Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 42/25

NASEDY

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D - 65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467

Posseltstrale 10a
D - 76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

Mail: ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

10.01.2026

4-Zimmer-Eigentumswohnung

Verkehrswert: 209.000,00 EUR

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

des 157,316/1.000 Miteigentumsanteils

an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick
eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Hanau Blatt 13946,
Gemarkung Hanau, Flur 67, Flurstick 614/15, Geb&ude- und
Freiflache, GroRe 702 m?

Bruchkobeler LandstraBe 45 in 63452 Hanau

verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen Nr. 6
des Aufteilungsplans.

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.10.2025

Digitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.



Seite 2 von 49 SV A. Nasedy Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 42/25
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 6, Bruchkobeler Landstral3e 45, 63452 Hanau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 13.10.2025

1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Hanau
AZ: 42 K 42/25

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag
13.10.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

AuBenbesichtigung
(Besichtigung der Kellerraume)

Wertermittlungsobjekt: 157,316/1.000 an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stlick, verbunden mit Sondereigentum

Sondereigentum: Wohnung Nr. 6 im 2. Obergeschoss links sowie Kellerraum Nr. 6

Sondernutzungsrecht: PKW-Stellplatz Nr. 5 (Auenstellplatz)

Adresse: Bruchkobeler LandstralRe 45 in 63452 Hanau

Lage: Hanau-Nordwest, durchschnittliche Wohnlagequalitat

Detailangaben Gebaude: Mehrfamilienhaus Baujahr ca. 1923, sieben Wohneinheiten

Detailangaben Wohnung: 4-Zimmer, Klche, Bad, uberdachter Balkon, 99,50 m? Wohnflache,
Abstellraum im KG

Vermietungssituation: Eigennutzung

Hausverwaltung Hausverwaltung Patrick Czop, Hanau

Hausgeldvorschuss: 519,62 €/Monat inkl. 131,10 € Erhaltungsriicklage (2025)

Instandhaltungsstau rd.: 17.959,84 € (anteilige Sonderumlage)

Sicherheitsabschlag: 10.000,00 €

Ertragswert (Verfahrenswert) rd.: 209.000,00 €

Verkehrswert: 209.000,00 €

Wohnflachenpreis rd.: 2.370,00 €/m? (vorlaufiger Ertragswert)
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Hanau, NufRallee 17, 63450 Hanau

Aktenzeichen: 42 K 42/25

Auftrag: Vom 14.08.2025

Beschlusse: Vom 01.07.2025 und vom 14.08.2025
In der Zwangsversteigerungssache
betreffend den im Wohnungsgrundbuch von Hanau Blatt 13946, lau-
fende Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen
157,316/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Lfd. |Gemarkung | Flur |Flur- | Wirtschaftsart und Lage |GroRe
Nr. stick m?

Hanau 67 |614/15 | Gebaude- und Freiflache, | 702
Bruchkdbeler Landstr. 45
verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen Nr. 6 des Auftei-
lungsplanes. Dem Miteigentumsanteil ist das Sondernutzungsrecht an
dem PKW-Stellplatz (im Freiflachenplan mit Nr. 5 bezeichnet) zuge-
ordnet.
XXXXXX
- Schuldner -
2.2 Objekt-Unterlagen

[ 11 Abschrift des Beschlusses vom 01.07.2025

[ 2] Beglaubigte Abschrift des Beschlusses vom 14.08.2025

[ 3] Ausdruck aus dem Grundbuch von Hanau Blatt 13946

[ 4] Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Hanau, Bauaufsicht

[ 5] Auszug aus der Liegenschaftskarte

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen des Glaubigers: Uber die Hausverwaltung eingegangen:

[ 6] Teilungserklarung UR-Nr. 252/92 vom 15.12.1992 mit Planun-
terlagen (Lageplan, Teilungsplane etc.), Wohnflachenaufteilung
sowie Unterlagen zum Einbau einer Loggia im DG v. 1987 und
zur Stellplatzplanung v. 1997

[ 71 Wohnflachenaufteilung sowie Unterlagen zum Einbau einer
Loggia im DG v. 1987 und zur Stellplatzplanung v. 1997

[ 8] Unterlagen zum Einbau einer Loggia im DG v. 1987 und zur
Stellplatzplanung v. 1997

[ 91 Protokoll der Eigentimerversammlung der WEG Bruchkdébeler
Landstr. 45 vom 10.04.2025

[10] Verwaltungsrelevante Unterlagen (Hausgeldabrechnung 2024,
Wirtschaftsplan 2025, Auskunft zu Sonderumlage)
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Unterlagen des Schuldners:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskiinfte und Informationen:

23

Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 42/25
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 6, Bruchkobeler Landstral3e 45, 63452 Hanau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 13.10.2025

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2

Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Nichtzutreffend

[11] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Hessen
(BORIS Hessen); online-Abfrage; hvgb.hessen.de

[12] Auskunft zur Bauleitplanung; online-Abfrage; BulrgerGIS der
Stadt Hanau

[13] Schriftliche Auskunft aus der Altflachendatei Hessen (FIS-AG
Fachinformationssystem Altlasten und Grundwasserschadens-
falle); Regierungsprasidium Darmstadt

[14] Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaften; Landes-
amt fir Denkmalpflege Hessen; online-Abfrage

[15] Sonstige Internetrecherchen

13.10.2025

Herr XXXXX
Herr XXXXX
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

13.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Schuldner wurde mit Einwurfeinschreiben zum Ortstermin gela-
den und um Zutritt zum Bewertungsobjekt ersucht. Der Zutritt zum
Sondereigentum wurde jedoch nicht erméglicht. Das Gutachten wird
daher auftragsgemall auf Grundlage der aufieren Inaugenscheinnah-
me erstellt.

Fir das betreffende Grundstiick Flur 67, Fist. 614/15 in Hanau sind
keine Baulasten im Baulastenverzeichnis der Stadt Hanau eingetra-
gen.

Das Bewertungsrundstiick befindet sich im unbeplanten Innenbe-
reich. Bauvorhaben richten sich demnach nach § 34 BauGB (erlaubt
Bauvorhaben innerhalb bebauter Ortsteile, wenn sie sich in die Um-
gebung einfiigen, das Ortsbild nicht stéren und die Erschlieung
gesichert ist).
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2413 Bauordnungsrecht
Anmerkung:
2414 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstucks-
qualitat):

Abgaben, Beitrage etc.:

241.5 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG:

Hinweis:
241.6 Wohnpreisbindung
Wohnpreisbindung:

1

2010/Genehmigte-Planunterlagen/
2

https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/

Der Bereich der Bruchkobeler LandstraBe 45 ist im Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 (Regionalverband FrankfurtRheinMain) als
Wohnbauflache dargestellt."

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafl auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Wertermittlung wird
die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gut-
achten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschréankungen sind nicht bekannt.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Geblhren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden ortstiblich erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

In der Liste der Kulturdenkmaler in Hessen des Landesamtes fir
Denkmalpflege? ist fiir das betreffende Objekt kein Eintrag vorhan-
den.

Bei zufalligen archdologischen und paldontologischen Funden im
Erdreich (Keramik, Knochen, Steinsetzungen, Fossilien etc.) besteht
grundsatzlich Meldepflicht bei der zustandigen Denkmalschutzbe-
hdrde.

Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG ist nicht bekannt.

https://www.region-frankfurt.de/Unsere-Themen-Leistungen/Regionaler-F1%C3%A4chennutzungsplan/G%C3%BCltiger-RegFNP-




Seite 7 von 49 SV A. Nasedy

Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 42/25
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 6, Bruchkobeler Landstral3e 45, 63452 Hanau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 13.10.2025

2.4.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Hanau
Blatt 13946 - Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis

Abteilung | (Eigentiimer)

Abteilung Il (Lasten und Beschran-

kungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Geandert am 14.07.2025. Ausdruck vom 14.07.2025

Lfd. Nr. 1 der Grundstiicke
157,316/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Hanau, Flur 67, Flurstiick 614/15, Gebaude- und Freifla-
che, Bruchkobeler Landstralle 45, Grofte 702 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen Nr. 6 des Auf-
teilungsplanes;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Blatt 13941 bis 13947); der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist
durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Son-
dereigentumsrechte beschrankt;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme
auf Bewilligung vom 15. Dezember 1992; Uibertragen aus Blatt 8532;
eingetragen am 22. Februar 1993.

Zuschreibungen zur Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke:

Sondernutzungsrechte begriindet an den PKW-Stellplatzen, im Frei-
flachenplan mit Nr. 1 bis 7 bezeichnet, eingetragen am 13.12.2005.

Dem Miteigentumsanteil ist das Sondernutzungsrecht an dem PKW-
Stellplatz (im Freiflachenplan mit Nr. 5 bezeichnet) zugeordnet; ge-
maR Bewilligung vom 07.04.2005 (UR-Nr. 54/2005 Notar XXXXX),
vom 21.04.2005 (UR-Nr. 66/2005 Notar XXXXX), vom 26.04.2005
(UR-Nr. 78/2005 Notar XXXXX) und vom 11.05.2005 (UR-Nr.
89/2005 Notar XXXXX) eingetragen am 13.12.2005. ...

Laufende Nummer 3 der Eintragungen zu laufender Nummer 1 der
Grundstuicke im Bestandsverzeichnis

XXXXX
geb. am XX XX.XXXX ...

Laufende Nummer 8 der Eintragungen zu laufender Nummer 1 der
Grundstucke im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hanau- Abt.
42 - Zwangsversteigerungsabteilung, 42 K 42/25); eingetragen am
14.07.2025. ...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemal wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.
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24.2.2 Vermietungssituation

Vermietungssituation: Das Sondereigentum wird von Schuldnerseite eigengenutzt.

24.2.3 Gewerbliche Nutzung

Gewerbliche Nutzung: Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung der Wohnung ergaben sich
im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN

31 Lage

311 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)
Regierungsbezirk: Darmstadt

Landkreis: Main-Kinzig-Kreis

Ort: Hanau

Einwohnerzahl (Hauptwohnsitz): 106.923 (Stand 30.09.20253%)
Flache rd.: 76,50 km?

Die Stadt Hanau liegt im Osten des Rhein-Main-Gebiets, an der Mindung der Kinzig in den Main, und gehdrt
zum Ballungsraum Frankfurt. Seit September 2021 gilt sie als GroRstadt, ab 01.01.2026 wird sie zur kreis-
freien Stadt erhoben. GroRere Stadte in der Umgebung sind Frankfurt a. Main (ca. 25 km westlich) und Of-
fenbach a. Main (ca. 15 km sudwestlich). Hanau besteht aus den Stadtteilen Innenstadt, Nordwest, Stdost,
Lamboy, Steinheim, Klein-Auheim, GroRauheim, Wolfgang, Mittelbuchen und Hanau.

Hanau wird dem Demografietyp 6 zugeordnet, das sind Stadte/Wirtschaftsstandorte mit soziobkonomischen
Herausforderungen, die sich durch eine Gberdurchschnittliche Bevdlkerungsentwicklung durch Zuwanderung,
niedrige Kaufkraft und hohe Soziallasten und eine heterogene Arbeitsmarktsituation auszeichnen.*

Abb. 1: Ubersichtskarte Stadtgebiet Hanau (ohne Mafstab), Detail: grob schematische Lage des Bewertungsobjekts;
Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung d.d. SV (blau)

https://www.hanau.de/mam/Stadtentwicklung/statistik/2025/kernindikatoren_2025-09-30.pdf

4 https://www.wegweiser-kommune.de/
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Es bestehen glinstige Verkehrsanbindungen an die Bundesautobahnen A3, A45 und A66. Durch das Stadt-
gebiet fihren die Bundesstrafien B8, B43a, B43 und B45 sowie Landes- und Kreisstralen. Der Flughafen
Frankfurt ist Gber Strafle und Schiene schnell zu erreichen. Hanaus Bahnhof ist zentraler Knotenpunkt mit
Anbindung mehrerer ICE-Linien, Regionalbahnverbindungen und S-Bahnlinien. Der innerstadtische Nahver-
kehr wird GUberwiegend von der Hanauer S-Bahn bedient.

Hanau ist wirtschaftliches und kulturelles Zentrum der Region Main-Kinzig und ein bedeutender Verkehrs-,
Industrie- und Technologiestandort mit einem Gberdurchschnittlich hohen Bruttoinlandsprodukt in der Metro-
polregion Frankfurt-Rhein-Main. AuRerdem ist Hanau ein Standort fir Dienstleistungs- und Handelsunter-
nehmen, die Verkehrswirtschaft, IT-Dienstleister und das Gastgewerbe.

Die Stadt verfiigt Uber eine ausgezeichnete bildende, soziale, medizinische und o6ffentliche Infrastruktur. Ge-
schafte und Gastronomie sind zahlreich vorhanden. Eine Vielzahl an Veranstaltungen, u.a. aus dem kulturel-
len und sportlichen Bereich, sorgen fir ein breites Freizeitangebot.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in zentraler Lage in Hanau-Nordwest. Der Stadtteil mit rd. 11.500 Ein-
wohner*innen liegt nordlich der Hanauer Innenstadt und grenzt an die Stadtteile Kesselstadt und Lamboy.
Pragende Strukturen sind die historische Kuranlage Wilhelmsbad mit Landschaftspark und umliegendem
Villenviertel im Nordwesten sowie die Kinzig im Siden. Das zu bewertende Anwesen liegt direkt an der
Bruchkdbeler LandstralRe/B45, Verbindungsstralle zwischen Hanau-Zentrum und der ca. 1 km entfernten
Autobahnanschlussstelle Hanau-Nord, von der entsprechende Immissionen durch Verkehrslarm ausgehen.
Die Nachbarschaftsbebauung besteht Gberwiegend aus Wohngebauden mit kleineren Gewerbeeinheiten.
Eine Bushaltestelle befindet sich vor dem Haus, im Umkreis von 600 m gibt es Einkaufsmdglichkeiten, eine
Bankfiliale mit Geldautomaten, Kindergérten und Grundschule. Arzte, Apotheken sowie Freizeit- und Erho-
lungsmaoglichkeiten finden sich in der weiteren Umgebung. Die innerértliche Lagequalitat ist unter Berlick-
sichtigung der Infrastruktur und Immissionen als durchschnittliche Wohnlage zu bewerten.
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Abb. 2: Innerértliche Lage; Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung d.d. SV (blau)
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3.2 Grund und Boden

Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 42/25
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 6, Bruchkobeler Landstral3e 45, 63452 Hanau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 13.10.2025

3.21 Oberflaichengestalt etc.

Topografie:
Grundstiicksform:
Flache:
Lagebesonderheit etc.:

Bebauung, Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

3.2.2 ErschlieBung, StraBen-

arten

ErschlieRung:

Strallenarten:

3.23 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit, Untergrund-
verhaltnisse, Altlasten etc.:

Uberwiegend ebene Oberflache
Trapezférmige Grundstiicksform
702 m? (gem. Grundbuch)

Eckgrundstiick (Bruchkdbeler Landstrafie/Schwedenstralde).

Freistehend errichtetes Mehrfamilienhaus; Einschrankungen sind
nicht bekannt.

Zufahrt zum Grundstiick erfolgt sowohl tGber die Bruchkdbeler Land-
stralle als auch Uber die Schwedenstralle. Zugang zum Wohnge-
baude besteht tGber die Bruchkdbeler Landstral’e. Der Unterzeichner
geht davon aus, dass die Erschlieung des Grundstiicks (Ver- und
Entsorgungsanschliisse, Telekommunikation etc.) tber die Bruchko-
beler Landstral3e erfolgt.

Die Bruchkdbeler LandstralRe ist eine voll ausgebaute asphaltierte
Bundesstralle mit Geschwindigkeitsbeschrankung 50 km/h. Im Be-
reich des Bewertungsobjekts sind beidseitig gepflasterte Gehwege
vorhanden. Im StraBenbereich stehen Pkw-Parkmdglichkeiten in
Form von Parkbuchten zur Verfligung.

Die Schwedenstralie ist eine voll ausgebaute asphaltierte und in
beide Richtungen befahrbare Anliegerstrale mit Geschwindigkeits-
beschrankung auf 30 km/h. Gepflasterte Gehwege sind beidseits
vorhanden. Im StralBenbereich stehen Pkw-Parkmoglichkeiten in
begrenztem Umfang zur Verfligung.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, Altlasten und evitl.
unterirdische Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet
des Unterzeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses
Gutachtens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine
Hinweise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbe-
schaffenheitsmerkmale hindeuten kénnen.

In der Altflachendatei FIS-AG des Landes Hessen sind die seitens
der Kommunen gemeldeten Aliflachen (Altablagerungen, Altstandor-
te und altlastverdachtige Flachen) sowie die behdrdlicherseits be-
kannten Verdachtsflachen und Flachen mit schadlichen Bodenver-
anderungen erfasst. Nach erfolgter Abfrage stellt die Behorde fest,
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dass sich firr das betreffende Grundstiick ein Eintrag mit dem Status
JAltstandort-Adresse/Lage Uberprift* ergibt.5 Der Vermerk ,Adres-
se/lLage Uberprift* bedeutet, dass eine erste Uberpriifung erfolgt ist.
Dieser Status beinhaltet keine Bewertung hinsichtlich des Vorliegens
einer schadlichen Bodenveranderung oder sonstigen Gefahr.

Auf dem Grundstick war im Zeitraum von 1956 bis 1966 eine
Fasserwerkstatt ansassig. Die Informationen zu der Flache ergeben
bei der Branchenklasse/Wirtschaftszweigklasse des eingetragenen
Betriebes die Zuordnung BK/WZ 2 (gering). Grundséatzlich verweisen
diese Werte lediglich aufgrund der Branche bzw. des Wirtschafts-
zweigs auf ein abstrakt erhdhtes Gefédhrdungspotenzial. Ob eine
solche Gefahrdung tatsachlich vorliegt, kénnen technische Gutach-
ten klaren.

Der Behorde liegen weder Erkenntnisse Uber eine Belastung des
betreffenden Grundstiicks noch Gutachten ber umwelttechnische
Untersuchungen vor.

Fazit: Es wird fur diese Wertermittlung unterstellt, dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insbesonde-
re keine Kontaminationen mehr vorliegen. Sollte sich diese Vorgabe
andern, ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.

3.24 Gewasserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.: Gewasserangrenzung und Hochwassergefahr bestehen gemafl
Hochwasserrisikomanagement-Abfrage nicht.

Datengrundlagen: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoin-
formation / Datenaufbereitung und -bereitstellung: Hessisches Landesamt flr
Naturschutz, Umwelt und Geologie | © HLNUG®

3.2.5 Umgebungslarm

Fir das betreffende Grundstlicks bestehen folgende Larmpegel:

Straflenlarm LDEN : 55 bis 59 dB(A) im 6stlichen Grundstiicksbereich
40 bis 54 dB(A) im westlichen Grundstlicksbereich
Straflenlarm LNight®: 45 bis 49 dB(A) im 6stlichen und sidlichen Grundstiicksbereich

40 bis 44 dB(A) im westlichen Grundstlicksbereich

Datengrundlagen: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoin-
formation / Datenaufbereitung und -bereitstellung: Hessisches Landesamt flr
Naturschutz, Umwelt und Geologie | © HLNUG®

Gemal Begriffserlauterungen handelt es sich bei Altstandorten um Grundsticke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstuicke, auf
denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist. In die Altflachendatei wird ein Altstandort nur dann aufgenommen,
wenn das Gewerbe in der Positivliste des Wirtschaftszweigkatalogs in der Altflachendatei enthalten ist. Allein die Eintragung des
Grundstiicks als Altstandort begriindet noch keinen Altlastenverdacht im Sinne des BBodSchG.

https://www.hinug.de/themen/wasser/hochwasser/hochwasserrisikomanagement

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fur die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).

Der Larmindex LNight ist ein MaR fur die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
https://laerm.hessen.de/mapapps/resources/apps/laerm/index.html?lang=de

© © N O
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Fluglarm GroRflughafen:

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen'2:

10 Gesetzlicher Tag 6 - 22 Uhr
11 Gesetzliche Nacht 22 - 6 Uhr

12 |m Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lagesnderungen der Oberflache, die durch im Untergrund
ausgeloste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI-Daten ermdglichen es, im Rahmen der
raumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der Daten und
der intrinsischen Grenzen der PSI-Technologie kdnnen die im BBD Portal vorhandenen PSI-Daten in keinem Fall als Echtzeit-Messung

von Bodenbewegungen betrachtet werden.

Das Bewertungsobjekt liegt ca. 24 km nordostlich des Flughafens
Frankfurt a. M. und ist primar von anfliegendem Verkehr betroffen. Es
befindet sich aufierhalb des Larmschutzbereiches des Flughafens in
einem Bereich mit einem berechneten Fluglarm-Dauerschallpegel
von < 50 dB(A) am Tag'® und <45 dB(A) in der Nacht'! (2021).

Quelle: https://framap.fraport.de/framap/main/r/isfl/go

Sentinel-1 PSI; Zeitraum 06.01.2019 bis 17.12.2023
Mittlere Geschwindigkeit: 0,3 mm/Jahr

Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland; https://bodenbewegungs-
dienst. bgr.de/
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstlick Fist. 614/15 wurde gemaR vorliegender Tei-
lungserklarung UR-Nr. 252/1992 vom 15.12.1992 in sieben Miteigentumsanteile, verbunden mit Sonderei-
gentum aufgeteilt.

Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen sowie der
Inaugenscheinnahme des SV im Rahmen der Ortsbesichtigung am 13.10.2025. Eine Innenbesichtigung des
Wohnhauses war nur in wenigen Teilbereichen (Treppenhaus, Kellergeschoss) mdglich. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass die Raumlichkeiten des zu bewertenden Sondereigentums Wohnung Nr. 6 beim Ortstermin
nicht besichtigt werden konnten. Ein schadensfreier Zustand der nicht besichtigten Rdumlichkeiten wird un-
terstellt. Unsicherheiten diesbezlglich werden mit einem entsprechenden Sicherheitsabschlag gewdrdigt.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfuhrun-
gen im Baujahr. Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstel-
lung dienen. Sie dienen nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2 Wohngebaude

3.3.21 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Freistehend errichtetes Mehrfamilienhaus; bestehend aus Kellerge-
schoss (KG), Erdgeschoss (EG), zwei Obergeschossen (1. und 2.
OG) und einem zu Wohnzwecken ausgebautem Dachgeschoss

(DG).
Baujahr: Ca. 1923
Hinweis zum Baujahr: Die Beteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben u. a. um Angabe des

Baujahres ersucht. Belastbare Angaben hierzu liegen nicht vor. Bei
der Ortsbesichtigung wurde von den Anwesenden als Baujahr ca.
1923 genannt. Das Baujahr wird auf Grundlage dieser Angabe und
der Bauart mit vor 1923 angehalten. Sollte sich diese Vorgabe &n-
dern, ware das Gutachten entsprechend zu andern.

Nutzung: Wohnnutzung (7 Wohneinheiten)

AuRenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, Runderker (Sidseite), Loggien
(Westseite), Walmdach, Gauben (Ostseite, Slidseite, Westseite))

3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus-

stattung (Annahmen des SV)
Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Massivdecken und/oder Holzbalkendecken

Geschosstreppen: EG-DG: Holztreppe, Holzhandlauf
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3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:
Wohnungseingangstir Nr. 6:

Zimmertlren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

3.3.25 Energieausweis

EG-KG: Massivtreppe
Wande Rauputz, Decken verputzt und gestrichen

Zimmermannsmalige Holzkonstruktion mit
Eindeckung

Biberschwanzziegel-
Massive Eingangstreppe, Uberdachter Hauseingang (Vordach),
Briefkasten-, Klingel- mit Gegensprechanlage

Massive Briustungen, in EG und 1. OG zum Teil zu Wintergarten
umgebaut; im EG mit AuRentreppen zum Hof; im 2. OG mit Uber-
dachungen (Kunststoff-Wellplatteneindeckung) und seitlichen Ver-
kleidungen)

Boden: Estrich, Wande: verputzt und gestrichen, Decken: Beton ge-

strichen
(Wohnungs-)Kellerabstellrdume mit Holzlattentlren

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Steinfenster-
banke aulen; Holz-/Kunststoffrollladen

Holztir mit Lichtausschnitt
Holzwerkstofftlr mit Oberlicht

Angaben liegen nicht vor.

Annahmen des SV

Durchschnittliche Elektroinstallationen
Durchschnittliche Sanitarinstallationen

Gaszentralheizung, Baujahr 2002 gemafl Angabe der Hausverwal-
tung

Ein Energieausweis gem. den §§ 16 ff. EnEV'3 fliir das Wohngebaude, ausgestellt am 28.01.2019 liegt vor
(Energieausweis in Auszligen s. Anhang)

3 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthlt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebéuden, die Erstellung und die Verwen-
dung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es 16st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die
EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte An-
forderungen®.
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3.3.2.6 Besondere Bauteile
und technische Einrich-
tungen

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

3.3.2.7 Gemeinschaftliche Ein-
richtungen

Gemeinschaftliche Einrichtungen:

3.3.2.8 Modernisierungen etc.

Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung, Aufentreppen (Loggien EG,
KG), Gauben

Nicht erkennbar.

Fahrradraum

Modernisierungen sind u. a. bauliche MaRnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesentlich
erhdhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhéltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche Ein-
sparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.:

3.3.3 AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

Belastbare Angaben/Unterlagen Uber erfolgte Modernisierungsmaf3-
nahmen liegen nicht vor. Der Unterzeichner unterstellt ohne Weite-
res, dass im Zeitverlauf in Teilbereichen kleine MalRnahmen im Rah-
men der Instandhaltung erfolgten.

Hinweis:

Gemal den vorliegenden Unterlagen sind die Sanierung des Daches
und ein Fassadenanstrich geplant (gem. Beschluss der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft) und es wurde hierfur eine entsprechende
Sonderumlage erhoben. Diese MalRnahmen werden wertermittlungs-
theoretisch als durchgefuhrt unterstellt und bewertet.

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffent-
liche Netz (Strom, Wasser, Abwasser etc.), befestigte Zugangs-,
Zufahrts- und Kfz-Stellplatzflachen (Betonverbundpflaster, Waschbe-
tonplatten, Rasengittersteine), Einfriedungen (Metallzaun verzinkt mit
Mauersockel), zwei Zufahrtstore (Metall verzinkt) etc.

z.T. Aufwuchs
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3.4 Sondereigentum /
Wohnung Nr. 6

3.4.1 Generelle Angaben

Wohnungsart/-typ: Vier-Zimmer-Wohnung, bestehend aus vier Zimmern, Kiiche, Bad,
WC, Diele, Loggia
Der Wohnung ist der Keller Nr. 6 im KG zugeordnet.

Abgeschlossenheit: Die Wohnung ist in sich abgeschlossen im Sinne des § 3 WEG (ge-
man Teilungserklarung).

Lage im Gebaude: 2. Obergeschoss links

Grundrissgestaltung: Zweckmaliger Grundriss

Besonnung/Belichtung/Beliftung: Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen; WC innen-
liegend

Lichte Raumhohe: Ausreichend

3.4.2 Ausstattung

Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich. In vorliegender Wertermittlung wird vom SV ein durchschnittlicher
Ausstattungsstandard und ein schadensfreier Zustand unterstellt. Unsicherheiten diesbeziglich werden mit
einem entsprechenden Sicherheitsabschlag gewurdigt.

3.43 Wohn- und Nutzflache

Der Sachversténdige hat die Wohn- und Nutzflachenangabe der vorliegenden Wohnflachenaufstellung (Ob-
jektunterlagen der Glaubigerin; sieche Anhang) entnommen. Die Wohnflache betragt demnach 99,50 m? und
die Nutzflache des Kellerraums 15,29 m2 Der Unterzeichner Ubernimmt keine Haftung fur die Richtigkeit
dieser Angaben.

344 Sondernutzungsrechte

Gemal Eintrag im Grundbuch Blatt 13946 (Bestandsverzeichnis/Zuschreibungen) wurden im Jahr 2005
Sondernutzungsrechte an sieben PKW-Stellplatzflachen im Freien begriindet.

Dem Sondereigentum Nr. 6 wurde (gemafl Bewilligungen von 07.04.2005, 21.04.2005, 26.04.2005 und
11.05.2005) das Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz Nr. 5 gemaR Freiflachenplan (siehe Anhang)
zugeordnet (siehe auch unter 2.4.2.1).

3.4.5 Bewegliche Gegen-
stiande

Bestandteile und Zubehor: Nicht erkennbar.
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3.4.6 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung:

Hinweis:

3.4.7 Modernisierungen

S. unter 3.3.2.8.

Modernisierungen:

3.5 Hausverwaltung nach
WEG

Hausverwaltung:

Hausgeldvorschuss flir das Bewer-
tungsobjekt:
Ricklage 2024 gesamt:

Geplante Sanierungsmallnahmen,
geplante Sonderumlagen:

Besonderer Hinweis zu Stimmrecht
und Teilungserklarung:

Angaben liegen nicht vor.

Die Kiicheneinrichtung ist nicht Gegenstand der Wertermittlung.

Angaben zu durchgefiihrten Modernisierungen des Sondereigentums
liegen nicht vor.

Hausverwaltung Patrick Czop
Feuerbachstralte 42, 63452 Hanau

519,62 €/Monat (inkl. 131,10 € Erhaltungsriicklage); ab 01.01 2025

43.162,61 € (gemal Wirtschaftsplan)
Rucklagenbildung 5.000,00 € p.a.

Gemal Auskunft der Hausverwaltung (Protokoll der Eigentimerver-
sammlung vom 10.04.2025) sind eine Dachsanierung und ein Fassa-
denanstrich geplant, die z.T. aus den vorhanden Ruicklagen, z.T. tUber
Sonderumlagen finanziert werden. Die Sonderumlage fir das Son-
dereigentum Nr. 6 betragt gemaR vorliegender Berechnung 17.559,94
€ (siehe Anhang). Hierbei ist allerdings zu beachten, dass die Son-
derumlage fir das hier zu bewertende Wohnungseigentum nach Aus-
kunft der Hausverwaltung noch nicht einbezahlt wurde. Dieser Um-
stand wird sachgerecht unter den besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen gewdrdigt

In den von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellten Protokollen
wird das Stimmrecht der Miteigentimer abweichend von der Tei-
lungserklarung beschrieben und auf eine angebliche Regelung nach
Miteigentumsanteilen Bezug genommen. Eine entsprechende Rege-
lung ist in der vorliegenden Teilungserklarung jedoch nicht enthalten.
Die Teilungserklarung regelt unter § 14 ausschliellich den Zahlungs-
plan (Wirtschaftsplan, monatliche Vorauszahlungen) und enthalt keine
Bestimmungen zum Stimmrecht oder zur Kostenverteilung. Mal3geb-
lich fur die Beurteilung ist aus sachverstandiger Sicht die Teilungser-
klarung in der vorliegenden Fassung. Verwaltungsprotokolle oder
Verwaltungspraxis kébnnen diese nicht &ndern. Mangels abweichender
Vereinbarungen gelten daher die gesetzlichen Regelungen des Woh-
nungseigentumsgesetzes, d.h. Stimmrecht nach dem Kopfprinzip (§
25 Abs. 2 WEG) sowie Kostenverteilung nach Miteigentumsanteilen (§
16 Abs. 2 WEG).
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3.6 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.6.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§ 8 (1) ImmoWertV).

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmafig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale kdnnen beispielsweise vorliegen bei Baumangeln oder Bauschaden, besonderen Ertrags-
verhaltnissen, nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren baulichen Anlagen, Bodenverunreinigungen, Bodenschat-
zen sowie grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. Die besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermitt-
lung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt (§ 8 (3) Im-
moWertV).

3.6.2 Allgemeine Grund-
stiicksmerkmale

Das Wohnhaus befindet sich gemal aulierer Inaugenscheinnahme und in den besichtigten Bereichen in
einem insgesamt noch zufriedenstellenden Zustand; In Teilbereichen besteht Modernisierungsbedarf. Die
bauliche Anlage entspricht in ihrer Konstruktion der Baujahresklasse vor 1930, so dass baujahresbedingte
bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme-, Feuchte- und Schallschutzes sind in Teilberei-
chen gegeben sind. Insbesondere die Kellerwadnde weisen in den unteren Wandbereichen z.T. baujahresty-
pische, bauartbedingte Feuchteschaden auf. Diese Besonderheiten sind noch typische Beschaffenheits-
merkmale der Baujahresklasse. In vorliegendem Gutachten erfolgt hinsichtlich der Feuchteschaden kein
Wertabschlag.

Abb. 3: Foto des SV; z.T. baujahrestypische Feuchteschaden in unteren
Wandbereichen (KG)
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3.6.3 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.6.3.1 Bauschaden etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berlicksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fiir Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
groRerem Umfang sind mdglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgeflihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis regelmaBiger Uberwachung
liegen nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass die Pruf- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverord-
nung (TrinkwV, In Kraft getreten am 01.11.2011) eingehalten wurden. Sie betreffen v.a. GroRanlagen zur
Trinkwassererwarmung (Speicher ab 400 | Inhalt) oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 | Inhalt zwi-
schen Trinkwasserspeicher und Entnahmestelle.

Ein Einfluss derartiger Umstande auf den ermittelten Verkehrswert ist nicht auszuschlieRen. Gegebenenfalls
sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daflir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung gleichgesetzt werden.
Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend
darauf an, wie der allgemeine Grundsticksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd bertcksichtigt.
Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resul-
tiert. Erfahrungsgemafl werden im allgemeinen Grundsticksverkehr bei alteren Gebduden Baumangel und
Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt,
die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnut-
zungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

Wertbeeinflussende
Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Gemeinschaftseigentum: Gemal den vorliegenden Unterlagen sind das Dach und die Fassade
sanierungs- und die Hauseingangstiir erneuerungsbediirftig. Diesbe-
ziglich wurden von der Hausverwaltung / Wohnungseigentiimerge-
meinschaft entsprechende Kostenvoranschlage eingeholt und Son-
derumlagen beschlossen, die 07/2025 fallig wurden.

Sondereigentum: Angaben liegen nicht vor.

3.6.3.2 Hausschwamm

Ein Verdacht auf Hausschwamm ergab sich im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Erlauterung zum Ver-
kehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstlicksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehoérs und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundstlicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Berlicksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfin-
den.

Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformi-
tat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen (ImmoWertV
Abs. 1).

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des
Grundstlckszustands sind zu bericksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV). Dabei sind die hinreichend gesicherten
planungs- und baurechtlichen Mdglichkeiten zu berlcksichtigen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, GroRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefiihrt.

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet Gberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhdusern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten des zu bewertenden Geb&udes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln, da es den Marktwert (= Verkehrswert) auf der Grundlage
realer Verkaufe widerspiegelt. Vergleichspreise fur Wohnungseigen-
tum vergleichbarer Art liegen nicht in ausreichender Zahl vor, so
dass entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Ge-
schaftsverkehr der Verkehrswert mit Hilfe des Ertragswertverfahrens
ermittelt wird.
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4.3 Ertragswertermittiung

4.3.1 Ertragswertmodell

Die Grundlagen fir die Ermittlung des Ertragswerts sind in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV beschrieben. Die
Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pach-

ten) aus dem Grundstick.

Das folgende Modell veranschaulicht die Berechnung des Ertragswerts. Vom voraussichtlichen Rohertrag
(Jahres-Netto-Kaltmiete) erhalt man nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten, Instandhal-
tungskosten usw.) den Reinertrag. Dieser ergibt unter Berticksichtigung des Liegenschaftszinses (= Barwert-
faktor fur die Kapitalisierung) den kapitalisierten Reinertrag und zusammen mit dem (anteiligen) Bodenwert
des Grundstiicks (gleichermalien unter Berlcksichtigung des Liegenschaftszinses) den vorlaufigen Ertrags-
wert. Zum Ertragswert gelangt man, nachdem besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie
Bauschaden oder wertbeeinflussende Belastungen mit Zu- oder Abschlagen beachtet werden.

Rohertrag des

Grundstlicks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)

¥

Bewirtschaftungs-
kosten

v

= Jahresreinertrag

v

X Barwertfaktor fur
die Kapitalisierung

v

Kapitalisierter
= Reinertrag

V

Barwertfaktor flr
die Abzinsung

v

Vorlaufiger Ertragswert

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
z.B. Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen etc.

Ertragswert

Abb. 4: Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Bodenwertermittiung § 40 Abs. 1 u. 2) ist der Wert des Bodens ohne Bericksichtigung
der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundsttick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.3.2.2 Erlauterungen zu den
Bodenrichtwerten

Bodenrichtwerte werden gemaf § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fir Immobi-
lienwerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung und der hessi-
schen Ausfuhrungsverordnung zum Baugesetzbuch in der zum Stichtag glltigen Fassung ermittelt. ...

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grund-
stiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maf der Nutzbarkeit weitgehend (ibereinstimmen und fir die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlcksflache eines Grundsticks mit den dargestellten Grundsticksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stiick). ...

Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen.... .

4.3.2.3 Bodenwertermittiung

Fur die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fir den Bereich
des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises zum (Bodenrichtwertermittlungs-) Stichtag 01.01.2024 ein
zonaler Bodenrichtwert (BRW) flir baureifes Land erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
(b/af) in H6he von 335,00 €/m? beschlossen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grundstiicksgro-
Re, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 335,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 335,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von §§ 127
und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fur die Grundsticksentwéasserung.

14 Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten; Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden
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ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlauterung
stlick
Stichtag 01.01.2024 13.10.2025 x 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 335,00 €/m?

E2: Da auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zwischen dem Bodenrichtwertstichtag und dem Wertermitt-
lungsstichtag keine Wertveranderungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor | Erlduterungen
Nr. der Bodenricht- 9120055
wertzone
Nutzungsart Gemischte Bauflache Wohnbauflache X 1,00 E3
Flache des Richt- 450 m? 702 m? X 1,00 E4
wertgrundstlcks
Maf der baulichen - - E4
Nutzung (WGFZ)
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 335,00 €/m?

E3: Das Bewertungsgrundstiick entspricht in der Art der Nutzung dem Richtwertgrundstiick. Eine Anpas-

sung ist nicht erforderlich.

E4:

Der ortliche Gutachterausschuss definiert flir das Richtwertgrundstiick eine Flache von 450 m2. Das

MalR der baulichen Nutzung wurde vom Gutachterausschuss nicht definiert. Das Bewertungsgrundstiick
weist mit 702 m? eine grofRere Grundstlicksflache auf. Der zonale Bodenrichtwert wird vorliegend ohne
Flachenanpassung angesetzt, da in der Bodenrichtwertzone heterogene Grundstiicksgrofien und Nut-
zungsintensitaten vorherrschen und der Gutachterausschuss keine WGFZ/GFZ ausgewiesen hat. Be-
lastbare, nutzungsspezifische Umrechnungskoeffizienten liegen nicht vor; eine reine Flachenkorrektur

ware nicht sachgerecht.

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlauterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 335,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 335,00 €/m?

Flache X 702,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 235.170,00 €

Zu-/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €

b/a-freier Gesamt-Bodenwert = 235.170,00 €

157,316/1.000 Miteigentumsanteil rd. =  36.996,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 13.10.2025 wird der b/a-freie Gesamt-Bodenwert des Grundstticks Bruchkdbe-
ler Landstral3e 45 in Hanau mit 235.170,00 € ermittelt. Der 157,316/1.000 Miteigentumsanteil am Bodenwert

betragt somit 36.996,00 €.
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Ertragswert-
berechnung

4.3.31 Vermietbare Flachen

Als vermietbare Flache wird in der vorliegenden Wertermittlung eine Wohnflache von 99,50 m? fur die Eigen-
tumswohnung im 2. OG Nr. 6 angehalten. Die Nebenflachen (zugeordneter Kellerraum Nr. 6 mit Nutzflache
15,29 m?) sind im Mietansatz bertiicksichtigt.

4.3.3.2 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die
tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (blichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken oder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags die fiir eine
Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die erzielbare Miete orientiert sich u.a. an den tatsachlich bezahlten sowie den am Markt erzielbaren (markt-
Ublichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten) fur vergleichbare Nutz- und Wohnflachen zum Wertermittlungs-
/Qualitatsstichtag. Zu beachten sind ggf. bestehende Mietvertrage/Mietangaben und ggf. vorhandene Ge-
werbemietspiegel und (qualifizierte) Mietspiegel. Grundlage der Mietpreisansatze sind Auswertungen der
eigenen Datenbank und Recherchen des SV, Maklerdatenbanken, Immobilienverbéande etc. Die zu ermitteln-
de nachhaltige Miete ist auf der Basis einer Nettokaltmiete zu bestimmen. Dies bedeutet, dass bei den anzu-
setzenden Reinertragen umlagefahige Betriebskosten ausgeschlossen werden.

Zum Wertermittlungsstichtag ist das Wertermittlungsobjekt durch den Schuldner eigengenutzt. Mietvertragli-
chen Regelungen und/oder Mietbindungen bestehen nicht.

Fur Hanau und Umgebung wurde von den Interessenverbdnden Haus & Grund Hanau e.V., Haus & Grund
e.V. Grollauheim und Mieterbund Hanau e.V. ein einfacher Mietspiegel mit einer Geltungsdauer bis
01.04.2026 beschlossen. Der Mietspiegel ist eine Ubersicht (ber die ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558
BGB) im frei finanzierten Wohnungsbau und soll dazu dienen, ein ausgewogenes Verhaltnis auf dem Miet-
sektor zu erreichen und Entscheidungen in Mietpreis-Angelegenheiten zu erleichtern. Rein nachrichtlich: Bei
Eingruppierung in die Mietspiegeltabelle liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete flir Wohnungen mit Wohnungs-
grolen >85 - 105 m? in Gebauden des Baualters ,vor 1948 in einer Mietpreisspanne (€/m?) von 6,02 bis 8,13
€/m? mit entsprechenden Zuschlagen, abhangig von der Ausstattung und Beschaffenheit, z.B. fir Isolierver-
glasung und hochwertigen Bodenbelag.

Die Miete der im Jahr 2025 angebotenen Wohnungen in Hanau lag meist deutlich Uber der im Mietspiegel fur
Hanau und Umgebung dargestellten Mitpreise. GemaR Ubersicht im aktuellen regionalen Grundstiicksmarkt-
bericht die durchschnittliche (flachengewichtete) Mietwertspanne in Wohn- und Mischgebieten der Kommu-
nen innerhalb des Zustandigkeitsbereichs des Amtes flir Bodenmanagement Bldingen in Hanau bei 9,35 bis
14,35 €/m2. Grundlage der Mietwerte ist der Mietwertkalkulator (MIKA) 2025.

Gemal Internetrecherche' des Unterzeichners lag der marktiibliche Mietpreis (Netto-Kalt-Miete) fiir
4-Zimmer-Wohnungen (ca. 90-120 m? Wohnflache) im Stadtgebiet Hanau (alle Stadtteile) im zweiten Halb-
jahr 2025 bei ca. 1.050 € bis 1.350 € bzw. ca. 11,50 bis 12,50 €/m? Wohnflache, abhangig von der Lage,
Ausstattung und dem Modernisierungszustand.

15 www.wohnungsboerse.net/mietspiegel-Hanau/34172utm_source=copilot.com;

www.mietpreise.info/mietspiegel/hanau?utm_source=copilot.com, www.engelvoelkers.com
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Die Analyse der eigenen Mietdatenbank des SV ergibt flr vergleichbaren Wohnraum eine Mietpreisspanne
von 8,50 bis 10,50 €/m? Wohnflache. Der Mittelwert betragt 9,50 €/m?2.

Die zu bewertende Wohnung befindet sich in einem Mehrfamilienhaus Baujahr 1923 mit leichten Nachteilen
(u.a. Lage an einer stark befahrenen Stral’e, wenig Grinflache, kein Aufzug etc.). Fir die Wohnung wird eine
durchschnittliche Ausstattung wertermittiungstheoretisch unterstellt. Sie verfligt iber einen Balkon/Loggia
und einen separaten Abstellraum im KG. Der Unterzeichner erachtet einen Mietpreis (Netto-Kalt-Miete) von
monatlich 895,00 € als nachhaltig erzielbar.

Die Mieten fir Pkw-AuRenstellplatze in Hanau liegen zwischen 30 € und 55 € pro Monat, abhangig von Lage
und Ausstattung. Im Stadtteil Nordwest, der strukturell mit Lamboy und Innenstadt-Randlagen vergleichbar
ist, ist eine typische Mietpreisspanne von 30 bis 40 €/Monat angemessen. Der Unterzeichner halt unter Wir-
digung der Nachfrage, Lage und Beschaffenheit fiir den AulRenstellplatz einen Mietpreis von 35,00 € an.

Nachhaltig erzielbare Miete (Rohertrag)
Nachfolgende Mietansatze (Nettokaltmieten) werden in der vorliegenden Wertermittlung zum Wertermitt-
lungsstichtag 23.10.2025 angehalten:

Wohneinheit Nr. 6: 99,50 m? x 9,00 €/m? = rd. 895,00 €/Monat
Pkw-AuRenstellplatz: 35,00 €/Monat
Jahrlicher Rohertrag: 11.160,00 €

4.3.3.3 AuBenanlagen

Fur die AuBenanlagen erfolgt kein gesonderter Ansatz. Sie sind im Ublichen Umfang im Ertragswert enthal-
ten.

4.3.3.4 Bewirtschaftungskos-
ten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entste-
henden regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

Als Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszins-
satzes verwendet wurden. Die Bewirtschaftungskosten werden gemaf § 32 ImmoWertV ermittelt. Die Hohe
der Bewirtschaftungskosten ergibt sich aus Anlage 3, Nummer Il ImmoWertV. Den dort veréffentlichten Ba-
siswerten fur Verwaltungs- und Instandhaltungskosten liegt der Verbraucherpreisindex des Statistischen
Bundesamtes (Index Oktober 2001: 77,1 - Basisjahr 2020 = 100) zugrunde. Diese Werte werden jahrlich an
den Verbraucherpreisindex fir den Monat Oktober des Kalenderjahres zuvor angepasst.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemafRen Bewirtschaftung infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussen. Die
Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fiir die laufende Unterhaltung als auch die fur die Erneuerung
einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich der Hohe mit ihrem langjéhrigen Mit-
tel zu berlcksichtigen. Zur Instandhaltung gehéren grundsatzlich auch die Schénheitsreparaturen. Sie sind
jedoch nur dann anzusetzen, wenn sie vom Eigentimer zu tragen sind. Nicht zu den Instandhaltungskosten
zahlen Modernisierungskosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund unterlassener Instandhaltung erforder-
lich sind.
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Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand entsteht. Es umfasst
auch die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom
Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie die Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Verwaltungskosten (je Wohnung 429,00 €): 429,00 €/ Jahr
Instandhaltungskosten (14,00 € x 99,50 m? Wohnflache) rd.: 1.393,00 € / Jahr
Mietausfallwagnis (2 % des jahrlichen Rohertrags): 223,00 € / Jahr

2.045,00 € /Jahr

Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt rd. 2.045,00 €. Dies entspricht einem Anteil von
rd. 18,33 Prozent am jahrlichen Rohertrag.

4.3.3.5 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise genutzt werden kdnnen. Sie ergibt
sich aus der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fiir die Gesamt-
nutzungsdauer der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der InmoWertV). Diese Modellansatze ste-
hen als Annahme fir die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich
wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Die Gesamtnutzungsdauer beruht somit nicht auf empirischen Daten,
sondern ist eine ModellgroRe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer flir Zwecke der Wertermittlung
dient.

GemaR Ubergangsregelung (gem. § 53 Satz 2 ImmoWertV) wird fiir das Gebaude eine Gesamtnutzungs-
dauer von 70 Jahre angehalten, da die sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten (s. 4.3.3.7) darauf
abstellen.

4.3.3.6 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgeflhrte Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer, das bei der
Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten bei Modernisierungen von Wohngebau-
den anzuwenden ist. Es kann bei der Modernisierung anderer Gebaudearten insbesondere bei Verwaltungs-,
Biro- und Geschaftsgebauden entsprechende Anwendung finden. Das Modell beruht nicht auf empirischen
Daten, sondern soll im Rahmen der Wertermittlung einer nachvollziehbaren Berlcksichtigung von Moderni-
sierungsmaflnahmen dienen.

Die Punktevergabe fir einzelne Modernisierungselemente kann unter Bericksichtigung der zum Stichtag
oder der kurz vor dem Stichtag durchgefihrten Modernisierungsmafinahmen aus den einzelnen Modernisie-
rungselementen stattfinden. Aus den zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunkizahl zu bilden. Fehlen
detaillierte Angaben zur Modernisierung, kann durch sachverstandige Einschatzung eine grobe Zuordnung
zu einem Modernisierungsgrad erfolgen, aus dem sich dann innerhalb der angegebenen Punktespanne eine
entsprechende Gesamtpunktzahl ableiten lasst (Anlage 2 Tabelle 2 ImmoWertV), die wiederum fir die Er-
mittlung der Restnutzungsdauer maRgeblich ist.
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Modernisierungsgrad : Modernisierungspunkizahl
nicht modernisiert ' 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung | 2 bis 5 Punkte |
-rnittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte ||
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte |
-umfassend madernisiert 18 bis 20 Punkte |

Abb. 7:  Ausschnitt aus der ImnmoWertV; Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades'®

Das Gebaudealter (Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des unterstellten Bau-
jahrs) betragt am Wertermittlungsstichtag rd. 100 Jahre bzw. > 70 Jahre. Ein mittlerer Modernisierungsgrad
(6 Punkte) wird wertermittlungstheoretisch unterstellt (insb. geplante Dachsanierung und Fassadensanie-
rung).

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen wird zum Wertermittlungsstichtag unter Bericksichtigung des
z.T. unterstellten Bau- und Unterhaltungszustands und der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit rd. 25
Jahre ermittelt.

4.3.3.7 Marktanpassung, Lie-
genschaftszinssatz

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MaRgabe der am Markt fir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln.

Beim Liegenschaftszinssatz (LZS) handelt es sich um einen Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt verzinst wird und der u.a. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicks-
markt erfasst. Lokale Marktgegebenheiten sind bei der Ableitung des Zinssatzes zu berilicksichtigen.

Die Verwendung der abgeleiteten und modifizierten Liegenschaftszinssatze (Marktanpassung) bedingt eine
modellkonforme Wertermittlung, d.h., das Ertragswertmodell (und die jeweiligen Modellparameter) ist (sind)
auch der Verkehrswertermittlung zu Grunde zu legen und ggf. bei Abweichungen im Einzelfall zu interpretie-
ren.

Der Gutachterausschuss fur den Bereich des Main-Kinzig-Kreis und des Wetteraukreises leitet keine Liegen-
schaftszinssatze fur Wohnungseigentum ab. Daher greift der Unterzeichner auf die Daten des benachbarten
Gutachterausschusses im Zustandigkeitsbereich des Amtes fir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn zu-
rick. Die regionale Auswertung des Gutachterausschusses erfolgte auf Grundlage des Ertragswertmodells,
das in Hessen einheitlich von der ZGGH in Abstimmung mit dem Ausschuss fiir Standards festgelegt wur-
de."”

Fur Eigentumswohnungen im Bodenrichtwertniveau 200 bis 399 €/m? wurde der durchschnittliche Liegen-
schaftszinssatz vom Gutachterausschuss mit 1,8 % ermittelt.

Nachfolgend wird der Liegenschaftszinssatz an die objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjekts
angepasst:

6 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
7 S. S. 12; AfB Biidingen; Immobilienmarktbericht 2025
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Merkmale/KenngréRen der Daten- LZS-Mittelwert Bewertungsobjekt Auswirkungen auf
grundlage und sonstige Werteinfliisse | (Stichtag 01.01.2025) den LZS
1,8 %

Miete durchschnittlich
Restnutzungsdauer unterdurchschnittlich \
Bewirtschaftungskosten unterdurchschnittlich —
Wohnflache durchschnittlich

—>
Bodenrichtwert Uberdurchschnittlich \
Lage, Reprasentativitat, Flexibilitat, durchschnittlich )
etc.

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird auf 0.g. Grundlage nach Anpassungen mit 0,8
Prozent angesetzt.

4.3.3.8 Vervielfaltiger

Beim Vervielfaltiger (auch Rentenbarwertfaktor) handelt es sich um eine Verknipfung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer eines Objektes. Der Vervielfaltiger betragt bei einem Liegenschafts-
zinssatz von 0,8 % und einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren 22,58.

4.3.3.9 Besondere objektspezi-
fische Merkmale

4.3.3.9.1 Kosten fiir Bauschdden
etc.

Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass die Kosten flur die erforderlichen Instandhaltungs-
und Sanierungsmafnahmen z.T. durch die vorhandene Ricklage sowie die geplanten Sonderumlagen ge-
deckt sind. Der auf den zu bewertenden Miteigentumsanteil entfallende noch nicht einbezahlte Anteil an der
Sonderumlage in Héhe von 17.559,84 € wird in vorliegender Wertermittlung als objektspezifisches Grund-
stiicksmerkmal in Abzug gebracht.

4.3.3.10 Sicherheitsabschlag

Das Sondereigentum konnte vom Sachverstandigen nicht besichtigt werden. Um Unsicherheiten beziglich
der tatsachlichen Ausstattung und Beschaffenheit etc. wertmafig zu wiirdigen/bertcksichtigen, wird in vor-
liegender Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag von 10.000,00 € am marktangepassten Verfahrenswert
(Ertragswert) vorgenommen. Dieser Abschlag kann naturgemal nur grob Uberschlagig sein. Eine Gewahr-
leistung fur die Angemessenheit und Auskdmmlichkeit des (Sicherheits-) Wertabschlags wird daher aus-
dricklich nicht dbernommen.
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4.3.4 Ertragswertberechnung
Mieteinheit Wohnflache Miete* rd. Miete rd.
netto-kalt
(m?) (€/m?)rd. | monatlich (€) jahrlich (€)
Wohnflache 99,50 8,99 895,00 10740,00
AuBenstellplatz 35,00 420,00
Summe 930,00 11.160,00
*Nebenflachen (Abstellraum KG) sind in dem Mietansatz enthalten.
Rohertrag 11.160,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. 2.045,00 €
jahrlicher Reinertrag 9.115,00 €
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertrdgen zuzuordnen ist
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwertanteil ) 0,80% X 36.996,00 € 29597 €
|Ertrag der baulichen Anlagen 8.819,03 €|
Vervielfaltiger 22,58
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 0,80%
bei einer Restnutzungsdauer (n) von r 25 Jahren
|Ertragswert der baulichen Anlagen 199.133,74 €|
Bodenwert (anteilig) + 36.996,00 €
|vorléufiger Ertragswert* 236.129,74 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bauschaden, Instandhaltungsstau 17.559,84 €
Sicherheitsabschlag 10.000,00 €
Ertragswert 208.569,90 €
Ertragswert rd. 209.000,00 €
* rein nachrichtl.: dies entspricht rd. 2.370,00 €/m?2 Wohn-/Nutzflache

* rein nachrichtl.: Rohertragsfaktor: 18,73
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fiir ver-
gleichbare Grundstlicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren, d.h.
verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fihren gleichermalien in die Nahe des
Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fur die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfugung.

4.4.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Vergleichswert des 157,316/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstuck, Bruchkdbeler Landstralie 45, 63452 Hanau, verbunden mit dem Sondereigentum an den Rau-
men Nr. 6 im 2. Obergeschoss und dem Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Stellplatz Nr. 5 wird zum Wer-
termittlungsstichtag 13.10.2025 mit rd. 209.000,00 € ermittelt

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des 157,316/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick
eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Hanau Blatt 13946
Gemarkung Hanau, Flur 67, Flurstlick 614/15, Gebaude- und Freiflache, GréRRe 702 m?
Bruchkobeler LandstraBBe 45 in 63452 Hanau
verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen Nr. 6 des Aufteilungsplanes im 2. Obergeschoss

und Kellerraum Nr. 6 und dem Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Stellplatz Nr. 5

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.10.2025 mit

209.000,00 €

in Worten: zweihundertneuntausend Euro geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

10.01.2026

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG

5.1 Verzeichnis des An-
hangs
5.2 Luftbild/Hybrid
5.3 Grundrisse
5.4 Gebaudeschnitt
5.5 Wohnflachenaufstellung
5.6 Freiflachenplan
5.7 Auszlge aus der Teilungserklarung
5.8 Sonderumlage Dach-/Fassadensanierung
5.9 Grundlagen der Gebaudebeschreibung
5.10 Erlauterungen zum Wohnungseigentumsgesetz

5.11 Rechtsgrundlagen
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Luftbild/Hybrid

Abb. 5:  Luftbild/hybrid; Quelle: Geobasisdaten © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation:
Digitale Orthophotos; Roteintragung durch den SV
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5.3 Grundrisse
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Abb. 6: Ausschnitt Grundriss 2. OG (0. Maf3stab), Detail: Lage Wohnung Nr. 6; Quelle: Unterlagen der Hausverwaltung;
Rotmarkierung und Nordpfeil d.d. SV
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Abb. 7: Grundriss KG (ohne Malfstab), Detail: Lage des Kellerraums Nr. 6; Quelle: Unterlagen der Hausverwaltung;
Rotmarkierung und Nordpfeil d.d. SV
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5.4 Gebaudeschnitt

36° 36°

Abb. 8: Gebaudeschnitt (ohne Mafstab); Quelle: Unterlagen der Hausverwaltung; Roteintragung d.d. SV: grob schema-
tische Lage der Wohnung Nr. 6
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1
5.5 Wohnflachenaufstel-
lung

MEHRFAMILIENHAUS IN HANAUJ
BRUCHKUBELER LANDSTRASSE 45

AUFTEILUNG DER WOHNFLACHE

Gesch. Hr. Bereich Einzel-

- __-_-___.l_____...-----_-__-------ff’“‘.__“.__.
EG O Wohnung/rechts 75,780

KG Ul Keller 13,450

EG 02  Wohnung/Links 98,350

K6 02  Keller 14,210

- — - Ll L R R L e ——"

1.06 03  Wohnung/rechts 75,780
K6 03  Keller 12, 650

- ——

1.06 04 Wohnung/links 98, 350

KG 0+ Keller 15,820
II.06 05  Wohnung/Rechts 77,170

KG 05  Keller 16, 580

1I.0G6 0 Wohnung/Links 99, 500

KG nls Keller 15,290

~/ DG 07 115, 600

KG 07  Keller 11,780

i —— i —— i

Abb. 9: Wohnflachenaufstellung; Quelle: Unterlagen der Hausverwaltung; Roteintragung d.d. SV
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5.6 Freiflachenplan
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Abb. 10:  Freiflichenplan; Detail: Pkw-Stellplatz Nr. 5 (Sondernutzungsrecht); Quelle: Unterlagen der Hausverwaltung;
Rotmarkierung d.d. SV
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5.7 Energieausweis

LU

Energieausweis fiir Wohngebéude

gemaR den §§ 16 fF. der Energiesinsparverordnung {EnEV) vom 118.11.2013

HE-2019-002493769
Registriernumimer ¥
28.01.2029 1336106
Giiltig bis Objektrummer ista Energleausweis-Nurnimer

Mehrfamilienhaus - Eckhaus
GebSudetyp

Bruchkébeler Landstr. 45 : 63452 Hanau

Adresse

Gebaudeteil

1930
Baujahr Gebaude ¥

1991

Baujahr Wirmeerzeuger # 4

7
Anzahl Wehnungen

755,88 m*
Gebiudenutzfiache (AN}

H-Gas/Schweres Erdgas

Wesentliche Energietriger fiir Heizung und Warmwasser ¥
keine

Art der erneuerbaren Energien

Gebaudefolo
{freiwillig)

nach §19 EnEY aus der Wohnfliche ermitteft

keine
Verwendung det emeuerbaren Energlen

Art der Liftung/KOhlung  [X] Fensterliftung

1 schachtitiftung

[[] iftungsanlage mit Warmerickgewinnung
[ Liftungsanizge ohne Warmerdckgewinnung

[ Anlage zur
Kihlung

Antass der Aussteliung des Energleausweises

[ Meubau Vermietung/Verkauf [] Modernisierung {Anderung/Erweiterung) [ sonstiges {freiwdllig)

alitat des Gebdudes

Die energetische Qualitit eines Gebiudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahrme von standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische
Cebiudenutzfliche nach der EnEv, die sich in der Regel von den allgemeinen Wehnflichenangaben unterscheidet Die
angegebenen Vergleichswerte sollen Oberschiigige Vergleiche ermdglichen (Erduterungen siche Seite 5).  Tell des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4].

[ ] per Energiesusweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarfs erstellt {Energiebedarfsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Selte 2 dargestellt. Zusitziche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

[<] Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt {Energieverbrauchsausweis),
Diie Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentiimer ] Aussteller

] Dem Energieausweis sind zusataliche informationen zur energetischen Qual itat beigefugt {freiwillige Angabe].

ausweises

Hinweise zur Ve

Der Energieauswels dient lediglich der Information. Die Angaben im Energleausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngebiude
oder den oben bezeichneten Gebiudetell. Der Energieauswels ist lediglich dafiir gedacht, einen Uberschlagigen Vergleich von
Gebuden zu ermaglichen. ;

Aussteller
ista Deutschland GmbH
Ronny Thieme
Walter-Kéhn-Stralke 4d

28.01.2019 /&7 /4 -

04356 Leipzig

Datum, Unterscheift des Arsstellers &
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Energieausweis fiir Wohngebiude =11/

gem3B den §§ 16 f. der Energleeinsparverordnung {EnEV)vom ¥ 18.11.208

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes HE-2019-002493769

Registrizrnurmmer ¥

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
150 kWhi(m?-a)

Primédrenergieverbrauch dieses Gebdudes
164 kWh/({m?*-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes 150 i a)
[Fflichtangabe fir Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Primar- Anteil I
Zeitraum Energietriger ¥ energie- Fnersmﬁraucﬁ Warmmwasser Ante{«ltmr]:tng E:;ln:r
faktor [Kwh]

won bis
01.01.15 | 31.12.17 |H-Gas/Schweres Erdgas| 1,10 338.545 46.805 291.740 1,19

Vergleichswerte Endenergie

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebdude, in denen die Wirme fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebiude bereitgestellt
wird.

50ll &in Energleverbrauch eines mit Fern- oder Nahwdarme
beneirten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30% geringerer
Energieverbrauch als bel vergleichbaren Gebauden mit
Kescelhelzung zuerwartien ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter GebSudenutzfliche (A nach der Energleeinsparverordnung, die im Allgemeinen grofer ist als
die WohrflSche des Gebiudes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebiudes weicht insbesondere wegen
des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab,

Energieausweis in Auszugen; Quelle: Unterlagen der Hausverwaltung
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5.8 Ausziige aus der Tei-
lungserklarung

a) 157,316/1.000 Miteigentumsanteil an dem in § 1 niher bezeichneten Grund-
besitz, verbunden mit dem Sondereigentum an den Riumen der Wohnung im
II, Obergeschob/links, die im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet und
rot umrandet ist sowie

dem Kellerraum, der im Aufteilungsplan ebenfalls mit Nr. 6 bezeichnet und
rot umrandet ist.

Abb. 12:  Auszug aus der Teilungserklarung UR-Nr. 252/1992 v. 15.12.1992, Sondereigentum Nr. 6; Quelle: Unterlagen
der Hausverwaltung

§ 4 Mithestimmung

In der Eigentimerversammlung hat jeder Wohnungs- und Teileigentiimer eine Stim-

me. Er kann sich durch einen mit schnftlicher Vollmacht versehenen Haushalts-
angehbrigen oder Wohnungseigentiimer vertreten lassen.

Abb. 13:  Auszug aus der Teilungserklarung UR-Nr. 252/1992 v. 15.12.1992; § 4 Mitbestimmung; Quelle: Unterlagen
der Hausverwaltung

& 5 Instandhaltung

Jeder Wohnungs- und Teileigentiimer hat die in seinem Sondereigentum stehenden
Riume, Bestandteil und Zubehdr instandzuhalten. Jeder Wohungs- und Teileigen-
tiimer hat kleinere Reparaturen in seiner Wohnung auf seine Kosten ausilihren zu

lassen.

Abb. 15:  Auszug aus der Teilungserklarung UR-Nr. 252/1992 v. 15.12.1992, Bestimmungen zur Instandhaltung; Quelle:
Unterlagen der Hausverwaltung
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5.9 Sonderumlage Dach-/
Fassadensanierung

Hanua, 11.04 2025
Bruchkabeler Landstr 45 D 63452 Hanau

Nummer 0041.00060 06 2.0G links Bruchkdbeler Landstr 45, 63452 Hanau

Sonderumlage Dach und Fassade Betrage in EUR

Kauf: 01.04.2019 Verkauf -
Bruchkobeler Landsir 45, 63452 Hanau

Zu wertelben TerE e Senhmee] Thr Antesl
Abrechnungsposten ir 1 Tage Cesami Arteilig
Sonderumlage Dach + Fassa 111621 43 1000, 0000 1573160 MEA 17558 B4
Summe gesami 111.621.43 17.559,84
Ihr Anteidl
Summe anteilige Belrdge 17.550,84-
Summe Festbetrage 0,00
Gesamthosten 17.559,84-
==samt Ihr Anted faillhg
um 1507 2025
Hausgeld 111.621.43 17.559,84

Abb. 15:  Anteil des Sondereigentums Nr. 6 zur Sonderumlage Dach- und Fassadensanierung; Quelle: Unterlagen der
Hausverwaltung; Anonymisierung d.d. SV
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5.10 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertcksichtigt
werden, die bei aulierer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Berucksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdricklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

« die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

« es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz
oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral} statt,

« die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, etc.)
untersucht,

« es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die auliere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im
Baujahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.11 Erlauterungen nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Wohnungseigentumsgesetz:

Wohnungseigentum:

Teileigentum:

Gemeinschaftliches Eigentum:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrecht:

Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft
getreten am: 20. Marz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden
formellen Teilung eines Grundsticks durch Teilungserklarung das
Eigentum an den einzelnen Wohnungen oder Gebauden
(Wohnungseigentum), an nicht zu Wohnzwecken genutzten Raumen
oder Flachen (Teileigentum) und das Gemeinschaftseigentum am
gemeinsamen Gebaude oder Grundstiick. Zum 1. Dezember 2020 ist
eine Reform des Wohnungseigentumsgesetzes in Kraft getreten, die
fir Wohnungseigentimer und Verwalter umfassende Veranderun-
gen mit sich gebracht hat. Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ,Ge-
setz zur Forderung der Elektromobilitdt und zur Modernisierung des
Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und
grundbuchrechtlichen Vorschriften®.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum, zu dem es gehort (§1 Absatz 2 WEG).

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen eines Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehort
(§1 Absatz 3 WEG).

Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne des WEG sind das Grund-
stiick und das Gebaude, soweit sie nicht im Sondereigentum oder
Eigentum eines Dritten stehen (§1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das
(oder die) Gebaude gehdren zum Gemeinschaftseigentum i. d. R. alle
Dinge, die fur den Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforder-
lich sind, wie z. B. Aullenwande, Dach, Fundament, Treppenhaus,
Fenster und Eingangsturen; auflerdem Anlagen und Einrichtungen,
die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer
dienen, das sind z. B. Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gaslei-
tungen. Zum Gemeinschaftseigentum gehoéren solche Teile des Ge-
baudes auch dann, wenn sie sich im Bereich des Sondereigentums
befinden (§5 Abs. 2 WEG). Z.B. gehdren auch die Abschnitte von
Leitungen, die mehrere Wohnungen versorgen, zum Gemeinschafts-
eigentum, die durch eine Wohnung (Sondereigentum) fihren.

Gegenstand des Sondereigentums sind die gemal §3 Abs. 1 Satz 1
bestimmten Raume sowie die zu diesen Raumen gehdrenden Be-
standteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingeflgt wer-
den kdnnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum
oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Woh-
nungseigentimers Uber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche Maf} hinaus beeintrachtigt oder die dufiere Gestalt des
Gebaudes verandert wird.

Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5
Abs. 4, §10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentiimern
nach §15 Abs. 1 WEG getroffene (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten
eines oder mehrerer Mit-/Teileigentimer einen bestimmten Teil des
gemeinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der Ubrigen Woh-
nungseigentimer zu nutzen.
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5.12 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte
Anderung durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786); letzte Anderung durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738); letzte Anderung vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 364)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S. 230),
zuletzt geandert durch Artikel 36 des Gesetzes vom 2. Dezember 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 387)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
280)

HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach geéndert
sowie §§ 63a und 64a neu eingeflgt durch Gesetz vom 9. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805)

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV-
Anwendungshinweise)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom
20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713); zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.10.2024 (BGBI. | S.
329) m.W.v. 01.01.2025

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der
ImmowertV. 10. aktualisierte und vollstandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéin 2023

Roéssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechts-
grundlagen und praktischen Mdglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte Auflage.
Luchterhand. Minchen 2004

Kréll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend uber-
arbeitete und erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kéln 2015

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte fiir den Bereich des Main-Kinzig-
Kreises und des Wetteraukreises (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2025 fiir den Bereich des Main-Kinzig-
Kreises und des Wetteraukreises. Budingen Mai 2025

Zentrale Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Immobilienwerte des Landes Hessen (Hrsg.):
Immobilienmarktbericht Hessen 2025

Geschiftsstelle des Gutachterausschuss beim Amt fiir Bodenmanagement im Auftrag des Gutachter-
ausschusses fiir die Bereiche des Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-
Taunus-Kreises, des Landkreises Limburg Weilburg (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2025.
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Bruchkdbeler Landstrale 45; Ansicht von Osten, Eingangs-
seite; Rotmarkierung d.d. SV: Wohnung Nr. 6

Foto 2 des SV: Bruchkobeler LandstralRe 45, Ansicht von Siiden, von der
Schwedenstralie; Rotmarkierung d.d. SV: Wohnung Nr. 6
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Foto 3 des SV: Bruchkoébeler Landstralie 45; Gebauderiickseite und Hof mit
Pkw-Stellplatzen; Rotmarkierung d.d. SV: Sondereigentum
Nr. 6;

Foto 4 des SV: Bruchkobeler Landstralte 45; Ansicht von Nordosten; Rotmar-
kierung d.d. SV: Sondernutzungsrecht Pkw-Stellplatz Nr. 5
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Foto 5 des SV: Geb&udeeingang

Foto 6 des SV: 2. OG Eingang Wohnung Nr. 6; Rotmarkierung d.d. SV




