Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 35/24

1-Zimmer-Eigentumswohnung

Verkehrswert: 85.000,00 EURO

NASEDY

Sachverstandigenbiiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

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

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

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

26.05.2026

GUTACHTEN

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

des 6,70/1.000 Miteigentumsanteils

an dem mit einer Wohnanlage bebauten Grundstiick
eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Ddrnigheim

Blatt 6940, Gemarkung D&rnigheim, Flur 11, Flurstick 13/2,
Hof- und Gebaudeflache, Grole 9.106 m?

WestendstraRe 80, 82, 84, 86, 88 in 63477 Maintal
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-

plan mit Nr. 41 verzeichneten im Erdgeschoss Wohnung
und dem Keller Nr. 41

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 20.05.2025

Digitale Ausfertigung

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

Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 35/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 41, Westendstral3e 84, 63477 Maintal
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 20.05.2024

Amtsgericht Hanau
AZ: 42 K 35/24

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag
20.05.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur AuBenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:

Adresse:
Lage:

Sondereigentum:

Detailangaben:

Sondernutzungsrechte:
Vermietungssituation:
Hausverwaltung:

Hausgeld fiir d. Miteigentumsanteil:

Sicherheitsabschlag, da nur Aulen-
besichtigung mdglich:

Vergleichswert (Verfahrenswert) rd.:
Verkehrswert:

Wohnflachenpreis rd.:
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6,70/1.000 Miteigentumsanteil (Eigentumswohnung) an dem mit einer
Wohnanlage bebauten Grundstick

Westendstralle 80, 82, 84, 86, 88 in 63477 Maintal
Maintal-Dérnigheim, allgemeines Wohngebiet

Wohnung Nr. 41 im Erdgeschoss nebst Keller Nr. 41 in Haus C (Wes-
tendstralRe 84)

1-Zimmer-Wohnung, rd. 37 m? Wohnflache in gepflegter Wohnanlage
Baujahr 1970-75, Gas-Therme, Kfz-Stellplatz (Gemeinschaftseigen-
tum)

Sondernutzungsrechte sind nicht begriindet.

Leerstand

Optima Rhein Main GmbH, Insterburger Stra3e 16, 60487 Frankfurt

146,00 Euro/Monat inkl. Instandhaltungsriicklage (2025)

15.000,00 €
85.000,00 €
85.000,00 €

2.739,00 €/m? (vorlaufiger Vergleichswert €/m?)




Seite 3 von 46 SV A. Nasedy Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 35/24

Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 41, WestendstralRe 84, 63477 Maintal
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 20.05.2024

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
KOMPAKTFASSUNG

2 ALLGEMEINE ANGABEN .......cccooiiiiitiiiiitesinssssssssssss s sssssse s sassss s s sasssssssssssssssassnssssasansessassnnsssasas 4
2.1 F U 1 =T PP PPRR 4
2.2 10 o] 11 1 LU ) (=1 4= To 1= o [P PP 4
2.3 105 ] o1=EY [t a1 i {0 (U] Vo PP 5
24 Rechtliche Gegebenheiten ... ... it 5
3 BESCHREIBUNGEN .........cccccctiiiiaminiiasnnerasssnesasasssesasssnnesasssssesasssnsesssssnnesesssnsenesssnnesssssnnenssssnnnnes 9
3.1 = o = T PP PPP 9
3.2 1130V U T o 1 = ToTo L= o USSR 11
3.3 BaUlICNe ANTAGEN ...t 13
3.4 Sondereigentum / WohNUNG NI, 47 ... e e e e e e e e e e e aanes 16
3.5 L = T0 LYY LY Y 7= [ T 17
3.6 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale .............c.ceevvveiiiiiiiiiiiiee e 18

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

510

Erlauterung zum VerkenrsSWEr...... ... 20
Verfahrenswahl mit BegrinduUNQ .........oueiiiiiiiii e 20
VergleichsSwertermittlung ..o 21
VerfaNrENSEIrgEDNIS ... .ttt et e ettt e e e e aneeee s 29
RN =] T 50T o SR 29
AN A N G R R R R R 31
VerzeiChnis dES ANNANGS. ... ..uuuieieiiiiiiiiiiieieieieeeeeiaeeateaeaeaaeeeaae e e eeeeeeeaesseaesesasssssesnsssssssssnsssnsnsnnnnns 31
LURDIIAIHYDIIA ... ettt e e 32
GTUNGIISSE ...ttt h ettt b e eh et e bt e e s e et e s bt e e e s et e e b e e e be e e sar e e e nnneenaneeaa 33
Y (=1 1[0 =174 o= o 1 PSS PRPPRR 36
Abgeschlossenheits-BeSCheiNiQUNG .........uuuiiiiiiiiiiiiiiieieieii e eeeeeeeeeeeereeeeseeesreenens 37
ENEIQIEAUSWEIS ...ttt e et e e e e e s ab bt e e s aabee e e e eanbe e e e anees 38
Ausziige aus der TeilUNGSErKIArUNG ........cooiiiiiiiiiii e 40
Grundlagen der GebaudebesChreibUngen............ooiiiiiiiiiiiii e 42
Erlduterungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz ..........ccueiiiiieiiiiiiee i 43
RECHESGIUNAIAGEN ...t s e e e e e e bbe e e e 44




Seite 4 von 46 SV A. Nasedy

Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 35/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 41, WestendstralRe 84, 63477 Maintal
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 20.05.2024

2 ALLGEMEINE ANGABEN
21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Hanau, Nussallee 17, 63450 Hanau

Aktenzeichen:
Auftrag:

Beschluss:

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen der Glaubigerin:
Unterlagen des Schuldners:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und Informationen:

42 K 35/24

Vom 30.07.2024

Vom 18.06.2024 und vom 30.07.2024

In der Zwangsversteigerungssache

betreffend den im Wohnungsgrundbuch von Dérnigheim Blatt 6940,

laufende Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen
6,70/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

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

Dornigheim | 11 13/2 Hof- und Geb&ude-| 9106
flache, Westendstr. 80,
82, 84, 86,88

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr.
41 verzeichneten Wohnung Erdgeschoss links vom Treppenhaus links
und dem Keller Nr. 41

XXXXXX
- Schuldner -
ist die Zwangsversteigerung angeordnet.

] Beglaubigte Abschrift des Beschlusses vom 30.07.2024
2] Abschrift des Beschlusses vom 18.06.2024
] Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Dérnigheim Blatt
6940
] Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Main-Kinzig-Kreis
] Auskunft zu Wohnpreisbindung; Stadtverwaltung Maintal
] Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Nichtzutreffend

Nichtzutreffend

[ 71 Auskinfte zum Objekt und Diverse Objektunterlagen (Angaben
zu Modernisierungen und Sonderumlagen, Wirtschaftsplan, Tei-
lungserklarung mit Planen, Abgeschlossenheitsbescheinigung,
Energieausweis etc.), Hausverwaltung Optima Rhein-Main
GmbH, Frankfurt a. M.

[ 8] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Hessen
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23 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung:
Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 35/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 41, WestendstralRe 84, 63477 Maintal
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 20.05.2024

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

1

(BORIS Hessen); online-Abfrage; Homepage: hvgb.hessen.de
Auskunft zur Bauleitplanung; online-Abfrage

[ 9]

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

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

[12] Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaften; Online-
Abfrage

[13] Sonstige Internetrecherchen

20.05.2025

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))
20.05.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Schuldner wurde mit Einwurfeinschreiben zum Ortstermin gela-
den und um Zutritt zum Sondereigentum ersucht. Eine Riickmeldung
erfolgte nicht. Der Zutritt zum Bewertungsobjekt wurde nicht ermdg-
licht. Das Gutachten wird daher auftragsgemaf auf Grundlage der
aulleren Inaugenscheinnahme erstellt.

Zu dem betreffenden Grundstiick Flst. 13/2 sind derzeit keine Bau-
lasten eingetragen.

Das Bewertungsrundstiick befindet sich unbeplanten Innenbereich.
Bauvorhaben richten sich demnach nach § 34 BauGB. (§ 34 BauGB
erlaubt Bauvorhaben innerhalb bebauter Ortsteile, wenn sie sich in
die Umgebung einfligen, das Ortsbild nicht stéren und die Erschlie-
Rung gesichert ist).

Der Bereich der Westendstralle 80-88 ist im Regionalen Flachennut-
zungsplan (Regionalverband FrankfurtRheinMain) als Wohnbaufla-
che dargestellt."

https://mapview.region-frankfurt.de/maps/resources/apps/RegioMap/index.html?lang=de&kommune=Maintal
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Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 35/24
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2413 Bauordnungsrecht
Anmerkung:
2414 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

Abgaben, Beitrage etc.:

241.5 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG:

Hinweis:
24.1.6 Wohnpreisbindung
Wohnpreisbindung:

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

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Geblhren, die mdglicherweise wertbeeinflus-
send sein kénnen, 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.

Fir das betreffende Grundstiick/Anwesen besteht kein Eintrag in der
Liste der Kulturdenkmaler in Hessen.

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

Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht gemal Aus-
kunft der Stadtverwaltung Maintal nicht.
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Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 35/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 41, WestendstralRe 84, 63477 Maintal
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 20.05.2024

2.4.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Dérnigheim
Blatt 6940 - Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis

Abteilung | (Eigentiimer)

Abteilung Il (Lasten und Beschran-

kungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Geandert am 20.06.2024. Ausdruck vom 30.07.2024
Lfd. Nr. 1 der Grundstiicke
6,70/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Doérnigheim, Flur 11, Flurstiick 13/2, Hof- und Gebaude-
flache, WestendstralRe 80, 82, 84, 86, 88, Groke 9106 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 41 verzeichneten Wohnung Erdgeschof} links vom Treppenhaus
links und dem Keller Nr. 41

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Mitei-
gentumsanteilen gehérenden Sonder- und Teileigentumsrechte be-
schrankt. Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer ist in Blatt
9600 bis 6999 eingetragen.

Die Veraufierung bedarf der Zustimmung des Verwalters.
Ausnahmen: Verauerung an Ehegatten, Verwandter in gerader
Linie, Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie, im Wege der
Zwangsvollstreckung oder durch den Konkursverwalter.

Im Gbrigen wird wegen des Inhalts und Gegenstandes des Sonderei-
gentums auf die Bewilligung vom 9. Juli 1979 Bezug genommen.
Eingetragen am 7. Januar 1980. ...

Laufende Nummer 3 der Eintragungen zu laufende Nummer 1 der
Grundstlicke im Bestandsverzeichnis

XXXX, XXXX
geb. am XX XX XXXX
XXXXX XXX...

Laufende Nummer 10 der Eintragungen zu laufende Nummer 1 der
Grundstucke im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hanau- Abt.
42 - Zwangsversteigerungsabteilung, 42 K 35/24) ; eingetragen am
20.06.2024. ...

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

Vermietungssituation:

2423 Gewerbliche Nutzung

Gewerbliche Nutzung:

Angaben zur Vermietungssituation von Schuldnerseite liegen nicht
vor. GemalR duBerer Inaugenscheinnahme und Hinweisen am Orts-
termin ist das Sondereigentum unbewohnt. Leerstand wird unter-
stellt)

Angaben liegen nicht vor. Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung
der Wohnung Nr. 41 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: Maintal

Einwohnerzahl (Hauptwohnsitz): 41.940 (Stand 31.03.2024)2
Flache rd.: 32,41 km?

Die Stadt Maintal erstreckt sich entlang der nérdlichen Seite des Mains und liegt zwischen Frankfurt am Main
und Hanau in der Metropolregion Rhein-Main. Maintal ist die zweitgrof3te Stadt im Main-Kinzig-Kreis. Sie
wurde 1974 im Zuge der Gemeindereform aus der Stadt Dérnigheim am Main und den Gemeinden Bischofs-
heim, Wachenbuchen und Hochstadt (Sitz der Stadtverwaltung) gebildet. Nachstgelegene Stadte sind im
Osten Hanau (ca. 10 km), im Westen Frankfurt a.M. (ca. 15 km), im Stden Mihlheim a. M. (ca. 15 km) und
im Sidwesten Offenbach a. M. (ca. 16 km). Maintal wird dem Demografietyp 6 zugeordnet, der sich durch
eine Uberdurchschnittliche Bevdélkerungsentwicklung durch Zuwanderung, niedrige Kaufkraft, hohe Soziallas-
ten und eine heterogene Arbeitsmarktsituation auszeichnet.?

i

Fra i Ll -arm - =S5

L& ET]) B & [P

Abb. 1: Ubersichtskarte (ohne Mafstab); https://www.openstreetmap.org/; 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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Maintal ist verkehrstechnisch gut angebunden. Uber die Bundesautobahnen A 66 und A 45 bestehen direkte
Verbindungen nach Frankfurt am Main, Hanau, Dortmund und Aschaffenburg. Der Flughafen Frank-
furt/Rhein-Main liegt rund 30 km entfernt und ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln gut erreichbar. Die Bahnhofe Maintal-Ost und Maintal-West bieten Regionalbahnanschliisse in Richtung
Frankfurt und Hanau. Innerhalb der Stadt verbindet ein Stadtbusnetz die einzelnen Stadtteile sowie die U-
Bahn-Station Enkheim in Frankfurt.

Maintal verflgt Uber drei Gewerbegebiete in den Stadtteilen Bischofsheim, Hochstadt und Dérnigheim. Rund
8.700 Arbeitsplatze entstehen durch eine Vielzahl innovativer Unternehmen innerhalb einer tUberwiegend
klein- und mittelstandisch gepragten Wirtschaftsstruktur. Die Stadt gilt als fuhrender Standort der Kalte- und
Klimatechnik mit Modellcharakter. Weitere wirtschaftliche Schwerpunkte liegen in der Produktions- und Ver-
fahrenstechnik sowie in den Bereichen Sensorik, Mess- und Regeltechnik und Logistik.

Die Stadt bietet vielfaltige Betreuungsangebote fir Kinder, Senioren und Pflegebediirftige sowie ein gutes
Schulnetz. Kultur, Sport und Vereine sorgen fir ein lebendiges Freizeitangebot. Haus- und Facharzte sichern
die medizinische Versorgung, Kliniken sind in der Nahe gut erreichbar. Einkaufsmoglichkeiten fir den tagli-
chen und besonderen Bedarf finden sich in allen Stadtteilen.

31.2 Innerortliche Lage

Die Wohnanlage WestendstralRe 80 - 88 befindet sich am sudwestlichen Ortsrand des grofiten Stadtteils
Dérnigheim (Einwohnerzahl ca. 17.130). Die Nachbarschaftsbebauung besteht aus Mehrfamilienhdusern im
Suden und uberwiegend Einfamilienhdusern im Norden. Im Osten befindet sich ein Schulzentrum mit mehre-
ren Schulen, Kinderbetreuung und Sporthalle und im Osten ein Hotel. Anbindung an die Landesstrale 3195
besteht im Westen in ca. 130 m. Der Anschluss Maintal-Dérnigheim der A 66 ist ca. 1,5 km entfernt. Bushal-
testellen sind vor der Wohnanlage an der WestendstralRe. Der ndchstgelegene Supermarkt liegt in ca. 1,1 km
Entfernung. Die innerértliche Lage ist als durchschnittliche bis gute Wohnlage zu bewerten.

a

Abb. 2: Innerértliche Lage; Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung d.d. SV (blau)
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3.21

Oberflachengestalt etc.

Topografie:
Grundstiicksform:

Bebauung:

Flache gesamt:
Lagebesonderheit etc.:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.2 ErschlieBung, StraBen-

art

ErschlieRung:

StralRenart:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit, Untergrund-
verhaltnisse, Altlasten etc.:

Fazit:

Die Oberflache ist iberwiegend eben.
Unregelmafige Grundstiicksform

Das Grundstick ist mit einer Wohnanlage, bestehend aus fiinf z.T.
untereinander angebauten Mehrfamilienhausern bebaut.

9.106,00 m? (gem. Grundbuch)

Eckgrundstiick

Einschrankungen sind nicht bekannt.

Zufahrt und Zugang zum Grundstlck erfolgt Uber die Westendstralie.
Der Unterzeichner geht davon aus, dass die ErschlieBung des
Grundstiicks (Ver- und Entsorgungsanschlisse, Telekommunikation
etc.) Uber die Westendstrale erfolgt.

Die Westendstralie ist eine voll ausgebaute asphaltierte Anlieger-
stralle. Gehwege sind einseitig vorhanden. Im StralRenbereich ste-
hen Pkw-Parkmoglichkeiten in Form von Parkbuchten zur Verfigung.

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

In der Altflachendatei FIS-AG des Landes Hessen sind alle seitens
der Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Alt-
standorte) sowie behdordlicherseits bekannte Flachen mit schadlichen
Bodenveranderungen erfasst. Die Prifung des ergab fiir das betref-
fende Grundstick keinen Eintrag in der Altflachendatei. Daruber
hinaus gibt es derzeit zu dem Grundstick keinen Altlastenvorgang.

Es wird fir diese Wertermittlung unterstellt, dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insbesonde-
re keine Kontaminationen mehr vorliegen. Sollte sich diese Vorgabe
andern, ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.
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3.24

Gewadsserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-

gefahr 0.a.:

3.2.5

Umgebungslarm

StraRenlarm LDEN (24 h)*:

Straflenlarm LNight (22-6 Uhr)5:

Gewasserangrenzung und Hochwassergefahr bestehen gemaf
Hochwasserrisikomanagement-Abfrage nicht.

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

Gemal Larmviewer Hessen bestehen im Bereich des Grundsticks
Fist. 13/2 Larmbelastung durch Verkehrslarm von Haupterschlie-
Rungsstralien (L 3195):

Larmpegel von 60 bis 69 dB(A) im westlichen Bereich

Larmpegel von 50 bis zu 59 dB(A) im norddstlichen Bereich
Larmpegel von 50 bis zu 54 dB(A) im siidostlichen Bereich

In der Nacht bestehen im westlichen Grundstiicksbereich Larmpegel
von 55 bis 59 dB(A).

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

Der Larmindex LDEN ist ein Maf fir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).

5

Der Larmindex LNight ist ein Maf furr die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Das Grundstiick Flurstiick 13/2 ist mit einer Wohnanlage, besteht aus fiinf Mehrfamilienhdusern bebaut.
1979 wurde das Grundstiick in Miteigentumsanteile, verbunden mit Sondereigentum aufgeteilt. Die bauliche
Anlage konnte vom Unterzeichner im Inneren nur in Teilbereichen (Haus C, Westendstralte 84 im Treppen-
haus, Hausflure) in Augenschein genommen werden. Die zu bewertende Wohnung Nr. 41 konnte nicht be-
sichtigt werden. Fiir die nicht besichtigten Gebaudeteile und Raumlichkeiten wird wertermittlungstheoretisch
ein schadensfreier Zustand unterstellt. Unsicherheiten hinsichtlich der Ausstattung und des baulichen Unter-
haltungszustands werden in Folge in Form eines Sicherheitsabschlags gewirdigt.

Nachfolgende Beschreibungen beziehen sich Uberwiegend auf Haus C, WestendstralRe 84, in dem sich das
zu bewertende Sondereigentum befindet. Sie erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen
sowie der dulleren Inaugenscheinnahme des SV am Ortstermin am 20.05.2025. Angaben uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der tblichen Ausfihrungen im Baujahr.

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

3.3.2 Wohngebaude

3.3.21 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Angebautes Mehrfamilienhaus; bestehend aus Kellergeschoss (KG),
Erdgeschoss (EG), drei Obergeschossen (1.-3.0G) und Dachge-
schoss.

Baujahr: 1970-75

Hinweis zum Baujahr: Die Beteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben u. a. um Angabe des

Baujahres ersucht. Belastbare Baujahresangaben liegen von Partei-
enseite jedoch nicht vor. Zur Bestimmung des Baujahres wurden
daher vom Unterzeichner die Angaben aus den vorliegenden Objekt-
unterlagen herangezogen. Die vorliegenden Grundrissplane datieren
vom 1969 (Bauantrag) bis 1979 (Teilungserklarung, Energieaus-
weis). Vorliegend geht der Unterzeichner ohne Weiteres davon aus,
dass das Gebaude der Baujahresklasse 1970-1975 zuzuordnen ist.
Sollte sich diese Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend

zu andern.
Nutzung: Wohnnutzung (20 Wohneinheiten in Haus C)
AulRenansicht: Verputzt und gestrichen, Sockelbereich und Eingang z.T. mit Klinker-

verkleidung, Loggien; Flachdach

3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus-

stattung
Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswande: Mauerwerk

Im Giebelbereich Warmedammverbundsystem (ca. 12 cm)
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Innenwande:
Geschossdecken:
Geschosstreppen:

Hauseingangsbereich und Treppen-
haus:

Loggien:

Keller:
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3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

Wohnungseingangstiren:

Zimmertlren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizung, Warmwasser:

3.3.25 Energieausweis

Mauerwerk
Massiv Stahlbeton
Massive Treppen mit Kunststeinbelag, Metallgelander mit PVC-

Handlauf

Uberdachter Hauseingang (Betonvordach), Eingangspodest mit

Kunststeinbelag

Wande und Decken verputzt und gestrichen
Massive Brustungen aus Waschbeton
Boden: Estrich

Wande: gestrichen
Wohnungs-Keller mit Holzlattenabtrennungen

Fenster mit Isolierverglasung,

Uberwiegend Kunststoffrollladen,
Glasbausteinfenster in den Treppenhausflure,
im KG einfache Metallfenster mit Lochgitter

Verglastes Turelement mit verglastem Seitenteil
Integrierte Briefkasten, Klingel- und Gegensprechanlage

Holzwerkstofftliren, Stahlzargen

Angaben liegen nicht vor, eine Innenbesichtigung war nicht moglich.

Einfache bis durchschnittliche Elektroinstallationen (Annahme d. SV)
Einfache bis durchschnittliche Sanitarinstallationen (Annahme d. SV)

Etagentherme mit Einzelabrechnung (gem. Angabe der Hausverwal-
tung)

Energieausweise fur Bestandsgebdude mussen seit dem 2. Mai 2021 entsprechend dem Gebdudeenergie-
gesetz (GEG)E ausgestellt werden. Ein entsprechender Energiebedarfsausweis liegt vor (siehe Anhang).

6  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. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte An-

forderungen®.
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3.3.2.6 Besondere Bauteile
und technische Einrich-
tungen

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

3.3.2.7 Gemeinschaftliche Ein-
richtungen

Gemeinschaftliche Einrichtungen:

Hinweis zu Stellplatzen:

3.3.2.8 Modernisierungen etc.

Nicht erkennbar.

Nicht erkennbar.

Angaben liegen nicht vor

Gemal Auskunft der derzeitigen Hausverwaltung sind die Kfz-
Stellplatze auf dem Grundstick entsprechend der Wohnungsnum-
mern aufgelistet und werden entsprechend genutzt (s. Stellplatzplan
im Anhang). Grundbuch-Eintragung 0.a. existieren nicht.

Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass dem Son-
dereigentum Nr. 41 der Stellplatz Nr. 41 zugeteilt wurde. Sollte sich
diese Vorgabe andern, ware auch das Gutachten anzupassen.

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).

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.:

3.3.3 AuBenanlagen

Bauliche AuBenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

Gemal schriftlicher Angabe der Hausverwaltung wurde 2017 die
Dacher erneuert und 2019/2020 die Fassade neu angelegt mit War-
medammung der Giebelwande.

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6éffent-
liche Netz (Strom, Wasser, Abwasser etc.), befestigte Wege und
Platze (Uberwiegend Betonplatten), befestige asphaltierte Zufahrtfla-
chen, befestigte und markierte Kfz-Stellplatzflachen, Miillplatzabtren-
nung (Holzpalisaden), Fahrradstander etc.

Gartenanlage
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3.41 Vorbemerkung

Eine Besichtigung der Wohnung war nicht moéglich. Die nachfolgenden Angaben beruhen auf den vorliegen-
den Unterlagen. Abweichungen in kleinerem oder grofierem Umfang sind méglich. Angaben tber die Innen-
ausstattung liegen nicht vor. In vorliegender Wertermittiung wird (wertermittlungstheoretisch) eine einfache
Ausstattung und ein schadensfreier Zustand unterstellt. Unsicherheiten diesbeziiglich werden durch einen
entsprechenden Sicherheitsabschlag gewrdigt.

3.4.2 Aufteilung, Ausstattung

Wohnungsart/-typ:

Abgeschlossenheit:
Lage im Gebaude:
Sonstige Raume:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung/Belliftung:

Bodenbelage:

Wand-/Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte:

3.4.21 Wohnflache

1-Zimmer-Wohnung, bestehend aus Wohnraum, Kiche, Bad, Diele
und Abstellraum

Die Wohnung ist in sich abgeschlossen.

Im Erdgeschoss links neben dem Treppenhaus gelegen.

Der Wohnung Nr. 41 ist der Keller Nr. 41 im KG zugeordnet.
Zweckmafiger Grundriss

Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen
Nicht erkennbar; es werden einfache Bodenbelage unterstellt.

Nicht erkennbar; es werden einfache bis durchschnittliche Wand- und
Deckenbekleidungen unterstellt.

Nicht erkennbar; es werden ein Waschbecken, ein WC und eine Ba-
dewanne oder Dusche einfacher Qualitat unterstellt.

Der Sachverstandige hat die Wohnflachenangabe dem Anhang der Teilungserklarung (Ur- Nr. 844/1979)
entnommen. Die Wohnflache betragt gemal Teilungserklarung 36,63 m2. Sollte sich diese Vorgabe andern,
ware das Gutachten anzupassen. Der Unterzeichner Ubernimmt keine Haftung fur die Richtigkeit dieser An-

gabe.

3.4.2.2 Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte sind nicht begriindet.
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3.4.23 Zubehor, Bewegliche
Sachen

Zubehdr (§ 97 BGB), sonstige be-
wegliche Sachen Eine Innenbesichtigung war nicht moéglich; Angaben liegen nicht vor.

34.24 Modernisierungen

S. unter 3.3.2.8.

Wertbeeinflussende Modernisierun-

gen etc. des Sondereigentums: Angaben liegen nicht vor.

3.5 Hausverwaltung

Hausverwaltung nach WEG: Optima Rhein Main, Insterburger Strafte 16, 60487 Frankfurt
Hausgeldvorschuss fiir das Woh-

nungseigentum Nr. 41: 146,00 €/Monat inkl. Erhaltungsriicklage (ab 01.01 2025)
Rucklage gesamt: 216.515,11 € (Stand 31.12.2024)

Geplante Sanierungsmallnahmen,
geplante Sonderumlagen etc.: Gemal Auskunft der Hausverwaltung sind keine Sonderumlagen

geplant.
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3.6 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.6.1 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).

3.6.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berlcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fur Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
grolRerem Umfang sind maéglich. 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 Priifbedingungen 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 Pruf- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverord-
nung (TrinkwV, In Kraft getreten am 01.11.2011) eingehalten wurden. Sie betreffen v.a. GroRanlagen zur
Trinkwassererwarmung (Speicher ab 400 | Inhalt) oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 | Inhalt zwi-
schen Trinkwasserspeicher und Entnahmestelle.

Ein Einfluss derartiger Umsténde auf den ermittelten Verkehrswert ist nicht auszuschlieien. Gegebenenfalls
sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daflir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd bertcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemafl werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel 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
mussen.

3.6.2.1 Wertbeeinflussende
Bauschaden etc. des
gemeinschaftlichen Ei-
gentums

Bauliche Anlage/ Gemeinschaftsei- Es ergaben sich bei der Ortsbesichtigung keine Hinweise auf wertbe-
gentum: einflussende Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. Das Gebaude
weist einen insgesamt gepflegten Zustand auf.
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Sondereigentum: Eine Innenbesichtigung war nicht moglich. Angaben liegen nicht vor.
An der Ortsbesichtigung waren u.a. die Fensterscheiben von innen
abgeklebt und die Wohnungstiir wies keine Beschlage auf. Der Klin-
geltaster war ausgebaut.

3.6.3 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht.

3.6.4 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Gebaude entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr. Daher sind in Teilbereichen baujahresbedingte
bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Schallschutzes gegeben.
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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 tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wert-
ermittlung ohne Rlicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194
BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundsticksteilen einschlieBlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundstlicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Bericksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfin-
den. Die wesentlichen Grundséatze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen
Richtlinien wurden in die vollstandig Uberarbeitete ImmoWertV integriert und gréftenteils ibernommen. Der
§ 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung fiir die Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

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

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

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

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

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln, da es den Marktwert (= Verkehrswert) auf der Grundlage
realer Verkaufe widerspiegelt. Vergleichspreise fur Wohnungseigen-
tum vergleichbarer Art liegen vor, so dass entsprechend den Gepflo-
genheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr der Verkehrswert mit
Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt wird.
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4.3 Vergleichswertermitt-
lung

431 Vergleichswertverfah-
ren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 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 fir die Ermittlung des Bodenwerts bebauter
und unbebauter Grundstiicke. Bei bebauten Grundstiicken kommt das Vergleichswertverfahren vor allem
dann zur Anwendung, wenn genigend Kaufpreise vergleichbar bebauter Grundstlicke vorliegen, wie dies
insbesondere bei Reihenhdusern oder Eigentumswohnungen der Fall sein kann (diese Aufzahlung ist nicht
abschlieBend zu verstehen). Datengrundlage ist regelmafig vorrangig (nach Vergleichswertrichtlinie (VW-
RL)) die Kaufpreissammlung der Gutachterausschusse fur Grundstickswerte.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
ermittelt. Hierzu sind Kaufpreise solcher Grundstiicke/Wohnungen heranzuziehen, die mit dem zu bewerten-
den Objekt hinreichend lbereinstimmende wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale aufweisen. Die Selek-
tion ist so anzulegen, dass zunadchst nach teilmarkttypischen, Ulbereinstimmenden wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen gesucht wird. Wenn ein direkter Preisvergleich ausscheidet, werden die Selekti-
onsmerkmale 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 kénnen durch die Anwendung von Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt werden.
Die Summe der absoluten prozentualen Anpassungen soll 40 Prozent nicht Uberschreiten. Nur so liegen
Vergleichspreise mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundsticksmerkmalen i.S.d. § 25 ImmoWertV vor.

Der vorlaufige Vergleichswert fihrt unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale (boG) zum Vergleichswert.

Selektion von bereinigten Kaufpreisen bei hochstmaglicher
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt

1

Ggf. Anpassungen (gemaf § 25 ImmoWertV)

!

Vorlaufiger Vergleichswert

1

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

Abb. 3: Schema Systematik Vergleichswertverfahren
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4.3.2 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
Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundsticke (Vergleichsgrundsticke) heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstuick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wert-
ermittlungsstichtag 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
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Unterzeichner hat eine entsprechende Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte (Amt fir Bodenmanagement Bidingen) beantragt und 11 Da-
tensatze fir vergleichbares Wohnungseigentum (vergleichbare Parameter) erhalten. Zwei dieser Vergleichs-
kaufpreise wurde vom Sachverstandigen als Ausreil3er ausgesondert, so dass neun hinreichend vergleich-
bare Datensatze/Vergleichsobjekte verbleiben, die mit dem Bewertungsobjekt in der Gesamtschau beson-
ders vergleichbar sind. Sie befinden sich in Mehrfamilienhdusern mit mindestens 20 Wohneinheiten im
Stadtteil Drnigheim und wurden innerhalb der letzten drei Jahre verduRert.

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

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

4.3.3 Wertbeeinflussende
Umstande

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

Kaufpreisanteile fur Stellplatze, Garagen und Tiefgarageneinstellplatze
Kaufpreisanteile fur Sondernutzungsrechte

Kaufzeitpunkt

Lage (Makro- und Mikro-Lage)

Ausstattung

Gebaudealter

WohnungsgréRe

Wohnung vermietet / nicht vermietet

4.3.31 Kaufpreisanteile fiir
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.




Seite 23 von 46 SV A. Nasedy Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 35/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 41, WestendstralRe 84, 63477 Maintal

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 20.05.2024

4.3.3.2 Kaufpreisanteil fiir
Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte sind fir das zu bewertende Wohnungseigentum nicht begriindet. Wertbeeinflussende
Sondernutzungsrechte der Vergleichsobjekte sind nicht bekannt.

4.3.3.3 Kaufzeitpunkt

Die Vergleichswohnungen wurden zwischen Februar 2022 und September 2024 verkauft. Die zwischen dem
Kaufzeitpunkt der Vergleichsobjekte und dem Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 20.05.2025 veranderten
allgemeinen Wertverhaltnisse wurden in vorliegender Wertermittlung mit entsprechenden Zuschlagen be-
rcksichtigt. Diese orientieren sich an den Preisindizes fiur Eigentumswohnungen nach siedlungsstrukturellen
Kreistypen des Statistischen Bundesamtes.”

4.3.3.1 Lage

Die (innerértliche) Lage des Bewertungsobjekts ist mit den Vergleichsobjekten vergleichbar, da sie sich in
unmittelbarer Nahe bzw. Nachbarschaft befinden. Wertbeeinflussende Unterschiede in der Mikrolage (Lage
im Haus etc.) werden gegebenenfalls durch entsprechende Zu- oder Abschlage gewdrdigt.

4.3.3.1 Ausstattung

Fir das Bewertungsobjekt wird eine einfache Ausstattung unterstellt. Abweichungen im Ausstattungsstan-
dard werden ggf. mit entsprechenden Zu- und Abschlagen bericksichtigt.

4.3.3.2 /Baujahresklasse

Die Vergleichsobjekte befinden sich in Wohngebauden der Baujahre 1966 bis 1972. Unterschiede in den
Baujahren werden gegebenenfalls durch entsprechende Zu- oder Abschlage berlicksichtigt.

4.3.3.3 WohnungsgroRe

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt rd. 37 m2. Die Vergleichswohnungen weisen Wohnungsgroé-
Ren in einer Spanne von rd. 49 m? bis 67 m? auf. Bei der Auswertung der dieser Wertermittlung zugrunde
gelegten Daten war keine Signifikanz zwischen Hohe des Kaufpreises und WohnungsgréRe erkennbar, so
dass vorliegend keine Anpassungen zum Ausgleich von WohnungsgroRenunterschieden vorgenommen
werden.

4.3.3.4 Vermietungssituation

Bei der Auswertung der Vergleichskaufpreise war keine Signifikanz zwischen Héhe des Kaufpreises und
vermieteten bzw. nicht vermieteten Wohnungen erkennbar, so dass vorliegend keine Anpassungen hinsicht-
lich der Vermietungssituation vorgenommen werden.

7 © Statistisches Bundesamt (Destatis), 2025; https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex
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4.3.4 Vergleichspreise

Dem Sachverstandigen liegen nachfolgende geeignete Vergleichspreise vor:

| fd N Objektadresse Verkaufs- | Baujahres- |Wohnflache| Vergleichspreis
(@anonymisiert) Datum klasse rd. rd.

1 Westendstralte XX Feb 22 1965-69 55 2.582,00
2 |Westendstralle XX Mrz 22 1965-69 48 2.969,00
3 |Westendstralle XX Feb 22 1965-69 49 2.783,00
4 Westendstralde XX Mai 22 1970-74 65 3.269,00
5 |Westendstralte XX Aug 22 1970-74 68 3.059,00
6 |Westendstralle XX Dez 22 1970-74 67 3.045,00
7 |Westendstralle XX Mrz 23 1965-69 60 2.783,00
8 |Westendstralle XX Apr 23 1970-74 65 2.569,00
9 |Westendstralle XX Sep 24 1970-74 66 2.955,00
4.3.5 Anpassungen der Ver-

gleichspreise
4.3.5.1 Ausgangsdaten des

Bewertungsobjekts

Wertermittlungsstichtag:
Baujahr:

Ausstattung:
Wohnungsgroéfe rd.:
Lage im Stadtgebiet:

Lage im Gebaude:

20.05.2025 (2. Quartal 2025)
1970-74

Einfache Ausstattung

37 m? (36,63 m?)
Westendstralle 84, Dérnigheim

Erdgeschoss

4.3.5.2 Vergleichsobjekt 1

Kaufzeitpunkt: 1. Quartal 2022 Abschlag von 3,9 %
Baujahr: 1965-1969 Zuschlag von 0,5 %
Ausstattung: Durchschnittliche Ausstattung Abschlag von 3,0 %

Wohnungsgroélie rd.:
Lage im Stadtgebiet:
Lage im Gebaude:

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

55 m?
WestendstralRe XX, Dérnigheim
Erdgeschoss

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Abschlag - 6,4 %
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4.3.5.3 Vergleichsobjekt 2

Kaufzeitpunkt:
Baujahr:
Ausstattung:
WohnungsgréRe rd.:
Lage im Stadtgebiet:
Lage im Gebaude:

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

4.3.5.4 Vergleichsobjekt 3

Kaufzeitpunkt:
Baujahr:
Ausstattung:
WohnungsgréRe rd.:
Lage im Stadtgebiet:
Lage im Gebaude:

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

4.3.5.5 Vergleichsobjekt 4

Kaufzeitpunkt:
Baujahr:
Ausstattung:
WohnungsgréRe rd.:
Lage im Stadtgebiet:
Lage im Gebaude:

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

4.3.5.6 Vergleichsobjekt 5

Kaufzeitpunkt:
Baujahr:
Ausstattung:
Wohnungsgroéfie rd.:
Lage im Stadtgebiet:
Lage im Gebaude:

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

1. Quartal 2022

1965-1969

Durchschnittliche Ausstattung

48 m?

Westendstralle XX, Dérnigheim

3. Obergeschoss/ oberstes Geschoss

1. Quartal 2022

1965-1969

Durchschnittliche Ausstattung

49 m?

Westendstralle XX, Dérnigheim

3. Obergeschoss/oberstes Geschoss

2. Quartal 2022
1970-74
Durchschnittliche Ausstattung

65 m?
Westendstrafle XX, Dérnigheim
Obergeschoss

3. Quartal 2022

1970-74

Durchschnittliche Ausstattung
68 m?

WestendstralRe XX, Dérnigheim
2. Obergeschoss

Abschlag von 3,9 %
Zuschlag von 0,5 %
Abschlag von 3,0 %
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Abschlag von 1,0 %
Abschlag - 7,4 %

Abschlag von 3,9 %
Zuschlag von 0,5 %
Abschlag von 3,0 %
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Abschlag von 1,0 %
Abschlag - 7,4 %

Abschlag von 5,9 %
Keine Anpassung
Abschlag von 3,0 %
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Abschlag - 8,9 %

Abschlag von 5,2 %
Keine Anpassung
Abschlag von 3,0 %
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Abschlag - 8,2 %
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4.3.5.7 Vergleichsobjekt 6

Kaufzeitpunkt:
Baujahr:
Ausstattung:
WohnungsgréRe rd.:
Lage im Stadtgebiet:
Lage im Geb&aude:

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

4.3.5.8 Vergleichsobjekt 7

Kaufzeitpunkt:
Baujahr:
Ausstattung:
Wohnungsgroéfe rd.:
Lage im Stadtgebiet:
Lage im Gebaude:

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

4.3.5.9 Vergleichsobjekt 8

Kaufzeitpunk:
Baujahr:
Ausstattung:

WohnungsgréRe rd.:
Lage im Stadtgebiet:

Lage im Gebaude:

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

4.3.510 Vergleichsobjekt 9

Kaufzeitpunkt:
Baujahr:
Ausstattung:
WohnungsgréRe rd.:
Lage im Stadtgebiet:

Lage im Gebaude:

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

4. Quartal 2022

1970-74
Durchschnittliche Ausstattung

67 m?
Westendstralle XX, Dérnigheim

Obergeschoss

1. Quartal 2023

1965-1969

Durchschnittliche Ausstattung
60 m?

WestendstralRe XX, Dérnigheim

2. Obergeschoss

2.Quartal 2023
1965-1969
Durchschnittliche Ausstattung

65 m?
Westendstralle XX, Dérnigheim

8. Obergeschoss/ oberstes Geschoss

2. Quartal 2024
1970-74
Durchschnittliche Ausstattung

66 m?
Westendstralle XX, Doérnigheim

3. Obergeschoss/oberstes Geschoss

Abschlag von 2,2 %
Keine Anpassung
Abschlag von 3,0 %
Keine Anpassung
Keine Anpassung

Keine Anpassung
Abschlag - 5,2 %

Zuschlag von 0,5 %
Zuschlag von 0,5 %
Abschlag von 3,0 %
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Abschlag — 2,0 %

Zuschlag von 1,7 %
Zuschlag von 0,5 %
Abschlag von 3,0 %
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Abschlag von 1,0 %
Abschlag - 1,8 %

Zuschlag von 4,9 %
Keine Anpassung
Abschlag von 3,0 %
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Abschlag von 1,0 %
Zuschlag + 0,9 %
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4.3.6 Ergebnis der Anpas-
sungen

Ausgehend von den v. g. Kaufpreisen ergeben sich unter Berticksichtigung nachfolgender Anpassungen der

Vergleichskaufpreise:

43.7 Priifung

Lfd Nr| Objektadresse Vergleichspreis | Zu-/Abschlage| Vergleichspreis | Abweichung
(anonymisiert) % € %
1 Westendstralte XX 2.582,00 - 6,40 2.416,75 -10
2 Westendstralle XX 2.969,00 - 7,40 2.749,29 3
3 Westendstralte XX 2.783,00 - 7,40 2.577,06 -4
4 Westendstralte XX 3.269,00 - 8,90 2.978,06 11
5 Westendstralte XX 3.059,00 - 8,20 2.808,16 5
6 Westendstralte XX 3.045,00 - 5,20 2.886,66 8
7 Westendstralte XX 2.783,00 - 2,00 2.727,34 2
8 Westendstralle XX 2.569,00 - 1,80 2.522,76 -6
9 Westendstralte XX 2.955,00 0,90 2.981,60 11
Summe 24.647,68

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

4.3.8 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.

24.647,68

2.738,63

Der unterzeichnende Sachverstandige ermittelt unter Beriicksichtigung obiger Vergleichspreise fiur das Son-
dereigentum/Wohnung Nr. 41 einen Vergleichswert von 2.738,63 €/m?.

4.3.9 Besondere objektspezi-
fische Merkmale

4.3.9.1 Kosten wegen Instand-
haltungsstau etc.

Gemal Auskunft der bestellten Hausverwaltung sind keine Sanierungs-/Modernisierungsmafinahmen etc.
geplant. In vorliegender Wertermittlung geht der SV ohne Weiteres davon aus, dass ggf. notwendige Mal3-
nahmen der Instandhaltung am Gemeinschaftseigentum durch die Instandhaltungsriicklage gedeckt sind.
Sollte sich diese Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend anzupassen.

Eine Besichtigung des Sondereigentums war nicht méglich. Unsicherheiten hinsichtlich des baulichen Zu-
stands bzw. etwaiger Schaden, Instandhaltungsstau werden in vorliegender Wertermittlung mittels Sicher-
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heitsabschlag gewurdigt.

4.3.10 Sicherheitsabschlag

Das Sondereigentum, die Wohnung Nr. 41 konnte vom Sachverstandigen im Rahmen des Ortstermins nur
von aufden in Augenschein genommen werden. Um Unsicherheiten bezlglich des baulichen Zustandes /
Beschaffenheit etc. wertmaRig zu wirdigen/berticksichtigen, wird in vorliegender Wertermittlung ein Sicher-
heitsabschlag von 15.000,00 € am marktangepassten Verfahrenswert (Ertragswert) vorgenommen.

Dieser Abschlag kann naturgemaf nur grob Uberschlagig sein. Eine Gewahrleistung fir die Angemessen-
heit und Auskdmmlichkeit des (Sicherheits-) Wertabschlags wird daher ausdricklich nicht Gbernommen.

4.3.10.1 Kfz-Stellplatz-Nutzung

Far die Ermittlung des Nutzungswertes fur den Kfz-Stellplatz (Gemeinschaftseigentum, nicht dinglich gesi-
chert) wurde auf die aktuellen Datengrundlagen des Gutachterausschusses sowie auf erganzende Auswer-
tungen durch den Unterzeichner zurlickgegriffen. Im Rahmen einer Analyse des regionalen Gutachteraus-
schusses ergibt sich ein durchschnittlicher marktiiblicher Nutzungswert von rd. 8.500 € fir Kfz-Stellplatze im
Freien. Dieser Wert spiegelt die Ergebnisse der ausgewerteten Kaufpreissammlung sowie der einschlagigen
Vergleichsfalle wider und entspricht der derzeitigen Marktlage unter Berlicksichtigung der Lagequalitat, bau-
lichen Ausfiihrung, Erschliefung sowie Nachfrageentwicklung im regionalen Immobilienmarkt.

Dieser Nutzungswertansatz erfolgt rein nachrichtlich und ist im Verkehrswert nicht enthalten (Gemein-
schaftseigentum, nicht dinglich gesichert).

4.3.10.2 Vergleichswert des
Wohnungseigentums

1. Vergleichspreis = 2.738,63 €/m?
2. Wohnflache rd. X 36,63 m?
3. Zwischensumme 1 = 100.316,02 €
4. Sonstiges 1 = - €/m?
5. Sonstiges 2 X - m?
6. Zwischensumme 2 = - €
[7.  Vorlaufiger Vergleichswert (Zwschensumme 1 u. 2) = 100.316,02 €
8. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Bauschaden etc. - - €
9. Sicherheitsabschlag - 15.000,00 €
10. Vergleichswert des Wohnungseigentums = 85.316,02 €
11. Vergleichswert des Wohnungseigentums rd. = 85.000,00 €

Der unterzeichnende Sachverstandige ermittelt unter Berticksichtigung obiger Vergleichspreise fur das Son-
dereigentum/Eigentumswohnung Nr. 41 einen Vergleichswert von rd. 85.000,00 €.
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

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

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

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

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

4.4.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Vergleichswert des 6,70/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einer Wohnanlage bebauten Grund-
sticks, Westendstrale 80 - 88 verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr. 41 im Erdgeschoss
sowie Keller Nr. 41 wird zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 mit rd. 85.000,00 € ermittelt

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des 6,70/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einer Wohnanlage bebauten Grundstiick
eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Dérnigheim Blatt 6940
Gemarkung Dornigheim, Flur 11, Flurstick 13/2, Hof- und Gebaudeflache, Grofie 9.106 m?
Westendstrale 80, 82, 84, 86, 88 in 63477 Maintal
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 41 verzeichneten im Erdgeschoss

Wohnung und dem Keller Nr. 41

wird zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 20.05.2025 mit

85.000,00 €

in Worten: fiinfundachtzigtausend 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.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, 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 veroffent-

licht 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.

26.05.2026

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG

5.1 Verzeichnis des An-
hangs
5.2 Luftbild/Hybrid
5.3 Grundrisse
5.4 Stellplatzplan
5.5 Abgeschlossenheitsbescheinigung
5.6 Energieausweis
5.7 Auszlge aus der Teilungserklarung
5.8 Grundlagen der Gebaudebeschreibung
5.9 Erlauterungen zum Wohnungseigentumsgesetz

5.10 Rechtsgrundlagen
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5.2 Luftbild/Hybrid
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Abb. 4: Luftbild/hybrid; Quelle: geoportal.hessen.de; Roteintragung durch den SV: Grundstuick Flst. 13/2
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5.3 Grundrisse

Abb. 5: Grundriss EG (0. MaRstab); Quelle: Hausverwaltung; Roteintragung durch den SV: Lage Wohnung Nr. 41
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Abb. 6: Ubersicht, Grundriss Ein-Zimmer-Wohnungen 306 - 806 (ohne MaRstab); Quelle: Hausverwaltung
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Abb. 7: Grundriss KG (0. Maf3stab); Quelle: Hausverwaltung; Roteintragung d.d. SV: Kellerraum Nr. 41




Seite 36 von 46 SV A. Nasedy Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 35/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 41, Westendstral3e 84, 63477 Maintal

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 20.05.2024

5.4 Stellplatzplan

Abb. 8: Stellplatzplan (ohne MaRstab); Quelle: Hausverwaltung; Roteintragung d.d. SV: Stellplatz Nr. 41
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Abb. 9: Abgeschlossenheitsbescheinigung; Quelle: Hausverwaltung; Anonymisierung d.d. SV




Seite 38 von 46

5.6

SV A. Nasedy

Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS «: wonngebauce

pemal den 5§ 70 N des Gabdudeaneregesalr (GEG) vam '

Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 35/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 41, Westendstral3e 84, 63477 Maintal
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 20.05.2024

0808 3020

Mehramilienhaus

‘Westendsirafle 84, 63477 Maintal

Getaudesed ! Gesanmi
Bauahy Gebude 1 1974
Eaavijahe WA ITTeissrEinagar ¢ 2014
Anzahl Wohnungen 20

135,73 m* [ E nach § 82 GEG aut Wohriachs smifisl

Waantichs Enssgairiiger fir Hatung Erdgas
Wasantiche Ensegietrager fir Wammwasser ' | Erdgas
Ervsuirnars Erargsn At Kpine | vormndeng: |  Kpine
Art der Lafung " 8 Ferderiffung = Lftungaanisge mi Warrsnickgesnnung
= SchachHiftung = Lsftungaaniages chne Wimmsnichgesnnung
A dier ¥ (hiung ® o Fassne Kiklung o Kihiung aus. Simom
O Gisbederhe ¥ e O Edhiung s Wame
Fripsabnrielettns Ksaesagen Anka Bliciaten Falighsbdatom e Fiadslines

hmwmmmwmmﬁmw simhe Ssite 5) Ted des

Ensfjeauieeddt wnd S Molembasrongeemafeiungan (S48 4]

= Dwr Endrgeiutwers words su! def Grondligs we Beschiunpgen des Enspebedirt srlslll (Ensgebsditainwen) Ds Ergsbraas
sind Jof Egite 7 dapatiall Zuciobehe Informatond® nem Weirauch e fradsilg

B Do Erafpadaulets
Erpebnesse sind ae Sedbe 3

Datenertsbung BsdarlVertraesh duch E Egemimer

velaria Wl O Grun g Vo ALBWSTLNGEN s Endsgisvarbmuche snoelt ([Enargirahmutaasms]. Dis
ol

I Auscindas

1 D ENaege s Sind Zusahor Inomarionen Tur ensrpetschen Duaisi! bepetig fewilge Angaba).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Erargiaaiswets doenen Jussohlallch der Informason. e Angaben @m0 Encepeausveaiis  beciehew  sach  auf  dis  pesaemis
Wb Sode odsr dan oiban bezschneten Sebdudeled. Der Enpeacmens 5 kdighch daflr gedachi. eine Gbeersohlagipen Venghknoh von
Gabdasien o emoghohan

Sipnlsier

GANenaraGe o, M0 Ha0 Dnersig

ol e

Apsyesngsdanam Unterpohe®; pes Aussiebers




Seite 39 von 46 SV A. Nasedy Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 35/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 41, Westendstral3e 84, 63477 Maintal

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 20.05.2024

EN ERGI EAU SWEIS fur Wohngebaude

gemall den §8 TO ff. des Geboudeenangiegesets (GEG)vom !

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes o p e .
Energieverbrauch

Trebhausgasemissionen 32,71 kg CO2 -Aguivalent fimPa)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes -
136,29 i;l'ﬂ'n.l'{m"'t]-

ammpEye | c | o | E I
L] 25 50 75 10d 125 150
W

149,92 KWh/jm™a)

Primérenergieverbrauch dieses Gebiudes *

‘Juri:r:unhum‘lununn Heizung und Warmwasser

Fetraum P | givvarhrach e~ Anied Heizueg | Khea
Energerager 7 e Waranser
- bis Sake - [k#h] e e
arMen 3 O Erigad 1.0 L LA N B1315.82 IT0eE54 05 123
)
Vergleichswerte Endenergie * |
Als |c | o
‘# I I | o | = P E beseten wom

Vel chywerts
11 1:.-_'||- |?:jlzﬂzl nd Gebbude W o dae Wirme G Hei e
Warmmarissr durch Heifiestsl m Gablade bersiligeaai

e

Sl gin Enstgevariraueh #nes mit Fam- oot Mahwaiems

bebeinten Cebdudet weighchen werdan, &1 By beachies
fﬁr diek hier nessalsemsiig B0 um 15 B 30 % geimgerer

Henpaleibufy Bu efwaflen il

Erlauterungen zum Verfahren

[has Wedabren s Ermisung des Ensrpeverbrauchs af dech das Gebdudsensgegessts vorgegeben Die Werss der Shala snd sperifinches
Wers pro Cusdratmstsr Oshmcsririachs (AN] nach dem Gebiudesnsgegessls, g m Algemsran greder ml oy de Wobedsche des
Db mocias hmﬁmhnd*m:%-ﬂm“mhmw#m

Plirtranaars sbane ween durmiemh ow

Abb. 10:  Auszlge (Seite 1 u. 3) aus dem Energieausweis gem. §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz vom 08.08.2020, aus-
gestellt am 29.11.2023; Quelle: Hausverwaltung; Anonymisierung d.d. SV
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Abb. 11:  Auszug aus der Teilungserklarung, Sondereigentum Nr. 41; Anlage zur UR-Nr. 844/1979; Sondereigentum;
Quelle: Hausverwaltung, Roteintragung d.d. SV
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Abb. 12:  Auszug aus der Teilungserklarung, Kfz-Abstellplatze; Anlage zur UR-Nr. 844/1979; Gemeinschafts- und Son-
dereigentum; Quelle: Hausverwaltung
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Bewirtschaltunoskosten

1. Grundsauz
Die Kosten der Bewirtschaftung des Gemeinschaftseigentums sowie
die auf das Gemeinschaftseigentum entfallenden Steusrn und
sonstigen &ffentlichen BRbgaben, Gebithren und Belirdge werden
von der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer getragen, soweit
sie nicht gesondert erhoben werdsn.

2. Wirtschaftswlan

f

Der Verwaltsr hat fir jeweils ein Wirtschaftsjahr, das er auch
abweichend vom Kalenderijahr festlegen kann, einen Wirtschafts-
plan aufzustellan, der von den Elgentlimern zu beschliefen ist.

Der Verwalter ist ermichtigt, den ersten Wirtschafisplan nach
billigem Ermessen aufzustellen: er gilt dann bis zum Ende des

ersten idber zwilf Monate laufenden Wirtschaftsjahrs.

3. Umlageschliissel

Die auf die Gemeinschaft entfallenden Bewirtschaftungshkosten
werden auf die einzelnen Weohnungseigentimer umgelegt. Der Ver-

T = Tady P T el nach Miteigentumsan—
teilen festsusetzen. Im Einzelfall kann er jedes andere in der
Wehnungswirtschaft iibliche und angemessene Umlegungsverfahren

amsenden, besonders wenn es der Angemessenheit oder der Einfache
heit dient.

Die Bewirtschaftungskosten fiir die Kraftfahrzeugabstellnlitze
werden von deren MNutzungsherechtigten zu gleichen Teilen ge-

tragen.

Abb. 13:  Auszug aus der Teilungserklarung, Bewirtschaftungskosten; Anlage zur UR-Nr. 844/1979; Sondereigentum;
Quelle: Hausverwaltung
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5.8 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.9 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 Grundsticks durch Teilungserklarung das
Eigentum an den einzelnen Wohnungen oder Gebduden
(Wohnungseigentum), an nicht zu Wohnzwecken genutzten Raumen
oder Flachen (Teileigentum) und das Gemeinschaftseigentum am
gemeinsamen Gebaude oder Grundstiick. Zum 1. Dezember 2020 ist
eine Reform des Wohnungseigentumsgesetzes in Kraft getreten, die
fir Wohnungseigentimer und Verwalter umfassende Veranderun-
gen mit sich gebracht hat. Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ,Ge-
setz zur Forderung der Elektromobilitdt und zur Modernisierung des
Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und
grundbuchrechtlichen Vorschriften®.

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

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

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

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

Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5
Abs. 4, §10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentiimern
nach §15 Abs. 1 WEG getroffene (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten
eines oder mehrerer Mit-/Teileigentimer einen bestimmten Teil des
gemeinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der Ubrigen Woh-
nungseigentimer zu nutzen.
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5.10 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 Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke in der Fas-
sung 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), zu-
letzt geandert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neuge-
fasst durch Bek. V. 01.02.1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 | 2294

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

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

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

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

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Janu-
ar 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 lberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéin 2023

Réssler, 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

Kroll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend Uberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Koln 2015

Amt fiir Bodenmanagement Biidingen - Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte fiir den
Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2025 fir den Bereich des
Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises.

Zentrale Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Inmobilienwerte des Landes Hessen (Hrsg.): Immobilien-
marktbericht Hessen 2024
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: WestendstralRe 84; Ansicht von Nordosten; Eingangsseite;
Roteintragung d.d. SV: Wohnung Nr. 41

Foto 2 des SV: Wohnanlage Westendstralle 80-88, Riickseite
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Foto 3 des SV: Westendstralle 84, Treppenhaus

Foto 4 des SV: Pkw-Stellplatze auf dem Grundstiick




