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A. Zusammenstellung aller Werte
Objekt Reihenendhaus

Ederstralle 27
35066 Frankenberg (Eder)

Der zu bewertende Grund- und Geb&udebesitz wird in den anliegenden Beschreibungen,
Berechnungen, Zeichnungen und Fotos des Gutachtens 081124/39 ausfihrlich behandelt:

Am Bewertungsstichtag, dem 23.10.2024
betrugen der/die:

Wohnflache geschatzt ca. 190,00 gm
Bodenwert 35.000,00 €
Objektspezifischer Ertragswert 157.000,00 €
Objektspezifischer Sachwert — marktangepasst 165.000,00 €
Verkehrs-/Marktwert des bebauten Grundstiicks 165.000,00 €

mit gesicherter Zuwegung uber Flurstick 272/13

Verkehrs-/Marktwert des bebauten Grundstiicks 90.000,00 €
mit Zuwegung Uber Flurstiuck 196/1

Bei Beriicksichtigung aller Vor- und Nachteile, der Lage des Grundstiicks, dem Gebaude-
zustand und seiner Unterhaltung, der normalen Ausfihrung und der Lage des Immobilien-
marktes zum Zeitpunkt des Stichtages, halte ich; unter Berucksichtigung aller mir bekann-
ten Umstande; einen lastenfreien (Baulasten sind bertcksichtigt)

Verkehrswert/Marktwert in Anlehnung an Paragraph 194 BauGB von

165.000,-- €

in Worten : einhundertfinfundsechzigtausend Euro

fur angemessen und erzielbar. Unter der Voraussetzung einer Zuwegung uber Flursttick
272/13.

Medebach, den 08.11.2024
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Objektbeschreibung:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein alteres Reihenendhaus in Frankenberg im
Landkreis Waldeck Frankenberg in Nordhessen.

Die Stadt Frankenberg im Landkreis Waldeck - Frankenberg verfligt in der Kernstadt tber ca.
11.000 Einwohner, einschlief3lich der eingemeindeten zwdlf Ortsteile ergeben sich insgesamt etwa
18.000 Einwohner. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind fir eine Stadt dieser Gréf3enordnung
als durchschnittlich bis gut zu bezeichnen. Es sind alle Einrichtungen zur Deckung des taglichen
Bedarfs vorhanden. Am Ort sind ein gro3eres Krankenhaus und alle Schulzweige, einschlief3lich
einer Berufsschule und einem Gymnasium, vorhanden. Dienstleistungs-, Handwerks- und Gewer-
bebetriebe sind in ausreichendem Malf3e ansassig, es sind einige gréf3ere produzierende Betriebe
in mehreren Gewerbegebieten vorhanden. Ein Teil der Arbeitsplatze wird auch im etwa 12 KM ent-
fernten Allendorf durch die Firma Viessmann (Heiztechnik) zur Verfligung gestellt. Das Bewer-
tungsobjekt befindet sich im Bereich des norddstlichen Ortsrandes von Frankenberg, alle vor Ort
vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen sind in wenigen Pkw- bzw. Ful3minuten zu erreichen.

Das Grundsttck befindet sich in einer Hanglage, es ist aktuell Gber einen steilen Zuweg von der
Ederstral3e aus zuganglich. Die relativ schmale Zuwegung befindet sich auf einem separaten Flur-
stiick, dieses Flurstiick befindet sich in getrenntem Eigentum. Das Grundstiick selbst weist einen
leicht unregelmafigen Zuschnitt auf, es ist eine teilweise extreme Hanglage von Sudosten nach
Nordwesten vorhanden. Nach Auskunft der Stadt Frankenberg ist das Grundsttick voll erschlossen
und abgerechnet, kommunale ErschlielBungsbeitrage stehen nicht an. Baulasten sind nicht einge-
tragen, wertrelevante Eintragungen in Abteilung 1l des Grundbuches liegen nicht vor. Auf dem
Grundstiick wurde ein Wohnhaus errichtet, dieses schlief3t in nordwestlicher Richtung an zwei wei-
tere Gebaude bundig an. Es handelt sich um eine Reihenendhaus.

Dem auf3eren Eindruck folgend wurde das Gebaude in den dreiRiger oder flinfziger Jahren des vo-
rigen Jahrhunderts errichtet, es sind eine vollstandige Unterkellerung, ein Erdgeschoss, ein Man-
sardgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss vorhanden. An der sidlichen Giebelseite sind
Balkone aufgestellt worden. Eine Innenbesichtigung war nicht méglich, bei dem Ortstermin war
niemand anwesend. Alle nachfolgenden Angaben beziehen sich auf den &uReren Objekteindruck,
es wird unterstellt, dass dieser mit dem inneren Objektzustand einigermaf3en korrespondiert. Eine
Gewadbhrleistung fur diese Annahme kann nicht ibernommen werden.

Soweit von aul3en erkennbar, ist das Objekt in den letzten 10 bis 20 Jahren modernisiert worden,
Angaben tber den genauen Umfang kdnnen nicht gemacht werden. Der Unterhaltungszustand
prasentiert sich von auf3en als mafig, so weist zum Beispiel die Terrasse einen stark unterdurch-
schnittlichen Zustand auf, das Grundsttick ist verwildert, es sind Vermullungen vorhanden. Die Bal-
kone befinden sich in einem mafig unterhaltenen Zustand, die Fassade ist anstrichbeddrftig. Eine
angemessene Nutzung der Immobilie wird fur moglich gehalten, zumindest mittelfristig ist mit In-
vestitionen in das Objekt zu rechnen. Die vorhandenen Auf3enanlagen befinden sich in einem
ebenfalls mafligen Zustand.

Auf der Grundlage der durchgeftihrten Berechnungen und unter Berticksichtigung des Objektzu-
standes und der aktuellen Marktlage halte ich einen Marktwert zum Stichtag in Héhe von:

165.000,-- €

far das vollumfanglich Gber das Flurstlick 272/13 zugangliche Grundstuck, fir angemessen
und erzielbar.
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Da die rechtlichen Umstande einer gesicherten Zufahrt tiber das Flurstick 272/13 aktuell nicht
Uberschaubar sind, muss gegebenenfalls eine alleinige Zuwegung tber das Flurstiick 196/1 unter-
stellt werden. Fur diesen Fall ist mit Einschrankungen zu rechnen, die Zuwegung wére Uber einen
unbefestigten Wirtschaftsweg und Uber eine sehr steile Hangseite nachtraglich zu sichern. Uber
bauliche Mal3nahmen hinaus (Stellplatz, Treppenanlage, etc.) ware vergleichsweise mit einer Ein-
schrankung, im Vergleich zu einer normalen Wohnhaus Erschliel3ung, fur den zuktnftigen Erwer-
ber zu rechnen.

Auf der Grundlage der durchgeftihrten Berechnungen und unter Berticksichtigung des Objektzu-
standes und der aktuellen Marktlage halte ich einen Marktwert zum Stichtag in Héhe von:

90.000,-- €

flr das ausschliel3lich Uber das Flurstiick 196/1 zugangliche Grundsttick, fir angemessen
und erzielbar.

Die beiden genannten Marktwerte sind alternativ, abhangig von der Zuganglichkeit des
Grundstuicks, zu betrachten.

N\
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Liegenschaftskarte Hessen

35066 Frankenberg (Eder), Ederstr. 27

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Li te mit Gr
Die Liegenschaftskarte (ALKIS®) zeigt die Grundstiicksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebdude, StraBennamen,
Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern. Die Karte liegt flichendeckend fiir das gesamte Land Hessen vor und wird im MaBstab 1: 1.000 angeboten.

Datenquelle
ALKIS Hessen , Hessisches Landesamt fir Bodenmar und Geoi mation Stand: © GeoBasis-DE/LGB (2024), di-de/by-2-0, Daten verandert

Dieses Dokument beruht auf der Béstellung 02933105 vom 26.09.2024 auf www.geoport.de: ein

On‘geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Zuweg Uber Ederstr.
aktuell nicht gesichert
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Siudseite

Ostseite

Flurstiick 196/1
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