der Néhe zu einer verkehrsreichen Bun-
desstraBBe insgesamt als unginstig zu bewerten ist.

Aufteilung des Gebaudes

Eine Angabe zur inneren Aufteilung des Gebaudes ist an dieser Stelle nicht moglich,
da keine Bauakte vorlag und keine Innenbesichtigung durchgefiuhrt werden konnte.

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. Grob datierbar ist lediglich das Alter der Kunststofffenster:

Das Herstellungsjahr der Fenster wird auf ca. 1990 geschatzt.

Die tragenden Bauteile und die wetterfeste Hulle des Gebaudes zeigen von auBen
einige Mangel oder Schaden: so weist der Putz an einigen Stellen an die Stud-Ost-
und Sud-Westfassade kleinere Putzschaden auf.

Die HauseingangstUr weist groBflachigen Flugrostbefall auf.

Der Zugang zum Gebdude erfolgt Gber eine schmale Stahltreppe, die eine fur diese
Treppenart unzuldssige Steigung aufweist.

Die Dachdeckung wurde vermutlich innerhalb der letzten 20 Jahre erneuert und ist
in einem ordentlichen Zustand. Dies trifft jedoch nicht auf den Schornsteinkopf auf
der nérdlichen Dachflache zu. Dieser ist - vermutlich aufgrund eines Blitzeinschlages
- teilweise zerstort. Der Schornsteinkopf auf der stdlichen Dachflache hingegen
weist keine erkennbaren Schaden auf.
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Eine Beurteilung des Innenausbaus ist nicht méglich, da das Gebaude von innen
nicht zuganglich war.

FUr die weitere Bewertung wird daher von einem dem Baualter entsprechenden
Standard und Zustand des Innenausbaus ausgegangen. Allerdings wird hiervon ein
Sicherheitsabschlag vorgenommen, da nicht sicher davon ausgegangen werden
kann, dass im Inneren tatsachlich weder erhéhter Verschlei3 noch Baumangel vor-
handen sind.

Als Heizung ist nach Ricksprache mit dem zustandigen Schornsteinfegermeister ein
Olheizkessel von 1976 vorhanden.

Die nicht bebauten Grundstucksflachen sind Gberwiegend mit Betonverbundpflaster
bzw. Klinkerpflaster angelegt, lediglich eine kleine Teilflache ist unversiegelt und
weist einen ungeordneten Bewuchs aus wilden Grasern auf.

Bodenwert
GrundstlcksgroBe 381 me
Baulandwert, sachverstéandig ermittelt 92,00 €/m2

Als unbelasteter Bodenwert ergibt sich somit insgesamt

381 m2zu 92,00 €/m2 35.052,00 €
Bodenwert, unbelastet -rund 35.000,00 €
Sachwert

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

Wohnhaus 110.000 € 72,4 %
AuBenanlagen 7.000 € 4,6 %
Bodenwert 35.000 € 23,0 %
Der Sachwert betragt rund 152.000 € 100,0 %
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Das Grundstlck ist belastet Grunddienstbarkeiten, die in Abteilung Il des
Grundbuchs eingetragen sind.

Zusammenfassung der Ergebnisse

. /. Werteinfluss des Wegerechts 5.700,-- €
. /. Werteinfluss des Stellplatzrechts 3.700,-- €
. /. Werteinfluss des Nutzungsrechts 2.900,-- €
Summe 12.300,-- €
Werteinfluss der Grunddienstbarkeiten, rund 12.000,-- €
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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.
+ 25 % 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 2025.

vorlaufiger Sachwert 152.000,-- €
- Marktanpassungszuschlag 25 %

152.000 € * 25/ 100 = + 38.000,-- €
Zwischensumme 190.000,-- €
abzuglich Baumdngel und - schaden (siehe Baubeschreibung) - 68.000,-- €
abzuglich Werteinfluss der im Grundbuch
eingetragenen Belastungen - 12.000,-- €
MarktangepafBter Sachwert, rund 110.000,-- €

Unter Abwagung der den Verkehrswert beeinflussenden Kriterien und unter Bertick-
sichtigung der Lage auf dem Grundstucksteilmarkt fur Ein- und Zweifamilienwohn-
hauser zum Bewertungsstichtag, dem 12.06.2025, schatzt der Unterzeichner den
Verkehrswert des Grundstucks

Leipziger StraBBe 37
34260 Kaufungen

Gemarkung Niederkaufungen
Flur 19
Ifd. Nr. 1 Flursttick 3/4  GroBe 381 gm

auf insgesamt

110.000,-- €

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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Anlage zum Ver-
kehrswertgutachten
Leipziger StraBe 37
34260 Kaufungen

Fotodokumentation

12-06-25

Giebel
von Sud-Osten
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12:06-25

StraBenansicht
von Sud-Westen

12-06-25

Hoffassade
von Nord-Osten




