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1. AUFTRAG

Auftraggeber: Amtsgericht Gelnhausen - Versteigerungsgericht

Auftrag vom: 03.12.2025 gemal Beschluss vom 03.12.2025

Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) nach § 194 BauGB

im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Verwendung dieses Gutachtens ist lediglich flr den vorge-
nannten Zweck und nur zum internen Gebrauch des Auftragge-
bers zulassig. Ohne meine schriftiche Genehmigung ist eine
weiterfuhrende Nutzung wie z. B. als Grundlage zur Beleihung,
zur Vorlage bei der Finanzbehorde, etc. sowie die Vervielfalti-
gung dieses Gutachtens oder eine Verwendung durch Dritte -
auch auszugsweise - nicht gestattet. Die Weitergabe an Dritte
bedarf der ausdricklichen, schriftlichen Zustimmung des Unter-
zeichners.

Hinweis zur Verkehrswertermittlung: Aufgrund der Nachwir-
kungen der COVID-19-Pandemie sowie der Ukraine-Krise

mit aus diesen resultierenden steigenden Lebenshaltungs- /
Energiekosten, den iiberdurchschnittlich schnell und stark
gestiegenen und gegebenenfalls weiterhin ansteigenden Dar-
lehnszinsen, den nicht aktuell kalkulierbaren und absehbaren
kurz- bis mittelfristig erforderlichen Uberarbeitungen von
Gebéuden im Hinblick auf eine energetische Modernisierung
auf einen Mindeststandart, der negativen wirtschaftlichen
Marktentwicklung mit steigenden Insolvenzen von Firmen
und Privatpersonen, etc. bestehen zum Bewertungsstichtag
Auswirkungen auf die Wertermittlung. Die gesamtwirtschaftli-
chen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen
wie auch die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt
des Bewertungsobjektes im Speziellen sind hinsichtlich der
Vermietungs- und Investmentmaérkte deshalb noch nicht ab-
schlieBend dauerhaft bestimmbar. Dennoch ist die Ermittlung
von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin még-
lich.
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Die Schlussfolgerungen liber die aktuellen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt sind allerdings mit erhéhten Un-
sicherheiten behaftet. Eine intensive Beobachtung der Mark-
tentwicklung ist angeraten. Es kann aus sachverstéandiger
Sicht und nach Riicksprache mit Kollegen, Gutachteraus-
schiissen, Maklern, etc. nicht ausgeschlossen werden, dass
der Immobilienmarkt sich zunehmend negativ entwickeln
kann. Wann und in welchem Umfang dies erfolgen kénnte, ist
nicht absehbar. Sollte sich die wirtschaftliche Lage weiterhin
nachhaltig und stark negativ entwickeln, kbnnte es zu weiter
sinkenden Preisen von Immobilien und somit zu geringeren
Verkehrswerten fiihren. In diesem Fall wére eine Korrektur
des ermittelten und vorstehend ausgewiesenen Verkehrs-

wertes unumgénglich.

Wertermittlungs- /

Qualitatsstichtag: 14.01.2026

Ortsbesichtigung: 14.01.2026, Anwesende neben dem Sachverstandigen:
- Eigentimer

Unterlagen / Auskinfte: - Grundbuchauszug mit Abdruck vom 16.05.2023 *

- Exposé aus dem Kauf des Bewertungsobjektes *

- Baugenehmigung zum Wohnhausneubau mit Garage, Bau-
schein Nr. 32 4 95 vom 15.08.1995 mit Baubeschreibung,
Planzeichnungen mit bauaufsichtlichem Prifvermerk, Wohn-
flachenberechnung *

- Energieausweis vom 05.02.2023 *

- Auszug aus der Liegenschaftskarte *

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch die Bauaufsicht
des Main-Kinzig-Kreises vom 15.12.2025

- Auszug aus Liegenschaftskarte, Stadtplan, Ubersichtskarte
(Hinweis: Veroffentlichung, Weitergabe oder Vervielfaltigung
der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten, soweit nicht
ausdrucklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu

Schadenersatz.)
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Online-Auszug aus dem Bodenrichtwert-Informationssystem
BORIS Hessen

Online-Auszug aus dem Altlasten-Informationssystem

Sozialbericht der Bertelsmann-Stiftung

Auskunft aus der Kaufpreis-Sammlung durch den zustandigen

Gutachterausschuss

Die mit * gekennzeichneten Unterlagen wurden vom Eigentiimer
zur Verfigung gestellt. Die Eigentimer wurden gebeten, alle fiir
die Wertermittlung relevanten Unterlagen vorzulegen und dem
Unterzeichner wertrelevante Daten mitzuteilen. Sofern dies nicht
erfolgt ist, bedarf es gegebenenfalls eines Gutachtennachtrages.
Weitere Informationen wurden schriftlich und / oder miindlich /
telefonisch eingeholt, wie entsprechend im Gutachten vermerkt.
Die Richtigkeit dieser Angaben kann nicht abschlie3end gepruft
werden. Insofern wird empfohlen, vor einer vermdgenswirksamen
Disposition gegebenenfalls schriftliche Bestatigungen der Anga-

ben einzuholen.
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2. ERGEBNISUBERSICHT

Eine unmittelbare Vergleichswertermittlung war nicht méglich, da eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen hinreichend direkt vergleichbarer Objekte nicht zur Verfligung stand. Seitens des
zustandigen Gutachterausschusses konnte keine brauchbare Auswertung aus der Kaufpreis-
sammlung als Datengrundlage - unter Hinweis auf die allgemeinen statistischen Grundsatze -
geliefert werden. Die mitgeteilte Auswertung aus der Kaufpreissammlung kann jedoch zur
Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes herangezogen werden.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist aus dem Ergebnis der Sachwertermittlung
abzuleiten, da das Anwesen in erster Linie der Eigennutzung ohne Renditeiberlegung dient.
Der Ertragswert dient letztendlich ausschlie8lich Orientierungszwecken und bestatigt den

Sachwert in vollem Umfang.

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) — ohne

Bertcksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 340.950 €

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) — ohne

Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = 342.466 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale = -35.000 €

Verkehrswert aus dem Sachwertverfahren — unter Beriicksichti-

gung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 310.000 €

(Anmerkung: Das Gutachten ist flr das Gericht erstellt worden und eignet sich nicht fir gericht-

liche Vergleiche der Parteien ohne ergdnzende Anhérung des gerichtlichen Sachverstandigen.)
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3. MERKMALE DES BEWERTUNGSOBJEKTES

Nachfolgend wird der Zustand des Wertermittlungsobjektes zum Qualitatsstichtag geman
§ 4 (2) ImmoWertV beschrieben, soweit es fur diese Gutachtenerstattung notwendig und unter

Hinweis auf die durchgefiihrte Orts- / Objektbesichtigung mdglich ist.

3.1 Rechtliche Gegebenheiten
Grundsticksart / -nutzung: Einfamilien-WWohnanwesen

Liegenschaftskataster:

Amt fur Bodenmanagement:  Budingen
Lagebezeichnung: Zum Maiborn 1, 36396 Steinau - Hintersteinau

Gemarkung Flur  Flurstick  Grofe  (Ifd. Nr. Grundbuch)

Hintersteinau 2 47/3 1.182 m? 10

Grundbuch:

Amtsgericht: Gelnhausen

Grundbuch von: Hintersteinau

Blatt: 864

Eigentumer: siehe Grundbuch

Eintragungen in Abt. II: Gemal vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Eintragungen
verzeichnet.

Eintragungen in Abt. Il Schuldverhaltnisse, die ggf. verzeichnet sind, bleiben im Zuge
dieser Gutachtenerstattung unbericksichtigt, da diese zwar
Einfluss auf den Preis, nicht aber auf den Wert des Bewertungs-
gegenstandes haben.

Anmerkung: Soweit dennoch wertrelevante Eintragungen im Grundbuch
bestehen, ist gegebenenfalls ein Gutachtennachtrag erforderlich.

Baulastenverzeichnis: Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind gemalf vorliegender

Auskunft nicht vorhanden.
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Denkmalschutz: Gemal Online-Auskunft des Landesamtes fur Denkmalpflege

Hessen unter http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de sind

keine Hinweise auf Denkmalschutz verzeichnet.

Bauplanungs- und Bauord-
nungsrecht:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Baugebiet: Gemal Auskunft durch das Bauamt der Stadt Steinau a. d. Str.
ist ein rechtskraftiger Bebauungsplan nicht vorhanden, gemaf

Flachennutzungsplan ist eine gemischte Bauflache ausgewiesen.

Zulassige Nutzung: Gemal Auskunft durch das Bauamt der Stadt Steinau a. d. Str.
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Tatsachliche Nutzung: Das Wohnhaus sowie auch die PKW-Garage sind in einer ein-
geschossigen, unterkellerten Bauweise mit Satteldach errichtet.
Unter Berucksichtigung der soweit bekannt geworden durchge-
fuhrten Baugenehmigungsverfahren kann davon ausgegangen
werden, dass die maximal zulassige Ausnutzbarkeit eingehalten
sein durfte. Ich gehe zudem davon aus, dass der vorgefundene
bauliche Bestand in GréRe, Umfang und Ausstattung den pla-
nungsrechtlichen Bestimmungen entspricht und bauordnungs-
rechtlich genehmigt bzw. genehmigungsfahig ist. Ebenso wird
davon ausgegangen, dass alle Auflagen der jeweiligen Geneh-
migungen erfullt sind. Sollte dies nicht der Fall sein, ist gegebe-

nenfalls ein Gutachtennachtrag erforderlich.

Beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: GemalR Auskunft durch die zustandige Stelle der Stadt Steinau
a. d. Str. sind Erschlielungsbeitrage und Abgaben flr sonstige
Anlagen gemaR § 127 (4) BauGB gezahlt und fallen nicht mehr
an. Es bestehen noch offene Gebulhren flir Grundsteuer, Mll-,

Trink- und Abwasser.

Mietverhaltnisse: Das Anwesen ist vollstandig eigengenutzt, eine Vermietung gab

es zum Wertermittlungsstichtag nicht.


http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de
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Sonstiges: Gemal der Web-Seite geoportal.hessen.de liegt das zu bewer-

tende Anwesen innerhalb eines Naturparks, woraus sich jedoch

keine Wertrelevanz ableitet.
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3.2 Tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit, Lage

Die nachfolgende Beschreibung stellt einen groben Uberblick (iber das Bewertungsobjekt dar,
wie es flr die anschlieRende Wertermittlung notwendig und unter Hinweis auf die durchgefihrte
Orts- / Objektbesichtigung maéglich ist und erhebt insofern keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
In der Beschreibung werden die vorherrschenden und charakterisierenden Ausstattungsmerk-
male aufgenommen, wodurch im Zuge der Wertermittlung eine bewertungsrelevante Einstufung
der Gebadude erfolgen kann. Einzelne abweichende Ausstattungsmerkmale werden daher ledig-
lich explizit aufgefuhrt, soweit diese signifikante Einflusse auf die Einstufungen haben. Beschrei-
bungen nicht sichtbarer Bauteile beruhen auf Angaben der Beteiligten des Ortstermins sowie
aus Angaben vorliegender Unterlagen und Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annah-
men auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Baumangel und Bauschaden wurden
aufgenommen soweit sie offensichtlich erkennbar waren. Differenzierte Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wur-
den nicht durchgefihrt. Ebenfalls erfolgte keine detaillierte Funktionsprifung einzelner Bauteile,
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser,
etc.). Sofern nachfolgend nicht anderweitig vermerkt, wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Im
Hinblick auf Brand-, Warme- und Schallschutz wird - sofern nachfolgend nicht anderweitig ver-
merkt - davon ausgegangen, dass alle geforderten Auflagen erfiillt sind. Eine detaillierte Uber-
prufung hat nicht stattgefunden und kann nicht Gegenstand dieser Gutachtenerstattung sein.

Gleiches trifft auf den Bereich der passiven Sicherheit (z. B. Verglasung, Absturzsicherung) zu.

3.2.1 Beschreibung Grundstlick

Bundesland: Hessen

Kreis: Main-Kinzig-Kreis

Stadt / Stadtteil: Steinau a. d. Str. / Hintersteinau (ca. 11.900 Einwohner)

demografische Entwicklung:  Prognose gemafl Demografiebericht der Bertelsmann-Stiftung
(www.wegweiser-kommune.de) bis etwa 2040:
- abnehmende Bevélkerungsentwicklung
- Bevoélkerungsstruktur mit Zunahme der alteren Bevodlkerung
und Abnahme der Jugendlichen, Zunahme des Durchschnitts-
alters um etwa 2 Jahre
- Erwerbstatigenquote bei etwa 65 % mit leicht positiver Arbeits-

platzentwicklung


http://www.wegweiser-kommune.de/
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Verkehrslage: - innerdrtlich etwa gut

- Uberregional etwa gut

- Autobahnzufahrt zur A 66 in ca. 7 km Uber die Anschlussstelle
Schlichtern Nord

- Anschluss an OPNV mittels Buslinie

- nachstgelegener Bahnhof der Bahnstrecke Frankfurt - Fulda in
Schlichtern bzw. in Flieden in ca. 10 km bis 12 km

- nachstgelegener Groliraumflughafen in Frankfurt in ca. 95 km

Einkaufsmadglichkeiten: - fUr Grundversorgung vor Ort
- grolere Geschafte im ca. 10 km entfernten Schliichtern bzw.

in Flieden sowie im ca. 30 km entfernten Oberzentrum Fulda

Bildungseinrichtungen: - Kindergarten im Stadstteil
- Grundschule im Stadtteil

- weiterfihrende Schulen in Schliichtern und Steinau
Ortslage: etwa ndrdliche Ortsrandlage

Wohn- / Geschéftslage: Uberwiegend Ein- und Zweifamilien-Wohnanwesen sowie
landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke in der ndheren Nach-

barschaft

Beeintrachtigungen: keine soweit im Zuge des Ortstermins erkennbar bzw. im Zuge

dieser Gutachtenerstattung bekannt geworden

benachb. stérende Betriebe: keine soweit im Zuge des Ortstermins erkennbar bzw. im Zuge

dieser Gutachtenerstattung bekannt geworden

Belichtung, Besonnung: etwa gut bis sehr gut
Andienung: von Norden
Art der Strale: Bornweg als ortsiliblich ausgebaute Anliegerstralle bzw. einfache,

asphaltierte Wegeflache

Versorgungsleitungen: gemal Angabe und soweit bekannt geworden Wasser, Strom,
Telefon
Entwasserungseinrichtung: gemal Angabe und soweit bekannt geworden &ffentliches

Kanalsystem
Grundstlcksgestalt: etwa trapezférmiger Zuschnitt

Grundstucksoberflache: - leicht nach Sitden abfallend

- etwa auf Strallenniveau gelegen
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Baugrund:

Altlasten:

Abstandsflachen:

Grenzverhaltnisse:

3.2.2

Einfamilien-Wohnhaus

Bauweise / Konstruktion:

Zweckbestimmung:
Baujahr:
Alter:

Gesamtnutzungsdauer:

Wourde nicht untersucht, eine tUbliche Tragfahigkeit und normale
Grindungsverhaltnisse werden unterstellt. Nachteilige Grund-
wassereinwirkungen sind im Zuge des Ortstermins nicht festge-
stellt worden und nicht bekannt. Weiterfihrende Untersuchungen
wurden nicht durchgefuhrt. Es wird unterstellt, dass diesbezuglich
keine Beeintrachtigungen vorhanden sind. Bergschaden sowie
Kriegsschaden sind nicht bekannt, es weisen augenscheinlich
keine Umstande auf solche hin. Sofern dennoch wertrelevante
Beeintrachtigungen bestehen, ist gegebenenfalls ein Gutachten-

nachtrag erforderlich.

Gemal Auskunft durch die Verwaltung der Stadt Steinau a. d. Str.
nicht bekannt . In den auf der Web-Seite des Hessischen Landes-
amtes fir Umwelt und Geologie verdffentlichten Ubersichtskarten
(Stand Oktober 2015) ist diesbezlglich nichts verzeichnet. Sofern
dennoch wertrelevante Beeintrachtigungen bestehen, ist gegebe-

nenfalls ein Gutachtennachtrag erforderlich.

Gemal Liegenschaftskarte und soweit augenscheinlich erkennbar

eingehalten.

GemalR Liegenschaftskarte und soweit augenscheinlich erkennbar

geregelt, kein Uberbau.

Beschreibung Gebaude

konventionelle Massivbauweise
Einfamilien-Wohnhaus

im Ursprung etwa 1995 / 1996
etwa 30 Jahre

Modellkonform im Hinblick auf die Angaben von Gutachteraus-
schissen in heranzuziehenden Immobilienmarktberichten ist im
Zuge dieser Gutachtenerstattung von einer Gesamtnutzungs-

dauer von 70 Jahren auszugehen.
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wirtsch. Restnutzungsdauer: etwa 40 Jahre

Grindung: soweit bekannt geworden Einzel- und Streifenfundamente sowie

Bodenplatte in Beton

Abdichtung gegen Erdreich:  nicht bekannt, vermutlich bauzeitublich entsprechend den Erfor-

dernissen ausgefuhrt

Wande: Mauerwerk, Stahlbeton-Anteile

Ansichten: Sockel verputzt ohne Anstrich, sonst Putz mit Anstrich
Decken: Massiv- sowie Holzbalkendecken

Dacher: Satteldach sowie Zeltdach in Holzkonstruktion mit Ziegelein-

deckung und bauzeitiiblicher Warmedammung im ausgebauten
Bereich

Wasser-, Abwasser-,
Elektro-, Telefonleitungen: soweit bekannt und erkennbar vorhanden und an das vorhandene

offentliche Netz angeschlossen

Heizung: zentrale mit Ol befeuerte Heizungsanlage samt Warmwasserbe-
reitung (aus Bauzeit); Heizoéllager in Batterietanks (aus Bauzeit);
Beheizung Uber Plattenheizkdrper an verdeckt verlegtem Rohr-
leitungsnetz und geman eigentiimerseitiger Angabe im Wohn-/

Esszimmer des EG FuRbodenheizung

energetische Eigenschaften: 137,3 kWh/(m2a) gemal vorliegendem Energieausweis (End-

energiebedarf)

Sanitarinstallation: im KG Wasser-, Abwasser- und Waschmaschinen-Anschlisse
sowie Einbaudusche im Hauswirtschaftsraum, separates WC mit
Waschtisch, im EG Spulenanschluss in der Kiiche, Gaste-WC
mit wandhangendem WC, Urinal und Handwaschbecken, im DG
grol3ziigiges Bad mit Einbauwanne, Einbaudusche, wandhan-
gendem WC, Bidet und Waschtisch

Elektroinstallation: uberwiegend verdeckt verlegt, zur Bauzeit gut bis grof3zugig
bemessen

FuRboden: Fliesen, Laminat

Wandbehandlung: Putz, Tapete, Anstrich, Fliesen, Dachschragen und Decken-

unterseiten teilweise Holzpaneele
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Treppen: vom KG zum EG Massivtreppe mit Fliesen, im EG Differenzstu-

fen zum tiefer gelegenen Wohnzimmer, vom EG zum DG Holz-
wangentreppe mit Trittstufen, zum nicht ausgebauten Dachraum

deckengleiche Holztreppe

Tdren: Zugangsturen Kunststoff mit Isolierglas-Ausschnitten, Innenttiren
soweit notwendig in Stahl, sonst furnierte bzw. beschichtete Tur-

blatter in passenden Rahmen, im EG Glastur

Fenster: im KG teilweise Ubliche Kellerfenster sonst Kunststoffrahmen-
Fenster mit Isolierglas und Kunststoff-Rollladen, im DG Dach-

flachenfenster mit Holzrahmen und Isolierglas

Sonstige Einbauten,

technische Anlagen,

Sonderbauteile: Anschlussmoglichkeit fir Festbrennstoff-Ofen im Wohnzimmer
des EG; Einbaukiiche (ohne Wertansatz); Uberdachungen

Hauszugang

Bauweise und Konzeption: - zweckmallige Grundrissgestaltung
- eine Barrierefreiheit ist nicht gegeben

- etwa normal Ubliche Geschosshdhen fir derartige Gebaude

Baulicher Zustand: Baumangel, Bauschaden sowie Instandhaltungs- und Instand-
setzungsnotwendigkeiten soweit erkennbar wie folgt, wobei es
sich nicht um eine umfassende, abschlieRende Aufstellung im
Sinne eines Schadengutachtens handelt:

- Fassade mit Uberarbeitungs- und Fertigstellungsbedarf sowie
teilweise ehemaligem bzw. bestehendem Kletterpflanzen-
bewuchs (siehe Fotoanlage)

- im KG gering Merkmale von alterer Feuchtigkeitseinwirkung
an Aulenwanden

- der ehemalige Balkon im DG ist nicht mehr vorhanden, in
diesem Bereich fehlt eine Absturzsicherung der Fenstertliren

- partiell Uberarbeitungs- bzw. Reinigungsbedarf im Innenbe-
reich (siehe Fotoanlage)

- Fliesenbelag der Hauszugangstreppe teilweise gerissen und
schadhaft

- ehemaliger Arbeitsbereich um das Gebdude mit erkennbaren

Absenkungen des Belages
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- Decke uber KG zwischen unbeheizten und beheizten Radumen
sowie teilweise Rohrleitungen in nicht beheizten Raumen nicht

mit Warmedammung versehen

PKW-Garage. unterkellert

Bauweise / Konstruktion: konventionelle Massivbauweise

Zweckbestimmung: PKW-Garage, unterkellert

Baujahr: im Ursprung etwa 1995 / 1996

Alter: etwa 30 Jahre

Gesamtnutzungsdauer: Modellkonform im Hinblick auf die Angaben von Gutachteraus-

schissen in heranzuziehenden Immobilienmarktberichten ist im
Zuge dieser Gutachtenerstattung von einer Gesamtnutzungs-

dauer von 60 Jahren auszugehen.
wirtsch. Restnutzungsdauer: etwa 30 Jahre

Grundung: soweit bekannt geworden Einzel- und Streifenfundamente sowie

Bodenplatte in Beton

Abdichtung gegen Erdreich:  nicht bekannt, vermutlich bauzeitliblich entsprechend den Erfor-

dernissen ausgefuhrt

Wande: Mauerwerk, Stahlbeton-Anteile

Ansichten: Sockel verputzt ohne Anstrich, sonst Putz mit Anstrich
Decken: Massiv- sowie Holzbalkendecken

Dacher: Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

Wasser-, Abwasser-,
Elektroleitungen: soweit bekannt und erkennbar vorhanden und an das Grund-

stlicksnetz angeschlossen

Heizung: Anschluss von Radiatoren im KG an die Heizungsanlage des
Wohnhauses

Sanitarinstallation: Wasser- und Abwasser-Anschluss

Elektroinstallation: etwa Ublich bemessen

FulRboden: Beton, Beschichtung
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Wandbehandlung: Putz, Anstrich, Fliesenspiegel

Treppen: vom EG zum DG Holzleiter durch offenen Ausschnitt

Taren: Zugangstur Holz mit Isolierglas-Ausschnitten sowie Sektionaltore
Fenster: Kunststoffrahmen-Fenster mit Isolierglas

Bauweise und Konzeption: - zweckmallige Grundrissgestaltung

- eine Barrierefreiheit ist gegeben

- etwa normal Ubliche Geschosshdhen fir derartige Gebaude

Baulicher Zustand: Baumangel, Bauschaden sowie Instandhaltungs- und Instand-
setzungsnotwendigkeiten soweit erkennbar wie folgt, wobei es
sich nicht um eine umfassende, abschlieRende Aufstellung im
Sinne eines Schadengutachtens handelt:
- Fassade mit Uberarbeitungs- und Fertigstellungsbedarf sowie
teilweise ehemaligem bzw. bestehendem Kletterpflanzen-
bewuchs (siehe Fotoanlage)

- partiell Merkmale von Feuchtigkeitseinwirkung an Wanden im EG

3.2.3 Beschreibung Aufienanlagen

Versorgungseinrichtungen: soweit erkennbar und bekannt geworden Wasser, Strom, Telefon

Entwasserungseinrichtungen: soweit erkennbar und bekannt geworden Anschluss an 6ffentliches

Kanalsystem

Einfriedungen: Zaunanlagen, Hecken

Flachenbefestigungen: Verbundsteinpflaster

Gartengestaltung: Rasenflache, Baum- und Strauchbestand, Pflanzbereiche
Sonstige Aulienanlagen: Regenwasserzisterne (Pumpe im KG des Wohnhauses gemafn

Angabe defekt)



Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) 0Obuv Sachverstandiger fir Bewertung bebauter und unbebauter Grundst
zertififizierter Sachverstandiger fiur Immobilienbewertung DIA Zert (LF)
beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss fir die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

Objekt:  Einfamillen-Wohnanwesen

elektr. Ausfertigung Gutachten Zum Maiborn 1, 36396 Steinau - Hintersteinau
R.11399.26 vom 23.01.2026 Gem. Hintersteinau, FI. 2, Fist. 47/3 Seite 17
3.3 Zusammenfassung und Beurteilung

Einfamilien-Wohnanwesen in nérdlicher Ortsrandlage des Stadtteils Hintersteinau der Stadt
Steinau a. d. Str.

Die Gebaude wurden seit der urspriinglichen Errichtung in etwa 1995 / 1996 nicht wesentlich
Uberarbeitet, weisen noch Fertigstellungs-Notwendigkeiten und partiell einen Uberarbeitungs-
Bedarf auf.

Unter Berucksichtigung der speziellen Marktlage des Bewertungsobjektes zum Stichtag kann
davon ausgegangen werden, dass sich innerhalb eines stets nachvollziehbaren zeitlichen

Rahmens Mieter und Kaufer finden lassen durften.
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4. WERTERMITTLUNG

4.1 Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren ist nicht moglich, da gemafR Ruck-
sprache mit dem zustandigen Gutachterausschuss eine ausreichende Anzahl von brauchbaren
Kauffallen unbebauter Grundstiicke nicht vorliegt. Daher ist der Bodenwert auf der Grundlage
der Bodenrichtwerte zu ermitteln.

Der Bodenrichtwert nach § 196 BauGB betragt gemaf der Online-Bodenrichtwertauskunft
BORIS Hessen fir die Richtwertzone 9200001 als gemischte Bauflache 35 €/m? inklusive
Erschlielung zum 01.01.2024 und bezieht sich auf ein lagetypisches Richtwertgrundstiick mit
einer Grofle von 700 m2. Eine Anpassung auf Grund der zeitlichen Spanne zwischen Stichtag
des Bodenrichtwertes und dem Wertermittlungsstichtag ist unter Berticksichtigung der soweit

bekannt gewordenen Marktentwicklung nicht vorzunehmen.

Unter Berucksichtigung von objekt- und lagebezogenen Eigenschaften und Merkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks kann im Zuge der Bodenwertermittiung notwendigerweise eine An-
passung des Bodenrichtwertes vorzunehmen sein. Dabei sind die positiven und negativen wert-
beeinflussenden Umstande, welche von dem typischen, durchschnittlichen Richtwertgrundstlick
der Richtwertzone abweichen unter Marktgesichtspunkten zu wirdigen und sachverstandig in
Ansatz zu bringen. Objekt- und lagebezogen sind abweichende Eigenschaften und Merkmale
festzustellen, wie zum Beispiel eine gréRere Grundstlicksflache, der leicht ungiinstige Zuschnitt,
die Lage an zwei Stralten und am Ortsrand. Unter Berlicksichtigung dieser wertbeeinflussenden
Umstande ist aus sachverstandiger Sicht eine Anpassung des Bodenrichtwertes im Zuge der
Bodenwertermittiung vorzunehmen mit einem Abschlag gemaf verdéffentlichten Umrechnungs-

faktoren von etwa - 15 %. Der spezielle Lagewert ist somit einzustufen bei etwa 30 €/m>2.

1.182 m? x 30 €/m?2 35.460 €
Bodenwert = 35.460 €
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4.2 Ertragswert

Die nachfolgende Berechnung erfolgt als so genanntes Allgemeines Ertragswertverfahren
gemal § 17 (2) Nr. 1 ImmoWertV in Verbindung mit Abschnitt 3.1 der Ertragswert-Richtlinie.

4.2.1 Ertragsverhaltnisse

Eine Berechnung und Zusammenstellung der Wohnflachen ist in Anlage 1 beigeflgt.

Im Zuge der Ertragswertermittlung ist eine bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassi-
ger Nutzung marktiblich erzielbare Miete in Ansatz zu bringen. Diese kann jedoch nicht auf
Grundlage eines drtlichen Mietspiegels oder einer Mietpreisiibersicht abgeleitet werden. Daher
ist auf anderweitige Veroffentlichungen zuriick zu greifen wie dem seitens des zustandigen Gut-
achterausschusses abgeleiteten Mietwertkalkulator mit Stichtag 01.01.2025. Demgemal ergibt
sich mit einer objekt-, lage- und zum Stichtag der Wertermittlung marktbezogenen Anpassung
fur das Einfamilien-Wohnhaus mit Bertcksichtigung des Nutzwertes der in wohnraumahnlicher
Qualitat ausgebauten Raume im KG eine Netto-Kaltmiete von etwa 6,00 €/m? bis 6,50 €/m?2. In
dieser Miete ist ein Nutzwert fir die Garten- und weiteren Grundstlcksfreiflachen enthalten.

Fur die PKW-Garage kann eine monatliche Miete von 125 € als Nutzwert angesetzt werden.

Somit ergibt sich nachfolgendes Ertragsverhaltnis:

217 m? Wohnflache im EG und DG X 6,25 €/m? = 1.356 €
Nutzwert PKW-Garage mit zwei Einstellplatzen, unterkellert = 125 €
monatlicher Rohertrag = 1.481 €
jahrlicher Rohertrag = 17.772 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten
Mietausfallwagnis: 2,00 %

Verwaltungskosten: 2,50 %
Instandhaltungskosten: 19,00 %
Betriebskosten: 2,00 %
Bewirtschaftungskosten insgesamt: 25,50 % -4.532 €

jahrlicher Reinertrag = 13.240 €
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Die vorstehend in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten sind modellkonform zur Ableitung
des Liegenschaftszinssatzes durch den zustandigen Gutachterausschuss in Anlehnung an die
2. Berechnungsverordnung und unter Berticksichtigung der Angaben in der Ertragswert-Richtli-
nie gewahlt, wobei eine objektbezogene Anpassung stattgefunden hat. Als Mietausfallwagnis
wird der Ansatz gemaf Verdffentlichungen in der 2. Berechnungsverordnung bzw. der Ertrags-
wert-Richtlinie Gibernommen, da das Risiko als flir derartige Objekte Ublich eingestuft werden
kann. Eine weitere Anpassung erscheint nicht erforderlich. Der Ansatz der Verwaltungskosten
entspricht etwa den jahrlichen Hochstsatzen gemaf 2. Berechnungsverordnung bzw. der Er-
tragswert-Richtlinie. Es ist zu unterstellen, dass diese Téatigkeit durch einen Verwalter zu ortsub-
lichen Kosten erbracht wird. Die angesetzten Instandhaltungskosten gemal Verdffentlichungen
der 2. Berechnungsverordnung bzw. der Ertragswert-Richtlinie unterstellen, dass die Kosten
kleinerer Instandhaltungsmalnahmen durch den Mieter getragen werden. Die Betriebskosten,
welche umlagefahig sind bzw. durch Umlagen gedeckt werden, bleiben in der Regel unberick-
sichtigt. Es sind daher tatsachliche bzw. marktubliche ,Kaltmieten® in Ansatz gebracht, der Roh-
ertrag beinhaltet keine Umlagen. Da bei einer Vermietung durch eine Privatperson jedoch
davon ausgegangen werden kann, dass ein gewisses Umlageausfallwagnis besteht, wird der
Ansatz der Betriebskosten in Anlehnung an Verdffentlichungen gewahlt. Demgemal ist im sozi-
alen Wohnungsbau ein Ansatz von 2 % zulassig, welcher meines Erachtens auch im frei finan-

zierten Wohnungsbau angenommen werden kann.

422 Ertragswertermittlung

jahrlicher Reinertrag (4.2.1) = 13.240 €
abzlglich Bodenwertverzinsungsbetrag (Reinertragsanteil des

anteiligen Bodens, welcher den angesetzten Ertragen zuzuordnen ist):

2,50 % Liegenschaftszinssatz x 35.460 € = -887 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.353 €

Kapitalisierung (Vervielfaltiger als Barwertfaktor) bei Restnutzungs-

dauer von 39 Jahren und Liegenschaftszinssatz von 2,50 % X 24,73

Eine Berichtigung der Restnutzungsdauer wegen aufiergewdhnlich
guter Instandsetzung bzw. Modernisierung oder vernachlassigter

Instandhaltung ist an dieser Stelle nicht erforderlich.
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Der objektbezogen gewahlte Liegenschaftszinssatz kann auf Grund-
lage von Verdffentlichungen des zustandigen Gutachterausschusses
abgeleitet werden. Bei der Bemessung haben die objekt-, lage- und
marktspezifischen Besonderheiten Berlcksichtigung zu finden.
Demgemal betragt der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz aus
dem Auswertungszeitraum 2022 bis 2024 mit Stichtag im Jahr 2023
fur Einfamilienhauser 1,6 % mit einer Standardabweichung von 0,8 %
bei einem Bodenrichtwertniveau von 71 €/m?, einer Netto-Kaltmiete
von 5,67 €/m?, einer Wohnflache von 269 m?, Bewirtschaftungskosten
von 27 % und einer Restnutzungsdauer von 28 Jahren. Unter Berlck-
sichtigung der objektspezifisch abweichenden Kenndaten sowie der
Marktentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag ist der Liegen-
schaftszinssatz in Summe einzustufen mit 2,5 %.

Da Liegenschaftszinssatze aus tatsachlichen Kauffallen im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr des Immobilienmarktes ermittelt worden sind,
bedarf es im Zuge der Ertragswertermittlung keiner weiteren separaten
Marktanpassung. Daher ist der vorlaufige Ertragswert mit dem nach-

folgenden marktangepassten vorlaufigen Ertragswert gleichzusetzen.

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert bauliche Anlagen:
2473 x 12.353 € = 305.490 €

zuzlglich objektspezifisch angepasster Bodenwert (4.1) = 35.460 €

marktangep. vorl. Verfahrenswert (Ertragswert) — ohne Beriicksichti-
gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale = 340.950 €
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4.3 Sachwert

Die nachfolgende Berechnung wird gemaf §§ 21 - 23 ImmoWertV vorgenommen.

4.3.1 Ermittlung der Herstellungskosten

Eine Berechnung und Zusammenstellung der Brutto-Grundflache nach DIN 277 ist in Anlage 2
beigeflgt und geman der Modellrechnung des zustandigen Gutachterausschusses zur Ablei-
tung der Sachwert- / Marktanpassungsfaktoren vorgenommen worden. Zur Ermittlung des vor-
laufigen Sachwertes ist das Modell des zustandigen Gutachterausschusses zur Ableitung der
Sachwert- / Marktanpassungsfaktoren anzuwenden.

Die Herstellungskosten ermitteln sich demgemaf nach den Normalherstellungskosten NHK 2010
als Anlage 1 der Sachwert-Richtlinie von 2012, Baunebenkosten sind darin bereits enthalten. Der
Gebaudestandard ist jeweils nach Standardmerkmalen und Standardstufen der Anlage 2 der
Sachwert-Richtlinie 2012 einzuordnen bzw. gemaf Leitfaden I zur einheitlichen Erfassung der
Kaufvertrage, veroéffentlicht durch die zentrale Geschéaftsstelle der Gutachterausschisse fir Im-
mobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH). Korrekturfaktoren flr das Land und die Ortsgréfe
(regional / ortsspezifisch) sind nicht anzusetzen. Das Baujahr entspricht dem urspriinglichen Bau-
jahr des Gebaudes, die Gesamtnutzungsdauer ist nach Anlage 3 der Sachwert-Richtlinie 2012
bzw. gemal Leitfaden I zu bemessen. Durch den zustandigen Gutachterausschuss ist die Ge-
samtnutzungsdauer modellkonform mit 70 Jahren anzunehmen. Die Restnutzungsdauer ergibt
sich aus der Gesamtnutzungsdauer abzlglich des Alters, gegebenenfalls als modifizierte Restnut-
zungsdauer bei ModernisierungsmalRnahmen mit Auswirkungen auf die Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer nach Anlage 4 der Sachwert-Richtlinie 2012. Die Alterswertminderung ist linear
vorzunehmen. Ein Wertansatz fir bauliche Au3enanlagen und sonstige Anlagen in uniblichem
Umfang ist gesondert pauschal zu bertcksichtigen. Gleiches gilt fur einen Wertansatz fir bei der
BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile. Es ist der Baupreisindex aus dem Preisindex fiir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes anzunehmen, welcher fir November 2025 mit
Basis 2015 = 100 zu 172,7 angegeben ist, umgerechnet auf Basis 2010 = 100 zu 190,6. Als
Bodenwert ist der ungedampfte, zutreffende Bodenrichtwert, gegebenenfalls angepasst an die
Merkmale des Einzelobjektes (Bewertungsobjektes) mit marktiblicher, objektbezogener Grund-

stlicksgroRe anzusetzen.
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Einfamilien-Wohnhaus
Kostenkennwert: In Anlehnung an NHK 2010; Typ 1.01 so- = 825 €
wie teilweise Typ 1.31, Uberwiegend Stan-
dardstufe 2 bis 3, objektbezogen angepasst
und bemessen, sachverstandig gewahlt,
etwa
Index X 1,906
Herstellungskosten-Ansatz am Stichtag = 1.572 €
Brutto-Grundflache 445 m? X gerundet 1.570 €
= 698.650 €
Sonderbauteile und zur Abrundung - pauschal = 11.350 €
Herstellungskosten = 710.000 €
bei einem Alter von 30 Jahre
und Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahre
Alterswertminderung (linear) 429 % = -304.590 €
Herstellungskosten, altersgemindert = 405.410 €
PKW-Garage
Kostenkennwert: In Anlehnung an NHK 2010; Typ 14.1, = 700 €
Uberwiegend Standardstufe 4 bis 5, objekt-
bezogen angepasst und bemessen, sach-
verstandig gewahlt, etwa
Index X 1,906
Herstellungskosten-Ansatz am Stichtag = 1.334 €
Brutto-Grundflache 91 m? (KG, EG) x gerundet 1.335 €
= 121.485 €
Sonderbauteile und zur Abrundung - pauschal = 3.515€
Herstellungskosten = 125.000 €
bei einem Alter von 30 Jahre
und Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahre
Alterswertminderung (linear) 50,0 % = -62.500 €
Herstellungskosten, altersgemindert = 62.500 €
AuBenanlagen
Ansatz der altersgeminderten
Gebaudeherstellungskosten mitca. 5 % = 23.396 €
Herstellungskosten, altersgemindert gerundet = 23.500 €
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4.3.2 Sachwertermittlung

Summe Herstellungskosten, altersgemindert = 491.410 €
zuzuglich objektspezifisch angepasster Bodenwert (4.1) = 35.460 €
vorlaufiger Verfahrenswert (ohne Marktanpassung und ohne Berlck-

sichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale = 526.870 €
Marktanpassung (aus Sachwertfaktor) X 0,65

Der Sachwertfaktor ist anzuwenden, um den vorlaufigen Sachwert
an die Marktverhaltnisse anzupassen.

Im vorliegenden Bewertungsfall konnen in geeigneter Weise die von
dem zustandigen Gutachterausschuss abgeleiteten Sachwertfaktoren
herangezogen werden, welche auf einer ausreichenden Anzahl von
ausgewerteten Kauffallen basieren und im stichtagsbezogenen
Immobilienmarktbericht veroffentlicht sind.

Bei dem vorstehend abgeleiteten vorlaufigen Sachwert und dem
objektspezifischen Bodenwertniveau ergibt sich der Sachwertfaktor
aus dem Untersuchungszeitraum der Jahre 2022 und 2024 zu rech-
nerisch extrapoliert etwa 0,65 bezogen auf einen Bodenrichtwert
von 36 €/m?, eine Grundstlcksgrélie von 850 m?, eine Restnut-
zungsdauer von 31 Jahren, eine Standardstufe von 2,6, eine
Wohnflache von 151 m? und einen Wert fir Auflenanlagen und
Nebengebdude von etwa 16.000 €.

Unter Berucksichtigung der objektbezogen abweichenden Kenn-
daten sowie der Marktentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag

ist der Sachwertfaktor anzusetzen mit 0,65.

marktangep. vorl. Verfahrenswert (Sachwert) — ohne Beriicksichti-
gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale = 342.466 €
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4.4 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Zuge der Wertermittlung sind geman § 8 (3) ImmoWertV besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale, wie z. B. wirtschaftliche Uberalterung, tber- bzw. unterdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden, Instandhaltungsnotwendigkeiten und Fertig-
stellungsbedarf sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage
zu bertcksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Diese Kosten
sind soweit erforderlich um die jeweilige Alterswertminderung zu kirzen und entsprechend dem
Marktverhalten anzusetzen. Somit entspricht diese Wertminderung nicht zwangslaufig den tat-
sachlichen Beseitigungskosten, zumal es sich im Falle einer Verkehrswertermittiung nicht um
ein Schadengutachten mit differenzierten Beseitigungskosten, etc. handelt. Dies hat nach der
Ermittlung des Ertrags-, Sach- oder Vergleichswertes unter Beachtung der Marktgegebenheiten
zu erfolgen. Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sind in der Weise bzw.
in der Hohe zu berucksichtigen, die ihrem Werteinfluss am Grundsticksmarkt zum Stichtag
entsprechen. Es wird empfohlen, vor einer vermogenswirksamen Disposition gegebenenfalls
eine detailliertere und weiterfihrende Untersuchung der jeweiligen Positionen durch fachspe-

zifische Sachverstandige durchfiihren zu lassen.

Insofern sind objekt- und marktbezogen folgende Zu- bzw. Abschlage zu bericksichtigen:

- Wertminderung wegen Baumangeln, Bauschaden und Instand-
haltungs- sowie Instandsetzungsnotwendigkeiten, wie in Ab-
schnitt 3.2 naher erlautert, auf Basis einer Uberschlagigen
Kostenschatzung und unter entsprechender Berucksichtigung
der Alterswertminderung sowie einer Marktrelevanz von etwa
30.000 € bis 40.000 € = -35.000 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -35.000 €
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4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht (Bewertungsstichtag), im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Rucksicht auf ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Kurz gefasst ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver, durchschnittlicher und ge-
schatzter Marktpreis, wie er im gewohnlichen Geschéaftsverkehr zum Bewertungsstichtag erziel-
bar ware. Der Verkehrswert ist insofern seinem Wesen nach ein Schatzwert, eine Preisprogno-
se, der nicht das Ergebnis eines mathematischen Rechenprozesses sein kann, sondern aus

den sorgfaltig geschatzten, nachvollziehbaren Bewertungsansatzen nach Plausibilitatserwagun-
gen abgeleitet werden muss. Auf Grund dessen erfolgt bei der abschlieenden Bemessung

des Verkehrswertes eine entsprechende Rundung, um nicht eine nicht vorhandene Genauigkeit

vorzutauschen.

Der Verkehrswert ist gemal ImmoWertV auf die allgemeinen Wertverhaltnisse des Grund-
sticksmarktes am Wertermittlungsstichtag abzustellen, der Grundstiickszustand wird durch

die Grundstiucksmerkmale zum Qualitatsstichtag bestimmt.

Gemal § 7 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichs-, das Ertrags-
oder das Sachwertverfahren bzw. mehrere dieser Verfahren anzuwenden. Die Auswahl der Ver-
fahren ist dabei nach der Art des Wertermittlungsobjektes, den sonstigen Umstanden des Ein-
zelfalls und insbesondere nach den zur Verfligung stehenden Daten des Grundstliicksmarktes
unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten

zu richten.

Eine unmittelbare Vergleichswertermittlung war nicht moéglich, da eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen hinreichend direkt vergleichbarer Objekte nicht zur Verfligung stand. Seitens des
zustandigen Gutachterausschusses konnte keine brauchbare Auswertung aus der Kaufpreis-
sammlung als Datengrundlage - unter Hinweis auf die allgemeinen statistischen Grundsatze -
geliefert werden. Die mitgeteilte Auswertung aus der Kaufpreissammlung kann jedoch zur
Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes herangezogen werden.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist aus dem Ergebnis der Sachwertermittlung
abzuleiten, da das Anwesen in erster Linie der Eigennutzung ohne Renditeiberlegung dient.
Der Ertragswert dient letztendlich ausschlie8lich Orientierungszwecken und bestatigt den

Sachwert in vollem Umfang.
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Besondere objektspezifische Merkmale des Bewertungsobjektes sind gemal § 8 (2) u. (3) Im-
moWertV bei der Ermittlung des Verkehrswertes nach der Marktanpassung zu bertcksichtigen.
Kosten zur Beseitigung von Baumangeln, Bauschaden und Instandhaltungsnotwendigkeiten, etc.
sind soweit erforderlich um die jeweilige Alterswertminderung zu kirzen und entsprechend dem
Marktverhalten anzusetzen. Daher sind nicht in vollem Umfang die tatsachlichen Beseitigungs-

kosten zum Abzug gekommen.

Der Verkehrswert ermittelt sich somit wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) — ohne
Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 342.466 €

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale = -35.000 €

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) — unter
Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 307.466 €

Verkehrswert aus dem Sachwertverfahren — unter Beriicksichti-
310.000 €

gung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(Anmerkung: Das Gutachten ist flr das Gericht erstellt worden und eignet sich nicht fur gericht-

liche Vergleiche der Parteien ohne ergdnzende Anhérung des gerichtlichen Sachverstandigen.)

Der Verkehrswert ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
entspricht einem Wert von rd. 1.580 €/m? Wohnflache und dem rd. 19,3-fachen des jahrlichen

Rohertrages.

Ich weise an dieser Stelle darauf hin, dass ein schnelles VerauRerungsverlangen und / oder ein
kurzer Vermarktungszeitraum dazu fuhren kdnnen, dass der vorstehend ermittelte Verkehrswert

nicht erzielt wird.

Hinweis zur Verkehrswertermittiung: Aufgrund der Nachwirkungen der COVID-19-Pande-
mie sowie der Ukraine-Krise mit aus diesen resultierenden steigenden Lebenshaltungs- /
Energiekosten, den iiberdurchschnittlich schnell und stark gestiegenen und gegebenen-
falls weiterhin ansteigenden Darlehnszinsen, den nicht aktuell kalkulierbaren und abseh-

baren kurz- bis mittelfristig erforderlichen Uberarbeitungen von Gebéuden im Hinblick auf
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eine energetische Modernisierung auf einen Mindeststandart, der negativen wirtschaftli-
chen Marktentwicklung mit steigenden Insolvenzen von Firmen und Privatpersonen, etc.
bestehen zum Bewertungsstichtag Auswirkungen auf die Wertermittlung. Die gesamtwirt-
schaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen wie auch die indivi-
duellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen sind hin-
sichtlich der Vermietungs- und Investmentmérkte deshalb noch nicht abschlieBend dauer-
haft bestimmbar. Dennoch ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag
weiterhin méglich. Die Schlussfolgerungen (iiber die aktuellen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt sind allerdings mit erh6hten Unsicherheiten behaftet. Eine intensive
Beobachtung der Marktentwicklung ist angeraten. Es kann aus sachverstédndiger Sicht und
nach Riicksprache mit Kollegen, Gutachterausschiissen, Maklern, etc. nicht ausgeschlos-
sen werden, dass der Immobilienmarkt sich zunehmend negativ entwickeln kann. Wann
und in welchem Umfang dies erfolgen kénnte, ist nicht absehbar. Sollte sich die wirtschaft-
liche Lage weiterhin nachhaltig und stark negativ entwickeln, kénnte es zu weiter sinken-
den Preisen von Immobilien und somit zu geringeren Verkehrswerten fiihren. In diesem
Fall wére eine Korrektur des ermittelten und vorstehend ausgewiesenen Verkehrswertes

unumgénglich.

4.6 Plausibilisierung ermittelter Verkehrswert

Es wurde im Zuge dieser Gutachtenerstattung eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des

zustandigen Gutachterausschusses eingeholt. Die Abfrage- / Suchkriterien wurden wie folgt

festgelegt:

- Kaufdatum: vom 01.01.2024 bis Stichtag

- Baujahr: 1985 bis 2005

- Kommune: Seitenlange Suchquadrant um Bewertungsobjekt 25 km
- Bodenrichtwert: bis 80 €/m?

- Vertragsart: Kauf, ohne Verwandtschaftsverhaltnisse

Es konnten 11 Kauffalle ermittelt werden. Die Objekte der Kauffélle gliedern sich wie folgt:

- Bodenrichtwerte 20 €/m? bis 80 €/m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 45 €/m?)
- Wohnflache 55 m? bis 270 m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 160 m?)
- Baujahre 1985 bis 2005 (arithm. Mittel / Median bei etwa 1992)

- Grundstlcksgrofie 504 m? bis 2.648 m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 890 m?)
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elektr. Ausfertigung Gutachten
R.11399.26 vom 23.01.2026

Eine brauchbarere Stichprobe war nach Recherche und telefonischer Rlcksprache mit dem

zustandigen Gutachterausschuss nicht selektierbar.

Aus der Stichprobe der Kauffalle ohne objekt-, lage- und marktbezogene Anpassung ergibt sich
ein arithmetischer Mittelwert von etwa 1.883 €/m?, der Median liegt bei etwa 1.777 €/m?. Nach
einer objekt-, lage- und marktbezogenen Anpassung ergibt sich der arithmetische Mittelwert zu
etwa 1.577 €/m?, der Median zu etwa 1.603 €/m?. Der Variationskoeffizient liegt bei 31 %, was

auf eine noch nicht brauchbare Stichprobe hindeutet.

Nach Ausreiler-Aussonderungen mit Schwankungen um den arithmetischen Mittelwert ergeben

sich folgende Ergebnisse:

Schwankung Mittelwert Median Variationskoeffizient

30 % 1.618 €/m? 1.603 €/m*> 12 % - brauchbar (7 KF)
25 % 1.618 €/m? 1.603 €/m?* 12 % - brauchbar (7 KF)
20 % 1.618 €/m? 1.603 €/m*> 12 % - brauchbar (7 KF)
15 % 1.574 €/m? 1.589 €/m*> 10 % - sehr gut (6 KF)
10 % 1.613 €/m? 1.603 €/m*> 3 % - sehr gut (3 KF)
5% 1.589 €/m? 1.589€/m?> 1% - sehr gut (2 KF)

Unter Bericksichtigung der vorstehenden Untersuchungsergebnisse und statistischen Grund-
satzen / Mindestanforderungen kann aus der zur Verfligung stehenden Stichprobe als Auswer-
tung aus der Kaufpreissammlung ein mittlerer arithmetischer Mittelwert abgeleitet werden zu
etwa rd. 1.605 €/m?, der mittlere Median ergibt sich zu etwa rd. 1.600 €/m?2. DemgemalR wirde

sich bei der in Abschnitt 4.2 angesetzten Wohnflache ein Wert ergeben zu etwa 345.000 €.

Eine direkte Vergleichswertermittlung lasst sich aus der zur Verfigung gestellten Stichprobe auf
Grund der fehlenden Kenntnisse der Objekte, insbesondere von Ausstattung und Zustand zum

Verkaufszeitpunkt, nicht vornehmen.

Allerdings bestatigt der vorstehend aus den tatsachlichen Kauffallen abgeleitete Wert nach ent-
sprechender Anpassung den ermittelten Verkehrswert ohne Berucksichtigung der besonderen

objektspezifischen Grundstiicksmerkmale hinreichend innerhalb einer Ublichen Spanne.
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5. BEANTWORTUNG DER FRAGEN IM AUFTRAG

Mieter und Pachter? Es sind keine Mieter bzw. Pachter vorhanden, das Anwesen ist

vollstandig eigengenutzt.

Verwalter(in) nach WEG? Es ist kein(e) Verwalter(in) nach dem Wohnungseigentums-
gesetz (WEG) bestellt.

Wird ein Gewerbebetrieb
gefuhrt (Art und Inhaber)? Gemal Auskunft durch die zustandige Stelle der Stadt Steinau
a. d. Str. ist ein Gewerbe fur die Eigentimerin gemeldet, wobei

dieses erkennbar dort nicht mehr ausgeubt wird.

Sind Maschinen oder Be-
triebseinrichtungen vorhan-
den, die nicht mitgeschatzt

sind (Art und Umfang)? Nein, soweit erkennbar.

Besteht der Verdacht auf

Hausschwamm? Nein, soweit erkennbar.

Bestehen baubehordliche
Beschrankungen oder

Beanstandungen? Im Zuge dieser Gutachtenerstattung nicht bekannt geworden.

Liegt ein Energieausweis vor? 137,3 kWh/(m?a) gemal vorliegendem Energieausweis (End-

— enef darf
/__QT?EQ\ :

u

1EC __|

»_’

Bestehen AItIasten? N én sowelt\b’e anr;t‘ geWorden

//"' P

D.p{.,mg. Architekt

Zertllelerter Sachverstandiger ImmoblllenbewertuWTTAZert (LF)
Recognised European Valuer (TEGoVA & IVD)

Beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss Landkreise FD, VB, MKK, FB
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zertififizierter Sachverstandiger fiur Immobilienbewertung DIA Zert (LF)
beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss fir die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

Objekt:  Einfamillen-Wohnanwesen

elektr. Ausfertigung Gutachten Zum Maiborn 1, 36396 Steinau - Hintersteinau
R.11399.26 vom 23.01.2026 Gem. Hintersteinau, FI. 2, Fist. 47/3 Seite 31
6. LITERATURANGABEN

Die Ausarbeitung des Gutachtens wurde unter Zuhilfenahme der allgemein giltigen und aner-

kannten Standardfachliteratur und der verbindlichen Rechtsgrundlagen durchgefihrt, wie u. A.:

- der ,Immobilienwertermittlungsverordnung® (ImmoWertV),

- der ,iImmoWertA 2023",

- der ,Wertermittlungsrichtlinien“ (WertR),

- der ,Vergleichswertrichtlinie” (VW-RL),

- der ,Sachwertrichtlinie® (SW-RL) mit Normalherstellungskosten (NHK) 2010,

- der ,Ertragswertrichtlinie“ (EW-RL)

- der ,Bodenrichtwert-Richtlinie*

- der Loseblattsammlung ,Handbuch zur Ermittlung von Grundstlickswerten® von H. O. Spreng-
netter,

- ,Verkehrswertermittiung von Grundsticken® von Kleiber, Fischer, Schroter,

- ,Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken und des Wertes baulicher Anlagen® von
Ross / Brachmann / Holzner (/ Renner),

- ,Baukosten“-Sammlungen sowie Veréffentlichungen des Baukosteninformationszentrums
(BKI)

Ich weise der Vollstandigkeit halber darauf hin, dass je nach Aufgabenstellung und Zweck des
Gutachtens gegebenenfalls die zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag aktuelle Ausgabe und der

jeweils guiltige Stand herangezogen wurden.
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zertififizierter Sachverstandiger fiur Immobilienbewertung DIA Zert (LF)
beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss fir die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

Objekt:  Einfamillen-Wohnanwesen

elektr. Ausfertigung Gutachten Zum Maiborn 1, 36396 Steinau - Hintersteinau
R.11399.26 vom 23.01.2026 Gem. Hintersteinau, FI. 2, Fist. 47/3 Seite 32
ANLAGE 1 UBERSCHLAGIGE BERECHNUNG WOHNFLACHEN

nach 2. Berechnungsverordnung § 42 ff.

Die Uberschlagige Berechnung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Planunterlagen sowie
Wohnflachenberechnung und wird lediglich fur den Zweck der Gutachtenerstattung angefertigt
und ist fur diesen hinreichend genau. Eine anderweitige Verwendung oder Weitergabe an Dritte
bedarf meiner schriftlichen Zustimmung.

Raum- Teil-
Gebaude/ Nr. bezeichnung Liange Breite  Faktor fliche Gesamtflache
Geschoss m m m? m?
Einfamilien-Wohnhaus 217,65
KG Die in wohnraumahnlicher Qualitat ausgebauten Rdume werden mit einem

Nutzwert im Zuge der Ertragswertermittiung im Mietansatz berutcksichtigt und
im Zuge der Sachwertermittlung im Ansatz der Normalherstellungskosten.

EG Windfang 1,880 2,420 4,55
wC 1,880 2,420 4,55
Flur 3,500 2,100 7,35

- 1,000 1,000 2 -0,50
+ 2,400 0,300 0,72
+ 1,500 1,500 2 1,13 8,70
Biro 4,500 2,988 13,44
- 1,000 1,000 2 -0,50 12,94
Wohnen 4,500 3,888 17,49
- 1,000 1,000 2 -0,50
+ 0,750 0,750 2 0,28
+ 6,850 3,000 20,55
+ 3,600 0,500 1,80
- 1,000 0,500 -0,50 39,12
Essen 4,900 3,950 19,36
+ 1,000 1,000 2 0,50
+ 1,900 1,100 i. M. 2,09
+ 1,900 1,100 i. M. 2,09
+ 1,100 1,100 2 0,61 24,65
Kiche 3,500 4,000 14,00
+ 1,000 2,100 i. M. 2,10 16,10
Abstellen 3,500 1,750 6,13
116,74
-3 % Putz -3,50

113,24
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zertififizierter Sachverstandiger fiur Immobilienbewertung DIA Zert (LF)
beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des
Mitglied Gutachterausschuss fir die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

Objekt:

Einfamillen-Wohnanwesen

Zum Maiborn 1, 36396 Steinau - Hintersteinau

Gem. Hintersteinau, Fl. 2, Fist. 47/3

BVS Hessen

Seite 33

Gebaude/ Nr.

Geschoss

DG

Raum-

bezeichnung

Empore

Kind
Kind
Schlafen
Ankleide
Bad

Lange Breite
m m

3,500 2,400

+ 1,500 1,500

aus Berechnung
aus Berechnung
aus Berechnung
aus Berechnung
aus Berechnung

Faktor

12

-3 % Putz

Teil-

flache Gesamtflache

m2

8,40
1,13

m2

9,53
16,25
23,95
36,50

6,36
15,05

107,64
-3,23
104,41
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elektr. Ausfertigung Gutachten Zum Maiborn 1, 36396 Steinau - Hintersteinau
R.11399.26 vom 23.01.2026 Gem. Hintersteinau, FI. 2, Fist. 47/3 Seite 34
ANLAGE 2 UBERSCHLAGIGE BERECHNUNG BGF

nach DIN 277 (Ausgabe 06-1987/2005)

Die Uberschlagige Berechnung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Planunterlagen und wird
lediglich fur den Zweck der Gutachtenerstattung angefertigt und ist fiir diesen hinreichend genau.
Eine anderweitige Verwendung oder Weitergabe an Dritte bedarf meiner schriftlichen Zustim-
mung. Da es sich bei den MafRen der Planunterlagen um Rohbaumalfie ohne AuRenwandbeklei-
dungen (Putz, etc.) handelt, wird dieser Umstand pauschal im Zuge des Ansatzes in Abschnitt
4.3.1 bericksichtigt.

Teil-
Gebaude/ Breite Tiefe Faktor flache Gesamtflache
Geschoss m m m? m?
Einfamilien-Wohnhaus
KG 12,600 10,600 133,56
+ 4,100 0,500 2,05
+ 0,500 3,700 1,85
+ 4,200 0,500 2,10
+ 2,100 1,100 i. M. 2,31
+ 2,100 1,100 i. M. 2,31
+ 1,100 1,100 12 0,61 144,79
EG 12,600 10,600 133,56
+ 4,100 0,500 2,05
+ 0,500 3,600 1,80
+ 4,200 0,500 2,10
+ 2,100 1,100 i. M. 2,31
+ 2,100 1,100 i. M. 2,31
+ 1,100 1,100 12 0,61 144,74
DG 12,600 10,600 133,56
+ 4,100 2,000 8,20
+ 0,500 3,600 1,80
+ 4,200 0,500 2,10
+ 2,100 1,100 i. M. 2,31
+ 2,100 1,100 i. M. 2,31
+ 1,100 1,100 12 0,61 150,89
440,42
PKW-Garage
KG 6,500 7,000 45,50
EG 6,500 7,000 45,50
DG 6,500 7,000 nicht anzusetzen

91,00
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zertififizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung DIA Zert (LF)
im Schiedsgericht
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BVS Hessen

Mitglied Gutachterausschuss fir die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

Objekt:  Einfamillen-Wohnanwesen
elektr. Ausfertigung Gutachten Zum Maiborn 1, 36396 Steinau - Hintersteinau
R.11399.26 vom 23.01.2026 Gem. Hintersteinau, FI. 2, Fist. 47/3 Seite 42
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Obuv Sachverstandiger fiir Bewertung bebauter und unbebauter Grundst

zertififizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung DIA Zert (LF)

beisitzender Schiedsrichter

im Schiedsgericht

des

BVS Hessen

Mitglied Gutachterausschuss fir die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

5.

| BB Forenbeton G &

530 50 . [ Schwerbeton Hbn &

] LS ey am

s ETIE

10,60

Stohlbefen B 25

=

Objekt:  Einfamillen-Wohnanwesen
elektr. Ausfertigung Gutachten Zum Maiborn 1, 36396 Steinau - Hintersteinau
R.11399.26 vom 23.01.2026 Gem. Hintersteinau, FI. 2, Fist. 47/3 Seite 43
ANLAGE 4 PLANUNTERLAGEN
GRUNDODRISS PDACHGESCHOSS KLU W P
singaas *ﬂé el
vy
g N
[ . / | | Ze-4-Fi
4 ; |
4 ; & i [ 5o’ sn|u 1
L : r R
& [ i
a & W \/\ b R — i
% —— A v T 7 LT 44
% e T T L 5
5 e OFF .:13_ Ik i | Hnée fobe LA e E—
2 .Gl ) — 1 =t
v N T KIND SCHLAFEN 2%
/E") w2
4 S Y- < L AmCE
| I : = & ) =
o |0 Ay — s PEI kN =
S |:i'_ — , C 2 =T
i . — ' EMPORE s
: oo o < 42885 < 1l &
| -- H | KIND 393 Lﬂ?\m U NN D 5 —-q*l-
[ - =] = o g -8
: ] H—ll= o N 1|l ANKLEIDE iy BT
g [ i 1 i i ! bl e B
‘ : | LLAIR, | Ire=H e s FE
H T T 5 E' ulr—\ =| i
" : = 0 | | [ifprsy———— =
L GARAGE | ' E| L0 |
- 1 i i /,-/
s e i
e Ll 3es llae mse m) Lug aal]:-u‘ PO
" .
‘ Ty 05, e I 47s T 2,68
|&nJ 850 i L T Z
i T e ae~ ARG
QUERSCHNITT A - B ¢
. & i
Y
| 1,10 130 Xl Caec Pl
e 2
\¥ =
- l.‘____w/ | T
n 3 e SPITZBODEN | p— L]
= if / Holrdeche " =0
i — e, ' £ =
== 393,09 NN b (i rri v ° g
- 5 i '_ - I
= il J|_ BAD [|(EMPORE| o
— WE‘:I‘H pcke e’ '—;
" 39020m G AN | ~¢*" 4+ BURO
] +0.00m WE ] |
:‘_—_'E‘-—— | =
T = >
387, 12;1&?01' Kf}ﬁgEl ol =
-3,08%m = TECHNIK
V ratgpupen /] 5070 T TR |



273

Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) Obuv Sachverstandiger fir Bewertung bebauter und unbebauter Grundst

elektr. Ausfertigung Gutachten

R.11399.26 vom 23.01.2026

zertififizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung DIA Zert (LF)
beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss fir die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

Objekt:  Einfamillen-Wohnanwesen
Zum Maiborn 1, 36396 Steinau - Hintersteinau
Gem. Hintersteinau, Fl. 2, Fist. 47/3 Seite 44
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Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) 0Obuv Sachverstandiger fir Bewertung bebauter und unbebauter Grundst
zertififizierter Sachverstandiger fiur Immobilienbewertung DIA Zert (LF)
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Objekt:  Einfamillen-Wohnanwesen

elektr. Ausfertigung Gutachten Zum Maiborn 1, 36396 Steinau - Hintersteinau
R.11399.26 vom 23.01.2026 Gem. Hintersteinau, FI. 2, Fist. 47/3 Seite 45
ANLAGE 5 AUSZUG AUS DER LIEGENSCHAFTSKARTE

Hinweis: Veréffentlichung, Weitergabe oder Vervielfaltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten,
soweit nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadenersatz.
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R.11399.26 vom 23.01.2026 Gem. Hintersteinau, FI. 2, Fist. 47/3 Seite 46
ANLAGE 6 STADTPLAN

Hinweis: Veréffentlichung, Weitergabe oder Vervielfaltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten,
soweit nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadenersatz.
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ANLAGE 7 UBERSICHTSKARTE

Hinweis: Veréffentlichung, Weitergabe oder Vervielfaltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten,
soweit nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadenersatz.
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