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Zusammenstellung aller Werte

Objekt Vermutliches Zweifamilienhaus
Nuhnestr. 20
59969 Hallenberg

Der zu bewertende Grund- und Geb&udebesitz wird in den Beschreibungen, Berechnun-
gen, Zeichnungen und Fotos des Gutachtens 190224/06 ausfuhrlich behandelt. Es erga-
ben sich folgende Werte:

Am Bewertungsstichtag, dem 02.02.2024
betrugen der/die:

Wohnflache tlw. geschatzt ca. 225,00 gm
Bodenwert 46.000,00 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks - marktangepasst 110.000,00 €
Ertragswert des bebauten Grundstiicks 84.000,00 €
Verkehrs-/Marktwert des bebauten Grundstiicks 110.000,00 €

Bei Berticksichtigung aller Vor- und Nachteile, der Lage des Grundstiicks, dem Gebaude-
zustand und seiner Unterhaltung, der normalen Ausfihrung und der derzeitigen Lage des
Immobilienmarktes, wird, unter Berlicksichtigung aller bekannten Umstande, ein

Verkehrswert/Marktwert in Anlehnung an Paragraph 194 BauGB von

110.000,-- €

in Worten : einhundertzehntausend Euro

fir angemessen und erzielbar gehalten.

Frankenberg/Medebach, den 20.02.2024
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Objektbeschreibung:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein alteres, vermutliches Zweifamilienhaus am Orts-
rand von Hallenberg im Hochsauerland. Eine Innenbesichtigung war nicht méglich, das Objekt ist
durch einen Brandschaden im April 2023 stark in Mitleidenschaft gezogen worden. Entsprechende
Unterlagen Uber den Brandschaden liegen vor.

Die Stadt Hallenberg befindet sich im sudlichen Randbereich des Hochsauerlandkreises an den
Auslaufern des Rothaargebirges zum Ederbergland in Nordhessen. Die Stadt verflgt Uber etwa
4.000 Einwohner und ist infrastrukturell entsprechend ausgebildet. Neben einem gréRRere Herstel-
ler von Stuhlmdbeln sind nur noch kleinere Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe vor Ort vorhan-
den. Schulen, Poststellen und Banken sind am Ort vorhanden, Gymnasien werden in Winterberg
und in Frankenberg zur Verfigung gestellt. Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs so-
wie allgemeine Versorgungseinrichtungen und Geschéfte sind in ausreichendem Mal3e vorhanden.
Wertmindernde Nachteile sind keine bekannt.

Das Anwesen ,NuhnestralRe 20“ befindet sich im Bereich des nordlichen Ortsrandes von Hallen-
berg. Die vor Ort vorhandenen Einrichtungen zur Deckung des téaglichen Bedarfs sind ful3laufig in
wenigen Minuten zu erreichen. Das direkt an der BundesstralRe liegende Grundstiick besteht aus
zwei stark unterschiedlich grof3en Flurstiicken, zusammen ist eine Flache von 2589 m2 vorhanden.
Der Zuschnitt des Grundstticks ist stark unregelmafig, die ostliche Grundstickshélfte ist relativ
steil und stark verbuscht. Eine Nutzung dieses Teilbereiches ist nur sehr eingeschrankt maoglich.
Nach Auskunft der Stadtverwaltung in Hallenberg ist das Grundstiick voll erschlossen und abge-
rechnet, kommunale ErschlielBungsbeitrdge stehen nicht an. Baulasten sind nicht eingetragen, ein
Altlastenverdacht besteht nicht.

Auf dem Grundstiick wurde, vermutlich vor 1950, ein Wohnhaus errichtet. Das Gebaude ist in kon-
ventioneller Bauweise erstellt worden, es sind eine vollstandige Unterkellerung, zwei Vollge-
schosse und ein ausbaufahiges Dachgeschoss vorhanden. Den vorliegenden Unterlagen folgend
befinden sich in dem Objekt zwei Wohnungen mit etwa 125 m2 im Erdgeschoss und vermutlich
etwa 100 m2 im Obergeschoss. Der Ausbau des Dachgeschosses soll sich zum Zeitpunkt des
Brandereignisses in einem baustellenartigen Zustand befunden haben. Das Brandereignis ist im
April 2023 eingetreten, dem vorliegenden Gutachten folgend sind starke Schaden an der Dachkon-
struktion und an der Eindeckung erfolgt, der Dachgeschossausbau wurde weitestgehend zerstort,
im Obergeschoss sind Brandschaden und Schéaden durch Loschwasser aufgetreten. Ebenfalls zu
vermuten sind léschwasserbedingte Schaden im Erdgeschoss. Ein Uberblick tiber die aktuelle
Schadenssituation vor Ort war mangels Innenbesichtigung nicht mdglich, die vorgenommenen Be-
rechnungen und Einschéatzungen beruhen auf dem aufReren Objekteindruck und den vorliegenden
Unterlagen zum Objekt und zum Brandereignis.

Unter Beriicksichtigung einer weitgehenden Instandsetzung und damit gleichzeitig verbundenen
Modernisierung im Erdgeschoss und Obergeschoss ist mit erheblichen Kosten zur Sicherung einer
nachhaltigen Objektnutzung zu rechnen. Aus Wirtschaftlichkeitsgriinden wurde ein Ausbau des
Dachgeschosses nicht in Erwéagung gezogen. Die im Gutachten vorgenommenen Einschétzungen
sind theoretischer Natur, in der Praxis kénnen sich hiervon signifikante Abweichungen ergeben.

Auf der Grundlage der durchgeftihrten Berechnungen und unter Berticksichtigung des Objektzu-
standes und der aktuellen Marktlage wird ein Marktwert zum Stichtag in Hohe von:

110.000,-- €

fur angemessen und erzielbar gehalten.
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