Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 25/24

3-Zimmer-Eigentumswohnung
(3. OG rechts)

Verkehrswert: 177.000,00 EURO

NASEDY

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. 8§ 194 Baugesetzbuch

Sachverstandigenbuiro
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

20.01.2025

des 140/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einer

Wohnanlage bebauten Grundstiick

eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Rodenbach Blatt

8747, Gemarkung Rodenbach, Flur 28

Flurstlick 260/6, Gebaude- und Freiflache, Sudring 35, 37
Flurstiick 301, Gebaude- und Freiflache, Stidring
Flurstiick 318/3, Gebaude- und Freiflache, Sudring
Flurstlick 318/4, Gebaude- und Freiflache, Sidring
Flurstlick 260/9, Gebaude- und Freiflache, Sudring 39, 41

Sidring 35 - 41 in 63517 Rodenbach

verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen mit Nr.
20 (Haus 2) des Aufteilungsplanes sowie dem Sondernut-
zungsrecht an der Garage Nr. 76

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 09.09.2024

Digitale Ausfertigung

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



Seite 2 von 50 SV A. Nasedy
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Amtsgericht Hanau
AZ: 42 K 25/24

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag
09.09.2024
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur AuRRenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:

Sondereigentum:
Sondernutzungsrechte:
Adresse:

Lage:

Detailangaben:

Vermietungssituation:
Hausverwaltung:
Hausgeld (Wohnung Nr. 20):

Sicherheitsabschlag, da nur AuRen-
besichtigung mdglich:

Verkehrswert:

Wohnflachenpreis:

Eigentumswohnung (140/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer
Wohnanlage bebauten Grundsttick)

Wohnung Nr. 20 im 3. Obergeschoss rechts (Haus 2)
Garageneinstellplatz Nr. 76
Sudring 39, 63517 Rodenbach

Niederrodenbach, ruhiges Wohngebiet am Ortsrand; mittlere bis gute
Lagequalitat

Baujahr des Wohngebaudes:1972/1973

3-Zimmer-Wohnung mit Balkon und Kellerraum in gepflegtem Mehr-
familienhaus, Wohnflache:79,60 m2 Gaszentralheizung, Wasch- und
Trockenraum, Fahrradraum, Kinderspielplatz

Eigennutzung (Annahme des SV)

Industria GmbH, Frankfurt

322,78,00 Euro/Monat inkl. Instandhaltungsriicklage (Stand 2024)

10.000,00 €
177.000,00 €

2.171,00 €/m? (vorlaufiger Vergleichswert)
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Hanau, Nussallee 17, 63450 Hanau
Aktenzeichen: 42 K 25/24
Auftrag: Vom 08.08.2024
Beschluss: Vom 08.08.2024
In der Zwangsversteigerungssache
betreffend den im Wohnungsgrundbuch von Rodenbach Blatt 8747,
laufende Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen des
140/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einer Wohnanlage bebau-
ten Grundstiick
Lfd. Gemarkung | Flur | Flur- Wirtschaftsart und Lage | Grol3e
Nr. stuck m2
1 Rodenbach | 28 |260/6 | Gebdude- und Freifla-| 4218
che, Sudring 35, 37
Rodenbach | 28 |301 Gebaude- und Freifla-| 530
che, Sudring
Rodenbach | 28 |318/3 | Gebdude- und Freifla-| 53
che, Sidring
Rodenbach | 28 |318/4 | Gebdude- und Freifla-| 31
che, Sidring
Rodenbach |28 |260/9 | Gebaude- und Freifla-| 2057
che, Sidring 39, 41
verbunden mit dem Sondereigentum an den Ra&umen mit Nr. 20 (Haus
2) des Aufteilungsplanes bezeichnet. Das Sondernutzungsrecht an
der Garage Nr. 76 ist dem Miteigentumsanteil zugeordnet.
XXXX
- Schuldnerin -
ist die Zwangsversteigerung angeordnet.
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts: [ 1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[ 2] Grundbuchblattabschrift
[ 3] Baulastenauskunft (Kopie)
[ 4] Auszug aus dem Liegenschaftstataster
Unterlagen des Glaubigers: [ 5] Angaben zum Baujahr der Gebaude

[ 6] Angaben bzgl. technischer Daten, Ausstattung und Modernisie-
rungen der baulichen Anlage
1 Baubeschreibung
8] Wohnflachenberechnung fiir die Wohnung Nr. 20
] Angabe zur Hausverwaltung, Hausgeldhohe, Instandhaltungs-
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Unterlagen der Schuldnerin:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskunfte und Informationen:

2.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

[10]

[11]
[12]

ricklage, Sonderumlage und allgemeiner Riicklage
Teilungserklarung vom 16.04.1999, Teilungserklarung Nachtrag
vom 22.09.1999 und 26.05.1999 und Aufteilungsplan
Energieausweis

Sonstige Angaben zur Wohnung Nr. 20 (Lage, Vermietungssi-
tuation etc.)

Nichtzutreffend

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

[14] Einsicht in die Bauakte der Gemeindeverwaltung Rodenbach:
Fotos der Teilungserklarung, Nachtrag Teilungserklarung; an-
gefertigt

[13] Auskunft aus der Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte fiir den Bereich des
Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises

[14] Auskunft aus der Altflachendatei Hessen (FIS-AG Fachinforma-
tionssystem Altlasten und Grundwasserschadensfalle); Regie-
rungsprasidium Darmstadt

[15] Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaften; Online-
Abfrage

[16] Internetrecherchen

09.09.2024

Herr XXXX

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

09.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Die Schuldnerin wurde mit Einwurfeinschreiben zum Ortstermin gela-
den und um Zutritt zum Sondereigentum ersucht. Der Zutritt zum Be-
wertungsobjekt wurde von Schuldnerin jedoch nicht erméglicht. Das
Gutachten wird daher auftragsgemafR auf Grundlage der aufReren
Inaugenscheinnahme erstellt.
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2.4 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

24.11 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

Baulastenblatt Nr. 156-160:

2.4.1.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen u.a.:

2.4.1.3 Bauordnungsrecht
Anmerkung:
2.4.1.4 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundsticks-
qualitat):

Abgaben, Beitrage etc.:

Fir das betreffende Grundstiick Gemarkung Rodenbach, Flur 28,
Flursticke 260/6, 301, 318/3, 318/4, 260/9 ist im Baulastenverzeich-
nis der Gemeinde Rodenbach eine Baulast eingetragen.

,Die in der beigefiigten Abzeichnung der Flurkarte dargestellten
Grundstiicke Gemarkung Rodenbach, Flur 28, Flurstiicke 260/6,
260/9, 301, 318/3, 318/4, werden bauordnungsrechtlich so beurteilt,
als wenn sie zusammen ein Baugrundstiick darstellten.*”

Das Bewertungsrundsttick befindet sich im Bereich des Bebauungs-
plans ,Steindcker®. 2. Uberarbeitung; rechtsgultig seit Januar 1975.

Reines Wohngebiet
GRZ: 0,3; GFZ: 1,0; 6 Geschosse

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

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Gebihren, die mdglicherweise 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-
Bungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.
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2.4.1.5 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG:

2.4.1.6 Wohnpreisbindung

Wohnpreisbindung:

2.4.2 Privates Recht

Grundbuch von Rodenbach
Blatt 8747

Bestandsverzeichnis

Gemal Internetrecherche besteht fiir das betreffende Grundstiick
kein Eintrag in der Liste der Kulturdenkmaler in Hessen.

Eine Wohnpreisbhindung gem. 8 17 WoBIindG ist nicht bekannt.

Geéndert am 07.06.2024. Abdruck vom 08.08.2024
Lfd. Nr. 1 der Grundstiicke
140/10.000 Anteil Miteigentumsanteil an dem Grundsttiick

Gemarkung Rodenbach, Flur 28, Flurstiick 260/6, Gebaude- und
Freiflache, Sudring 35, 37, Gréf3e 4218 m?

Gemarkung Rodenbach, Flur 28, Flurstiick 301, Gebaude- und Frei-
flache, Stdring, GréRe 530 m2

Gemarkung Rodenbach, Flur 28, Flurstiick 318/3, Gebaude- und
Freiflache, Sudring, Grofl3e 53 m2

Gemarkung Rodenbach, Flur 28, Flurstick 318/4, Gebaude- und
Freiflache, Stidring, Grof3e 31 m2

Gemarkung Rodenbach, Flur 28, Flurstiick 260/9, Gebaude- und
Freiflache, Suidring 39, 41, GréRe 2057 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an Raumen mit Nr. 20 (Haus 2)
des Aufteilungsplanes bezeichnet;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt an-
gelegt (Blatt 8728 bis Blatt 8797);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den ande-
ren Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt;

Es bestehen Sondernutzungsrechte an 22 Garagen Nr. 71 bis 92; an
51 Pkw-Abstellplatzen im Freien Nr. 93 bis 143; an 8 Pkw-
Stellplatzen in Doppelparkern Nr. 144 bis 151; ist dem Miteigen-
tumsanteil zugeordnet.

VerauRerungsbeschrankung: Zustimmung des Verwalters.
Ausnahme: ....

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums geméaf Bewilli-
gung vom 16. April 1999 und 26. Mai 1999 Ubertragen aus Blatt 8725
und eingetragen am 14.06.1999.

Zur Ifd. Nr. 1 d. Grundstiicke

Das Sondereigentum an der Garage Nr. 76 ist dem Miteigentumsan-
teil zugeordnet; eingetragen a 13.08.2002.
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Abteilung | (Eigentiimer)

Abteilung Il (Lasten und Beschrén-

kungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.4.3 Vermietungssituation

Vermietungssituation:

2.4.4 Gewerbliche Nutzung

Vermietungssituation:

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundsticke im Be-
standsverzeichnis

XXXXXXX
geb. am XX XX XXXX ...

Lfd. Nr. 2 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen der Grund-
stlicke im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hanau- Abt.
42 - Zwangsversteigerungsabteilung, 42 K 25/24) ; eingetragen am
07.06.2024. ...

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

Eigennutzung der Wohnung durch die Schuldnerin wird unterstellt.

Angaben liegen nicht vor. Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung
ergaben sich im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN
3.1 Lage
3.1.1 Makrolage
Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)
Regierungsbezirk: Darmstadt
Landkreis: Main-Kinzig-Kreis
Gemeinde: Rodenbach
Einwohnerzahl rd.: 11.300 (Stand 31.12.2023)
Flache Gemarkungsgebiet: 1.673 ha
Hoéhenlage: 120-227 m.0.M.

Rodenbach liegt bei Hanau, ca. 20 km westlich von Frankfurt a. Main am Rande des Vorspessarts. Die Ge-
meinde ist grof3tenteils von Wald umgeben, der Teil des Naturparkes Hessischer Spessart ist. Die nérdliche
Grenze des Gemeindegebietes bildet zum Teil die Kinzig, im Sitiden liegt die hessisch/bayerische Landes-
grenze. Rodenbach besteht aus den Ortsteilen Niederrodenbach und Oberrodenbach und fungiert als ein
Grundzentrum (Unterzentrum) im hochverdichteten Raum des Regierungsbezirks Darmstadt. Sie wird dem
Demografietyp 3* zugeordnet. Dabei handelt es sich tiberwiegend um stabile, eher landliche Gemeinden mit

leichter Tendenz von Alterung und Schrumpfung, durchschnittlicher Kaufkraft und unterdurchschnittlichen
Armutslagen.
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Abb. 1: Ubersichtskarte Gemeinde Rodenbach (ohne Mafstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/relation/;
Markierung d.d. SV (blau): Lage des Bewertungsobjekts

L https://www.wegweiser-kommune.de/demografietypen
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StralRenverkehrsanbindungen erfolgen von Hanau uber die B 40 und die L 3483. Anschlisse an die Auto-
bahnen A 66 (Hanau-Fulda) und A 45 (Hanau-Giel3en) sind nur wenige Kilometer entfernt. Busverbindungen
bestehen aus beiden Ortsteilen nach Hanau und Gelnhausen. Nahverkehrsziige auf der Bahnlinie Frankfurt-
Fulda halten am Bahnhof Rodenbach.

Supermarkte und diverse kleinere Einzelhandler, ausreichende Kindergarten- und Hortplatze, eine Grund-,
Haupt- und Realschule, ein Gemeindezentrum, Arzte unterschiedlicher Fachrichtungen, Apotheken, Hand-
werks-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe decken alle wesentlichen Bedirfnisse des taglichen Le-
bens und bieten eine gute Infrastruktur. Rodenbach ist Uberwiegend eine Pendlergemeinde fur Hanau und
Frankfurt, bietet jedoch auch z.B. im Gewerbegebiet im Nordwesten von Niederrodenbach Arbeitsplatze in
den ansassigen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben.

Das vielfaltige Angebot der oOrtlichen Vereine und Kirchengemeinden, das Strandbad, kulturelle Angebote
und Sporteinrichtungen und ein dichtes Netz gut ausgebauter Rad- Wanderwege ermdglichen eine abwechs-
lungsreiche Freizeitgestaltung. Insbesondere das Naturschutzgebiet ,Buchberg” eignet ideal sich fur Wande-
rungen und Radtouren und der nahegelegene Kinzigsee in Langenselbold ist ein beliebtes Ausflugsziel.

3.1.2 Innerdrtliche Lage

Die Wohnanlage Sidring 35 - 41 liegt in einem Wohngebiet im Stiden von Niederrodenbach, das den groRRe-
ren und belebteren Ortsteil der Gemeinde darstellt und sich am Rand des Kinzigtals erstreckt. Die Bebauung
in der Umgebung des Sidrings besteht aus mehrgeschossigen und kleineren Mehrfamilienhdusern sowie
Einfamilienh&usern. In der nédheren Umgebung befinden sich eine Kindertagesstatte und Bushaltestellen.
Noch fulRlaufig erreichbar sind auch Einkaufsmdglichkeiten und Grundschule. Ca. 900 Meter nérdlich befin-
det sich das Zentrum mit Gemeindeverwaltung. Der gut erhaltene mittelalterliche Ortskern, der Wehrturm
und Reste der alten Wehrmauer sind Wahrzeichen des bis 1960 eher landwirtschaftlich gepragten Ortes. Die
innerdrtliche Lagequalitat ist insgesamt als mittlere Wohnlage zu bezeichnen.

Abb. 2: Innerdrtliche Lage; Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung d.d. SV (blau)
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3.2 Grund und Boden

3.21 Vorbemerkung

Die Wohnanlage wurde auf den Flurstiicken 260/6, 301, 318/3, 318/4, 260/9 errichtet, die mittels Baulast bau-

ordnungsrechtlich wie ein Grundsttick zu beurteilen sind.

3.2.2 Oberflachengestalt etc.

Topografie:

Grundstiicksform:

Lagebesonderheit:

Bebauung:

Flache gesamt:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 ErschlieBung, Stralen-

art

ErschlieRung:

StralRenart:

3.24 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit, Untergrund-
verhaltnisse, Altlasten etc.:

Die Oberflache ist Giberwiegend eben.

Die o.g. Flurstiicke bilden gemeinsam eine unregelméafige Grund-
stucksform

Lage zwischen den Stral3en Sudring (Stden) und Mozartstral3e/ bzw.
In den Steinackern (Norden).

Mehrfamilienh&user, Garagen und Kfz-Stellplatze

6.889,00 m2 (4.218 m2, 530 m2, 53 m2, 31 m2, 2.057 m?) gem. Grund-
buch
(Ideeller) Grundsticksanteil: 78,40 m2

Untereinander aneinandergebaute Mehrfamilienhauser; es besteht
eine Vereinigungsbaulast.

Der Unterzeichner geht davon aus, dass die ErschlieBung des
Grundsticks (Ver- und Entsorgungsanschlisse, Telekommunikation
etc.) ebenfalls Gber die StraRe Sidring erfolgt.

Die Straf3e Sidring ist eine voll ausgebaute, asphaltierte und in beide
Richtungen befahrbare Anliegerstrale mit Geschwindigkeitsbe-
schrankung auf 30 km/h. Birgersteige sind beidseitig vorhanden.

Die Mozartstraf3e und die Straf3e In den Steinackern sind ebenfalls in
beide Richtungen befahrbare Anliegerstral3en. Die Hochstgeschwin-
digkeit betragt 30 km/h. Der Fahrbahnbelag ist Asphalt und ab-
schnittsweise sind Burgersteige vorhanden.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdltnisse, Altlasten und ewvtl.
unterirdische Leitungen zu untersuchen fallen nicht in das Fachgebiet
des Unterzeichners und sind nicht Gegenstand des Auftrags dieses
Gutachtens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine
Hinweise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbe-
schaffenheitsmerkmale hindeuten kénnen.
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In der Altflachendatei FIS-AG des Landes Hessen sind alle seitens
der Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Alt-
standorte) sowie behérdlicherseits bekannte Flachen mit schadlichen
Bodenveranderungen erfasst. Gemaf schriftlicher Auskunft des Re-
gierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, ist ,nach
erfolgter Abfrage festzustellen, dass sich fir die o.g. Grundstiicke
keine Eintrdge ergeben. Daruber hinaus gibt es zu diesem Grund-
stiick zurzeit keinen Altlastenvorgang* in der Behorde.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte in
Hessen noch nicht flaichendeckend erfolgt, so dass die Daten in der
Altflachendatei diesbezuglich nicht vollstdndig sind. Zusatzliche In-
formationen kdnnen bei der Unteren Bodenschutzbehérde des Main-
Kinzig-Kreises bzw. der entsprechenden Kommune vorliegen.

Es wird fur diese Wertermittiung 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.

3.24.1 Gewésserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-

gefahro.a.: Gewasserangrenzung und Hochwassergefahr bestehen gemarn
Hochwasserrisikomanagement-Abfrage nicht.
Datengrundlagen: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und
Geoinformation und © GeoBasis-DE / BKG 2022 (Daten verandert) |
© Hessisches Landesamt fuir Naturschutz, Umwelt und Geologie.

3.25 Umgebungslarm

StraBenlarm LDEN (24 h)? / LNight

(22-6 Uhr)3: Grenzwertlberschreitende Larmbelastungen durch Stral3enlarm,
Industrielarm, Schienen- oder Flugverkehr bestehen gemafl Larm-
viewer Hessen nicht.
Datengrundlagen: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation und © GeoBasis-DE / BKG 2022 (Daten verandert) |
© Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie.

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen®: Mittlere Geschwindigkeit [mm/Jahr] 2015-2021: 0,0
Varianz [(mm/Jahr)3]: 0,1
Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland;
https://bodenbewegungsdienst. bgr.de/

2 Der Larmindex LDEN ist ein MagR fiir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).

3

Der Larmindex LNight ist ein Maf fir die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageanderungen der Oberflache, die durch im Untergrund
ausgeldste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI Daten ermdglichen es, im Rahmen der
raumlichen und zeitlichen Auflosung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der Daten und
der intrinsischen Grenzen der PSI Technologie kénnen die im BBD Portal vorhandenen PSI Daten in keinem Fall als Echtzeit-Messung
von Bodenbewegungen betrachtet werden.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Auf dem betreffenden Grundstiick wurde eine Wohnanlage aus vier untereinander versetzt angebauten
Mehrfamilienhdusern (Sudring 35, 37, 39, 41) gleicher Bauart, 22 Garagen, acht Doppelparkern und 51 Pkw-
Stellplatzen errichtet. Das zu bewertende Sondereigentum befindet sich gemaf den vorliegenden Unterla-
gen im 3. OG von Haus 2 - Sudring 39. Die baulichen Anlagen konnten vom Unterzeichner nur in Teilberei-
chen (Treppenhaus, Eingangsbereich) im Inneren in Augenschein genommen werden. Die Wohnung Nr. 20
konnte nicht besichtigt werden. Fir die nicht besichtigten Gebaudeteile und Raumlichkeiten wird wertermitt-
lungstheoretisch ein schadensfreier Zustand unterstellt. Unsicherheiten hinsichtlich der Ausstattung und des
baulichen Unterhaltungszustands werden in Folge in Form eines Sicherheitsabschlags gewurdigt.

Nachfolgende Beschreibungen beziehen sich auf das Wohnhaus Siudring Nr. 39 (Haus 2), in dem sich das
Sondereigentum Nr. 20 befindet. Sie erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen sowie
der aufleren Inaugenscheinnahme des SV am Ortstermin am 09.09.2024. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfihrungen im Baujahr.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung dienen. Sie
dienen nicht als vollstandige Aufzéhlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2 Wohngebaude

3.3.21 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:
Nutzung:

AuRenansicht:

3.3.2.2 Ausfihrung und Aus-

stattung

Konstruktionsart:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:

Geschosstreppen:

Hauseingangsbereich:

Mehrfamilienhaus, bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, funf
Obergeschossen und Dachgeschoss.

1972/1973 (gem. Angabe der Hausverwaltung)
Wohnnutzung; 20 Wohneinheiten im Haus 2 (Sidring Nr. 39)

Verputzt und gestrichen, Balkone; Flachdach bzw. leicht geneigtes
Dach

Konventionelle Massivbauweise

Mauerwerk (HBL, KSV)
Warmedammverbundsystem

Mauerwerk (Annahme des SV)
Stahlbeton

Stahlbeton-Treppen mit Kunststeinbelag, Metallgelander mit PVC-
Handlauf

Uberdachter Hauseingang, befestigter Zugang
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3.3.2.3 Fenster und Tlren

Fenster:

Hauseingangstur:

Wohnungseingangstiiren:

Zimmertlren:

Haustechnische Instal-
lationen

3.3.24

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:

Warmwasserbereitung:

3.3.25 Energieausweis

Vorbaubalkone; Tragkonstruktion verzinkte Stahlkonstruktion, Bris-
tungen aus Metallprofilen mit Hochdrucklaminat-Platten-Fillung,
Edelstahlhandlauf

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Uberwiegend Kunststoffrollladen

Verglaste Hauseingangstir aus Metall; seitliche Hauswand mit Brief-
kasten-, Klingel- und Gegensprechanlage

Holzwerkstofftliren, Stahlzargen

Angaben liegen nicht vor, eine Innenbesichtigung war nicht maglich.

Durchschnittliche Elektroinstallationen
Durchschnittliche Sanitarinstallationen
Gasheizungsanlage (Baujahr 1999)

Zentral Uiber die Heizungsanlage

Energieausweise fiir Bestandsgebaude missen seit dem 2. Mai 2021 entsprechend dem Gebaudeenergiege-
setz (GEG)® ausgestellt werden. Ein Energieausweis flir Wohngebaude gemaR den §§ 16 ff. Energieeinspar-
verordnung (EnEV) vom 16.10.2013, ausgestellt am 19.07.2018, wurde von der Hausverwaltung vorgelegt (sie-

he Anhang).

Besondere Bauteile
und technische Einrich-
tungen

3.3.2.6

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

5

Personenaufzug (zum Wertermittlungsstichtag auf3er Betrieb, da
defekt)

Nicht erkennbar.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Verwen-

dung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Geb&uden. Es I6st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die
EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fur Bestandsgeb&dude bestehen Austausch- und Nachrustpflichten und sog. ,bedingte An-

forderungen®.
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3.3.2.7 Gemeinschaftliche Ein-
richtungen

Gemeinschatftliche Einrichtungen: Wasch- und Trockenraume, Fahrradabstellplatze (gem. Baube-
schreibung)

3.3.2.8 Modernisierungen etc.

Modernisierungen sind u. a. bauliche Mal3nahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesentlich
erhohen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhéltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche Ein-
sparung von Energie oder Wasser bewirken (8 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Modernisierungen etc.: Im Zeitverlauf (ca. 1999) erfolgten Modernisierungsmafinahmen, z.B.
Dachsanierung, Balkonsanierung, Fenstererneuerungen (Isolierver-
glasung), Erneuerung der Haustlranlagen, Treppenhausrenovierung,
Fassadensanierung inkl. Dammung, Emeuerung der Dachrinnen und
Fallrohre, Emeuerung der Aul3enanlagen etc..
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3.3.3 Wohnung Nr. 20

3.33.1 Vorbemerkung

Eine Innenbesichtigung der Wohnung war nicht mdglich. Die nachfolgenden Angaben beruhen auf den vorlie-
genden Informationen und (Plan-)Unterlagen. Abweichungen in kleinerem oder gréRerem Umfang sind mog-
lich. Der Unterzeichner Ubernimmt ausdriicklich keine Gewahr fur die Richtigkeit.

3.3.3.2 Allgemeine Angaben

Wohnungsart/-typ: 3-Zimmer-Wohnung

Abgeschlossenheit: Die Wohnung ist in sich abgeschlossen.

Lage im Gebaude: Im 3. Obergeschoss rechts gelegen

Ré&umliche Aufteilung: \kNohnen, Schlafen, Kind, Kiiche, Bad, Abstellraum, Diele, Flur, Bal-
on

Dem Sondereigentum ist ein Kellerraum (Nr. 20) zugeordnet.

Grundrissgestaltung: Nutzungsentsprechender Grundriss
Besonnung/Belichtung/Bellftung: Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen
3.34 Raumbeschreibungen

Angaben Uber die Innenausstattung liegen nicht vor. In vorliegender Wertermittlung wird (wertermittlungstheo-
retisch) eine durchschnittliche Ausstattung und ein schadensfreier Zustand unterstellt. Unsicherheiten diesbe-
zuglich werden in Folge durch einen entsprechenden Sicherheitsabschlag gewiirdigt.

3.34.1 Wohnflache

Der Sachverstandige hat die Wohnflachenangabe den vorliegenden Objektunterlagen entnommen. Die Wohn-
flache betragt demnach 79,60 m2 und wird der vorliegenden Wertermittlung zu Grunde gelegt. Der Unter-
zeichner Gbernimmt keine Haftung fir die Richtigkeit dieser Angabe.

3.34.2 Sondernutzungsrechte

Dem hier zu bewertenden Sondereigentum Wohnung Nr. 20 ist das Sondermnutzungsrecht an Garage Nr. 76
zugeordnet.

3.35 Zubehor, Bewegliche
Sachen

Zubehor (8 97 BGB): Eine Innenbesichtigung war nicht méglich; Angaben liegen nicht vor.

Sonstige bewegliche Sachen: Eine Innenbesichtigung war nicht méglich; Angaben liegen nicht vor.
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3.35.1 Modernisierungen

S. unter 3.3.2.8.

Wertbeeinflussende Modemisierun-
gen etc. des Sondereigentums: Angaben liegen nicht vor.

3.3.6 Garagen

3.3.6.1 Vorbemerkung

Auf dem Grundstuick befinden sich insgesamt 22 Pkw-Garagen. Es handelt sich um Reihengaragen, die sich im
stidostlichen und nordwestlichen Grundstiicksbereich befinden.

3.3.6.2 Art, Konstruktion, etc.

Art und Konstruktion: Pkw-Reihengarage in Fertigbauweise

Aufenansicht: Verputzt und gestrichen, Flachdach

Ausstattung: Metallschwingtore

3.3.7 Bauliche AuRenanlagen

Bauliche Au3enanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffent-

liche Netz (Strom, Wasser, Abwasser etc.), befestigte Wege-, Zu-
fahrts- und Kfz-Stellplatzflachen sowie Millcontainerflache (liberwie-
gend Betonverbundpflaster), Einfriedungen etc.

Sonstige Anlagen u.a.: Aufwuchs, Spielplatz
3.4 Hausverwaltung
Hausverwaltung nach WEG: Industria Immobilien GmbH

SchreyerstralRe 4 - 6, 60596 Frankfurt am Main

Hausgeld fir das Wohnungseigen-
tum Nr. 20: 322,78 €/Monat (Stand 2024) inkl. 61,23 €/Monat Riicklage

Geplante Sanierungsmalinahmen,

geplante Sonderumlagen etc.: Gemald Auskunft der Hausverwaltung sind derzeit (Stand 08/2024)
keine Sonderumlagen geplant.
Die Hohe der Gesamtriicklage zum 31.12.2023 betragt 197.123,24 €;
die Ruicklage fur Haus Nr. 39 betragt 4.981,06 €.




Seite 18 von 50 SV A. Nasedy Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 25/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 20, Stdring 39, 63517 Rodenbach

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 19.09.2024

3.5 Besondere objektspezi-
fische Grundstick-
merkmale

3.5.1 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.5.2 Bauschéaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugéangliche und ver-
deckte Bauschdden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berticksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fir Bausch&den, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
groRerem Umfang sind moglich. 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 durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prufbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung
liegen nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass die Prif- 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 daflr aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd bericksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemafd werden im allgemeinen Grundsticksverkehr bei
alteren Gebauden Bauméangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesonde-
re wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hin-
blick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden
missen.

3521 Bauschaden etc. des
gemeinschaftlichen Ei-
gentums

AufRen:
Es ergaben sich bei der Ortsbesichtigung keine Hinweise auf wertbe-
einflussende Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. Die Wohngebau-
de weisen einen insgesamt zufriedenstellenden Zustand auf.
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Innen:

Bemerkung:

3.5.2.2 Besonderheiten,
Bauschaden etc. der
Wohnung bzw. Son-
dereigentum Nr. 20

3.5.3 Hausschwamm

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich; Angaben liegen nicht vor.
Der Unterzeichner unterstellt einen ohne Weiteres einen schadens-
freien Zustand.

Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass ggf. beste-

hende Schaden am Gemeinschaftseigentum durch die vorhandene
Rucklage gedeckt sind.

Angaben liegen nicht vor.

Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht.

354 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Gebaude entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr. Daher sind in Teilbereichen baujahresbedingte
bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Schallschutzes gegeben.

3.55 Grundsticksbezogene
Rechte / Belastungen

Im Baulastenverzeichnis von Rodenbach, Baulastenblatt Nr. 156-160 ist eine Vereinigungsbaulast eingetra-
gen, die die Grundsticke Flurstiicke 260/6, 260/9, 301, 318/3 und 318/4 betrifft.

Die Baulast ist ein Instrument des Bauordnungsrechts, das die 6ffentlich-rechtlichen Verpflichtungen eines
Grundstlickseigentimers gegeniuber der Bauverwaltung regelt. Sie dient dazu, baurechtliche Vorschriften
einzuhalten und die Genehmigungsfahigkeit von Bauvorhaben zu gewahrleisten. Baulasten werden in einem
Baulastenverzeichnis erfasst und kénnen sowohl Vorteile als auch Nachteile fir den Grundstiickseigentimer
mit sich bringen. In bestimmten Fallen kdnnen Baulasten geldscht werden, wenn die baurechtlichen Griinde
dafur entfallen oder wenn der Grundstiickseigentimer und die Bauaufsichtsbehérde Gbereinstimmend erkla-
ren, dass die Baulast nicht mehr notwendig ist.®

6 https://www.juraforum.de/lexikon/baulast
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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 gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wert-
ermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware (8 194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlief3lich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehors und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden.
Die wesentlichen Grundsatze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen Richtli-
nien wurden in die vollstandig Uberarbeitete ImmoWertV integriert und gré3tenteils ibernommen. Der § 53
Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung fiir die Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
grindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Kinftige Anderungen des Grund-
stiickszustands sind zu berlicksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV). Dabei sind die hinreichend gesicherten planungs-
und baurechtlichen Mdéglichkeiten zu berticksichtigen.

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

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ein-
nahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundsttick.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet Uberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhdusern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungskos-
ten des zu bewertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit Begrindung: Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln, da es den Marktwert (= Verkehrswert) am realistischsten
widerspiegelt. Vergleichspreise fur Wohnungseigentum vergleichbarer
Art liegen vor, so dass entsprechend den Gepflogenheiten im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr der Verkehrswert mit Hilfe des Ver-
gleichswertverfahrens ermittelt wird.
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4.2.1 Vergleichswertverfah-
ren

Das Vergleichswertverfahren ist in den 88 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Ergdnzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze der ImmoWertV heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu
ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fur die Ermittlung des Bodenwerts bebauter und unbe-
bauter Grundsticke. Bei bebauten Grundstiicken kommt das Vergleichswertverfahren vor allem dann zur An-
wendung, wenn genigend Kaufpreise vergleichbar bebauter Grundstiicke vorliegen, wie dies insbesondere
bei Reihenhausern oder Eigentumswohnungen der Fall sein kann (diese Aufzéhlung ist nicht abschlieRend zu
verstehen). Datengrundlage ist regelmaRig vorrangig (nach Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)) die Kaufpreis-
sammlung der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen er-
mittelt. Hierzu sind Kaufpreise solcher Grundstiicke/Wohnungen heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Objekt hinreichend Ubereinstimmende wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Selektion ist
so anzulegen, dass zunachst nach teilmarkttypischen, Ubereinstimmenden wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen gesucht wird. Wenn ein direkter Preisvergleich ausscheidet, werden die Selektionsmerkma-
le schrittweise verandert, um eine Anzahl von 8 bis 10 Vergleichsfallen zu erreichen (indirekter Preisver-
gleich). Die dann auftretenden Abweichungen in den Lage- und Grundstiicks-, Gebaude- sowie Wohnungs-
merkmalen kénnen durch die Anwendung von Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt werden. Die Summe
der absoluten prozentualen Anpassungen soll 40 Prozent nicht Uberschreiten. Nur so liegen Vergleichspreise
mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen i.S.d. § 25 ImmoWertV vor.

Der vorlaufige Vergleichswert fuhrt unter Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale (boG) zum Vergleichswert.

Selektion von bereinigten Kaufpreisen bei hochstmaoglicher
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt

1

Ggf. Anpassungen (gemaf § 25 ImmoWertV)

!

Vorlaufiger Vergleichswert

1

Berticksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

Abb. 3: Schema Systematik Vergleichswertverfahren
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4.2.2 Vergleichskaufpreise

Gemal § 24 ImmowertV (Teil 3, Abschnitt 1) wird der Vergleichswert im Vergleichswertverfahren aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmowertV ermittelt. Zur Ermittlung von Ver-
gleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeit-
punkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des 8 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

Der Unterzeichner hat eine entsprechende Auskunft aus der Kaufpreissammlung beim Amt fir Bodenmanage-
ment Bldingen beantragt. 17 Datensatze fur vergleichbares Wohnungseigentum (vergleichbare Parameter) in
Rodenbach liegen vor. Der bereinigte Preis/Wohnflache betragt im Durchschnitt 2.111 €/m2

Von den vorliegenden Vergleichspreisen sind 10 Kauffalle von Wohnungseigentum mit dem Bewertungsobjekt
in der Gesamtschau besonders vergleichbar. Sie befinden sich in vergleichbaren Mehrfamilienhdusern hinsicht-
lich der Wohneinheiten und der Ausstattungen und der Beschaffenheit/des Baualters, wurden in einem Zeitraum
von ca. zwei Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag verauf3ert und weisen vergleichbare Lagequalitaten auf.

Somit liegt dem Sachverstandigen eine ausreichende Anzahl Kaufpreise von vergleichbaren Eigentumswoh-
nungen vor. Eigentumswohnungen sind dann vergleichbar, wenn sie in den wesentlichen wertrelevanten Eigen-
schaften

- direkt Ubereinstimmen (direktes Vergleichswertverfahren) oder
- in den unterschiedlichen Eigenschaften auf das zu bewertende Objekt angepasst werden (indirektes
Vergleichswertverfahren)

4.2.3 Wertbeeinflussende
Umstande

Die Verkehrswerte von Wohnungseigentum werden insbesondere durch folgende Umstéande im Wert beein-
flusst:

Kaufpreisanteile fur Stellplatze, Garagen und Tiefgarageneinstellplatze
Kaufpreisanteile flir Sondernutzungsrechte

Kaufzeitpunkt

Ausstattung

Lage (Makro- und Mikro-Lage)

Gebaude- bzw. Wohnungsalter

WohnungsgroRRe

Wohnung vermietet / nicht vermietet

4.2.4 Garagen etc.

Samtliche Vergleichskaufpreise beinhalten keinen Stellplatzanteil/keinen Garagenstellplatz oder der entspre-
chende Anteil wurde zum Vergleich heraus gerechnet. Sie sind somit direkt vergleichbar.

4.2.5 Sondernutzungsrechte

Samtliche Vergleichskaufpreise beinhalten kein Sondernutzungsrecht oder der entsprechende Anteil wurde
zum Vergleich heraus gerechnet. Sie sind somit direkt vergleichbar.
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In vorliegender Wertermittlung wird fr das Sondernutzungsrecht an der Garage ein pauschaler Wertansatz
angehalten. Die Werte von Eigentumswohnungen beziehen sich nur auf die Wohnung. Vom Gutachteraus-
schuss wurden zum Jahresbeginn die Werte fir Kfz-Stellplatze (Teileigentum/Sondernutzungsrecht) in Erst-
und Wiederverkauf aufgeteilt neu festgelegt und kénnen (ggf.) als Pauschalsatze herangezogen werden.’ Fir
Einzelgaragen im Wiederverkauf wurde ein Pauschalansatz von 13.500 € ermittelt.

4.2.6 Kaufzeitpunkt

Die zwischen dem Kaufzeitpunkt der Vergleichsobjekte (06/2022 — 12/2023) und dem Wertermittlungs-
/Qualitatsstichtag 19.09.2024 veranderten allgemeinen Wertverhéltnisse wurden in vorliegender Wertermitt-
lung mit entsprechenden Zuschlagen beriicksichtigt. Diese orientieren sich an den verdéffentlichten bundeswei-
ten Preisindizes® und Preisentwicklungen fiir Eigentumswohnungen.

4.2.7 Ausstattung

Fur das Bewertungsobjekt wird ein durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt. Abweichungen im
Ausstattungsstandard werden ggf. mit entsprechenden Zu- und Abschldgen bericksichtigt.

4.2.8 Lage

Die Vergleichswohnungen befinden in Mehrfamilienhdusern mit mehr als 25 Wohneinheiten in Rodenbach.
Die Wohngebaude befinden sich in einem Umkreis von ca. einem Kilometer zum Bewertungsobjekt. Wertbe-
einflussende Unterschiede in der innerértlichen Lagequalitat bestehen nicht. Wertbeeinflussende Unterschie-
de in der Mikro-Lage (Geschosslage etc.) werden gegebenenfalls mit entsprechenden Zu- oder Abschlagen
angepasst.

4.2.9 Baualter

Alle Vergleichsobjekte befinden sich in Wohngebauden der Baujahre 1970 bis 1979. Unterschiede in den Bau-
jahresklassen und damit verbundenen baulichen Beschaffenheit werden gegebenenfalls mit entsprechenden
Zu- oder Abschlagen beriicksichtigt.

4.2.10 Wohnungsgréie

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt rd. 80 m2 (79,60 m?). Die Vergleichswohnungen weisen Woh-
nungsgroRen in einer Spanne von rd. 71 m2 bis 87 m? auf. Bei der Auswertung der Daten haben sich keine
signifikanten Preisunterschiede aufgrund der Wohnungsgréf3e ergeben, so dass vorliegend keine Anpassun-
gen zum Ausgleich von Wohnungsgréf3enunterschieden vorgenommen werden.

7
8

Vgl. S. 101; Gutachterausschuss fir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises Grundstiicksmarktbericht 2024
Statistisches Bundesamt (Destatis)
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4211 Vergleichspreise

Dem Sachverstandigen liegen nachfolgende geeignete Vergleichspreise vor:

Lfd Nr Objektadresse Baujahr W ohnfl. Vergleichspreis
(anonymisiert) m? (rd.) €/m? WHl.
1 Heinrich-Heine-Stral3e XX 1971 69 2.324,00
2 Heinrich-Heine-StralRe XX 1971 68 1.667,00
3 In der Gartel XX 1974 74 2.581,00
4 In der Gartel XX 1974 76 1.640,00
5 In der Gartel XX 1974 71 2.803,00
6 Nordring XX 1979 87 1.776,00
7 Nordring XX 1970 73 1.644,00
8 Nordring XX 1971 68 2.500,00
9 Nordring XX 1971 75 1.760,00
10 Sudring XX 1972 80 2.400,00

4.2.12 Anpassungen der Ver-
gleichspreise

4.2.12.1 Vergleichsobjekt 1

Bei dem Vergleichsobjekt 1 handelt es sich um eine 2-Zimmer-Wohnung in der 1. Etage eines Mehrfamilien-
hauses mit einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard. Verkaufsdatum: 2. Quartal 2023. Anpassungen
erfolgen bzgl. des Verkaufsdatums (Zuschlag: 3,0%).

4.2.12.2 Vergleichsobjekt 2

Bei dem Vergleichsobjekt 2 handelt es sich um eine 2-Zimmer-Wohnung in der 7. Etage eines Mehrfamilien-
hauses mit einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard. Verkaufsdatum: 2. Quartal 2023. Anpassungen
erfolgen bzgl. des Verkaufsdatums (Zuschlag: 3,0%) und der Mikrolage (Abschlag: 1%).

4.2.12.3 Vergleichsobjekt 3

Bei dem Vergleichsobjekt 3 handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung in der 1. Etage eines Mehrfamilien-
hauses mit einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard. Verkaufsdatum: 3. Quartal 2022. Anpassungen
erfolgen bzgl. des Verkaufsdatums (Zuschlag: 7,0%).

4.2.12.4 Vergleichsobjekt 4

Bei dem Vergleichsobjekt 4 handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung in der 2. Etage eines Mehrfamilien-
hauses mit einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard. Verkaufsdatum: 4. Quartal 2023. Anpassungen
sind nicht erforderlich.
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4.2.12.5 Vergleichsobjekt 5

Bei dem Vergleichsobjekt 5 handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung in der 1. Etage eines Mehrfamilien-
hauses mit einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard. Verkaufsdatum: 4. Quartal 2023. Anpassungen
sind nicht erforderlich.

4.2.12.6 Vergleichsobjekt 6

Bei dem Vergleichsobjekt 6 handelt es sich um eine 2,5-Zimmer-Wohnung in der 5. Etage eines Mehrfamili-
enhauses mit einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard. Verkaufsdatum: 3. Quartal 2022. Anpassungen
erfolgen bzgl. des Verkaufsdatums (Zuschlag: 7,0%).

4.2.12.7 Vergleichsobjekt 7

Bei dem Vergleichsobjekt 7 handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung in der 8. Etage eines Mehrfamilien-
hauses mit einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard. Verkaufsdatum: 2. Quartal 2023. Anpassungen
erfolgen bzgl. des Verkaufsdatums (Zuschlag: 3,0%) und der Mikrolage (Abschlag: 1%).

4.2.12.8 Vergleichsobjekt 8

Bei dem Vergleichsobjekt 8 handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung in der 6. Etage eines Mehrfamilien-
hauses mit einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard. Verkaufsdatum: 4. Quartal 2022. Anpassungen
erfolgen bzgl. des Verkaufsdatums (Zuschlag: 5,0%) und der Mikrolage (Abschlag: 1%).

4.2.12.9 Vergleichsobjekt 9

Bei dem Vergleichsobjekt 9 handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung in der 2. Etage eines Mehrfamilien-
hauses mit einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard. Verkaufsdatum: 4. Quartal 2023. Anpassungen
sind nicht erforderlich.

4.2.12.10 Vergleichsobjekt 10

Bei dem Vergleichsobjekt 10 handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung eines Mehrfamilienhauses mit ein-
fachem bis mittlerem Ausstattungsstandard. Verkaufsdatum: 1. Quartal 2023. Anpassungen erfolgen bzgl. des
Verkaufsdatums (Zuschlag: 3,0%).
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4.2.13 Ergebnis

Ausgehend von den v. g. Kaufpreisen ergeben sich unter Berilicksichtigung nachfolgender Anpassungen fol-
gende Vergleichskaufpreise:

Lfd Nr Objektadresse Wohnfl. | Vergleichspreis | Zu-/Abschlage| Vergleichspreis Abweichung
(anonymisiert) m? €/m? % € %
1 Heinrich-Heine-Stralle XX 69 2.324,00 3,00 2.393,72 10
2 Heinrich-Heine-StralRe XX 68 1.667,00 2,00 1.700,34 -22
3 In der Gartel XX 74 2.581,00 7,00 2.761,67 27
4 In der Gartel XX 76 1.640,00 - 1.640,00 -24
5 In der Gartel XX 71 2.803,00 - 2.803,00 29
6 Nordring XX 87 1.776,00 7,00 1.900,32 -12
7 Nordring XX 73 1.644,00 2,00 1.676,88 -23
8 Nordring XX 68 2.500,00 4,00 2.600,00 20
9 Nordring XX 75 1.760,00 - 1.760,00 -19
10  |Sudring XX 80 2.400,00 3,00 2.472,00 14
Summe 21.707,93

4.2.14 Prufung

Prufen der Vergleichspreise: Es ist zu prifen, ob einer der Vergleichspreise als ,Ausreier® aus der Gruppe
aller Vergleichspreise auszuschlief3en ist. Dies ist dann als gegeben anzusehen, wenn der Preis vom Durch-
schnitt aller Vergleichspreise um mehr als ca. 33 % abweicht.

Keiner der Vergleichspreise liegt aul3erhalb des 33 %-Bereiches. Diese Vergleichspreise werden fur die weite-
re Wertermittlung angehalten.

4.2.15 Vergleichswert

Zur Bestimmung des Vergleichspreises wird das einfache arithmetische Mittel der in dem vorigen Abschnitt
abgeleiteten Werte errechnet:

Summe Preis €/m?| : | Anzahl der Vergleichsobjekte | = Mittelwert der Vergleichspreise
€/m? rd.
21.707,93 : 10 = 2.170,79

Der unterzeichnende Sachverstandige ermittelt unter Berlicksichtigung obiger Vergleichspreise fiir das Son-
dereigentum (Wohnung Nr. 20 im Aufteilungsplan) einen Wohnflachenpreis von 2.170,79 €/m? = rd. 2.171,00
€/m2,
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4.2.16 Besondere objektspe-
zifische Grund-
sticksmerkmale

4.2.16.1 Bauschéaden, Beson-
derheiten etc.

Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass Kosten fir Reparaturen etc. (z.B. Aufzugsreparatur)
des Gemeinschaftseigentums durch die Instandhaltungsriicklage gedeckt sind.

Bauschaden o.a. am Sondereigentum sind nicht erkennbar und nicht bekannt.

4.2.16.2 Baulast

Die Vereinigungsbaulast sichert bauordnungsrechtlich die bestehende Bebauung der Grundstiicke Flurstlicke
260/6, 260/9, 301, 318/3, 318/4. Die erforderlichen Gebaudeabstdnde zu den einzelnen Grundstiicksgrenzen
waren ohne die vorhandene Baulast gemaR Hessischer Bauordnung (HBO) nicht ausreichend, so dass aus
sachverstandiger Sicht keine Wertabschlage oder Wertzuschlage vorzunehmen sind.

4.2.16.3 Sicherheitsabschlag

Das Wohngeb&ude konnte vom Unterzeichner nur von auf3en in Augenschein genommen werden. Zum Son-
dereigentum Wohnung Nr. 20 war kein Zutritt mdglich.

Fur die verbleibende Unsicherheit beziglich des tatsachlich vorhandenen baulichen Zustandes und der unter-
stellten Ausstattung etc. wird in vorliegender Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag von 10.000,00 € an dem
ermittelten vorlaufigen Vergleichswert vorgenommen. Dieser Abschlag kann naturgemaf nur grob tberschla-
gig sein. Eine Gewahrleistung fur die Auskdmmlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten angesetzten (Si-
cherheits-)Wertabschlags wird ausdriicklich nicht ibernommen.
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4.2.17 Vergleichswertbe-
rechnung

1. Vergleichspreis = 2.171,00 €/m?
2. Wohnflache rd. X 79,60 m2
3. Zwischensumme 1 = 172.811,60 €
4. Sonstiges 1 = - €/m?
5. Sonstiges 2 X - m?2
6. Zwischensumme 2 = - €
|7. Vorlaufiger Vergleichswert (Zwschensumme 1 u. 2) = 172.811,60 € |
8. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauschéden etc. am Sondereigentum - -

Rechte und Belastungen - -
9. Sicherheitsabschlag - 10.000,00 €
10. Vergleichswert des Wohnungseigentums = 162.811,60 €
12. Sondernutzungsrecht Garage (pauschal) = 13.500,00 €
13. Vergleichswert des Wohnungseigentums mit Garage rd. = 176.500,00 €

Der unterzeichnende Sachverstandige ermittelt unter Berlcksichtigung obiger Vergleichspreise fiir das Son-
dereigentum (Wohnung Nr. 20 im Aufteilungsplan) mit Sondernutzungsrecht an der Garage Nr. 76 einen Ver-
gleichswert von rd. 177.000,00 €.
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4.3 Verfahrensergebnis

4.3.1 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 “Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fur
die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fir ver-
gleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) und sind deshalb Vergleichswertverfah-
ren, d.h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fiihren daher gleichermal3en
in die Nahe des Verkehrswerts. 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 Geschaftsverkehr) und

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

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

4.3.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Vergleichswert des 140/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einer Wohnanlage bebauten Grundstuick,
Sudring 35, 37, 39, 41 in 63517 Rodenbach, verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen mit Nr. 20
(Haus 2) des Aufteilungsplanes sowie dem Sondernutzungsrecht an der Garage Nr. 76 wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.09.2024 mit rd. 177.000,00 € ermittelt.

4.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

des 140/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einer Wohnanlage bebauten Grundstuck,
eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Rodenbach Blatt 8747

Gemarkung Rodenbach, Flur 28, Flurstiick 260/6, Gebaude- und Freiflache, Stdring 35, 37, GroRe 4218 m2
Gemarkung Rodenbach, Flur 28, Flurstiick 301, Gebaude- und Freiflache, Stdring, Grélie 530 m2
Gemarkung Rodenbach, Flur 28, Flurstiick 318/3, Gebaude- und Freiflache, Sudring, Gré3e 53 m?
Gemarkung Rodenbach, Flur 28, Flurstiick 318/4, Gebaude- und Freiflache, Sudring, Gré3e 31 m?

Gemarkung Rodenbach, Flur 28, Flurstiick 260/9, Geb&aude- und Freiflache, Stdring 39, 41, GroRe 2057 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an den Ra&umen mit Nr. 20 (Haus 2) des Aufteilungsplanes
sowie dem Sondernutzungsrecht an der Garage Nr. 76

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 09.09.2024 mit

177.000,00 €

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

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral’enkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet vertffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
ist.

Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

20.01.2025

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG

5.1 Verzeichnis des An-
hangs
5.2 Auszug aus der Liegenschaftskarte
5.3 Grundrisse
5.4 Freiflachenplan
55 Wohnflachenberechnung
5.6 Ausziige aus der Teilungserklarung
5.7 Energieausweis
5.8 Grundlagen der Geb&udebeschreibung
5.9 Erlauterungen zum Wohnungseigentumsgesetz

5.10 Rechtsgrundlagen
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5.2 Auszug aus der Lie-
genschaftskarte
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Abb. 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte; Quelle: geoportal.hessen.de; Roteintragung durch den SV
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5.3 Grundrisse

Abb. 5: Foto des SV; Grundriss 3. OG (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte, Abgeschlossenheitserklarung
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Abb. 6: Foto des SV; Grundriss Wohnung Nr. 20 (ohne Maf3stab); Quelle: Bauakte, Abgeschlossenheitserklarung
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Abb. 7: Foto des SV; Grundriss Kellergeschoss; Haus Nr. 39 (ohne Maf3stab); Quelle: Bauakte, Abgeschlossenheits-
erklarung




Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 25/24

Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 20, Stdring 39, 63517 Rodenbach

SV A. Nasedy

Seite 36 von 50

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 19.09.2024

Freiflachenplan

54

Weg

— 6

—

A W e

SN

MY s

L Y

Y w3

nY W I

o
—8: w0

LB

e W (3
f —
FXM e UT Pl w1 fl\\ (aroge N
-
mewm| e
LA Y sarge
LAl
LT Y LU ) o
Sarzp VI
v k| e oW N Sagoe
lllll o
\ kxram
MY W 120w Wl -
. | = = = o] [ oo
W w22 ey warage we)
LZL LI i SN
DY MY Gl e d
o | S
By w oy W wa —
| [
il
ELA ] LU W ws L L -
\.».I SOf==== | e
LR my euw S 30
Flw & e e

Lt

W
wous

- u
Ll

SRS
LAY

e v

T W e

My o

TS

i w %)

Ky v W2

My o u

Y &S

il

P wris

e M

Sudrig 33
Gt

y
e [
V 29

Hoes 5. W1
Egestemsworrungen 49-50, §9.

Mozaristrofe

M. 1:400

Freifldchenplan

Freiflachenplan (ohne Maf3stab); Detail Haus Nr. 39 (Haus 2) und Garage Nr. 76; Quelle: Hausverwaltung;

Roteintragung durch den SV

Abb. 8:
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5.5 Wohnflachenberech-
nung
INDUSTRIA GmbH Wohnanlage
Theodor-Heuss-Allee 74 Sudring 33, 35-41
60486 Frankfurt 63517 Rodenbach
Wohnflachenberechnung

Grundlage Plane der Abgeschlossenheit

Sudring 39, Haus 2, rechte Wohnung, 3.0G, Wohnungs-Nr. 6287.020

Diele 2610 x 2710 = 7073 = 7,07 m?
Flur 3,140 «x 2,140 = 6,720 = 6,72 m2
Wohnzimmer 5050 x 4210 = 21,261 = 21,26 m2
Kinderzimmer 3,020 «x 3,000 = 9060 = 9,06 m?
1,240 x 2275 = 2821 = 282 m?

Elternzimmer 3.720 x 4,010 = 14,917 = 14,92 m?
Abstell 0,885 x 2275 = 2,013 = 201 m?
Bad 3,020 x 2,020 = 6,100 = 6,10 m?
Kiche 2550 x 3,015 = 7,688 = 7,69 m?
Loggia 1,310 x 2510 x 0,500 = 1,64 m?
2960 «x 1,420 « 0500 = 2,10 m?

1,01 x 1,315 « 0,500 = 0,66 m?

82,06 m?

. 3% Putz 2,46 m?

- 79,60 m?

Abb. 9: Wohnflachenberechnung; Quelle: Hausverwaltung
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1

5.6

Auszlige aus der Tei-
lungserklarung

20. Wohnung Nr. 20, Haus 2, Sidring 38, = 140/ 10.000

Abb. 10:

3.0bergeschol rechts
3-Zim., Kiiche, Bad, Abst., Loggia
zu der Wohnung gehéirt Keller Nr. 20

Auszug aus der Teilungserklarung; Wohnungseigentum Quelle: Hausverwaltung, Teilungserklarung

(2) Sondernutzungsrechte

Abb. 11:

In dem dieser Urkunde als Anlagen beigefiigten Pla-
nen sind 22 Garagen (mit den Nummern 71 - 92) ein-
gezeichnet. Ferner sind dort 51 PKW-Stellplatze im
Freien (mit den Nummern 93 - 143) und 8 PKW-Stell-
plitze in einer Doppelparkeranlage (mit den. Nummern
144 - 151) eingezeichnet. An diesen Garagen, PKW-.
Stellpladtzen im Freien und PKW-Stellplatzen in der ..
Doppelparkeranlage werden . Sondernutzungsrechte ge-
bildet . Jeder Scndernutzungsberechtlgte hat das
ausschlieRliche Nutzungsrecht an der ihm zuggw1gsef
nen Garage, an dem ihm zugewiesenen PKW-Stellplatz
im Freien oder an dem ihm zugewiesenen PKW-Stell-
platz in der Doppelparkeranlage, wiahrend die Ubri-
gen Wohnungseigentimer wvon dessen Nutzung ausge-

schlossen sind.

Auszug aus der Teilungserklarung; Sondernutzungsrechte; Quelle: Hausverwaltung, Teilungserklarung
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§ 9

Instandhaltung und Instandsetzung insbesondere des

Sondereigentums, Pflichten des Eigentimers

(1) Die Instandhaltung und Instandsetzung der zu dem

Sondereigentum gehérenden R&ume und Gebaudeteile
sowie der dem Sondereigentum etwa zugeordneten Son-
dernutzungsbereiche sind Angelegenheit des Woh-
nungseigentiimers. Er hat diese Gebiudeteile und
Sondernutzungsbereiche auf seine Kosten soO instand-
zusetzen und instandzuhalten, daff keinem der ande -
ren Eigentiimer iiber das bei einem geordneten Zusam-
menleben unvermeidliche MaR hinaus ein Nachteil er-
wichst oder dem gemeinschaftlichen Eigentum Schaden
entsteht.

(2) Glasschidden an Fenstern und Tiren, Schaden an Roll-

Abb. 12:

und Klappladen, Schaden am Estrich, Schéden am
Oberbelag und Unterbau der Loggien und Terrassen,
ferner deren Abschlufigitter und der Innenanstrich

an deren Briistungen sind 1im riumlichen Bereich des
sondereigentums oder der Sondernutzung auch dann

vom Eigentimer auf eigene Kosten zu beheben, wenn
die Gegenstande sachenrechtlich im gemeinschaftli-
chen Eigentum stehen. e e el
Bei Arbeiten am Oberbelag von Béden hat der Sont.. .. ..
dereigentimer auf ordnungsgemﬁﬂen_ﬂﬂterbau und
fachgerechte Aufbringung des Oberbelags auf seine
Kosten Sorge zu tragen, auch soweit der Unterbau

zum Gemeinschaftseigentum gehort.

Auszug aus der Teilungserklarung; 8 9 Instandhaltung und Instandsetzung; Quelle: Hausverwaltung, Tei-
lungserklarung ,
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§ 15

Fahrradhiuser, bauliche Veranderungsen

(1) INDUSTRIA hat das Recht, auf dem Grundstiick bis zu
31 Hiuser zum Abstellen von Fahrradern und Mopeds zu
errichten. Lage und Gréfie dieser Hauser bestimmt
INDUSTRIA.

(2) Der jeweilige Eigentimer von zwel aneilnandergren-
zenden Eigentumswohnungen ist berechtigt, eine
Trennwand, auch soweit es sich um eine tragende
Trennwand handelt, zu durchbrechen, um eine unmit-
telbare Verbindung zwischen beiden Eigentumswohnun-
gen zu schaffen. Die jeweiligen baurechtlichen Vor-
schriften milssen beachtet werden. Schaden am Ge-
baude, die die anderen Wohnungseigentumer berihren,

diirfen nicht entstehen.

§ 16
Wiederherstellungspflicht

{1) Wird das Gebiude ganz oder teilweise zerstdrt, so
sind dessen Wohnungseigentimer untereinander ver-
pflichtet, den vor Eintritt des Schadens bestehen-
den Zustand wiederherzustellen. Decken die Versi-
cherungssumme und sonstige Forderungen den vollen
Wiederherstellungsaufwand nicht, so ist jeder Woh-
nungseigentimer verpflichtet, den nicht gedeckten
Teil der Kosten in Hdhe eines seinem Miteigentums-

anteil entsprechenden Bruchteils zu tragen.

Abb. 13:  Auszug aus der Teilungserklarung; § 15 Bauliche Veranderungen, § 16 Wiederherstellungspflicht; Quelle:
Hausverwaltung, Teilungserklarung vom 16.04.1999
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5.7

Energieausweis

techem
ST, s

’

\

Energieauswels s wonngebsude

gemdR den §§ 16 ff, Energieeinsparverordnung (EnEV) vom"” 16.10.2013

e 3 istriernummer”  HE-2018-002051306
Galtig bis:  19.07.2028 m d B By @
WS )
Gebaude
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Sddring 33-41, Niederrodenbach
i 63517 Rodenbach
Gebaudeteil Ganzes Gebdude
Baujahr Gebaude * 1972
f Gebaudefoto
Baujahr Wérmeerzeuger ™ 1999
| (freiwillig)
Anzahl Wohnungen 70
Gebaudenutzflache (M 8028,00 m? X recn % 18 EnEV miw o Wickeniache mermittet

Wesentliche Energietrager fir |Erdgas
Heizung und Warmwasser *

t

Erneuerbare Energien | Aot Verwendung

Art der Laftung/Kahlung ‘ [X! Fenstentattung [_] Loftungsanlage mit Wirmerickgewinnung || Anlage zur
| L] Schachtvirtung | Lartungsaniage ohne Warmarickgewinnung Kohung

Anlass der Ausstellung [-] Neubau LI Modernisierung [X] Sonstiges

des Energieausweises [] Varmietung / Varksuf (Anderung / Erweitarung) Ifrelwithg)

-

Hinweise zu den Angaben iber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitét eines Geb&udes kann durch die Berachnung des Energiebedarfs unter Annabme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als
Bezugsfliche dient die energetische Gebdudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheldet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen dberschlagige Vergleiche ermaglichen
(Erlauterungen - siehe Seite 5). Teil des Energleauswaises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[_! Der Energieauswais wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energlebedarfs erstellt [Energiebedarfsausweis),
Die Ergabnisse sind auf Seite 2 dargestellt, Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.
(X Der Enargieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energleverbrauchs erstellt
{Enargieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind aul Seite 3 dargastellt.
Datenerhebung Bedart / Verbrauch durch [X! Eigantamer 7] Aussteller
| Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitit beigefigt (freiwillige Angabel.

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Waohngebéaude oder den oben bezeichneten Gebaudetsil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht, einen
iiberschizgigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Ausstelles

19.07.2018 Vi A
Datum Unterscheift das Aussteliers

1) Datum dar ang & ENEV, & talls angewandeten Anderungsverordwang zur ErEV 2} Rei sicht rechtznitiger Zutedung dar
Regetiemammer [§ 17 Absstz 4 Satz 4 und S EsEV| 81 45 Datum dar Antragsteliung enzutragen, de Registriermurmmes 5t nach ceran Eingang
nachtriglich sinzusstzen, 31 Mehrfachangsben mdgich 4) bel Wirmanatzen Baulbe der Ubergabestelen

AFNr.: 2010000289453 EA-Nr.. 0105028481707180001234715
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techem
= T

Energieauswels i wonngebiude

gemaR den §§ 16 fi. Energiesinsparverordnung (EnEV} vom"” 16.10.2013

Registriernummer ™ HE-2018-002051306
(oder *Ragistrernumenes wurde beantragt am, .|

|®

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch
1 Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

87 kWh/(m?-a)

o | el
175 200 225 >250

150
96 kWh/(m?-a)

anafenetgleverbfauch dieses Gebaudes
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

(Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen) 87 kWh/(m?-a)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeltraum Energietrager * Primar. Energieverbrauch Anteil Anteil Haizung Klima-
Enargie- [x%Wh]| Warmwassar [kWh] faktar
von bis faktor ikwh)
01.01,14| 31,1214 Erdges 1,10 631.366 141.750 489.616 1,28
01.01.15] 31.12.15 | Erdgas 1,10 581.541 164,480 427.081 1,15
01.01.16 31.12.16 Erdgas 1,10 | 631.580 167.200 464.380 113

Vergleichswerte Endenergie”

Die medeiihaft eenittelten Vergleichswarte beziehen sich auf
Gebadude, in denan die Warme 10r Heizung ud Warmwasser
durch Heizkessel im Gebaude bersitgestaiit wird.

Sall ein Energieverbauchskennwart alnes mit Forn- oder
Nahwirme beheizten Gebdudas verghichan werden, ist 2u
beachten, dass hier narmalerweise ein um 15 - 30 3%
ganngarer Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden
mit Kesselhelzung 2u erwarten st

Edauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesinsparverordnung vorgageben. Die Werte der Skala
sind spezifische Werte pro Q water Gabdudenutzfldche |A)) nach der Energieeinsparverordnung, e im Allgemsinen
qrodler ist als die Wohnflache ces Gebiudas. Der tatsachliche Energieverbrauch emer Wohnung oder gines Gebdudes weicht
ingbasondere wagen das Witterungseinflusses und sich andemdan Nutzerverhaltens vom angegebenan Energievechrauch ab

ll siehe FuSnun 1 m' Sme 1 des Energieavsweses 2} siehs Fulnote 2 suf Sete 1 des £ 31 gege rals auch
oder Kuhipsuschale in kWh  4) EFM: infamilienhaus, V‘H V-hr'aml.onhaus
EA-Nr: 0105028481 707180001234715

AF Nr.: 2010000289453

Energieausweis gem. 8§88 16 ff. Energiesparverordnung vom 16.10.2013, Seite 1 und 3, ausgestellt am
19.07.2018; Quelle: Hausverwaltung

Abb. 14:
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5.8 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

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

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kénnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte beriicksichtigt
werden, die bei duRerer, 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 Bauméngel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Beriicksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich 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. Rohrfral3 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 funktionsféhiger 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 aul3ere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fur eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen 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 Ausfihrung im
Baujahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollsténdige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.9 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 Grundstiicks durch Teilungserklarung das
Eigentum an den einzelnen Wohnungen oder Gebéauden
(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
fur Wohnungseigentimer und Verwalter umfassende Veranderun-
gen mit sich gebracht hat. Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ,Ge-
setz zur Forderung der Elektromobilitat 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 (81 Absatz 2 WEG).

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen eines Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil an dem gemeinschatftlichen Eigentum zu dem es gehort
(81 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 (81 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das
(oder die) Gebaude gehéren zum Gemeinschaftseigentum i. d. R. alle
Dinge, die fur den Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforder-
lich sind, wie z. B. AuRenwande, Dach, Fundament, Treppenhaus,
Fenster und Eingangsturen; auf’erdem Anlagen und Einrichtungen,
die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentumer
dienen, das sind z. B. Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gaslei-
tungen. Zum Gemeinschaftseigentum gehdren solche Teile des Ge-
baudes auch dann, wenn sie sich im Bereich des Sondereigentums
befinden (85 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 gemal3 83 Abs. 1 Satz 1
bestimmten Raume sowie die zu diesen Raumen gehérenden 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 Mal3 hinaus beeintrachtigt oder die &ul3ere Gestalt des
Gebéaudes verandert wird.

Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des 85
Abs. 4, 810 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentimermn
nach 815 Abs. 1 WEG getroffene (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten
eines oder mehrerer Mit-/Teileigentimer einen bestimmten Teil des
gemeinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der ubrigen Woh-
nungseigentiimer zu nutzen.



http://de.wikipedia.org/wiki/Grundst%C3%BCck
http://de.wikipedia.org/wiki/Teilungserkl%C3%A4rung
http://de.wikipedia.org/wiki/Eigentum
http://de.wikipedia.org/wiki/Wohnungseigentum
http://de.wikipedia.org/wiki/Wohnfl%C3%A4che
http://de.wikipedia.org/wiki/Teileigentum
http://bundesrecht.juris.de/woeigg/__5.html
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5.10 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte Anderung
durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184))

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Gesetz vom 14.03.2023 (BGBI.
S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42, ber. S.
2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand:
01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt gean-
dert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neugefasst durch Bek. V.
01.02.1991 | 230, zuletzt geéndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 | 2294

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728); in Kraft getre-
tenam 1.11.2020

HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geéndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

ImmoWertV: Verordnung uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S.
2805)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz AT
18.10.2012)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie) in der Fassung vom 12.11.2015 (BAnz AT
04.12.2015 B4)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie) in der Fassung
vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie) vom 11.01. 2011 (BAnz. Nr. 24
vom 11.02.2011 S. 597)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Januar 1900 (Art.

1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollstandig uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Rossler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen
und praktischen Méglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte Auflage. Luchterhand. Miinchen
2004

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

Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses fir Immobilienwerte fir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des
Wetteraukreises (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2024 fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukrei-
ses. Budingen Mai 2024
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Sidring 37-41; Hauseingangsseite; Ansicht von Osten

Foto 2 des SV: Sudring 39-41; Rickseite; Ansicht von Siidwesten
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Foto 3 des SV: Sudring 39, 41, Hauseingangsseite, Ansicht von Sidos-
ten; Detail Wohnung Nr. 20; Roteintragung d.d. SV

Foto 4 des SV: Ansicht von Nordwesten; Detail Wohnung Nr. 20; Rotein-
tragung d.d. SV
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Foto 5 des SV: Sudring Nr. 39 (Haus 2); Treppenhaus

Foto 6 des SV: Sudring Nr. 39 (Haus 2); Treppenhaus, Aufzug
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Foto 7 des SV: Sudring Nr. 39 (Haus 2); Wohnungseingang Nr. 20

Foto 8 des SV: Garagen
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Foto 9 des SV: AuRenanlagen, Spielplatz

Foto 10 des SV: AuRenanlagen, Grinflache




