S E H II:I| B E N E R Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-

, und Immobilienmanagement
Ingenieure ——

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 31/25

EXPOSE

fur das

im Wohnungsgrundbuch von Steinperf, Blatt 1435 eingetragenen 500/1.000 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiick in 35239 Steffenberg, Waldstral3e 4, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG, Spitzboden, KG und der Garage im
KG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Der Verkehrswert des Grundstticks wurde zum Stichtag
05.03.2026 ermittelt mit rd.

58.800 €.
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SCHOBENER

Ingenieure —

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener

1 Wertermittlungsergebnisse
Wertermittlungsergebnisse

Fur das Zweifamilienhausgrundstiick

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

in Steffenberg, Waldstral3e 4

70 K 31/25

Flur 9 Flurstiicksnummer 1 Wertermittlungsstichtag: 05.03.2026
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m2] [m2] wert [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 37,21 938,00 18.800,00
Land
Summe: 37,21 938,00 18.800,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m3] [m2] [m2] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache |Hauptge- 321,87 1954 70 13
baude (1)
Gesamtflache | Anbau- 100,92 | 115,00 1969 70 13
Flachdach
2
Gesamtflache | Anbau-Gie- 150,48 1969 70 13
beldach (2)
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag ROE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoOE] satz [%] faktor
Gesamtflache 7.845,00 2.407,90 € 1,90 0,89
(30,69 %)

relati

Relative Werte

ver Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male:
relativer Verkehrswert:

Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

163,06 €/m> WF/NF

-150,00 €/m? WF/NF

511,30 €/m> WF/NF

7,50
10,81
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1
Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
S [: H I:l B E N E R und Immobilienmanagement

Ingenieure —

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 31/25
Ergebnisse

Ertragswert: 55.700,00 € (89 % vom Sachwert)

Sachwert: 62.300,00 €

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert): 58.800,00 €

Wertermittlungsstichtag 05.03.2026

Bemerkungen

Siehe dazu Gliederungspunkt 2. Allgemeine Angaben
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SCHOBENER

Ingenieure —

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 31/25

2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

WaldstralRe 4
35239 Steffenberg

Grundbuch von Steinperf, Blatt 1434, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Steinperf, Flur 9, Flurstiick 1 (938 m?)

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemall Beschluss des Amtsgerichts Biedenkopf vom
07.01.2026 soll gemaR § 74a Abs. 5 ZVG der Verkehrswert des
Objektes durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten ein-
geholt werden.

05.03.2026 (Tag des Ortstermins)
05.03.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 05.03.2026 wurden die Parteien durch
Einschreiben vom 22.01.2026 fristgerecht eingeladen.

Durch den Glaubiger wurde die Teilnahme am Ortstermin am
29.01.2026 abgesagt.

Es wurde eine Innen- und AuRenbesichtigung des Objektes
durchgefihrt.

Der Schuldner, sowie der Sachverstandige Dipl.-Wirtsch.-Ing.
Henning Schébener.

Ist dem Gericht bekannt

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 20.11.2025

Vom Eigentimer wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:

¢ Informationen zur ErschlieBungssituation im Rahmen des
Ortstermins und tber ein Makler-Exposé

¢ Informationen zu den rechtlichen Gegebenheiten im Rahmen
des Ortstermins

WaldstralRe 4, 35239 Steffenberg
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SCHOBENER

Ingenieure —

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 31/25

Informationen zur Bau- & Instandhaltungshistorie im Rahmen
des Ortstermins

Bauzeichnungen (Grundrisse und Lageplane), teils nicht ver-
masst

Energieausweis aus 2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitt)

Grundakte durch Einsichtnahme beim zusténdigen Amtsge-
richt vom 17.03.2026

Flurkartenauszug durch Einsichtnahme in Geodaten Hessen
(Quelle: Amt fur Bodenmanagement Hessen)

Auskunft zum Planungsrecht aus dem GIS-System des Land-
kreises Marburg-Biedenkopf vom 22.01.2026

Berechnung der Bruttogrundflachen aus den vorgelegten
Planunterlagen und teilweise durch Herausmessen aus dem
Liegenschaftskataster

Berechnung der Wohnflachen auf Basis der vorliegenden
Planunterlagen (teils mussten InnenmalRe herausgemessen
werden)

StraBenkarte und Gemeindeplan von Steffenberg-Steinperf
(Quelle: openstreetmap.de)

Bodenrichtwertkarte, Auszug aus Boris Hessen vom
01.01.2026

Zum Stichtag gultiger Grundsticksmarktbericht 2025 des zu-
sténdigen Gutachterausschusses fur den Landkreis Marburg-
Biedenkopf

Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses fur den Land-
kreis Marburg-Biedenkopf 2025
Sprengnetter-Vergleichsmiete, Abruf 23.04.2026

Eigene Mietwerterhebungen

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Im vorliegenden Fall ist darauf hinzuweisen, dass keine Baugenehmigungsunterlagen insbesondere flir die
Ausbauten im Dachgeschoss des Wohnhauses und dem Spitzboden des Anbaus vorlagen.

Der Verlauf des Leitungsrechts zugunsten der der EnergieNetz Mitte GmbH konnte nicht abschlieRend geklart
werden, sodass im vorliegenden Gutachten von einer marginalen Beeinflussung ausgegangen wird und kein

Ansatz erfolgt.
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SCHOBENER

Ingenieure —

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener

Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

70 K 31/25

3 Grund-und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRrAdumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StrafBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Hessen
Marburg-Biedenkopf
Steinperf (ca. 850 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Gladenbach (ca. 15 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 135 km entfernt)

Bundesstral3en:
B 453 (ca. 10 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 45 (ca. 25 km entfernt)

Bahnhof:
Friedensdorf (ca. 10 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 115 km entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 350m.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 3,5 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 3 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3,5 km entfernt;
durchschnittliche Wohnlage;

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte Bauweise

gering

eben;
Garten mit Ostausrichtung

Straenfront:
ca. 68 m;
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SCHOBENER

Ingenieure —

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

70 K 31/25

mittlere Tiefe:
ca. 31 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 938 mz;

Bemerkungen:
unregelmanige Grundsticksform;

Eckgrundstiick

Wohnsammelstral3e;
Stral3e mit mé&Rigem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein;

Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) oder Hinweise
hinsichtlich Altlast liegen nicht vor. Eine tiefergehende Untersu-
chung ist nicht Auftragsbestandteil dieses Gutachtens.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 20.11.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Steinperf,
Blatt 1434 folgende Eintragung:

Da der Verlauf nicht abschlieRend geklart werden konnte und
das Grundstiick bebaut ist, wird davon ausgegangen, dass keine
wesentliche Wertbeeinflussung resultiert.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Es liegen keine Informationen tber Herrschvermerke vor.
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S [: H ﬁ B E N E R Ingenieurbiro fur Bau-, Projekt-

, und Immobilienmanagement
|ﬂgEnIELIFE |

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 31/25

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im Ortstermin
nicht vorhanden.

Diesbeziglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 22.01.2026 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird auftragsgemalfd ohne weitere Prifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen:

MD = Dorfgebiet;

Il = 2 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);
GFzZ =0,8 (Geschossflachenzahl);

0 = offene Bauweise

Innenbereichssatzung: Fur das Bewertungsobjekt ist keine Innenbereichssatzung be-
kannt.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Fir das Bewertungsobjekt ist keine Erhaltungs- oder Gestal-

tungssatzung bekannt.

Verfiigungs- und Verénderungssperre: Fur das Bewertungsobjekt ist keine Verfiigungs- oder Verénde-
rungssperre bekannt.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.
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S [: H ﬁ B E N E R Ingenieurbiro fur Bau-, Projekt-

, und Immobilienmanagement
|ﬂgEHIELIFE |

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 31/25

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
geprdft.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdge und Abga-
ben flur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-

gabenfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden

mundlich im Ortstermin erkundet.

3.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen falls nicht anders ange-
geben auf den Angaben aus dem Ortstermin.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngeb&aude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Garagenplatze.

Das Objekt ist gemaR den Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin eigengenutzt.
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S [: H ﬁ B E N E R Ingenieurbiro fur Bau-, Projekt-

, und Immobilienmanagement
|ﬂgEnIELIFE |

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 31/25

4 Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Geb&aude und Aul3enanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméangel und -schéden wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefihrt.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebéaudeart: Hauptgebaude (1);
zweigeschossig;
unterkellert;
tlw. ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend,;

mit Anbau
Baujahr: 1954 (gem. Angaben aus dem Ubergebenen Energieausweis)
Modernisierung: keine
(letzte 10-15 Jahre)
Flachen und Rauminhalte sind den Anlagenseiten zu enthehmen
Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor;
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs
ermittelt;

Primérenergiebedarf: 249,9 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 274,9 kwWh / (m2 * a)

Erweiterungsmdglichkeiten: Das Grundstiick bietet grundsatzlich Erweiterungsmdglichkeiten.
Die Vertraglichkeit mit dem Planungsrecht ist im konkreten Fall
zu prifen

Auf3enansicht: insgesamt verputzt, Aufstockung Eingangsvorbau aus Fachwerk

bei dem die Gefache verputzt und gestrichen sind;
Giebelseite Verblendung, Schiefer;
Sockel Verblendung, Natursteinplatten
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Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 31/25

4.2.2 Nutzungseinheiten

ist den Anlagenseiten zu entnehmen

grundlegend ist das Objekt in zwei Wohnungseigentume geteilt.

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau (soweit erkennbar)
Fundamente: nicht bekannt
Keller: Im Ursprungsgebaude: Naturstein (soweit erkennbar)

fur die Restbereiche: nicht bekannt
Umfassungswande: nicht bekannt
Annahme: Mauerwerk (soweit erkennbar)
Innenwande: nicht bekannt
Annahme: Mauerwerk (soweit erkennbar)
Geschossdecken: nicht bekannt
Annahme: Massivdecken lber den Kellergeschossen (Stahltra-

gerdecken aus dem Baujahreszeitraum)
Holzbalkendecken in den Geschossen

Treppen: Kellertreppe:
Beton

Eingangsbereich Haupthaus:
Stahlbeton;

Geschosstreppe:

Holzkonstruktion;

einfaches Holzgelander

mit abgangigen Teppich- bzw. PVC-Belagen belegt

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Holz, Hauseingang gepflegt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- und Flachdach

Dacheindeckung:
Naturschiefer, Bitumendachbahnen;

Dachraum zum Teil ausgebaut und zum Teil begehbar

WaldstralRe 4, 35239 Steffenberg Eigentumswohnung Seite 11 von 36



SCHOBENER

Ingenieure —

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 31/25

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz;
(gemafl Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
(gemafl Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)

einfache Ausstattung, technisch Uberaltert

Zentralheizungen als Pumpenheizung, mit flissigen Brennstof-
fen (Ol), getrennt fiir die beiden Wohnungseigentume (geman
Angaben im Ortstermin

Fur das Hauptgebaude (WEG 1): Baujahr 1985;

Fur den Anbau: Baujahr 1994,

Stahlradiatoren, Flachheizkorper

Heizungsleitungen Uberwiegend auf Putz verlegt

Keller geschweister Stahltank (BJ: 1976)

keine besonderen Luftungsanlagen (herkbmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung
(soweit erkennbar)

4.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

keine

keine vorhanden

gut

keine wesentlichen erkennbar

keine

Der bauliche Zustand ist unterdurchschnittlich.

Es liegt insbesondere im Ursprungsgebaude Unterhaltungsstau
und allgemeiner Renovierungsbedarf vor. Dies betrifft unter an-
derem wesentliche Bauteile wie das Dach, die Warmeerzeu-
gungsanlagen und die Elektrotechnik.

Grundlegend hat es am Objekt keinerlei energetische Moderni-

sierungen am Objekt gegeben, sodass mittelfristig erhebliche
Bedarfe entstehen.
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4.3 Nebengebaude

4.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

keine

4.3.2 Nebengeb&ude im Sondereigentum

keine

4.4 Aulenanlagen

4.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)

4.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Tei-
leigentum zugeordnet

rickwartiger Gartenbereich (rot schraffiert)

4.4.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zu-
geordnet

rickwartiger Gartenbereich (grun schraffiert)

4.5 Sondereigentum an der Wohnung im EG, Spitzboden, KG und der Garage im KG

45.1 Lageim Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG, Spitzbo-
den, KG und der Garage im KG im Aufteilungsplan mit Nr. 2 be-

zeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt rd. 102 m2 (wohnwertabhangige Berech-
nung aus dem vorgelegten teils nicht vermassten Bauunterla-
gen).

Raumaufteilung/Orientierung: ist den Anlagenseiten zu enthehmen

Grundrissgestaltung: zweckmanig

Besonnung/Belichtung: gut
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4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

45.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tiw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungs-

beschreibung zusammengefasst.

4.5.2.2 Wohnflachen der Wohnung Nr. 2

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

einfacher PVC, Laminat, Fliesen;
Fliesen in Sanitarbereichen

Strukturputz gestrichen, Raufasertapete gestrichen,
Fliesen in Sanitarbereichen

Uberwiegend Nut- und Federbretter, teilw. Raufasertapeten mit
Anstrich

Uberwiegend Einfachfenster aus Kunststoff mit Doppel- bzw. Iso-
lierverglasung;

Rollladen aus Kunststoff

teils altere Holzfenster mit Isolierverglasung

Glasbausteine im Treppenhaus

Eingangstur:
Holztir

Zimmertiren:
einfache Flllungstiiren

Bad EG:

1 Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken

weilde Sanitarobjekte, renoviert, jedoch nicht vollstandig sanier-
tes Bad

Bad EG auf halber Ebene:
1 Dusche, 1 Handwaschbecken
weilRe Sanitarobjekte, Gberaltert

keine vorhanden
nicht in Wertermittlung enthalten

teils abgéngige Innenausstattung (bspw. abgéngiges Laminat),
insbesondere ehem. Bad fehlende Fliesen

zweckmahig, fir das Baujahr zeittypisch

mangelnde Warmedammung

WaldstralRe 4, 35239 Steffenberg
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4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung:

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumangel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

nicht in Wertermittlung enthalten

keine vorhanden

Balkon, Loggia und Eingangsiiberdachung
keine

mangelnde Warmedammung

keine wesentlichen

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist unterdurch-
schnittlich;

Es besteht Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf;
Modernisierungsbedarf besteht wegen Uberalterter technischer
Installation und den energetischen Eigenschaften;
Instandhaltungen haben eher an der Oberflache stattgefunden

4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick-
lage):

an der riickseitigen Gartenflache (griin schraffiert)

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE):

keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fur
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

keine

Im vorliegenden Fall ist keine Instandhaltungsriicklage bekannt,
da das Objekt offensichtlich aus familidren Gesichtspunkten
WEG-geteilt wurde und sich beide Sondereigentume im Eigen-
tum der identischen Person befinden.

Hinweis: Folglich werden die Riickstellungen fur notwendige Sa-
nierungen voll in den boG abgebildet.

WaldstralRe 4, 35239 Steffenberg
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4.7 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem fiir das Baujahr unterdurchschnittlichen Zustand.
Das Objekt wurde in den bewohnten Wohnflachen and er Oberfléache instandgehalten, gréRere Instandhal-

tungen bzw. Modernisierungen oder energetische Modernisierungen wurden nicht vorgenommen, sodass das
Objekt unterlassene Instandhaltungen und erhebliche Modernisierungsbedarf aufweist.
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der gro3raumigen Lage des Bewertungs-
objekts

Anlage 2: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des Bewertungsob-
jekts

Anlage 3: Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahmestandorten, Aufnahmerichtungen und
Bildnummern

Anlage 4: Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3

Anlage 5: Planunterlagen

Anlage 6: Berechnung der Wohn- und Bruttogrundflachen

Anlage 7: Bodenrichtwertkarte

Anlage 8: Teilungsplan mit Sondernutzungsrechten

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.
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Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der grol3-
rdumigen Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

(www.openstreetmap.de)
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Anlage 2: Auszug aus der Stral3enkarte von Steinperf mit Kennzeich-
nung der innerdrtlichen Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

(www.openstreetmap.de)
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Anlage 3: Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahmestand-
orten, Aufnahmerichtungen und Bildnummern

Seite 1 von 1

¥ ¥

(lizensiert ber Amt fir Bodenmanagement Hessen)
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Anlage 4. Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3

Bild 1

Bild 2

Beschreibung:02 Wohngeb&ude seitlich
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Bild 3
Bild 4

Beschreibung:04 Wohngebaude stralRenseitig
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Bild 5
Bild 6

Beschreibung:06 Garten mit der hinter Ansicht
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Anlage 5: Planunterlagen
Anlage 5.1: Grundriss Kellergeschoss
Seite 1von 1
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Anlage 5.2: Grundriss Erdgeschoss
Seite 1von 1
4
| ; :
l -
[
Wh! .af = e «’ S b
L+ | *—J‘g ~ - -
— } 1 } =4
& -+
]
—
>/ B ¢ movsresami |
- i i
e IS
s \ i
~= 2| i
;I '\0‘ |
: 2 S
- ! N
‘5 X e o
iy B e
| < | 3 |
AL o ‘
why [
¥ — i j
| -
| | Yo
i o
o e I Fre
:. : ‘ i f——zrrex P
Ni ‘_!_4!4! I ik a0 e
S E = iAW ==
\‘!5 \ ¢ T l l N
AR | v
g I3 | |
é.00 SN p5s (35 Las |
| | | 4 f
Rt i, S b.ee 6 e 1Ak 3.0 i
| I [ ! [
g bl € iy 16 xsade o pakcl b
b | l 1 |
5 $.5¢ $5e g
| |
Abae i

WaldstralRe 4, 35239 Steffenberg

Eigentumswohnung Seite 25 von 36



il
Ingenieurbiro fur Bau-, Projekt-
|S E H [l B E N E R und Immobilienmanagement
MQENIELTE M——

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 31/25

Anlage 5.3: Grundriss Dachgeschoss

Seite 1 von 1
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Anlage 5.4: Schnitt
Seite 1von 1
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Anlage 5.5: Mal3e aus Geoportal Hessen
Seite 1 von 1

Messwerkzeug

letzter Sthtzpunkt: 463664.07 5629754 .61
aktueller Stutzpunkt: 463664 .07
2629754.61

Entfernung zum letzten Punkt: 1.1 m
Lange (gesamt): 1.1 m

Messwerkzeug

letzter Stitzpunkt: 463664.41 5629747.2
aktueller Stitzpunkt: 463664.41 5629747.2
Entfernung zum letzten Punkt: 7.4 m
Lange (gesamt): 7.4 m
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Anlage 6:
Seite 1 von 6

Berechnung der Wohn- und Bruttogrundflachen
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Anlage 7: Bodenrichtwertkarte
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Anlage 8: Teilungsplan mit Sondernutzungsrechten
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