NASEDY

Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 31/24

_ GUTACHTEN

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

Sachverstandigenburo
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

08.04.2025

1. des 233/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick

3-Zimmer-Eigentumswohnung

Verkehrswert: 335.000.00 EUR

Tiefgaragen-Stellplatz

Verkehrswert: 21.000,00 EUR

eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Wolfgang Blatt
2916, Gemarkung Wolfgang, Flur 1, Flurstick 1090/1, Ge-
baude- und Freiflache, 3.232 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 16 gekennzeichneten Wohnung im 2.
Obergeschoss nebst Abstellraum im Untergeschoss

sowie

2. des 3/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem

Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick

eingetragen im Teileigentumsgrundbuch von Wolfgang
Blatt 2948, Gemarkung Wolfgang, Flur 1, Flurstick
1090/1, Gebaude- und Freiflache, 3.232 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Auftei-
lungsplan mit Nr. ST 48 gekennzeichneten Tiefgara-
genstellplatz

Maria-Merian-Bogen 39 in 63457 Hanau

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.01.2025

Digitale Ausfertigung

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

Amtsgericht Hanau
AZ: 42 K 31/24

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

steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

13.01.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

AuBen- und Innenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrechte:
Adresse:
Lage:

Detailangaben:

Vermietungssituation:
Hausverwaltung:

Hausgeld fiir Wohnung Nr. 16:
Vergleichswert rd.:

Verkehrswert:

Wohnflachenpreis rd.:

Eigentumswohnung (233/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit
Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage bebauten Grundstiick)

Wohnung Nr. 16 im 2. Obergeschoss nebst Abstellraum Nr. 16 im
Untergeschoss

Nichtzutreffend.

Maria-Merian-Bogen 39 in 63457 Hanau

Hanau-Wolfgang, Stadtquartier Pioneer Park; gute Lagequalitat
Baujahr der Wohnanlage: 2022

3-Zimmer-Wohnung mit Balkon, 68,90 m? Wohnflache, gehobene
Ausstattung, Abstellraum im UG (3,85 m? Nutzflache)

Vermietet (Netto-Kalt-Miete zum WSt: 850,00 €/Monat)

STRENGER Gebaudemanagement GmbH; Ludwigsburg

251,05 EUR/Monat inkl. Instandhaltungsriicklage (Stand 10.07.2024)
335.000,00 EUR

335.000,00 EUR

4.855,00 €/m?
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Amtsgericht Hanau
AZ: 42 K 31/24

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag
13.01.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

Wertermittlungsobjekt:

Sondereigentum:
Sondernutzungsrechte:
Adresse:

Lage:

Detailangaben:

Vermietungssituation:
Hausverwaltung:
Hausgeld (ST 48):
Vergleichswert rd.:

Verkehrswert:

Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 31/24; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 16 und TG-ST Nr. 48, Maria-Merian-Bogen 41, 63457 Hanau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 13.01.2025

Tiefgaragenstellplatz (3/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit Mehr-
familienhdusern mit Tiefgarage bebauten Grundsttick)

Tiefgaragenstellplatz Nr. ST 48

Nichtzutreffend.

Maria-Merian-Bogen 39 in 63457 Hanau

Hanau-Wolfgang, Stadtquartier Pioneer Park; gute Lagequalitat

Baujahr des Wohngebaudes mit Tiefgarage: 2022
Stellplatz in der Tiefgarage mit Markierung und Nummerierung

Vermietet (Miete zum WSt: 85,00 €/Monat)

STRENGER Gebdudemanagement GmbH; Ludwigsburg

12,05 EUR/Monat inkl. Instandhaltungsriicklage (Stand 10.07.2024)
21.000,000 EUR

21.000,00 EUR
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Hanau, Nussallee 17, 63450 Hanau
Aktenzeichen: 42 K 25/24

Auftrag: Vom 15.11.2024

Beschluss: Vom 15.11.2024

In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschaft

betreffend den im Wohnungsgrundbuch von Wolfgang Blatt 2916, lau-
fende Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen
233/10000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick

Lfd. | Gemarkung |Flur |Flur- Wirtschaftsart und Lage | GréRe
Nr. stick m?

Wolfgang 1 1090/1 | Gebaude- u. Freiflache, | 3232
Maria-Merian-Boden 39

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr.
16 gekennzeichneten Wohnung im 2. Obergeschoss nebst Abstell-
raum im Untergeschoss mit gleicher Bezeichnung

sowie
den im Teileigentumsgrundbuch von Wolfgang Blatt 2948, laufende

Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen 3/10000 Mitei-
gentumsanteils an dem Grundstuick

Lfd. | Gemarkung |Flur |Flur- Wirtschaftsart und Lage | GroRRe
Nr. stick m?

Wolfgang 1 1090/1 | Gebaude- u. Freiflache, | 3232
Maria-Merian-Boden 39

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr.
ST 48 gekennzeichneten Tiefgaragenstellplatz.

1. XXXX XXXX
2. XXXX XXXX
- Antragsteller/Antragsgegner -
Verfahrensbevollmachtigte:
Zu 2. Rechtsanwalte XXXXX

ist die Zwangsversteigerung angeordnet.
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2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen des Antragstellers/An-
tragsgegners:

Unterlagen der Antragstellerin/An-
tragsgegnerin:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und Informationen:

2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnungen (Beschisse
vom 11.06.2024, 22.07.2024 und 15.11.2024)
Grundbuchblattabschriften

[ 3] Baulastenauskunft (Kopie)

[ 4] Auszug aus dem Liegenschaftstataster

[ 5] Teilungserklarung vom 10.02.2021 (UR 303/2021) inkl. Planen,
Schnitte, Baubeschreibung etc.

[ 6] Nachtrag zur Teilungserklarung vom 15.03.2021 (UR 669/2021
B)

[ 71 Nachtrag zur Teilungserklarung vom 26.01.2022 (UVZ 215/2022
B)

[ 8] Baugenehmigung vom 17.08.2021

[ 9 Gutachten zur Bauabnahmereife vom 01.08.2023

[10] Hausgeldabrechnung fiir den Tiefgaragenstellplatz Nr. 48 vom
04.06.2024

[11] Hausgeldabrechnung fiir die Wohnung Nr. 16 vom 04.06.2024

[12] Energieausweis MFH A,B (Ausstellungsdatum 06.12.2022)

[13] Grundrisse von Keller, Stellplatz und Wohnung

[14] Interaktives Exposé

[15] Mietvertrag vom 01.02.2023

[16] Einzelwirtschaftsplan TG 48 vom 01.07.2024

[17] Einzelwirtschaftsplan Whg. 16 vom 01.07.2024

[18] Einzelwirtschaftsplan TG 48 vom 10.07.2024

[19] Einzelwirtschaftsplan Whg. 16 vom 10.07.2024

[20] Ausdruck aus dem Wohnungsgrundbuch von Wolfgang Blatt
2911 vom 25.03.2022

Nichtzutreffend

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

[22] Auskunft aus der Kaufpreissammlung der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte fir den Bereich des
Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises

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

[24] Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaften; Online-
Abfrage

[25] Internetrecherchen

13.01.2025

Frau XXXX

Herr XXXX

Herr XXXX

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

13.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
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24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
241 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Zugunsten des Grundsticks -Gemarkung Wolfgang, Flur 1, Flursti-
cke 1090/1- ist im Baulastenverzeichnis der Stadt Hanau eine Bau-
last eingetragen. Diese betrifft und belastet das benachbarte Grund-
stick Flst. 1090/2 (Alfred-Nobel-Bogen, Hanau-Wolfgang)

Baulastenblatt Nr. 1354/20600

Seite 1 : ,Die in dem beigefiigten Plan (Anlage 2) vermal3t dargestellte Fldche
von 0,95 m Tiefe und 1,65 m Breite wird dem Grundstiick Maria-Me-
rian-Bogen 39, Gemarkung Wolfgang, Flur 1, Flurstiick 1090/1 bei
der Bemessung der Abstandsfléchen nach § 6 HBO zur Verfligung
gestellt. Von dieser Fldche aus sind bei der Errichtung baulicher An-
lagen die bauordnungsrechtlich notwendigen Absténde einzuhal-
ten...”

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan: Das Bewertungsrundstlick befindet sich im Bereich des Bebauungs-
plans Nr. 1106 ,Pioneer-Kaserne"."

Planungsrechtliche Festsetzungen

u.a.: Art der baulichen Nutzung: Urbanes Gebiet MU
Zulassige Nutzungen sind Wohngebaude, Wohn- und Geschaftsge-
b&dude, Einzelhandelsbetriebe etc. (gem. §6a Abs. 2 i.V.m §1 Abs. 5
und Abs. 8 und Abs. 9 BauNVO)
Offene Bauweise
GRZ:0,4; GFZ: 1,2

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des re-
alisierten Vorhabens durchgeflihrt. Bei dieser Wertermittlung wird die
materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-
setzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gutachten
entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrédnkungen sind nicht bekannt.

2414 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundsticks-
qualitat): Baureifes Land

Abgaben, Beitrage etc.: Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-

1 https://www.hanau.de/stadtentwicklung/b-plaene/index.html




Seite 8 von 58 SV A. Nasedy

Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 31/24; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 16 und TG-ST Nr. 48, Maria-Merian-Bogen 41, 63457 Hanau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 13.01.2025

2415 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG:

24.1.6 Wohnpreisbindung

Wohnpreisbindung:

2.4.2 Privates Recht

2421 Wohnungsgrundbuch

Grundbuch von Wolfgang
Blatt 2916

Bestandsverzeichnis

Abteilung | (Eigentiimer)

gaben, Beitrage und Geblhren, 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-
Rungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

Gemal Internetrecherche besteht fir das betreffende Grundstlick
kein Eintrag in der Liste der Kulturdenkmaler in Hessen.

Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG ist nicht bekannt.

Geandert am 18.06.2024. Abdruck vom 15.11.2024
Laufende Nummer 1 der Grundstlicke
233/10000 Anteil Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Wolfgang, Flur 1, Flurstiick 1090/1, Gebaude- und Frei-
flache, Maria-Merian-Bogen 39, Grée 3232 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 16 gekennzeichneten Wohnung mit Balkon im 2. Obergeschoss
nebst Abstellraum im Untergeschoss mit gleicher Bezeichnung.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
Hier: Keine

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Blatter 2901 bis 2984).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den ande-
ren Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentums- und Son-
dernutzungsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Son-
dernutzungsrechte wird auf die Bewilligungen vom 10.02.2021 (UNr.
303/2021/B Notar XXX) vom 15.03.2021 (UNr. 669/2021 B Notar
XXX) und vom 26.01.2022 (UNr. 215/2022 T Notar XXX) Bezug ge-
nommen. Ubertragen aus Blatt 1674; eingetragen am 04.03.2022. ...

Laufende Nummer der Eintragungen zu laufende Nummer 1 der der
Grundstlicke im Bestandsverzeichnis

2.1 XXXX
geb. am XX XX.XXXX ...
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Abteilung |l (Lasten und Beschran-

kungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2422 Teileigentumsgrund-
buch

Grundbuch von Wolfgang
Blatt 2948

Bestandsverzeichnis

-zu1/2-

2.2 XXXX
geb. am XX XX.XXXX ...
-zu1/2-

Laufende Nummer der Eintragungen zu laufende Nummer 1 der be-
troffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis

1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Warmeversorgungs-
recht) fir Stadtwerke Hanau GmbH, Hanau (Amtsgericht Ha-
nau, HRB 1385); gemaf Bewilligung vom 12.12.20219 (UR-Nr.
452/2019 Notar XXX) eingetragen a 29.01.2020 in Blatt 1674
und bei Bildung von Wohnungs- und Teileigentum in die Blatter
2901 bis 2984 Ubertragen am 04.03.2022. ...

2  Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Errichtung, Unterhaltung
und Betreiben einer Warmerzeugungsanlage — Heizstation mit
Blockheizkraftwerk (BHKW) — in dem dafir vorgesehenen Tech-
nikraum (Haustechnikraum im Untergeschoss) unter Nutzung der
vorhandenen Primaranschlisse zur Versorgung des Grund-
stlcks) fur PionierWerk Hanau GmbH, Hanau (Amtsgericht Ha-
nau, HRB 96578); gemal Bewilligung vom 10.02.2021 (UNr.
303/2021/B Notar XXX) eingetragen a 04.03.2022. ....

4 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung einer Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Hanau- Abt. 42 -
Zwangsversteigerungsabteilung, 42 K 31/24) ; eingetragen am
18.06.2024. ...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende) Rechte,
die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen
sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemaf wurden vom Sachverstandi-
gen diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

Geandert am 18.06.2024. Abdruck vom 15.11.2024
Laufende Nummer 1 der Grundstlicke
3/10000 Anteil Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Wolfgang, Flur 1, Flurstick 1090/1, Gebaude- und Frei-
flache, Maria-Merian-Bogen 39, Gré3e 3232 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit
Nr. ST 48 gekennzeichneten Tiefgaragenstellplatz

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
Hier: Keine
Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
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Abteilung | (Eigentiimer)

Abteilung Il (Lasten und Beschréan-

kungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

(Blatter 2901 bis 2984).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdérenden Sondereigentums- und Sondernut-
zungsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Son-
dernutzungsrechte wird auf die Bewilligungen vom 10.02.2021 (UNr.
303/2021/B Notar XXX) vom 15.03.2021 (UNr. 669/2021 B Notar
XXX) und vom 26.01.2022 (UNr. 215/2022 T Notar XXX) Bezug ge-
nommen. Ubertragen aus Blatt 1674; eingetragen am 04.03.2022. ...

Laufende Nummer der Eintragungen zu laufende Nummer 1 der der
Grundstlicke im Bestandsverzeichnis

2.1 XXXX
geb. am XX XX.XXXX ...
-zu1/2-

2.2 XXXX
geb. am XX XX XXXX ...
-zu1/2-

Laufende Nummer der Eintragungen zu laufende Nummer 1 der be-
troffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis

1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Warmeversorgungs-
recht) fir Stadtwerke Hanau GmbH, Hanau (Amtsgericht Hanau,
HRB 1385); gemal Bewilligung vom 12.12.20219 (UR-Nr.
452/2019 Notar XXX) eingetragen a 29.01.2020 in Blatt 1674 und
bei Bildung von Wohnungs- und Teileigentum in die Blatter 2901
bis 2984 Ubertragen am 04.03.2022. ...

2  Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Errichtung, Unterhaltung
und Betreiben einer Warmerzeugungsanlage — Heizstation mit
Blockheizkraftwerk (BHKW) — in dem dafiir vorgesehenen Tech-
nikraum (Haustechnikraum im Untergeschoss) unter Nutzung der
vorhandenen Primaranschlisse zur Versorgung des Grund-
stiicks) fir PionierWerk Hanau GmbH, Hanau (Amtsgericht Ha-
nau, HRB 96578); gemall Bewilligung vom 10.02.2021 (UNTr.
303/2021/B Notar XXX) eingetragen a 04.03.2022. ....

4  Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Hanau- Abt. 42 -
Zwangsversteigerungsabteilung, 42 K 31/24) ; eingetragen am
18.06.2024. ...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte,
die nichtim Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen
sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemaf wurden vom Sachverstandi-
gen diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.
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243 Vermietungssituation

Vermietungssituation:

244 Gewerbliche Nutzung

Vermietungssituation:

Die Wohnung Nr. 16 sowie der Tiefgaragenstellplatz Nr. 48 sind ver-
mietet.

Gemal vorliegendem Mietvertrag werden zum Wertermittlungsstich-
tag 13.01.2025 fir die Wohnung Nr. 16 Mieteinnahmen von 850,00
€/Monat (Netto-Kalt-Miete) und flr den Stellplatz Nr. 48 in der Tiefga-
rage 85,00 €/Monat generiert.

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung der zu bewertenden Sonderei-
gentume 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

Einwohner*innen: 106.612 (Stand 31.03.20242)
Flache rd.: 76,50 km?

Die Stadt Hanau liegt im Osten des Rhein-Main-Gebiets, an der Mindung der Kinzig in den Main und gehort
zum Ballungsraum Frankfurt. Sie ist die grote kreisangehdrige Stadt Hessens und seit September 2021 Grol3-
stadt. Frankfurt a. Main im Westen ist ca. 25 km entfernt. Offenbach a. Main befindet sich in ca. 15 km Entfer-
nung. Hanau besteht aus den Stadtteilen Innenstadt, Nordwest, Stdost, Lamboy, Steinheim, Klein-Auheim,
Grolauheim, Wolfgang, Mittelbuchen und Kesselstadt. Hanau wird dem Demografietyp 6 -Stadte/Wirtschafts-
standorte mit soziobkonomischen Herausforderungen- zugeordnet, der sich durch eine Uberdurchschnittliche
Bevolkerungsentwicklung durch Zuwanderung, niedrige Kaufkraft und hohe Soziallasten und eine heterogene
Arbeitsmarktsituation auszeichnet.?
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Abb. 1: Ubersichtskarte (ohne MaRstab); https://www.openstreetmap.org/relation/; Markierung d.d. SV (blau)

https://www.hanau.de/mam/Stadtentwicklung/statistik/kernindikatoren_2024-03-31.pdf
3 https://www.wegweiser-kommune.de/
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Hanau bietet glinstige Verkehrsanbindungen an die Bundesautobahnen 3, 45 und 66. Durch das Stadtgebiet
fihren die Bundesstrafien 8, 43a, 43 und 45 sowie Landes- und Kreisstrallen. Der Flughafen Frankfurt ist Gber
Strale und Schiene schnell zu erreichen. Uberregional ist Hanau zentraler Knotenpunkt mit Anbindung meh-
rerer ICE-Linien. Die Region wird tber Regionalbahnverbindungen und S-Bahnlinien erschlossen. Der inner-
stadtische Nahverkehr wird liberwiegend von der Hanauer S-Bahn geleistet.

Hanau ist wirtschaftliches und kulturelles Zentrum der Region Main-Kinzig und ein bedeutender Verkehrs-,
Industrie- und Technologiestandort mit einem Uberdurchschnittlich hohen Bruttoinlandsprodukt in der Metro-
polregion Frankfurt-Rhein-Main. AuRerdem ist sie Standort fir Dienstleistungs- und Handelsunternehmen, die
Verkehrswirtschaft, IT-Dienstleister und das Gastgewerbe. Die Stadt verfugt Uber eine ausgezeichnete bil-
dende, soziale, medizinische und 6ffentliche Infrastruktur. Geschéafte und Gastronomie sind zahlreich vorhan-
den. Eine Vielzahl an Veranstaltungen, u.a. aus dem kulturellen und sportlichen Bereich sorgen fur ein breites
Freizeitangebot.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Wolfgang im sog.“Pioneer Park“. Auf der rd. 50 ha grof3en
Flache der ehemaligen Pioneer-Kaserne mit der charakteristischen Facherform des Heeresbauamts Frankfurt
fur das Eisenbahn-Pionier-Regiment Nr. 68 entsteht seit 2018 ein Wohngebiet mit ca. 1600 Wohneinheiten in
Form von Einzel- und Reihenhausern, Geschosswohnungsbau mit Miet- und Eigentumswohnungen, Ketten-
bungalows sowie generationenibergreifenden Wohneinheiten. Das Projekt beinhaltet ein innovatives E-Mobi-
litdts- und Versorgungskonzept. Der Pioneer Park zeichnet sich durch eine besonders vielfaltige Infrastruktur
aus: Einkaufmdglichkeiten, eine 8-gruppige Kita, eine Grundschule, arztliche Versorgung sowie Grin- und
Freizeitflachen sind in unmittelbarer Umgebung. Die Hanauer Innenstadt liegt ca. 3 km entfernt. Mit dem Bahn-
hof Hanau-Wolfgang, der Buslinie 6 und den Anbindungen an die Autobahnen (45, 3, 66) bestehen innerhalb
weniger Minuten schnell erreichbare und zuverlassige Individualverkehrs- und OPNV-Anbindungen. Die in-
nerdrtliche Lagequalitat ist unter Berlcksichtigung der Infrastruktur und Immissionen als gute Wohnlage zu
bewerten.
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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 Oberflachengestalt etc.

Topografie:
Grundstiicksform:

Lagebesonderheit:

Flache gesamt:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StraBen-

art

ErschlieRung:

StralRenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit, Untergrund-
verhaltnisse, Altlasten etc.:

Die Oberflache ist iberwiegend eben.
Das Grundstiick weist eine unregelmafige Form auf.

Das Grundstiick befindet sich zwischen den Strallen Maria-Merian-
Bogen (Westen) und Alfred-Nobel-Bogen (Osten).

3.232 m? gem. Grundbuch

Auf dem Grundstiick wurden zwei Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage
(Wohnanlage) errichtet.

Zugang zu den Wohnhausern besteht von den Strallen Maria-Merian-
Bogen und Alfred-Nobel-Bogen. Der Unterzeichner geht davon aus,
dass die ErschlieBung des Grundsticks (Ver- und Entsorgungsan-
schlisse, Telekommunikation etc.) tUber die Stralle Maria-Merian-Bo-
gen erfolgt.

Die Stralen Maria-Merian-Bogen und Alfred-Nobel-Bogen sind voll
ausgebaute, asphaltierte und in beide Richtungen befahrbare Anlie-
gerstralRen mit Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h. Gepflas-
terte Blrgersteige sind vorhanden. Im Stralenbereich stehen in be-
grenztem Umfang Parkmdglichkeiten in Form von Parkbuchten zur
Verfugung.

Einschrankungen sind nicht bekannt

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, Altlasten und evtl. un-
terirdische Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des
Unterzeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutach-
tens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hin-
weise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaf-
fenheitsmerkmale hindeuten kénnen.

In der Altflaichendatei FIS-AG des Landes Hessen sind alle seitens
der Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Alt-
standorte) sowie behdrdlicherseits bekannte Flachen mit schadlichen
Bodenveranderungen erfasst. Gemald schriftlicher Auskunft des Re-
gierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, ist ,nach
erfolgter Abfrage festzustellen, dass sich flr betreffende Grundstlick
eine Eintrag mit der Nummer 435.014.070-001.22 und dem Ge-
samtstatus ,Altlast-in der Sanierung (Dekontamination)“ fir die
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3.2.31 Gewasserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.:

3.24 Umgebungslarm

StraRenlarm-PLUS:

3.2.5 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen#:

4

Gesamtflache der ehemaligen Pioneer-Kaserne ergibt. Der Status des
Grundstuicks Flst. 1090/1 lautet ,Sanierung (Dekontamination) abge-
schlossen®.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte in
Hessen noch nicht flachendeckend erfolgt, so dass die Daten in der
Altflachendatei diesbezlglich nicht vollstandig sind. Zusatzliche Infor-
mationen kénnen bei der Unteren Bodenschutzbehdérde des Main-Kin-
zig-Kreises bzw. der entsprechenden Kommune vorliegen.

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

Das Grundstlick Fist. 1090/1 liegt unterhalb der Kinzig. Geman
HWRM-Viewer befindet sich das betreffende Grundstiick nicht im Be-
reich eines Uberschwemmungsgebietes. Bei Extrem-Hochwasser
(HG-Extrem) besteht in einem Teilbereich am westlichen Grund-
stiicksrand Uberflutungsgefahr von 1-50 cm.

Datengrundlagen: Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoin-
formation und © GeoBasis-DE / BKG 2022 (Daten verandert) | © Hessisches
Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie.

Gemal Larmkartierung 2022 bestehen geringe Larmbelastungen
durch Stralenverkehr im westlichen Grundsticksbereich von 55-59
dB(A) und im &stlichen Grundstlcksbereich von 60-64 dB(A).

Datengrundlagen: Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoin-
formation und © GeoBasis-DE / BKG 2022 (Daten verandert) | © Hessisches
Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie.

Mittlere Geschwindigkeit 2015-2021: -0,8 mm/Jahr
Varianz: 0,10 (mm/Jahr)?

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

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageadnderungen 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 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 Grundstuck Flst. 1090/1 wurden zwei baugleiche zweispannige Mehrfamilienhduser mit insgesamt 44
Wohneinheiten (Haus A/B und C/D bzw. Maria-Merian-Bogen 39, 41 und 43, 45) sowie eine Tiefgarage und
Pkw-Stellplatze errichtet. Die baulichen Anlagen konnten vom Unterzeichner nur in Teilbereichen in Augen-
schein genommen werden. Besichtigt wurden insbesondere in Teilbereichen das Gebdude Haus A/B (Haus-
nummer 39, 41) sowie die Wohnung Nr. 16 und die Tiefgarage. Fur die nicht besichtigten Geb&udeteile und
Raumlichkeiten wird ein schadensfreier Zustand wertermittlungstheoretisch unterstellt.

Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen sowie der Inau-
genscheinnahme des SV am Ortstermin am 13.01.2025. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Annahmen auf der Grundlage der Gblichen Ausfiihrungen im Baujahr.

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

3.3.2 Wohngebaude

3.3.21 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Mehrfamilienhaus, bestehend aus Untergeschoss, Erdgeschoss, zwei
Obergeschossen und Dachgeschoss (als Staffelgeschoss) mit Dach-
terrassen.

Baujahr: 2022

Nutzung: Wohnnutzung; 22 Wohneinheiten im Haus A/B (Maria-Merian-Bogen
39, 41)

AuRenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, Balkone, Flachdach

3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus-

stattung
Konstruktionsart: Energieeffiziente Bauweise in Kfw-55
Fundamente: Einzel-, Streifenfundamente oder Bodenplatte aus WU-Ortbeton
Umfassungswande: UG und Tiefgarage: Stahlbeton
EG -DG: Stahlbetonfertigteile mit Warmedammung
Tragende Innenwande: UG: Mauerwerk (KS) oder Stahlbeton
EG-DG: Stahlbeton
Nichttragende Innenwande: Gipskartonstanderwande mit Mineralfaser-Dammschicht
Geschossdecken: Stahlbeton-Massivdecken

Im UG geddmmte Bodenplatte
In der Tiefgarage
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3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

Wohnungseingangsturen:

Zimmertlren:

Sonstige Turen:

Tiefgaragenzufahrt/-Zugang:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:
Heizungsart:

Energietrager:

Heizkorper:

Hinweis:

Flachdach (Beton) mit Abdichtung und extensive Dachbegriinung mit
Kiesrandstreifen

Betonfertigteil-Treppen mit Natursteinbelag, Stahlgelander mit Edel-
stahl-Handlauf

Uberdachter Hauseingang (massives Vordach), befestigter Zugang

Stahlbetonkragplatten

Z.T. zwischen den Wohnungen Sichtschutzelemente aus Stahl- oder
Aluminiumprofilrahmen mit Aluminiumtafeln oder Schichtstoffplatten.
Z.T. Schiebeldden (Aluminium oder Stahl) vor den Balkonen

Fenster bzw. Tur-Fenster-Kombinationen aus Kunststoff mit Warme-
schutzverglasung (mind. Schallschutzklasse Il), im UG

Uberwiegend Kunststoffrollladen und/oder Aluminiumlamellen, Kur-
belbedienung

Holz-Glaselement mit feststehende Seitenteilen
Briefkastenanlage, Klingeltaster und Gegensprechanlage, integrierte
Kamera

Schallhemmende lackierte Wohnungsabschlusstiren mit Edelstahlbe-
schlag

Holzwerkstofftiiren mit Edelstahlbeschlagen, Holzumfassungszargen
mit Hohlprofilabdichtung

Z.T. feuerhemmende Stahltiren im UG

Elektrisches Tor mit Schliisselschalter (aufsen) und Zugschalter (in-
nen).

Zeitgemale Elektroinstallationen
ZeitgemalRe Sanitarinstallationen
Zentralheizung

Nahwarme (Beilage 1 zur Urkunde vom 26.01.2022 (UVZ 2015/2022)
beinhaltet den entsprechenden Warmelieferungsvertrag)

Die einzelnen Hauser werden mit Heizwarme und Warmwasser mittels
Verteilernetzes im UG versorgt.

FuRbodenheizung mit Einzelraumregelung/Raumthermostate
(Warmemengenzahler in der Wohnung)

Der Raum fur die 6ffentlichen Hausanschliisse mit Zahler und Verteiler
befindet sich im Hausanschlussraum im Untergeschoss des Hauses
C.
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3.3.25 Energieausweis

Ein Energieausweis flir Wohngebaude gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG)® vom 08.08.2020,
ausgestellt am 06.12.2022 liegt vor (siehe Anhang). Der Primarenergiebedarf des Gebaudes betragt 28,8
kWh/(m2-a).

3.3.2.6 Besondere Bauteile
und technische Einrich-

tungen
Besondere Bauteile: Personenaufzug von UG bis DG; Fa. KONE; Tragkraft 630 kg
Besondere (techn.) Einrichtungen: (Dezentrale) Luftungsanlage

3.3.2.7 Gemeinschaftliche Ein-
richtungen

Gemeinschaftliche Einrichtungen: Fahrradabstellrdume

3.3.2.8 Modernisierungen etc.

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

Modernisierungen etc.: Nichtzutreffend (Neubauzustand)
3.3.3 Bauliche AuBenanlagen
Bauliche AuRenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentli-

che Netz (Strom, Wasser, Abwasser, Telekommunikation etc.), befes-
tigte Wege-, Zufahrts- und Kfz-Stellplatzflachen (Betonpflaster) sowie
Muill- und Fahrrad-Einhausung (als Stahlkonstruktion und mit Holzlat-
tung, Trapezblechdach), z.T. Einfriedungen (Mauern, Zaun) etc.

Sonstige Anlagen u.a.: Hausgarten, Aufwuchs

5 Das Gebiudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, 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. Fiir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte Anfor-
derungen®.
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3.34 Wohnung Nr. 16

3.3.41 Allgemeine Angaben

Wohnungsart/-typ:
Abgeschlossenheit:
Lage im Geb&aude:

Raumliche Aufteilung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung/Beliftung:

3.3.5 Raumbeschreibungen

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte:

Balkon:

Abstellraum/Keller:

3.3.5.1 Wohn- und Nutzflache

3-Zimmer-Wohnung
Die Wohnung ist in sich abgeschlossen.
Im 2. Obergeschoss rechts gelegen

Wohnen/Essen/Kiche, Zimmer 1, Zimmer 2, Bad, Flur, Balkon
Dem Sondereigentum ist ein Kellerraum (Nr. 16) im UG zugeordnet.

Nutzungsentsprechender Grundriss

Gut Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen

Laminat, Fliesen
Raufasertapete gestrichen, Fliesen
Raufasertapete gestrichen

Waschtisch, Dusche, WC mit Einbauspiilkasten
Waschmaschinen- und Trockneranschluss, Handtuchheizkorper

Aufgelegte Holzelemente, Briistung aus verzinkten Stahlprofilen

Boden Estrich

Gemal vorliegender Teilungserklarung (nach § 8 WEG vom 26.0.1.2022) betragt die Wohnflache fir die
Wohnung Nr. 16 im 2. Obergeschoss 68,90 m? und die Nutzflache des Abstellraums Nr. 16 im UG 3,85 m?

(s. Anhang)

3.3.5.2

Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte sind gemaf Teilungserklarung nicht begriindet.

3.3.6 Zubehor, Bewegliche

Sachen

Zubehdr (§ 97 BGB):

Sonstige bewegliche Sachen:

Nichtzutreffend.

Nichtzutreffend.
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34 Hausverwaltung
Hausverwaltung nach WEG: STRENGER Gebaudemanagement GmbH
Myliusstrae 15, 71638 Ludwigsburg
Hausgeld fiir Wohnung Nr. 16: 251,05 €/Monat inkl. Riicklage (Stand 10.07.2024)
Hausgeld fur TG-Stellplatz Nr. 48: 10,01 €/Monat inkl. Rucklage (Stand 10.07.2024)
Geplante Sanierungsmaflinahmen,
geplante Sonderumlagen etc.: Nicht bekannt.
3.5 Besondere objektspezi-
fische Grundstiick-
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 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und verdeckte
Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert nicht
berlcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fir Bauschaden, Reparatur- und Instandsetzungskosten
beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o. gréfierem Umfang
sind moéglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheitsschadigende Bauma-
terialien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und Wasser-
entsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wurden gleichfalls nicht
durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionswerte un-
ter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Einhaltung der geforder-
ten Grenzwerte sowie Bescheinigungen Uber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung liegen nicht vor. Es
wird davon ausgegangen, dass die Priif- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverordnung (TrinkwV)8 einge-
halten wurden. Sie betreffen v.a. Grollanlagen zur Trinkwassererwdrmung (Speicher ab 400 | Inhalt) oder
Warmwasserleitungen mit mehr als 3 | Inhalt zwischen Trinkwasserspeicher und Entnahmestelle. Ein Einfluss
derartiger Umstande auf den ermittelten Verkehrswert ist nicht auszuschlielen. Gegebenenfalls sind Sonder-
gutachten 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 (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung ge-
ben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden
wertmindernd bertcksichtigt.

6 Trinkwasserverordnung vom 20. Juni 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 159)
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Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resultiert.
Erfahrungsgemall werden im allgemeinen Grundstlicksverkehr bei &alteren Gebauden 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 Restnutzungs-
dauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

3.5.21 Wertbeeinflussende
Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc. des
gemeinschaftlichen Ei-
gentums

Nicht erkennbar.

3.5.2.2 Wertbeeinflussende
Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc. des
Sondereigentum Nr. 20

Nicht erkennbar.

3.53 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht.

3.54 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Nicht erkennbar.

3.5.5 Grundstiicksbezogene
Rechte / Belastungen

3.5.5.1 Baulast

Im Baulastenverzeichnis ist in Baulastenblatt Nr. 1354/20600 eine Abstandsfldchenbaulast zugunsten des
Grundstulcks Flst. 1090/1 eingetragen. Die Baulast belastet das Grundstiick Fist. 1090/2 im mittleren, westli-
chen Grundsticksrandbereich auf einer Flache von 1,56 m>2.

Die Baulast ist ein Instrument des Bauordnungsrechts, das die offentlich-rechtlichen Verpflichtungen eines
Grundstiickseigentiimers gegentliber der Bauverwaltung regelt. Sie dient dazu, baurechtliche Vorschriften ein-
zuhalten und die Genehmigungsféhigkeit von Bauvorhaben zu gewéhrleisten. Baulasten werden in einem Bau-
lastenverzeichnis erfasst und kénnen sowohl Vorteile als auch Nachteile fiir den Grundstiickseigentiimer mit
sich bringen. In bestimmten Féllen kénnen Baulasten gel6scht werden, wenn die baurechtlichen Griinde daftir
entfallen oder wenn der Grundstiickseigentiimer und die Bauaufsichtsbehérde (ibereinstimmend erkléren,
dass die Baulast nicht mehr notwendig ist.”

7

https://www.juraforum.de/lexikon/baulast
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Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass diese beglinstigende Baulast eine geringfligige Wert-
beeinflussung (Werterh6hung) darstellt. Die Hohe der Wertbeeinflussung wird aufgrund der dulRerst geringen
betroffenen Flache in vorliegender Wertermittlung als unrelevanter Einfluss bewertet.

3.5.5.2 Beschrankte personli-
che Dienstbarkeiten

In Abteilung Il des Grundbuchs sind beschrankte persdnliche Dienstbarkeiten (Warmeversorgungsrecht) zu-
gunsten der Stadtwerke Hanau GmbH sowie (Errichtung, Unterhaltung und Betreiben einer Warmerzeugungs-
anlage — Heizstation mit Blockheizkraftwerk (BHKW) — in dem dafiir vorgesehenen Technikraum (Haustechni-
kraum im Untergeschoss) unter Nutzung der vorhandenen Primaranschlisse zur Versorgung des Grund-
stiicks) zugunsten des PionierWerks Hanau GmbH, Hanau eingetragen.

Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass die Eintragungen gleichsam die Warmeversorgung
der auf dem Grundstuck Flst. 1090/1 errichteten Wohnanlage (Mehrfamilienhauser) gewahrleisten und somit
keine Wertbeeinflussung darstellen.
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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 Wert-ermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche 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 Berticksichtigung 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 gréRtenteils GUbernommen. Der § 53
Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung fiir die Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des Grund-
stlickszustands 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 bertcksichtigen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das di-
rekte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten, die
ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, Grofte 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 Gebadudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln, da es den Marktwert (= Verkehrswert) am realistischsten wi-
derspiegelt. Vergleichspreise fir Wohnungseigentum vergleichbarer
Art liegen vor, so dass entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr der Verkehrswert mit Hilfe des Vergleichs-
wertverfahrens ermittelt wird.
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4.3 Vergleichswert-
Verfahren
431 Vergleichswertmodell

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

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

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen er-
mittelt. Hierzu sind Kaufpreise solcher Grundstliicke/Wohnungen heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Objekt hinreichend ibereinstimmende wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Selektion ist
so anzulegen, dass zunachst nach teilmarkttypischen, tibereinstimmenden wertbeeinflussenden Grundstlicks-
merkmalen gesucht wird. Wenn ein direkter Preisvergleich ausscheidet, werden die Selektionsmerkmale
schrittweise verandert, um eine Anzahl von 8 bis 10 Vergleichsfallen zu erreichen (indirekter Preisvergleich).
Die dann auftretenden Abweichungen in den Lage- und Grundstiicks-, Gebaude- sowie Wohnungsmerkmalen
kdénnen durch die Anwendung von Umrechnungskoeffizienten berlcksichtigt werden. Die Summe der absolu-
ten prozentualen Anpassungen soll 40 Prozent nicht Uberschreiten. Nur so liegen Vergleichspreise mit hinrei-
chend Ubereinstimmenden Grundsticksmerkmalen i.S.d. § 25 ImmoWertV vor.

Der vorlaufige Vergleichswert fiihrt unter Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale (boG) zum Vergleichswert.

Selektion von bereinigten Kaufpreisen bei hochstmaglicher
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt

1

Ggf. Anpassungen (gemaR § 25 ImmoWertV)

!

Vorlaufiger Vergleichswert

1

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstliicksmerkmale

Abb. 8: Schema Systematik Vergleichswertverfahren
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4.4 Vergleichswert-

ermittlung des Woh-
nungseigentums

441 Vergleichs-Kaufpreise

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 Grundstlicke (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 Wert-ermittlungs-
stichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

Der Unterzeichner hat eine entsprechende Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte (Amt flir Bodenmanagement Budingen) beantragt und 10 Datens-
atze fiur vergleichbares Wohnungseigentum (vergleichbare Parameter) erhalten.

Von den vorliegenden Vergleichspreisen sind acht Kauffalle von Wohnungseigentum mit dem Bewertungsob-
jekt in der Gesamtschau besonders vergleichbar. Sie befinden sich in Mehrfamilienhausern im Stadtquartier
Pioneer Park in Hanau-Wolfgang und wurden in einem Dreijahreszeitraum (2022, 2023) vor dem Wertermitt-
lungsstichtag verauRert.

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

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

4.4.2 Wertbeeinflussende
Umstande

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

Kaufpreisanteile fir Stellplatze, Garagen und Tiefgarageneinstellplatze
Kaufpreisanteile flir Sondernutzungsrechte

Kaufzeitpunkt

Ausstattung

Lage (Makro- und Mikro-Lage)

Geb&ude- bzw. Wohnungsalter

WohnungsgréRe

Wohnung vermietet / nicht vermietet

443 Stellplatze, Garagen etc.

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

Fir den zu bewertenden Miteigentumsanteil sind keine Sondernutzungsrechte bestellt. Wertbeeinflussende
Sondernutzungsrechte der Vergleichsobjekte sind nicht bekannt.

445 Kaufzeitpunkt

Die Vergleichswohnungen wurden zwischen Juli 2022 und Januar 2025 verkauft. Die ggf. zwischen dem Kauf-
zeitpunkt der Vergleichsobjekte und dem Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.01.2025 veranderten allgemei-
nen Wertverhaltnisse wurden in vorliegender Wertermittlung mit entsprechenden Zuschlagen berlcksichtigt.
Diese orientieren sich an den veroffentlichten bundesweiten Konjunkturindikatoren (Preisindizes fiir neu er-
stellte Wohnimmobilien des Statistischen Bundesamtes).®

44.6 Ausstattung

Das Bewertungsobjekt verflgt Uber eine zeitgemale gehobene Ausstattung. Abweichungen im Ausstattungs-
standard werden ggf. mit entsprechenden Zu- und Abschlagen bericksichtigt.

4.4.7 Lage

In der Regel werden Unterschiede in der Lagequalitat ggf. durch entsprechende Zu- oder Abschlage gewurdigt,
die sich u.a. am Bodenrichtwertniveau, der Verkehrsanbindung, den Versorgungsmaéglichkeiten und den Im-
missionen orientieren.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Wolfgang im Neubaugebiet Pioneer Park. Auch alle Ver-
gleichswohnungen befinden sich in diesem Neubaugebiet.

4438 Gebaudealter/Baujahr

Die Vergleichsobjekte befinden sich in Mehrfamilienhdusern, die im Jahr 2022 errichtet bzw. bezugsfertig wur-
den. Eine Anpassung wegen Unterschieden durch abweichende Baujahresklassen und der ggf. damit verbun-
denen baulichen Beschaffenheit sind vorliegend nicht erforderlich.

449 WohnungsgroRe

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt rd. 69 m?. Die Vergleichswohnungen weisen Wohnungsgro-
Ren in einer Spanne von rd. 54 m? bis 88 m? auf. Bei der Auswertung der Daten haben sich keine signifikanten
Preisunterschiede ergeben, die auf eine Abhangigkeit zwischen der Wohnungsgréfle und dem Kaufpreis hin-
deuten, so dass vorliegend keine Anpassungen zum Ausgleich von WohnungsgroRenunterschieden vorge-
nommen werden.

8

© Statistisches Bundesamt (Destatis), 2025 | Stand: 26.03.2025; https://www.destatis.de/DE/Themen /Wirtschaft/ Konjunkturindikato-
ren/Basisdaten
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4410 Vergleichspreise

Dem Sachverstandigen liegen nachfolgende geeignete Vergleichspreise vor:

 id Nj Objektadresse Verkaufs- Baujahr |Wohnflache| Vergleichspreis
(anonymisiert) Datum rd.
1 Maria-Merian-Bogen XX Jan 22 2022 87 4.810,00
2 Maria-Merian-Bogen XX Feb 22 2022 54 5.314,00
3 Maria-Merian-Bogen XX Mrz 22 2022 61 5.811,00
4 |Gebruder-Wright-Strale XX Jul 22 2022 88 4.526,00
5 Maria-Merian-Bogen XX Mrz 23 2022 84 4.761,00
6 Maria-Merian-Bogen XX Mai 23 2022 82 4.439,00
7 Maria-Merian-Bogen XX Okt 23 2022 54 4.612,00
8 Gebrider-Wright-Strafte XX Nov 23 2022 61 4.639,00

4.4.11 Anpassungen der Ver-
gleichspreise

44111 Ausgangsdaten Bewer-
tungsobjekt

Wertermittlungsstichtag:

01/2025 (13.01.2025)

Gebaude-Baujahr: 2022

Ausstattung: Zeitgemal/gehoben
Wohnungsgroéfie rd.: 69 m?

Anzahl Zimmer: 3

Makrolage: Maria-Merian-Bogen 39, Wolfgang
Mikrolage/Etage: 2.0G

Sondernutzungsrechte: Nichtzutreffend.

4.4.11.2 Vergleichsobjekt 1

Kaufzeitpunkt: 01/2022 (1. Quartal 2022) Abschlag von rd. 0,1 %
Gebaude-Baujahr: 2022 Keine Anpassung
Ausstattung: Zeitgemal/gehoben Keine Anpassung
Wohnungsgrofe rd.: 87 m? Keine Anpassung
Anzahl Zimmer: 4 Keine Anpassung

Makrolage: Maria-Merian-Bogen XX, Wolfgang Keine Anpassung
Mikrolage/Etage: 1.0G Keine Anpassung
Sondernutzungsrechte: s.4.3.5 Keine Anpassung

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

Abschlag: - 0,1
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4.4.11.3 Vergleichsobjekt 2

Kaufzeitpunkt:
Gebaude-Baujahr:

Ausstattung:

Wohnungsgroéfie rd.:

Anzahl Zimmer:

Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

44114 Vergleichsobjekt 3

Kaufzeitpunkt:
Gebaude-Baujahr:

Ausstattung:

WohnungsgréRe rd.:

Anzahl Zimmer:

Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

44115 Vergleichsobjekt 4

Kaufzeitpunk:
Gebaude-Baujahr:

Ausstattung:

WohnungsgréRe rd.:

Anzahl Zimmer:

Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

4.4.11.6 Vergleichsobjekt 5

Kaufzeitpunkt:
Gebaude-Baujahr:

Ausstattung:

Wohnungsgroéfie rd.:

Anzahl Zimmer:

Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

02/2022 (1. Quartal 2022)

2022

Zeitgemal/gehoben

54 m?

2

Maria-Merian-Bogen XX, Wolfgang
1.0G

s.4.3.5

03/2022 (1. Quartal 2022)

2022

Zeitgemal/gehoben

61 m?

2

Maria-Merian-Bogen XX, Wolfgang

s5.4.3.5

07/2022 (3. Quartal 2022)
2022

Zeitgemal/gehoben

88 m?

2

Gebriider-Wright-Strale XX, Wolfgang

2.0G
s5.4.3.5

03/2023 (1. Quartal 2023)

2022

Zeitgemal/gut

84 m?

3

Maria-Merian-Bogen XX, Wolfgang

s.4.3.5

Abschlag von rd. 0,1 %

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Abschlag: - 0,1

Abschlag von rd. 0,1 %

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Abschlag: - 0,1

Abschlag von rd. 3,4 %

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Abschlag: - 3,4

Abschlag von rd. 0,5 %

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Abschlag: - 0,5
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4.4.11.7 Vergleichsobjekt 6

Kaufzeitpunkt:
Gebaude-Baujahr:

Ausstattung:

Wohnungsgroéfie rd.:

Anzahl Zimmer:

Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

4411.8 Vergleichsobjekt 7

Kaufzeitpunkt:
Gebaude-Baujahr:

Ausstattung:

WohnungsgréRe rd.:

Anzahl Zimmer:

Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

44119 Vergleichsobjekt 8

Kaufzeitpunk:
Gebaude-Baujahr:

Ausstattung:

WohnungsgréRe rd.:

Anzahl Zimmer:

Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

05/2023 (2. Quartal 2023)

2022

Zeitgemal/gehoben

82 m?

3

Maria-Merian-Bogen XX, Wolfgang

s.4.3.5

10/2023 (4. Quartal 2023)

2022

Zeitgemal/gehoben

54 m?

2

Maria-Merian-Bogen XX, Wolfgang
2.0G

s.4.3.5

11/2023 (4. Quartal 2023)
2022

Zeitgemal/gehoben

61 m?

3

Gebriider-Wright-Strale XX, Wolfgang

s5.4.3.5

Zuschlag von rd. 1,0 %

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Zuschlag +1,0

Zuschlag von rd. 1,4 %

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Zuschlag +1,4

Zuschlag von rd. 1,4 %

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Zuschlag +1,4
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4412 Ergebnis

Ausgehend von den v. g. Kaufpreisen ergeben sich unter Berucksichtigung nachfolgender Anpassungen fol-

gende Vergleichskaufpreise:

Lfd Nr Objektadresse Wohnfl. | Vergleichspreis | Zu-/Abschlage| Vergleichspreis Abweichung
(anonymisiert) m? €/m? % € %

1 Maria-Merian-Bogen XX 87 4.810,00 - 0,10 4.805,19 -1

2 Maria-Merian-Bogen XX 54 5.314,00 - 0,10 5.308,69 9

3 Maria-Merian-Bogen XX 61 5.811,00 - 0,10 5.805,19 19

4 Gebriuder-Wright-StralRe XX 88 4.526,00 - 3,40 4.372,12 -10

5 Maria-Merian-Bogen XX 84 4.761,00 - 0,50 4.737,20 -3

6 Maria-Merian-Bogen XX 82 4.439,00 1,00 4.483,39 -8

7 Maria-Merian-Bogen XX 54 4.612,00 1,40 4.676,57 -4

8 Gebruder-Wright-StralRe XX 61 4.639,00 1,40 4.703,95 -3

4413 Priifung

Summe 38.892,28

Es ist zu prifen, ob einer der Vergleichspreise als ,Ausreiler* aus der Gruppe aller Vergleichspreise auszu-
schlieRen ist. Dies ist dann als gegeben anzusehen, wenn der Preis vom Durchschnitt aller Vergleichspreise
um mehr als ca. 33 % abweicht. Da keiner der Vergleichspreise auferhalb des 33 %-Bereiches liegt, werden
diese Vergleichspreise fir die weitere Wertermittlung angehalten.

4414 Vergleichswert

Zur Bestimmung des Vergleichspreises wird das einfache arithmetische Mittel der in dem vorigen Abschnitt

abgeleiteten Werte errechnet:

Summe Preis : | Anzahl der Vergleichsobjekte | =

Mittelwert der Vergleichspreise
rd.

38.892,28

8

4.861,54

Der unterzeichnende Sachverstandige ermittelt unter Berlicksichtigung obiger Vergleichspreise flir das Son-
dereigentum Wohnung Nr. 16 einen vorlaufigen Vergleichswert von 4.861,54 €/m?2.

4415 Besondere objektspe-
zifische Grundstiicks-
merkmale

Nicht erkennbar.
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4416 Vergleichswertbe-
rechnung

1. Vergleichspreis = 4.861,54 €/m?
2. Wohnflache rd. X 69,00 m?
3. Zwischensumme 1 = 335.446,26 €
4. Sonstiges 1 = - €/m?
5. Sonstiges 2 X - m?
6. Zwischensumme 2 = - €
[7.  Vorlaufiger Vergleichswert (Zwschensumme 1 u. 2) = 335.446,26 € |
8. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Bauschaden etc. am Sondereigentum - -

Rechte und Belastungen +/- -
9. Sonstiges 3 +/- - €
10. Vergleichswert des Wohnungseigentums 335.446,26

12. Sondernutzungsrecht -
13. Vergleichswert des Wohnungseigentums rd. = 335.000,00 €

Der unterzeichnende Sachverstandige ermittelt unter Berticksichtigung obiger Vergleichspreise fur das Son-
dereigentum / die Wohnung Nr. 16 einen Vergleichswert von rd. 335.000,00 € (rein nachrichtlich: dies ent-
spricht bei rd. 69 m? einem Wohnflachenpreis von rd. 4.855,00 €).
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4.5 Vergleichswert-
ermittlung des Teilei-
gentums

451 Vergleichskaufpreise

Dem Unterzeichner liegen Vergleichskaufpreise des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte fir den Be-
reich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises sowie Vergleichskaufpreise aus der eigenen Daten-
bank vor, die mit dem Bewertungsobjekt hinsichtlich der Lage, Art und Beschaffenheit hinreichend vergleichbar
sind. Der Durchschnittskaufpreis fur diese im Zeitraum 01/2022 bis 02/2025 verduf3erten Einstellplatze (Teilei-
gentum) in Tiefgaragen betragt rd. 21.000,00 €.

Rein nachrichtlich: Vom Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und
des Wetteraukreises wurden zum Jahresbeginn die Werte flr Kfz-Stellplatze (Teileigentum/Sondernutzungs-
recht) in Erst- und Wiederverkauf aufgeteilt neu festgelegt. Sie kdnnen (ggf.) als Pauschalsatze herangezogen
werden. Fur Tiefgargeneinstellplatze wurde der Pauschalansatz bei Erstverkauf mit 22.000 € und bei Wieder-
verkauf mit 15.500 € festgelegt.®

Dieser Durchschnittwert von 21.000,00 € wird der vorliegenden Wertermittlung zugrunde gelegt.

4.5.2 Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Nicht erkennbar.

453 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswertes
Vorlaufiger Vergleichswert = 21.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale +/- 0,00 €

Vergleichswert des Sondereigentums /
Tiefgaragenstellplatz Nr. 48 = 21.000,00 €

9 vgl. S. 101; Immobilienmarktbericht 2024, hrsg. Von der Geschftsstelle des Gutachterausschusses beim Amt fiir Bodenmanagement
Buldingen
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4.6 Verfahrensergebnisse

4.6.1 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 “Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fir vergleich-
bare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) und sind deshalb Vergleichswertverfahren, d.h.
verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fihren daher gleichermalien 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 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.

4.6.2 Ergebnisse des Werter-
mittlungs-Verfahrens

1. Der Vergleichswert des 233/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage
bebauten Grundstlck, Maria-Merian-Bogen 39 in 63457 Hanau, verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Nr. 16 gekennzeichneten Wohnung im 2. Obergeschoss nebst Abstellraum im
UG Nr. 16 wird zum Wertermittlungsstichtag 13.01.2025 mit rd. 335.000,00 € ermittelt

2. Der Verfahrenswert / Vergleichswert des 3/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit Mehrfamilienhdusern
mit Tiefgarage bebauten Grundstiick, Maria-Merian-Bogen 39 in 63457 Hanau, verbunden mit dem Son-
dereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 48 gekennzeichneten Tiefgaragenstellplatz wird zum Wer-
termittlungsstichtag 13.01.2025 mit rd. 21.000,00 € ermittelt.
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4.7 Verkehrswerte

1.
Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des 233/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick
eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Wolfgang Blatt 2916,
Gemarkung Wolfgang, Flur 1, Flurstick 1090/1, Gebaude- und Freiflache, 3.232 m?
Maria-Merian-Bogen 39, 63457 Hanau

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 16 gekennzeichneten Wohnung
mit Balkon im 2. Obergeschoss nebst Abstellraum im Untergeschoss mit gleicher Bezeichnung

wird zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 13.01.2025 mit

335.000,00 €

in Worten: dreihundertfiinfunddreiBigtausend Euro geschatzt.

2,
Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des 3/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick
eingetragen im Teileigentumsgrundbuch von Wolfgang Blatt 2948,
Gemarkung Wolfgang, Flur 1, Flurstick 1090/1, Gebaude- und Freiflache, 3.232 m?
Maria-Merian-Bogen 39, 63457 Hanau
verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. ST 48 gekennzeichneten

Tiefgaragenstellplatz

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.01.2025 mit

21.000,00 €

in Worten: einundzwanzigtausend Euro geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.

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

08.04.2025

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Liegenschaftskarte

—

o
=l \\ca

Abb. 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte; Quelle: geoportal.hessen.de; Roteintragungen durch den SV




Seite 38 von 58 SV A. Nasedy Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 31/24; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 16 und TG-ST Nr. 48, Maria-Merian-Bogen 41, 63457 Hanau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 13.01.2025

5.3 Grundrisse

I|..II|

Abb. 5: Grundriss UG/Tiefgarage (ohne Mafstab); Quelle: Anlage 1 zur Urkunde 303/2021/ Teilungserklarung vom
10.02.2021, Roteintragung - Lage von Kellerraum Nr. 16 - durch den SV
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Abb. 6: Grundriss UG/Abstellrdume (Ausschnitte ohne Malistab); Quelle: Anlage 1 zur Urkunde 303/2021/ Teilungser-
klarung vom 10.02.2021, Roteintragung - Lage von Abstellraum Nr. 16 - durch den SV
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Abb. 7: Grundriss Haus A-B, 2. OG (Ausschnitt ohne Malistab); Quelle: Anlage 1 zur Urkunde 303/2021/ Teilungser-
klarung vom 10.02.2021, Roteintragung - Lage Wohnung Nr. 16 - durch den SV
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Abb. 8: Grundriss Wohnung Nr. 16 (Ausschnitt ohne Mafstab); Quelle: Anlage 1 zur Urkunde 303/2021/ Teilungserkla-
rung vom 10.02.2021




Seite 41 von 58 SV A. Nasedy Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 31/24; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 16 und TG-ST Nr. 48, Maria-Merian-Bogen 41, 63457 Hanau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 13.01.2025

5.4 Gebaudeschnitte
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Abb. 9: Gebaudeschnitte Haus A-B (oben) und Haus C-D (unten); Quelle: Anlage 1 zur Urkunde 303/2021/ Teilungser-
klarung vom 10.02.2021,
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5.5 Wohnflachenberech-
nung

Anlage 3 zur Urkunde vom 26.01.2022 UVZ 215/2022 T

Meubau Mehrfamilienhuser mil Tiefgarage
Pioneer Park, Flurstiick 1090, Hanau (Wollgang)

Wohnflichenberechnung
zu den Deckblittern vom 04.03.2021 zum Baugesuch

Wohnflache Hiuser AIB

Erdgeschoss: WHG 01 Bad 5,39 m*
Flur 747 m?
Wohnen/EssenKicha 28,85 m?
Zimmer 1 12,04 m*
Zimmer 2 10,16 m?
Tarrasse psch 5,00 m?
Waohnfiache WHG 01 gesamt 68,90 m"

2.0bergeschoss WHG 13 wie WHG 01
Wohnflache WHG 13 gesamt 68,90 m*

WHG 14 wie WHG 02
Waohnfldche WHG 14 gesami 3563 m*

WHG 15  wie WHG 03 PR
Wohnflache WHG 15 gesami 47,37 m*

WHG 16  wie WHG 01
Wohnfiiche WHG 16 gesami 68,90 m*

Abb. 10:  Wohnflache und Aufteilung; Quelle: Anlage 3 zur Urkunde vom 26.01.2022 (Nachtrag zur Teilungserklarung);
Roteintragung durch den SV
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5.6 Ausziige aus der Tei-
lungserklarung

§ 1 Gegenstand des Sondereigentums

1. Gegenstand des Sondereigentums sind die vorstehend in Abschnitt Il § 2 dieser
Urkunde bestimmten Rdume und die zu diesen Rdumen i.S. von § 5 Abs. 1 und 2
WEG gehdrenden Bestandteile des Geb&udes, insbesondere

a) die nicht tragenden Wande mit Ausnahme der Trennwéande zwischen Sonder-
oder gemeinschaftlichem Eigentum,

b) der Innenverputz (die Innenverkleidung) samtlicher Wande,
¢) der FulRbodenbelag und der Deckenverputz,
d) die Turen innerhalb der im Sondereigentum stehenden Rdume,

e) die innerhalb des Sondereigentum befindlichen Leitungen fir Heizung, Wasser,
Strom, Gemeinschaftsantenne bzw. Kabelanschluss, Telefon, soweit nicht Ei-
gentum des Betreibers, Klingelanlagen u.A. ab der ersten fiir die Handhabung
durch den Wohnungseigentiimer vorgesehenen Absperrméglichkeit, sowie die
Leitungen fur Kanalisation von den Hauptstréngen an (sofern die Leitung / das
Rohr nur der Entsorgung einer Einheit dient), ausgenommen die Leitungen, die
als gemeinschaftliche Leitungen die Sondereigentumseinheit nur durchlaufen
oder die auch anderen Sondereigentumseinheiten dienen;

f) die Wasch- und Splilbecken, Abwasservorrichtungen, Ausglsse, Bade-/Dusch-
wannen, WC-Becken,

g) Heizkérper, Rohre der Zentralheizung sowie Installationen der FuBbodenhei-
zung von den Hauptleitungen an,

h) bei Balkonen der durch die Balkonumfassungen gebildete Raum, der Bodenbe-
lag (Anstrich, Platten, Fugendichtungen), jedoch ohne Unterbau, zu dem auch
die Dammung und Feuchtigkeitsisolierung gehéren,

i) Jalousien, Markisen oder sonstige Sonnenschutzvorrichtungen,

j) alle sonstigen Anlagen und Einrichtungen innerhalb der im Sondereigentum ste-
henden Raume, soweit diese nicht nach § 2 gemeinschaftliches Eigentum sind.

2. Jeder Wohnungseigentimer hat das Betreten seines Sondereigentums zu dulden,
wenn dies zur Wartung und Instandhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums o-
der zur Ablesung von Messvorrichtungen erforderlich ist.

3. Jeder Wohnungseigentumer hat die Durchfuhrung von dem gemeinschaftlichen
Gebrauch aller Wohnungseigentimer dienenden Einrichtungen fur Ver- und Ent-
sorgung, wie sie bauseits eingebracht werden, durch sein Sondereigentum hin-
durch dauernd und unentgeltlich zu dulden. Dies gilt insbesondere fur Leitungen
und Rohre, die im Untergeschoss (insbesondere auch durch Abstellrdume) unter
der Decke bzw. entlang der Wande gefiihrt werden.
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4. Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, zwischen mehreren ihm gehdérenden,
unmittelbar nebeneinander oder unmittelbar (ibereinander liegenden Raumen auf
seine Kosten Verbindungen herzustellen, auch wenn dadurch Gemeinschaftsei-
gentum berlihrt wird, z.B. durch Zugénge, Treppen, Leitungen, die Einhaltung der
baurechtlichen und sonstigen behérdlichen Bestimmungen und Auflagen voraus-
gesetzt.

5. Die Unterteilung eines Sondereigentums oder die Abtrennung einzelner Raume mit
oder ohne Miteigentumsanteil und die Ubertragung an einen anderen Wohnungs-
eigentimer sind chne Zustimmung der Ubrigen Wohnungseigentimer oder des
Verwalters maéglich.

6. Eine Verdulerungsbeschrankung i.S. von § 12 WEG wird nicht vereinbart. Jeder
Eigentumswechsel ist jedoch vom VerauBerer unverziglich dem Verwalter anzu-
zeigen.

§ 2 Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums

1. Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die Teile, Anlagen und
Einrichtungen des Gebaudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines
Dritten stehen, insbesondere die Teile des Gebdudes, die fir dessen Bestand oder
Sicherheit erforderlich sind, sowie die Anlagen und Einrichtungen, die nicht nur
dem Gebrauch eines Wohnungseigentimers dienen, selbst wenn sie sich im Be-
reich der im Sondereigentum stehenden Raume befinden.

2. Alle Gebaudeteile, die nicht nach den Bestimmungen dieser Urkunde in Verbin-
dung mit § 5 Abs. 1 und 2 WEG zum Sondereigentum gehéren, sind danach ge-
meinschaftliches Eigentum.

3. Gemeinschaftliches Eigentum ist auch das Verwaltungsvermégen. Die Aufhebung
der Gemeinschaft am Verwaltungsvermégen wird fir immer ausgeschlossen.

4. Der Zugang zu den gemeinschaftlichen Haustechnikraumen wird wie folgt geregelt:

Der Zugang zu den gemeinschaftlichen Haustechnikrdumen ist dem Verwalter vor-
behalten.

Nur die Personen mit Zugangsrecht erhalten von der BAUSTOLZ bis zur Abnahme
des gemeinschaftlichen Eigentums einen Schliissel zu den Haustechnikraumen.
Nach Abnahme des gemeinschaftlichen Eigentums verwahrt der Verwalter die
Schlussel und gibt sie entsprechend den Beschlissen der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft weiter.

Abb. 11:  Auszug aus der Teilungserklarung; § 1 Gegenstand des Sondereigentums und § 2 Gegenstand des gemein-
schaftlichen Eigentums; Quelle: Teilungserklarung




Seite 45 von 58 SV A. Nasedy Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 31/24; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 16 und TG-ST Nr. 48, Maria-Merian-Bogen 41, 63457 Hanau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 13.01.2025

5.7 Energieausweis
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Abb. 12:  Energieausweis gem. §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz vom 08.08.2020, Seite 1- 2, ausgestellt am 06.12.2022
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5.8 Baulasten
BAULASTENVERZEICHNIS
stadt Hanau BAULASTENBLATT
Fachbereich 7- Planen, Bauen und Umwelt Nr.: 1354/20600
Abteilung Bauaufsicht Selte; 1

Grundytiek: ﬁ'frﬂd-”ﬂhel-ﬂﬂgtﬂ
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Flru#= 1

Flursbick: 1090/2

1 2 ]
Lfd. Nr._ __ InhaltderEintragung |  Bemerkungen |
1 | Dieindem beigefiigten Plan (Anlage 2} vermaft Eingetragen aufgrund der
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Breite wird dem Grundstiick Maria-Merian-Bogen 39, 01.06.2021
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| Bemessung der Abstandsflachen nach § 6 HBO zur
| Verfleung gestelit. Von dieser Flache aus sind bei der
| Errichtung baulicher Anlagen die bauordnungs- im Auftrag
| rechitlich notwendigen Abstande einzuhalten.
. ' g
| J:’f

| sikora
|

Hanau, den 01, 06.2021

Abb. 13: Baulastenblatt Nr. 1354/20600, Seite 1
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Abb. 14:  Anlage 2 zu Baulastenblatt Nr. 1354/20600 Seite 1
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5.9 Bebauungsplan

Abb. 15:  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan; Quelle: Stadt Hanau; https://www.hanau.de/stadtentwicklung/b-plaene/in-
dex.html; Eintragung (Pfeil) durch den SV
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5.10 Grundlagen der Gebéau-
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 Un-
tersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskiinften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauscha-
den erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensichtlich erkenn-
bar sind.

Unter Bericksichtigung 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 Ausstattun-
gen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zustand
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 Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung im Bau-
jahr.

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

Wohnungseigentumsgesetz:

Wohnungseigentum:

Teileigentum:

Gemeinschaftliches Eigentum:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrecht:
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Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft ge-
treten am: 20. Marz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden formel-
len Teilung eines Grundstlcks durch Teilungserkldrung das Eigentum
an den einzelnen Wohnungen oder Gebauden (Wohnungseigentum),
an nicht zu Wohnzwecken genutzten R&umen oder Flachen
(Teileigentum) und das Gemeinschaftseigentum am gemeinsamen Ge-
bdude oder Grundstiick. Zum 1. Dezember 2020 ist eine Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes in Kraft getreten, die fir Wohnungsei-
gentimer und Verwalter umfassende Veranderungen mit sich gebracht
hat. Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ,Gesetz zur Forderung der
Elektromobilitdt und zur Modernisierung des Wohnungseigentumsge-
setzes und zur Anderung von kosten- und grundbuchrechtlichen Vor-
schriften®.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Ver-
bindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum, zu dem es gehort (§1 Absatz 2 WEG).

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen eines Gebadudes 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 Grundstlick
und das Gebaude, soweit sie nicht im Sondereigentum oder Eigentum
eines Dritten stehen (§1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das (oder die)
Gebdude gehdren zum Gemeinschaftseigentum i. d. R. alle Dinge, die
fur den Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforderlich sind, wie
z. B. AuRenwande, Dach, Fundament, Treppenhaus, Fenster und Ein-
gangstiren; auRerdem Anlagen und Einrichtungen, die dem gemein-
schaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer dienen, das sind z. B.
Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gasleitungen. Zum Gemein-
schaftseigentum gehdren solche Teile des Gebaudes auch dann, wenn
sie sich im Bereich des Sondereigentums befinden (§5 Abs. 2 WEG).
Z.B. gehdren auch die Abschnitte von Leitungen, die mehrere Wohnun-
gen versorgen, zum Gemeinschaftseigentum, die durch eine Wohnung
(Sondereigentum) fuhren.

Gegenstand des Sondereigentums sind die gemafl §3 Abs. 1 Satz 1
bestimmten Rdume sowie die zu diesen Rdumen gehérenden Bestand-
teile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefugt werden kon-
nen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf
Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentii-
mers Uber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche
Mal hinaus beeintrachtigt oder die dufiere Gestalt des Gebaudes ver-
andert wird.

Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5
Abs. 4, §10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentimern
nach §15 Abs. 1 WEG getroffene (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten
eines oder mehrerer Mit-/Teileigentimer einen bestimmten Teil des ge-
meinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der tbrigen Wohnungs-
eigentimer zu nutzen.
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BauNVO:

BGB:
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HBO:

ImmoWertV:

SW-RL:
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BRW-RL:

ZVG:
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des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Maria-Merian-Bogen 39 - 45; Eingangsseite, Ansicht von
Osten

mua.__*.. Ll

-_1 ! P I":_----;m#n«t.

Foto 2 des SV: Ansicht von Stidwesten; Maria-Merian-Bogen 39, 41
(Haus A/B); Gebauderuckseite; Detail Lage Wohnung Nr.
16
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Foto 3 des SV: Ansicht von Westen und Tiefgaragenzufahrt

Foto 4 des SV: Ansicht von Nordwesten; Gebdudeeingang Haus Nr. 41
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Foto 5 des SV: Wohnung Nr. 16; Wohnungseingangsbereich

Foto 6 des SV: Wohnung Nr. 16; Wohnen/Essen/Kochen
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Foto 7 des SV: Wohnung Nr. 16; Zimmer

Foto 8 des SV: Wohnung Nr. 16; Zimmer
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Foto 9 des SV: Wohnung Nr. 16; Bad

Foto 10 des SV: Wohnung Nr. 16; Balkon
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Foto 11 des SV: Untergeschoss, Abstellrdume

Foto 12 des SV: Tiefgarage




