|Aktenzeichen: 42 K 84/24 |

Ronny Kazyska

Exposé

fur das
Amtsgericht Hanau

Auftrag: Verkehrswertgutachten

Obijektart: Einfamilienhaus
mit 1 Garage

Anschrift: Landwehrstr. 2
D-63526 Erlensee

Qualitatsstichtag: 6. Mai 2025

Wertermittlungsstichtag: 6. Mai 2025

besichtigt durch: Herr Ronny Kazyska am: 06.05.2025

Ergebnisse der Wertermittlung zum Bewertungsstichtag:
Exposé
Stichtag: 06.05.2025
Verkehrswert Flurstiick 1/1 284.000 €
Verkehrswert Flurstiick 3/1 71.000 €

Verkehrswert (Marktwert)

i.S.d. § 194 BauGB 355.000 €

Frankfurt am Main, den 19.05.2025
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Dieses Exposé dient der Verdffentlichung im Internet und gilt ausschlieBlich in Verbindung mit dem Verkehrswertgutachten,
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das bei Gericht eingesehen werden kann.
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Ubersicht Exposé
Einfamilienhaus mit 1 Garage Stichtag: 06.05.2025
Baujahr ca. 1910
Baujahr (wirtschaftlich) ca. 1994
Gesamtnutzungsdauer 70
Restnutzungsdauer 39
Grundstiicksgrof3e Flurstiick 1/1 rd. 354 m?
Grundstiicksgrof3e Flurstiick 3/1 rd. 183 m?
Bruttogrundflache (BGF) rd. 342 m?

GRz GFz 0,34 0,55
Wohnflache Einfamilienhaus ca. 101,54 m?

Sachwertermittlung

Baukostenindex 187,3
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuRenanlagen) 225.000 €
Bodenwert 124.000 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 349.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -100.000 €
Sachwert des Grundstticks 284.000 €
Sachwert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 2.797 €/m?

Ertragswert

Marktiblicher Jahresrohertrag p.a. 12.785 €
Verwaltungskosten p.a. 397 € 311 %
Instandhaltungskosten p.a. 1.505 € 11,77 %
Mietausfallwagnis p.a. 256 € 2,00 %
Betriebskosten p.a. 0 € 0,00 %
Bewirtschaftungskosten p.a. 2.158 € 16,88 %
Bewirtschaftungskosten / Wohnflache 21,25 €/m?
Reinertrag p.a. 10.627 €
Liegenschaftszinssatz 1,50 %
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 29,36
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 381.000 €
Sonderwert(e) inkl. Rundungen -100.000 €
Ertragswert rd. 281.000 €
Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 2.767 €/m?
Vergleichswertermittiung

angepasster Mittelwert 379.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -100.000 €
Marktanpassung 0 €
Vergleichswert des Grundstlicks 279.000 €
Vergleichswert des Grundstiicks nach Sicherheitsabschlag 279.000 €
Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 2.748 €/m?
Verkehrswert Flurstick 1/1 284.000 €

Verkehrswert Flurstiick 3/1 71.000 €
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Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus in offener und massiver Bauweise
mit anschlieBender Garage. Auf dem rickwértigen Grundstiick befindet sich zusétzlich ein
Nebengebdude mit Mauerwerk und freiliegender Fachwerkstruktur. Das genaue Baujahr der
baulichen Anlagen ist unbekannt. Die Bauaufsicht des Main-Kinzig-Kreises sowie die Stadt Erlensee
konnten dem Sachverstandigen keine Unterlagen zum Bewertungsobjekt zur Verfigung stellen. Laut
den Angaben einer Miteigentiimerin beim Ortstermin stammt das Baujahr des Einfamilienhauses um
1910. In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen im Einklang mit der
zustandigen Bauaufsicht realisiert wurden. Andernfalls misste das Gutachten ggf. angepasst werden.

Das Einfamilienhaus ist stral3enseitig traufstandig errichtet. Die stral3enbildpragende Fassade besteht
aus Sichtmauerwerk mit rot abgesetzten Ziersteinen und Natursteinsockel. Die straenseitigen
Fenster6ffnungen sind teilweise vermauert. Das geneigte Satteldach ist augenscheinlich mit
Tonziegeln eingedeckt. Die Gauben sowie Teile der traufseitigen oberen Fassadenflachen sind mit
ziegelroten Deckplatten in Doppeldeckung verkleidet. Die Deckung &hnelt optisch einer
Biberschwanzform. Das Material konnte nicht eindeutig bestimmt werden. Eine abschlieRende
Materialbestimmung war nicht moglich.

Das Grundstuck ist eingezaunt und Uberwiegend mit Wildwuchs, Blschen und einzelnen Altbaumen
bewachsen. Ein befestigter Zugang fuhrt Uber eine Aul3entreppe zum Hauseingang. Die Haustir mit
Vordach ist in die Fassade zurlickversetzt. Ein zweiter Zugang zur Waschkiiche im Kellergeschoss
erfolgt Uber eine separate KellerauRBentreppe. Auf dem riickwartigen Grundstiicksteil sind Reste alter
Pflasterflachen sowie Milltonnenstellplatze vorhanden.

Die Raumlichkeiten des Einfamilienhauses erstrecken sich auf zwei Vollgeschosse zuziglich Unter-
und Dachgeschoss. Die Garage schlief3t nordwestlich an das Einfamilienhaus an. Das Lagergebaude
liegt westlich auf dem Areal. Das Grundstick ist stral3enseitig mit einem senkrechten Holzlattenzaun
auf einem Sockelmauerwerk aus rotem Naturstein eingefriedet. Der Zugang zum Areal erfolgt Uber
ein holzernes Einfligeltor im gleichen Stil. Seitlich ist das Grundstiick abschnittsweise durch einen
einfachen Maschendrahtzaun auf Metallpfosten begrenzt. Am Wertermittlungsstichtag waren die
Raumlichkeiten des Einfamilienhauses in einem unbewohnten Zustand.

Das Einfamilienhaus ist unterkellert. Das Untergeschoss besteht aus Waschkiche, Heizraum,
Heiz6ltankraum und einen Lagerraum.

Das Erdgeschoss des Einfamilienhauses setzt sich neben einem Wohn-/Esszimmer aus einem
Schlafzimmer, Wohnkiche, Diele und Géaste-WC zusammen.

Das Obergeschoss besteht aus drei Schlafzimmer, Diele und Bad.
Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und kénnte zu Lagerzwecke genutzt werden.

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt am Wertermittlungsstichtag auf Basis der
vorliegenden Grundrisse ca. 101,54 mz.

Erdgeschoss Obergeschoss Kellergeschoss

Wohnzimmer 27,04 m2 Zimmer 10,06 m2 Lagerraum 12,11 m2

_Gc" Zimmer 9,33 m2 Zimmer 14,64 m?2 g Heizung 8,40 m2
if—L_é Wohnkiiche 10,19 m2 Zimmer 12,63 m2 ;C_L_é Tankraum 11,26 m2
-g Diele 3,90 m2 Bad 8,28 m2 *E Waschkiiche 8,82 m2
= Gaste-WC 0,77 m2 Diele 3,90 m2 < Flur 8,89 m?

- - Abstellraum 0,80 m2 - -
Summe: 51,23 m? Summe: 50,31 m? Summe: 49,48 m?

Raumaufteilung und GrolRenverhédltnisse wurden im Rahmen des Ortstermins in Augenschein
genommen und erschienen plausibel.

Nachhaltigkeit / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis fir das Bewertungsobjekt liegt nicht vor. Die Heizungsanlage ist mit einem
Baujahr von 2003 nicht mehr zeitgemaf3. Dadurch wird ein negativer Sonderwert wertmindernd in der
Bewertung bertcksichtigt.
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Instandhaltungszustand

Vorbemerkung: Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den Eigenschaften der baulichen Anlagen erfolgen
ausschlielich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen sowie
erteilten Informationen, die dem Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt wurden. Alle Feststellungen des Sachversténdigen bei
der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen vorgenommen. Bautechnische Untersuchungen in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Waéarmeschutz wurden nicht durchgefuhrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf erteilten Auskinften, vorgelegten Unterlagen oder begrindeten Vermutungen.
Eine Untersuchung auf eventuell vorhandene pflanzliche oder tierische Schéadlinge erfolgte nicht. Fir nicht einsehbare
Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Ferner wird unterstellt, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und
Bauteile vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder

aefahrden.
Zur Besichtigung am 06.05.2025 befand sich das Bewertungsobjekt insgesamt in einem
unterdurchschnittlich unterhaltenen  Zustand. Die  bereits teilweise  durchgefiihrten

Modernisierungsmaflnahmen liegen zeitlich langer zuriick. Das Gebaude wies Instandhaltungs- bzw.
Instandsetzungsrickstand auf, die zur Marktgéngigkeit Mal3nhahmen am Bewertungsobjekt erfordern.
Die Raumlichkeiten waren beim Ortstermin vollstandig unbewohnt.

Die Wohnraumlichkeiten im Erdgeschoss zeigten sich insgesamt in einem unterdurchschnittlich
renovierten Zustand. Die Ausstattung ist teilweise veraltet und entspricht nicht mehr den heutigen
Wohnstandards. Zur Gewéahrleistung der Marktgéngigkeit sind an den Raumlichkeiten Renovierungs-
und Modernisierungsmalnahmen erforderlich. Die Wand- und Deckenflachen sind Uberwiegend mit
Tapeten versehen, die teilweise optische Gebrauchsspuren und kleinere Ablésungen aufweisen. In
der Kiche waren an mehreren Stellen Verfarbungen in den Eckbereichen ersichtlich, die auf
mogliche Feuchtigkeitseinwirkungen hindeuten kdnnten. Die genaue Ursache ist unbekannt. Eine
akute Durchfeuchtung war durch Abtasten nicht feststellbar. Die Kiichenmdblierung ist veraltet. Das
Gaste-WC stammt augenscheinlich aus einem friheren Baujahr und wirkt optisch nicht mehr
zeitgemal. Die Bodenbeldge bestehen aus Laminat, Teppich, Fliesen und PVC. Der festgestellte
Modernisierungs- und Renovierungsbedarf an den Oberflachen und dem Géaste-WC wird als
negativer Sonderwert in Abzug gebracht.

Die Wohnrdume im Obergeschoss befinden sich ebenfalls in einem insgesamt unterdurchschnittlich
renovierten Zustand. Die Wande und Decken weisen altersbedingte Gebrauchsspuren sowie
stellenweise Ablésungen der Tapete auf. Im Abstellraum waren dunkle Verfarbungen sichtbar, die auf
Schimmel- oder Feuchtigkeitseinwirkung hindeuten. Die genaue Ursache ist nicht bekannt. Die
Bodenbelage sind aus Teppich, PVC und Fliesen. Die optische Erscheinung wirkte zum Teil stark
abgenutzt und verschmutzt. Die Raumdecken sind in einem Schlafzimmer groR3flachig beschadigt.
Das Tageslichtbad entspricht nicht mehr dem heutigen Ausstattungsstandard. Die vorhandene
Sanitareinrichtung sowie die keramischen Belage sind &dlteren Datums. Die Wand- und Bodenfliesen
wirken abgenutzt. Die WC-Anlage wurde mit einem Aufputz-Boiler erganzt. Der
Modernisierungsbedarf umfasst séamtliche Oberflachen, Teile der Haustechnik sowie das Bad. Zur
Gewahrleistung der Marktgangigkeit sind auch im Obergeschoss Renovierungs- und
Modernisierungsmaflinahmen notwendig, die als negative Sonderwerte in der Bewertung
berucksichtigt werden.

Der Keller ist Uber eine Treppe aus dem Erdgeschoss erreichbar. Die R&ume weisen mit
Waschkiiche, Heizraum, Heiz6ltankraum und Lagerraum unterschiedliche Nutzungen auf. Die
allgemeine Bausubstanz des Kellers weist mit Putzabplatzungen, Verfarbungen sowie Ausbliihungen
deutlich sichtbare Alterserscheinungen auf. Die Waschkiche ist ausschlieRlich Uber eine
KellerauRentreppe begehbar und nicht mit den Ubrigen KellerrAumen verbunden. Der Raum liel3
ebenfalls Feuchtigkeitsschaden, beschadigte Wandflachen und Abplatzungen erkennen. Die
Ausstattung ist veraltet.

Vor dem Hintergrund des alten Ursprungsbaujahrs des Bewertungsobjekts um 1910, entsprechen die
im Keller festgestellten Schaden dem zu erwartenden Zustand eines Altbaus. Die Auspragung
Uberschreitet im vorliegenden Fall das ubliche MaR. Der Zustand erfordert funktionale
Ausbesserungen, die in der Bewertung durch einen pauschalen negativen Sonderwert berticksichtigt
werden. Dabei wird in der Bewertung davon ausgegangen, dass keine erhebliche Durchfeuchtung
vorliegt, die statische Probleme hervorruft.
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Die Heizungsanlage ist eine Olzentralheizung mit einem Baujahr von 2003. Sie wies zum
Besichtigungszeitpunkt keine sichtbaren Undichtigkeiten auf. Die technische Lebensdauer ist
altersbedingt als Uberschritten anzusehen. Fiur die Heizungsanlage wird altersbedingt pauschal ein
negativer Sonderwert angesetzt.

Das Dachgeschoss ist nicht zu Wohnzwecken ausgebaut. Der Raum befindet sich in einem
vernachlassigten Zustand und dient als einfache Abstellflache. Der Boden ist unbeplankt und weist
Verunreinigungen sowie loses Lagergut auf. Die sichtbare Unterkonstruktion des Daches besteht aus
Holzsparren mit einer dinnen Unterspannbahn ohne erkennbare Waéarmedammung. Die
Dachflachenfenster sind alteren Datums. Ein Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken wére
mit umfangreichen baulichen MaRnahmen verbunden. Die Dacheindeckung soll laut Angaben einer
Miteigentiimerin beim Ortstermin vor ca. 20 Jahren erneuert worden sein.

Die Fassade des Einfamilienhauses besteht aus Sichtziegelmauerwerk mit dekorativen Ziersteinen.
An der Strallenseite sind an mehreren Stellen Fugenverluste und Verschmutzungen erkennbar. Der
Sockelbereich weist witterungsbedingte Ablésungen und Verfarbungen auf. Die Dachhaut erscheint
von aullen intakt. Die Eingangsuberdachung zeigt starke Witterungsspuren. Die Fenster sind
uneinheitlich erneuert worden und stammen aus unterschiedlichen Baujahren. Es sind teilweise noch
altere Holzfenster mit Einfachverglasung vorhanden. An den Holzrahmen wurden sichtbare
Gebrauchsspuren festgestellt.

Die KellerauRentreppe ist moosbewachsen, uneben und teilweise schadhaft. Im Sockelbereich der
AuRenwénde sind Putzabplatzungen und woméglich feuchtebedingte Verfarbungen vorhanden. Das
Grundstuck ist mit einem Sockelmauerwerk und einem aufgesetzten Lattenzaun eingefriedet. Die
Einfriedung zeigt witterungsbedingte Schéden. Die AuRenanlagen bestehen aus einem
naturbelassenen Vorgarten und einem ungepflegten ruckwartigen Grundsticksteil. Das
Einfamilienhaus weist insgesamt einen vernachlassigten Bauunterhalt mit Spuren von Witterung und
Alterung auf. Die tragende Substanz erscheint augenscheinlich intakt.

Die Garage wurde nordwestlich an das Wohnhaus angebaut. Das Baujahr ist unbekannt. Sie wurde
in massiver Bauweise mit Flachdach und zwei Schwingtore errichtet. Die Einfahrt erfolgt tber die
MuhlistraBe. Das zweite Tor liegt zur rickwartigen Grundsticksseite. Die &uf3ere Ansicht zeigt
Putzverfarbungen sowie einzelne kleinere Abplatzungen. Das Dach wirkt altersentsprechend.
Undichtigkeiten waren bei der Ortsbesichtigung augenscheinlich nicht erkennbar. Der Innenraum war
unbeheizt und diente als Abstellfliche. Die Garage befindet sich insgesamt in einem einfachen
Erhaltungszustand.

Das Nebengebaude befindet sich in einem vernachlassigten und konstruktiv geschwéchten Zustand.
Die sichtbare Holzkonstruktion zeigt Verformungen und witterungsbedingte Abnutzung. In der
Bewertung erfolgt kein Wertansatz mehr.

Zur Marktgéngigkeit des Bewertungsobjekts werden einzelne MaRnahmen unter dem Gesichtspunkt
des Einflusses auf den Verkehrswert pauschal wertmindernd in dieser Bewertung als negative
Sonderwerte ausgewiesen:

neue Heizungsanlage pauschal ca. -20.000,00 €
Instandhaltungsriickstand / Schénheitsreparaturen Wohnen pauschal ca. -20.000,00 €
neues Bad u. Gaste-WC pauschal ca. -15.000,00 €
Ausbesserungen u.a. Fassade, Keller, Dachgeschoss pauschal ca. -45.000,00 €

-100.000,00 €

Fur verschiedene InstandsetzungsmafRnahmen, insbesondere an der Fassade, im Keller und im
unausgebauten Dachgeschoss wird ein pauschaler Sonderwert von 45.000€ berucksichtigt. Der
Betrag umfasst typische Ausbesserungsmaflinahmen zur Wiederherstellung der Nutzbarkeit und zur
Behebung des altersbedingten Instandhaltungsriickstands.
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Der Unterzeichner Ubernimmt keine Haftung fir das Vorhandensein von Bauméngeln bzw.
Bauschaden, die in diesem Gutachten nicht aufgefuhrt sind. Die vorstehende Beschreibung dient
lediglich der Verkehrswertermittiung und stellt - anders als bei einem Bauschadensgutachten - keine
Méangelauflistung dar.

(Unter Reparaturstau wird nur angegeben, was uber die Wertminderung durch Abschreibung hinaus an ublicher
Instandhaltung an Dach und Fach unterblieben ist. Der Reparaturstau entspricht also nicht den tatséchlichen Aufwendungen
zur Beseitigung der festgestellten Méangel, sondern den Ublichen Abschlagen nach den Gepflogenheiten des

Immobilienmarktes. Im Ubrigen wurde der Zustand des Objekts bei der Festlegung der Restnutzungsdauer
beriicksichtigt.)

Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Das zu bewertende zweigeschossige Einfamilienhaus zuziglich Unter- und Dachgeschoss wurde den
Angaben beim Ortstermin nach um 1910 errichtet. Das Bewertungsobjekt weist Instandhaltungs- und
Instandsetzungsrickstand auf. Die Wohnflache betrdgt ca. 101,54 m2. Auf dem
Bewertungsgrundstiick existiert eine Garage, die nordwestlich an das Einfamilienhaus anschlief3t. An
den baulichen Anlagen sind zur Marktgangigkeit des Bewertungsobjekts Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und Instandhaltungsmalnahmen erforderlich. Ein Nebengeb&dude auf dem Areal
befindet sich in einem vernachlassigten und konstruktiv geschwéchten Zustand. Das Flurstiick 3/1 ist
unbebaut.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird von einer Wohnbebauung in offener und geschlossener
Bauweise gepragt. Die Lage des Bewertungsobjekts in einem Wohngebiet wird innerhalb von
Erlensee fir die Wohnnutzung als durchschnittlich angesehen. Dem Gutachterausschuss im Main-
Kinzig-Kreis zufolge belauft sich der durchschnittliche Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen in
Erlensee auf 320 €/m?. Bei Betrachtung der Lage des Bewertungsobjekts innerhalb vom Main-Kinzig-
Kreis wird der Standort ebenfalls als durchschnittlich eingestuft. Die generalisierten Bodenrichtwerte
fir Wohnbauflachen bewegen sich im Main-Kinzig-Kreis im Mittel von 40 bis 528 €/m?2.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird unter Berlicksichtigung der Vergleichsdaten und der
aktuellen Marktentwicklungen bei einer Wohnflache von ca. 101,54 m2 mit rd. 2.797 €/m? Wohnflache
innerhalb von Erlensee unterdurchschnittlich beurteilt. Das Bewertungsobjekt als ein freistehendes
Einfamilienhaus bei dem primar die Eigennutzung im Vordergrund steht ist am
Wertermittlungsstichtag gemafR den Angaben der Eigentimer nicht vermietet. Hinweise fur ein
bestehendes Mietverhéltnis sind den Bewertungsunterlagen nicht zu entnehmen. Bei der
Ortsbegehung waren die Raumlichkeiten unbewohnt. Der Gutachterausschuss im Main-Kinzig-Kreis
hat im Immobilienmarktbericht 2024 fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in Erlensee einen
durchschnittlichen Kaufpreis von 3.678 €/m? Wohnflache ermittelt. Vor dem Hintergrund der
Nachfrage nach Wohnraum in der Region ist eine Verwertung bzw. Drittverwendung des
Bewertungsobjekts zu Wohnzwecken gegeben.



