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 21/24

Anschrift Am Kammerberg 14
34292 Ahnatal
Objektart Reihenendhaus, zweigeschossig,
Dachgeschoss ausgebaut, unterkellert
Wohnflache 124,10 m:
Nutzflache 34,90 m2
Flurbezeichnung Gemarkung Weimar
Flur 6, Flurstuck 10/7
GrundstlcksgroBe 412 m?
Ermittelter Verkehrswert: 116.000,-- €
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Lohfelden, den 16.05.2025
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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 Reihenendhaus
zweigeschossig, unterkellert
Dachgeschoss ausgebaut

Baujahr 1962

Wohnflache 124,10 m2

Nutzflache 34,90 m?

Bruttogrundflache 238 m>

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Wohngebiet aus den 1960er Jahren an ei-
nem Sudhang nord-6stlich des Ortskerns von Weimar, dem Hauptort der Gemein-
de Ahnatal. Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf und ein Kindergarten
sind in fuBlaufiger Entfernung zum Grundsttck gelegen. Die Anbindung an das
OPNV-Netz ist durch die 100 m entfernte Bushaltestelle gegeben. Der Kindergar-
ten liegt ca. 1,2 km und die Grundschule ca. 1,5 km entfernt im Ortsteil Weimar,
weiterfUhrende Schulen sind in Vellmar (6 km) und Kassel (11 km) vorhanden. Das
Stadtzentrum von Kassel mit vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten sowie kulturellen
und sozialen Angeboten liegt ca. 13 km entfernt.

Das Grundstlck liegt an der StraBe "Am Kammerberg". Es handelt sich dabei um
eine ErschlieBungsstraBe innerhalb der Wohngebiets mit geringem Verkehrsauf-
kommen. Ca. 400 m vom Grundstlck entfernt beginnt die unbebaute Landschaft.

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der gut an die lokalen Infra-
struktureinrichtungen von Ahnatal angebunden ist. Durch seine Lage in der Nahe
des Ortsrandes ist der Standort insgesamt als gut anzusehen.
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Aufteilung des Gebaudes
Nachfolgend ist in den Grundzigen die Aufteilung des Gebaude wiedergegeben:

Erdgeschoss Windfang, Gaste-WC, Diele, Wohnzimmer mit Ausgang
zum Balkon, Schlafzimmer, Kiche

Obergeschoss Diele, Schlafzimmer mit Ausgang zum Balkon, zwei
Kinderzimmer, Bad

Dachgeschoss ungeteilter Raum

Kellergeschoss Flur, Waschkiche mit Ausgang zum Garten, Gaste-
zimmer, Ollager, Vorratsraum

Baulicher Zustand

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

Das Wohngebdude wurde 1962 errichtet und steht seit 2021 leer.

Vermutlich Mitte bis Ende der 1979er Jahre wurden einige bauliche Veranderungen
in dem Gebaude durchgefihrt:

Einbau von neuen Kunststoffisolierglasfenstern, Ersatz der Oleinzeléfen durch Elek-
trospeicherodfen, Verkleidung der Giebelwand mit Eternitschindeln.

Hinweise auf bauliche Veranderungen aus jangerer Zeit wurden nicht festgestellt.

Die Dachdeckung stammt augenscheinlich aus dem Baujahr. Sie zeigt punktuelle
Mangel oder Schaden: ein Ortgangblech fehlt und die Anschltsse zum Schornstein
und die Einfassung des Dachflachenfensters sind nicht mehr intakt, sodass es hier zu
Undichtigkeiten kommt. Dies fuhrt zu erheblichen Feuchteschdaden beim Innenaus-
bau des Dachgeschosses: hier ist die Verkleidung der Dachschrage groBflachig auf-
gequollen und hangt herab, die Warmedammung der Dachschrage hat sich aufge-
|6st und liegt in Krimeln auf dem FuBboden.

Die Verkleidung der Giebelfassade an der Westseite weist einige fehlende Eternit-
schindeln auf.

An den Balkonen auf der Sudseite ist der oberseitige Anstrich groBflachig schad-
haft, an den Unterseiten sind Risse, Putz- und Anstrichschaden erkennbar. Dies sind
Hinweise auf eine mogliche Schadigung der Bewehrung der auskragenden Beton-
platte.

Die Kunststoff-Isolierglasfenster sind augenscheinlich in Ordnung, aufgrund des
Alters ist allerdings davon auszugehen, dass die Gummidichtungen nicht mehr hin-
reichend intakt sind. Dartberhinaus erfullt der Warmedammwert dieser Fenster nicht
mehr zeitgemaBe Anforderungen.
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Dies trifft in besonderem Mal3 auf die Fensteréffnungen zu, die mit Glasbausteinen
verglast sind.

Der Innenausbau ist zum gréBeren Teil noch im Originalzustand aus dem Baujahr
und von geringer Qualitat. Die sichtbaren Oberflachen sind wenig gepflegt und weis-
nen durchgehend Uber die alterytpische Abnutzung hinausgehenden Méngel oder
Schaden auf:

zusatzlich zu den bereits erwahnten Feuchteschaden im Dachgeschoss sind in den
anderen Geschossen in mehreren Raume die Verkleidungsplatten an der Deckenun-
terseite abgefallen, im Bad sind Wandfliesen abgefallen und einzelne Steckdosen
hangen lose vor der Wand.

Im Duschbad/EG wurde eine Reparatur ausgefiihrt, allerdings fehlt die Wiederher-
stellung der Wandfliesen in diesem Bereich.

Im Kellergeschoss wurden an der Durchftihrung des Telefonhausanschlusses Feuch-
tespuren festgestellt.

Die Beheizung des Gebaudes erfolgt mit Elektrospeicheréfen alteren Baujahres. Die
Funktionsfahigkeit konnte nicht Gberprtft werden. Die im Gebaude vorhandenen
Oleinzelsfen sind allesamt stillgelegt.

Die AuBenanlagen sind stark verwildet. Aussagen zum Zustand eventuell vorhan-
dener Stutzmauern sind nicht méglich.

Bodenwert
GrundstlcksgroBe 412 me
Baulandwert, sachverstéandig ermittelt 136,50 €/m>

Als Bodenwert ergibt sich somit insgesamt

412 m2zu 136,50 €/m? 56.238,-- €
Bodenwert, gerundet 56.000,-- €
Sachwert

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

Wohngebaude 69.000 € 53,5 %
AuBenanlagen 4.000 € 3.1 %
Bodenwert 56.000 € 43,4 %
Der Sachwert betragt 129.000 € 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 Grundsttcksteilmarkten - die Sachwerte selbst nicht un-
mittelbar den Verkehrswert reprasentieren. Zum Bewertungsstichtag sind Marktan-
passungen erforderlich, deren Héhe primér von den Faktoren der Lage, der Ausstat-
tung und der absoluten Sachwerthéhe abhangig 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-
stick mit niedrigem Bodenwert fiihrt zu einem hohen prozentualen Abschlag bzw.
ein niedriger Sachwert auf einem Grundsttick mit hohem Bodenwert fuhrt zu einem
hohen prozentualen Zuschlag.

Daran gemessen ist fur das Bewertungsobjekt am Sachwert eine Marktanpassung
aus konjunkturellen Grinden anzubringen, deren Héhe sich bei derzeitigen Markt-
verhaltnissen auf ca. + 50 % vom Sachwert des Objekts belduft. Dieser Wert ist ab-
geleitet aus den Angaben des Immobilienmarktberichts des Landkreises Kassel von
2024,

vorlaufiger Sachwert 129.000,-- €
- Marktanpassungszuschlag 50 %

129.000,-- € * 50/ 100 = 64.500,-- €, das sind rund 65.000,-- €
Zwischensumme 194.000,-- €
abziglich Baumangel und - schaden (siehe Baubeschreibung) - 78.000,-- €
MarktangepalBter Sachwert 116.000,-- €
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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 17.04.2025, schatzt der Unterzeichner den
Verkehrswert des Grundstucks

Am Kammerberg 14
Weimar
34292 Ahnatal

Gemarkung Weimar
Flur 6
Ifd. Nr. 3 Flursttick 10/7 GroBe 412 gm

auf insgesamt

116.000,-- €

in Worten: einhundertundsechzehntausend 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

Certjs:
qert Certig

A U,

4 Uberwacht (’o
durch: 2

SVG Euro-Zert GmbH

Lohfelden, den 16.05.2025
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Anlage zum
Verkehrswertgutachten
Am Kammerberg 14
34292 Ahnatal

Fotodokumentation

StraBenansicht
von Nord-Westen

Giebel
von Westen

Ansicht
von Sud-Westen
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