Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 51/23

2-Zimmer-Eigentumswohnung

Verkehrswert: 91.000,00 EURO

NASEDY

Sachverstandigenburo
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy
Taubenberg 32
D - 65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467
PosseltstraBe 10a
D - 76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

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

22.01.2024

GUTACHTEN

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

des 172/10.000 Miteigentumsanteils
an dem mit Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstiick

eingetragen im Grundbuch von Ruckingen Blatt 4043
Gemarkung Rickingen, Flur 2,

Flurstiick 142/12, Gebaude- und Freiflache, Beethovenstralle
13, 14, 15, Grolke 2982 m?2

Flurstiick 142/11, Gebaude- und Freiflache, Beethovenstralle
11, 12, GroRe 2281 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an sémtlichen im Auftei-
lungsplan mit Nr. 26 gekennzeichneten Rdumen

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 24.11.2023

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 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 51/23
Verkehrswertgutachten ETW Nr. 26, BeethovenstralRe 12, 63526 Erlensee
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 24.11.2023

Amtsgericht Hanau
AZ: 42 K51/23

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
24.11.2023 (Tag der Ortsbesichti-

gung)

Nur AuflRenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:

Adresse:

Sondereigentum:
Sondernutzungsrechte:
Baujahr:

Lage:

Detailangaben:
Wohnflache rd.:
Vermietungssituation:
Objektzustand:
Hausverwaltung:

Hausgeld (Wohnung Nr. 26):
Vorlaufiger Ertragswert rd.:

Sicherheitsabschlag, da nur Aul3en-
besichtigung:

Verkehrswert:

Eigentumswohnung (172/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit Mehr-
familienhdusern bebauten Grundstiick)

Beethovenstralle 12 in 63526 Erlensee

Wohnung Nr. 26 im Erdgeschoss des Anwesens gelegen
Nichtzutreffend

1964 (gemal Angabe Hausverwaltung/Energieausweis)
Erlensee-Ruckingen; einfache bis mittlere Lagequalitat
2-Zimmer, Kuche, Bad, Kellerabteil, Dachraum

57 m?

Eigennutzung durch den Schuldner wird unterstellt.
Gemal auRerem Augenschein noch zufriedenstellend.
Immobilienservice Schmidt

330,00 Euro/Monat inkl. Instandhaltungsriicklage

101.000,00 €

10.000,00 €

91.000,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Hanau, Nussallee 17, 63450 Hanau
Aktenzeichen: 42 K 51/23
Auftrag: Vom 11.10.2023
Beschluss: Vom 04.08.2023 und vom 11.10.2023
In der Zwangsversteigerungssache
betreffend den im Grundbuch von Riickingen Blatt 4043, laufende Num-
mer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen 172/10.000 Mitei-
gentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage | GrolRe m?
Ruckingen 2 142/12 Geb&ude- und Freiflache, | 2982
Beethovenstr. 13, 14 und
15
Ruckingen 2 142/11 Gebaude- und Freiflache, | 2281
Beethovenstr. 11 und 12
verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen im Aufteilungsplan
mit Nr. 26 gekennzeichneten Raumen. Sondernutzungsrechte sind ver-
einbart.
XXX XXX, XXX XXX, XXX XXX
- Schuldner -
ist die Zwangsversteigerung angeordnet.
2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts: [ 11 Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[ 2] Grundbuchblattabschrift

[ 3] Kopie der Baulastenauskunft
[ 4]

Kopie der Liegenschaftskarte
Unterlagen des Glaubigers. Nichtzutreffend.
Unterlagen des Schuldners: Nichtzutreffend

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskiinfte und Informationen: [ 5] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS)
Hessen (online-Abfrage; Homepage: hvgb.hessen.de)
[ 6] Unterlagen der Hausverwaltung (Energieausweis, Wohnflachen-
berechnung, Angabe zur Hohe des Hausgeldes etc.)
[ 71 Auskunft aus der Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte fir den Bereich des
Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises
[ 8] Teilungserklarung UR.-Nr. 526/2001/03
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2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:
Anwesende:
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
241 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen u.a.:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

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

[10] Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaften des Lan-
desamtes flr Denkmalpflege Hessen

24.11.2023
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))
24.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Schuldner wurde mit Einwurfeinschreiben zum Ortstermin gela-
den. Der Zutritt zum Bewertungsobjekt wurde vom Schuldner nicht er-
moglicht. Das Gutachten wird daher auftragsgemaf auf Grundlage
der auBeren Inaugenscheinnahme erstellt.

Fir das Grundstick Flur 2, Flurstiicke Nr. 142/12 und 142/11 sind
keine Baulasten im Baulastenverzeichnis des Main-Kinzig-Kreises ein-
getragen.

Das Bewertungsrundstiick befindet sich im Bereich des Bebauungs-
plans 20a ,Leipziger Strafle - West“. 1. Anderung; rechtsgultig seit
29.11.2008.1

Allgemeines Wohngebiet
GRZ:0,4; GFZ: 1,2
Max. 5 Vollgeschosse

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des rea-
lisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Wertermittlung wird die
materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-
setzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gutachten ent-
sprechend zu andern.

Behordliche Einschrédnkungen sind nicht bekannt.

T Quelle: Stadt Erlensee, URL: https://www.erlensee.de/portal/seiten/bebauungsplaene-900000043-32880.html
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2414 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 DSchG:

241.5 Hochwasserrisiko

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.:

241.6 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

Abgaben, Beitrage etc.:

2.4.2 Privates Recht

Grundbuch von Riickingen
Blatt Nr. 4043

Bestandsverzeichnis

Gemal Auskunft des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen ist das
Objekt Main-Kinzig-Kreis, Erlensee, Beethovenstralie 12 derzeit nicht
als Kulturdenkmal oder als Bestandteil einer geschiitzten Gesamtan-
lage in den Arbeitslisten eingetragen.

Das Grundstlick Flur 2, Fist. 142/12 und 142/11, liegt im Gewasser-
einzugsgebiet Kinzig. Eine Hochwassergefahrdungslage besteht ge-
mafR Hochwasserrisikomanagement-Abfrage nicht.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle offentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Geblhren, die mdglicherweise wertbeeinflussend
sein kdnnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswertermittlung
wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen baulichen Anla-
gen betreffenden ortsublich erschlossenen und erschlieungsbei-
tragsfreien Grundstickszustand ausgegangen.

Lfd. Nr. 1 der Grundstlicke

172/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Rickingen, Flur 2, Flurstiick 142/12 Geb&ude- und
Freiflache, Beethovenstr. 13, 14 und 15, Grofte 2982 m?

Gemarkung Rickingen, Flur 2, Flurstlick 142/12 Geb&ude- und
Freiflache, Beethovenstr. 11 und 12, Grofke 2281 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen im Aufteilungsplan
mit Nr. 26 gekennzeichneten Raumen.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Blatter 4018 bis 4081).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden  Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Veraulerungsbeschrankung: Zustimmung des Verwalters.
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Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

243 Vermietungssituation

Vermietungssituation:

244 Gewerbliche Nutzung

Vermietungssituation:

Ausnahme:

VerauRerung durch INDUSTRIA, VerauRerung und Ubertragung an
Ehegatten, Verwandte in gerader Linie oder Verwandte zweiten Gra-
des in der Seitenlinie oder bei einer Veraulerung im Wege der
Zwangsvollstreckung oder durch den Insolvenzverwalter.

Das Teileigentum an den Garagen darf ausschlief3lich an Wohnungs-
eigentimer verauflert werden.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Be-
willigung vom 02.10.2001 (UR-Nr. 526/2001/03, Notar Xxx Xxx Xxx,
Xxx) und vom 08.11.2001 (UR-Nr. 605/2001/03, Notar Xxx Xxx XxXx,
Xxx) Bezug genommen. ...

Lfd. Nr. 2 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grd.st. im Bestandsver-
zeichnis

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

Lfd. Nr. 2 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der belasteten Grundst. im
Bestandsverz.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hanau- Abt. 42
- Zwangsversteigerungsabteilung, 42 K 51/23). ...

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.

Eigennutzung der Wohnung wird unterstellt.

Angaben liegen nicht vor. Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung
ergaben sich im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN
.|

3.1 Lage

311 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)
Regierungsbezirk: Darmstadt
Landkreis: Main-Kinzig-Kreis
Stadt: Erlensee

Die Stadt Erlensee ist eine Stadt im Rhein-Main-Gebiet und liegt am Ubergang der Wetterau in das Kinzigtal
auf etwa 111 m U. NN, in unmittelbarer Nahe der Kreisstadt Gelnhausen, ca. 25 km 6stlich von Frankfurt. Die
Kinzig flieRt stdlich an der Stadt vorbei, nérdlich der Stadt beginnt das Ronneburger Hiigelland. Die Stadt
gliedert sich in die Ortsteile Langendiebach und Rickingen, die sich 1970 zur Gemeinde Erlensee zusammen-
geschlossen haben und seit 2012 Stadtrecht besitzen. Erlensee erstreckt sich tUber eine Flache von 18,6 km?
und hat 15.969 Einwohner2. Nachstgelegene Stadte sind im Siidwesten Hanau (ca. 7 km), im Nordwesten
Bruchkobel (ca. 8 km) im Nordosten Langenselbold (ca. 8 km) und im Stidosten Rodenbach (3 km). Das Stadt-
zentrum von Frankfurt am Main liegt ca. 30 km stidwestlich.

Abb. 1:  Ubersichtskarte Stadtgebiet Erlensee (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/relation/;
Markierung d.d. SV (blau): Lage des Bewertungsobjekts

2 Quelle: Stadt Erlensee, https://www.erlensee.de/
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Erlensee ist direkt an die Bundesautobahn 66 (Frankfurt-Fulda) und die Bundesautobahn 45 (Aschaffenburg-
Dortmund) angeschlossen. Eine direkte Bahnanbindung gibt es in Erlensee nicht, der nachstgelegene Bahnhof
ist der Hauptbahnhof Hanau. Es bestehen sehr gute Anbindungen an den 6ffentlichen Personennahverkehr
Uber verschiedene Buslinien der KVG Main-Kinzig mit allen umliegenden Orten.

In den einzelnen Stadtteilen bestehen Einkaufsmaoglichkeiten fiir den taglichen und besonderen Bedarf. Die
soziale und o6ffentliche Infrastruktur ist zufriedenstellend. Es gibt verschiedene Bildungseinrichtungen wie
Grundschulen und eine weiterfihrende Schule. Daneben besteht ein vielfaltiges Kultur-, Sport-, Vereins- und
Freizeitangebot. In unmittelbarer Nahe bieten sich viele Naherholungsmdglichkeiten, u.a. im Naturschutzge-
biet, das von Fahrrad- und Wanderwegen durchzogen ist.

Erlensee verfugt Uber Gewerbegebiete, z.B. ,Erlensee” und ,Fliegerhorst Langendiebach®, in denen sich nam-
hafte Unternehmen und Logistikzentren wie Honda, Dachser und Heinemann niedergelassen haben. In den
anderen Gewerbegebieten sind vor allem kleinere Firmen diverser Branchen ansassig. Durch die Nahe zu
Hanau, als Sitz bedeutender Unternehmen und Dienstleister, stehen ortsnah weitere zahireiche Arbeitsplatze
zur Verfiigung.

3.1.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Mehrfamilienhaus im Stiden des Stadtteils Riickingen zwischen
Beethovenstralle und Leipziger Stralle. Die ca. 100 m entfernt verlaufende Leipziger Stralde ist eine Durch-
gangsstralie und die Verbindungsstralle zur A45 und A66. Die Nachbarschaftsbebauung besteht Giberwiegend
aus angebauten Mehrfamilienhdusern im Westen und Osten sowie Ein- und Zweifamilienhdusern im Norden.
Im Westen schlielt sich an das Wohngebiet ein kleineres Gewerbegebiet an. Bushaltestellen, Einkaufsmog-
lichkeiten und Kindergarten befinden sich in fuBRlaufiger Entfernung, Arztpraxen, Apotheken und eine Grund-
schule im Umkreis von ca. zwei Kilometern. Die innerdrtliche Lagequalitat ist insgesamt als einfache bis mittlere
Wohnlage zu bezeichnen.
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Abb. 2: Innerértliche Lage des Bewertungsobjekts; Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung d.d. SV (blau)
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3.21 Vorbemerkung

Das betreffende Grundstiick besteht aus den vereinigten Flurstliicken 142/12 und 142/11.

3.2.2 Oberflachengestalt etc.

Topografie:
Grundstiicksform:
Bebauung:

Flache:

Lange (Stralenfront) rd.:

Mittlere Grundstiickstiefe rd.:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

3.23 ErschlieBung, Strale

ErschlieBung:

Stralenart:

3.24 Bodenbeschaffenheit,
Untergrundverhiltnisse,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit, Untergrund-
verhaltnisse, Altlasten etc.:

Die Oberflache ist iiberwiegend eben.
Trapezférmige Grundstiicksform
Mehrfamilienhauser und Reihengaragen

5.263 m2
53 m
100 m

Zweiseitig aneinandergebaute Mehrfamilienhauser; Einschrankungen
sind nicht bekannt.

Die ErschlieRung der Wohngebaude erfolgt Giber die Beethovenstralie.
Der Unterzeichner geht davon aus, dass die Erschliefung des Grund-
stiicks (Ver- und Entsorgungsanschliisse, Telekommunikation etc.)
ebenfalls Gber die Beethovenstralie erfolgt.

Die Beethovenstralie ist eine voll ausgebaute, asphaltierte und in
beide Richtungen befahrbare Anliegerstralle. Im Stralenbereich ste-
hen Pkw-Parkmadglichkeiten in begrenztem Umfang zur Verfigung.

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

In der Altflachendatei FIS-AG des Landes Hessen sind alle seitens
der Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Alt-
standorte) sowie behdrdlicherseits bekannte Flachen mit schadlichen
Bodenveranderungen erfasst. Gemal schriftlicher Auskunft des Re-
gierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, ist ,nach
erfolgter Abfrage festzustellen, dass sich fiir das 0.g. Grundstlick kein
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Eintrag ergibt. Dariiber hinaus gibt es zu diesem Grundstiick zurzeit
keinen Altlastenvorgang*“ in der Behorde.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Daten der Stadt Erlensee nicht
auf dem aktuellen Stand sind. Zuséatzliche Informationen kdnnen bei
der Unteren Bodenschutzbehorde des Main-Kinzig-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.




Seite 12 von 41 SV A. Nasedy Amtsgericht Hanau, AZ: 42 K 51/23
Verkehrswertgutachten ETW Nr. 26, Beethovenstralle 12, 63526 Erlensee

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 24.11.2023

3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Auf dem betreffenden Grundstiick wurden fiinf aneinandergebaute Mehrfamilienhauser (Beethovenstralie 11-15),
18 Pkw-Garagen (in Reihung) sowie Pkw-Aufien-Stellplatze errichtet. Die baulichen Anlagen konnten vom Unter-
zeichner Uberwiegend von auf3en und nur in wenigen Teilbereichen (Treppenhaus, Eingangsbereich) im Inneren
in Augenschein genommen werden. Nachfolgende Beschreibungen beziehen sich auf das Wohnhaus Beethoven-
strafle Nr. 12, in dem sich das Sondereigentum befindet. Sie erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Ob-
jektunterlagen sowie der dufieren Inaugenscheinnahme des SV am Ortstermin am 24.11.2023. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfiihrungen im Baujahr.

Eine Innenbesichtigung des Gebdudes und der hier zu bewertenden Wohnung war nicht moéglich. Ein schadens-
freier Zustand der Innenrdume des Gebaudes wird unterstellt. Unsicherheiten bzgl. der Ausstattung und des bau-
lichen Unterhaltungszustands werden in Form eines Sicherheitsabschlags gewdrdigt.

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

3.3.2 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Dreigeschossiges Mehrfamilienwohnhaus, z.T. mit viertem Oberge-
schoss im Kopfbereich. Das Gebaude ist voll unterkellert.

Baujahr: 1964 (gemal Angabe der Hausverwaltung und It. Energieausweis)

Hinweis: Der Schuldner wurde mit Schreiben vom 25.10.2023 u. a. um
Angabe des Baujahres ersucht. Da keine Angabe zum Baujahr des
Wohnhauses erfolgte und keine entsprechenden Objekt-Unterlagen
vorliegen, wurden zur Bestimmung des Baujahres die Baujahres-An-
gabe der Hausverwaltung herangezogen. Sollte sich diese Vorgabe
andern, ware das Gutachten anzupassen.

Nutzung: Wohnnutzung; 12 Wohneinheiten (im Haus Nr. 12)

Aufenansicht: Verputzt und gestrichen, Balkone/Loggien; flaches Dach

3.3.3 Ausfiihrung und Aus-

stattung
Konstruktionsart: Massivbauweise (Annahme des SV)
Umfassungswande: Mauerwerk (Annahme des SV)
Warmedammverbundsystem
Innenwande: Mauerwerk (Annahme des SV)
Geschossdecken: Massivdecken (Annahme des SV)
Treppenhaus: Massive Treppe mit Kunststeinbelag, Metallgelander mit PVC-

Handlauf

Hauseingangsbereich: Hauseingang ostseitig, befestigte Zugangsflache
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3.34 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

Wohnungseingangsturen:

Zimmertlren:

3.3.5 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

Warmwasserbereitung:

3.3.6 Energieausweis

Metallprofilgelander

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Uberwiegend Kunststoffrollladen

Hauseingangstiir aus Metall mit Lichtausschnitten; ebensolches Sei-
tenteil mit Briefkasten, Klingel- und Gegensprechanlage

Angaben liegen nicht vor, eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

Angaben liegen nicht vor, eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

Einfache bis durchschnittliche Elektroinstallationen (Annahme des SV,
Angaben liegen nicht vor).

Einfache bis durchschnittliche Sanitarinstallationen (Annahme des
SV, Angaben liegen nicht vor).

Gasheizungsanlage (gem. Angabe Hausverwaltung)

Zentral Uber Heizungsanlage (Annahme des SV).

Energieausweise flr Bestandsgebaude miissen seit dem 2. Mai 2021 entsprechend dem Gebaudeenergiegesetz
(GEG)? ausgestellt werden. Ein Energieausweis, ausgestellt am 19.07.2018 gemaR den §§ 16 ff. Energieeinspar-
verordnung (EnEV) vom 16.10.2013 fur Wohngeb&ude wurde von der Hausverwaltung vorgelegt (siehe Anhang).

3.3.7 Besondere Bauteile und

(techn.) Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

3

Augenscheinlich nichtzutreffend.

Es liegen keine Angaben vor.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitédt 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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3.3.8

Wertbeeinflussende
Modernisierungen, Er-
weiterungen etc.

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

Modernisierungen etc.: Belastbare Angaben zu durchgefliihrten Modernisierungen liegen nicht

vor. Der SV unterstellt in vorliegender Wertermittlung die Durchfiih-
rung erforderlicher Malnahmen im Rahmen der Instandhaltung.

3.4 Sondereigentum - Woh-
nung Nr. 26
3.41 Vorbemerkungen

Eine Innenbesichtigung der Wohnung war nicht méglich. Die nachfolgenden Angaben beruhen auf den vorliegen-
den Planunterlagen. Abweichungen in kleinerem oder gréerem Umfang sind moglich. Der Unterzeichner Uber-
nimmt ausdriicklich keine Gewahr fiir die Richtigkeit.

3.4.2 Generelle Angaben

Wohnungsart/-typ: 2-Zimmer-Wohnung

Abgeschlossenheit: Die Wohnung ist in sich abgeschlossen.

Lage im Gebaude: Im Erdgeschoss Mitte gelegen

Raumliche Aufteilung: Wohnen, Schlafen, Kiiche, Bad, Flur
Dem Sondereigentum ist ein Kellerabteil (Nr. 26) zugeordnet.

Grundrissgestaltung: Zweckmafiger Grundriss

Besonnung/Belichtung/Beliftung: Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen.
Diele und Bad innenliegend

343 Raumbeschreibungen

Angaben Uber die Innenausstattung liegen nicht vor. In vorliegender Wertermittlung wird (wertermittlungstheore-
tisch) eine durchschnittliche Ausstattung und ein schadensfreier Zustand unterstellit.

3.4.4

Wohnflache

Der Sachverstandige hat die Wohnflachenangabe den vorliegenden Objektunterlagen (Teilungserklarung) ent-
nommen. Die Wohnflache betragt demnach 57 m? und wird der vorliegenden Wertermittlung zu Grunde gelegt.
Der Unterzeichner ibernimmt keine Haftung fir die Richtigkeit dieser Angabe.
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3.4.5 Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte fur das Sondereigentum sind gemaR vorliegender Objektunterlagen nicht begrindet.

3.4.6 Bewegliche Sachen
(Zubehor, sonstige be-
wegliche Sachen etc.)

Zubehér (§ 97 BGB):

Sonstige bewegliche Sachen:

3.5 Gemeinschaftliche Ein-
richtungen

Gemeinschaftliche Einrichtungen:

3.6 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche AuBenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

3.7 Hausverwaltung

Hausverwaltung nach WEG:

Hausgeld fur das Wohnungseigen-
tum Nr. 26:

Geplante Sanierungsmafl3nahmen,
geplante Sonderumlagen etc.:

3.8 Besondere objektspezi-
fische Grundstiick-
merkmale

3.8.1 Vorbemerkungen

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich; Angaben liegen nicht vor.

Eine Innenbesichtigung war nicht moéglich; Angaben liegen nicht vor.

Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich. Unterlagen/Angaben zu
den gemeinschaftlichen Einrichtungen liegen nicht vor.

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentli-
che Netz (Strom, Wasser, Abwasser etc.), befestigte Wege-, Zufahrts-
und Kfz-Stellplatzflachen, Einfriedungen etc.

Nichtzutreffend

Immobilienservice Schmidt
Feldbergstrale 20, 63486 Bruchkdbel

330,00 €/Monat inkl. 78,83 €/Monat Rulcklage (gemafl Angabe der
Hausverwaltung)

Gemal Auskunft der Hausverwaltung betragt die Gesamtriicklage zum
30.11.2023 92.210,48 €. Sonderumlagen sind Stand 11/2023 nicht ge-
plant.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (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
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Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.8.2 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
berlicksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fir Bauschaden, Reparatur- und Instandsetzungskosten
beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o. gréofierem Umfang
sind moglich. 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
durchgefihrt. 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 iber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung liegen nicht vor. Es
wird davon ausgegangen, dass die Prif- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverordnung (TrinkwV, In Kraft
getreten am 01.11.2011) eingehalten wurden. Sie betreffen v.a. Grof3anlagen zur Trinkwassererwarmung
(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 auszuschlieRen. Gegebenenfalls
sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daflir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung ge-
ben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden
wertmindernd berlcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus
eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemaf werden im allgemeinen Grundstlcksverkehr bei alteren Ge-
bauden 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 Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

3.8.21 Bauschdaden etc. des
gemeinschaftlichen Ei-

gentums
Aulen: Es ergaben sich bei der Ortsbesichtigung keine Hinweise auf wert-
beeinflussende Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. Die bzw. das
Wohngebaude weisen gemal dulRerem Anschein einen insgesamt
noch zufriedenstellenden Zustand auf.
Innen: Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich; Angaben liegen nicht vor.
3.8.3 Hausschwamm

Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.
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3.8.4

Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Gebaude entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr. Daher sind in Teilbereichen baujahresbedingte
bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und 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
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wert-ermittlung
ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

4.2 Verfahrenswahl mit
Begriindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstticken, Grundstiicksteilen einschliellich ihrer Be-
standteile und ihres Zubehdrs und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten und Be-
lastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das direkte
Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten, die ahnli-
che Merkmale hinsichtlich Lage, Grofe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertverfahren wird
mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet Gberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und
Zweifamilienhausern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungskosten des
zu bewertenden Gebaudes ab.

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Einnah-
men (Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Gemal § 24 ImmowertV (Teil 3, Abschnitt 1) wird der Vergleichswert
im Vergleichswertverfahren aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen im Sinne des § 25 ImmowertV ermittelt. Zur Ermittlung
von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Ver-
gleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeit-
punkte), die in hinreichender zeitlicher Néhe zum Wertermittlungsstich-
tag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Ab-
satz 1 Satz 1 zu priifen 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 Kaufpreis-
sammlung beim Amt fir Bodenmanagement Bidingen beantragt und 10
Vergleichskaufpreise fir Wohnungseigentum in Erlensee erhalten. Von
diesen Vergleichskaufpreisen eignen sich jedoch nur drei Kaufpreise zur
Ermittlung des Vergleichspreises. Es steht daher keine ausreichende An-
zahl an geeigneten Vergleichskaufpreisen zur Verfliigung, so dass ent-
sprechend der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr der
Verkehrswert daher unter Anwendung des Ertragswertverfahrens durch-
gefuhrt wird
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4.3 Ertragswertverfahren

4.3.1 Ertragswertmodell

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

Das folgende Modell veranschaulicht die Berechnung des Ertragswerts. Vom voraussichtlichen Rohertrag (Jah-
res-Netto-Kaltmiete) erhalt man nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten, Instandhaltungskos-
ten usw.) den Reinertrag. Dieser ergibt unter Berticksichtigung des Liegenschaftszinses (= Barwertfaktor fur die
Kapitalisierung) den kapitalisierten Reinertrag und zusammen mit dem (anteiligen) Bodenwert des Grundsticks
(gleichermal3en unter Berlcksichtigung des Liegenschaftszinses) den vorlaufigen Ertragswert. Zum Ertragswert
gelangt man, nachdem besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie Bauschaden oder wertbeein-
flussende Belastungen mit Zu- oder Abschlagen beachtet werden.

Rohertrag des
Grundstlicks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)
_ Bewirtschaftungs-
kosten
= Jahresreinertrag Bodenwert
X Barwertfaktor fir X Barwertfaktor fr
die Kapitalisierung die Abzinsung
Kapitalisierter Abgezinster
= Reinertrag = Bodenwert

¥

Vorlaufiger Ertragswert

¥

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
z.B. Bauschaden, wertbeeinflussende Rechte etc.

¥

Ertragswert

Abb. 3: Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.4 Bodenwert

441 Vorbemerkung

Nach der ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Berlicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei
kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.4.2 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert (sieche § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstlickskaufpreisen
abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken innerhalb eines ab-
gegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 2 Abs 3 ImmoWertV), ins-
besondere nach dem Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) und nach Art und Maf} der baulichen oder sonsti-
gen Nutzung (§ 5 Abs 1 ImmoWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fur im Wesentlichen gleiche allgemeine
Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) vorliegen. Er ist auf den Quadratmeter Grundsticksflache (€/m?) eines
Grundstlcks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick) bezogen. In bebauten Gebieten
werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware
(§ 196 Abs.1 BauGB). Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkun-
gen, wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten oder bei speziellen Bo-
den- und Grundwasserverhaltnissen, sind im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

443 Bodenwertermittiung

Fur die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich des
Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises zum 01.01.2022 ein Bodenrichtwert (BRW) flir baureifes Land er-
schlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af)) in Hohe von 210,00 €/m? beschlossen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie z.B. Art und Maf} der baulichen Nutzung, GrundstiicksgréRe, Zu-
schnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I.  Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 210,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitréage u. a. + 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 210,00 €/m?
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlauterung
stick
Stichtag 01.01.2022 24.11.2023 x 1,03 E1
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) = 216,30 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 215,00 €/m?

E1: Da auf dem drtlichen Grundstlicksmarkt zwischen der Veréffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wert-
ermittlungsstichtag Wertverdnderungen erkennbar sind, wird eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
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vorgenommen. Dieser orientiert sich an dem Prognosewert der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fir Wohnbauflachen?.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlauterungen
stuck

Nr. der Bodenrichtwert- 4 4

zone

Qualitat Baureifes Land Baureifes Land

Nutzungsart Wohnbauflache Wohnbauflache E2

Flache des Richtwert- - 5.263 m? x 1,00 E2

grundstiicks

Mal der Baulichen Nut- - X 1,00 E2

zung (WGF2)

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 215,00 €/m?

E2: Der Gutachterausschuss definiert keine Referenzgrofie und kein Mafd der baulichen Nutzung flr das Richt-
wertgrundstiick. Das Bewertungsgrundstiick weist keine wertbeeinflussenden Abweichungen im Vergleich
zur Umgebungsbebauung auf. Es erfolgen daher keine Anpassungen.

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlauterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 215,00 €/m?

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

relativer b/a-freier Bodenwert = 215,00 €/m?

Flache X 5.263 m?

b/a-freier Gesamtbodenwert =1.131.545,00 €

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

b/a-freier Gesamtbodenwert =1.131.545,00 €

172/10.000 MEA am b/a-freien Gesamt-Bodenwert = 19.462,49 €

172/10.000 MEA am b/a-freien Gesamt-Bodenwert rd. .= 19.460,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 24.11.2023 betragt der b/a-freie Gesamt-Bodenwert des Grundstlicks Flur 2, Flst.
142/12 und 142/11, Beethovenstral’e 12 in Erlensee 1.131.545,00 €. Der 172/10.000 Miteigentumsanteil am b/a-
freien Gesamt-Bodenwert wird mit rd. 19.460,00 € ermittelt.

4 Vgl. S. 38; Immobilienmarktbericht fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises 2023
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Wertermittlungsdaten

4511 Vermietbare Flachen

Die Angabe der Wohnflache (vermietbare Flache) von 57 m? wurden den vorhandenen Unterlagen (s. Anhang)
entnommen.

4.51.2 Rohertrag

Die Basis fiur die Ermittlung des Rohertrags ist die ortsiblich nachhaltig erzielbare Jahresmiete (s. Ertragswert-
berechnung). Die erzielbare Miete orientiert sich an den tatsachlichen sowie den am Markt nachhaltig erzielbaren
(orts- und marktiblichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten) fiir vergleichbaren Wohnraum zum Wertermittlungsstichtag.
Grundlage sind die vorliegenden Mietvertrage/ Mietangaben, vorliegende Mietspiegel sowie Auswertungen der
eigenen Mieten-Datenbank des SV.

Mietvertrage
Es wird von einer nicht vermieteten Wohnung ausgegangen; Mietvertrag oder Mietvereinbarungen liegen nicht
vor.

Mietspiegel
Fiir die Stadt Erlensee gibt es einen Mietspiegel®. Er ist bis 31.12.2023 giiltig.

Rein nachrichtlich: GemaR Eingruppierung in den Mietspiegel ermittelt der Unterzeichner unter Berlicksichtigung
des Baujahres/Bezugsfertigkeit (1949 bis 1964) und der WohnungsgroRRe (liber 45 bis 65 m?) sowie der Ausstat-
tungs- und Beschaffenheitsmerkmale (Isolierverglasung, Warmedammung der AuRenwande) eine durchschnittli-
che ortslibliche Vergleichsmiete (Netto-Kalt-Miete) von 425,22 €/Monat fiir das Sondereigentum. Dies entspricht
einem Wohnflachenpreis von 7,46 €/m?. Bei diesem ermittelten Vergleichswert handelt es sich um die durch-
schnittliche ortstibliche Vergleichsmiete, die fiir eine Wohnung bestimmter Grélie, Art, Ausstattung und Beschaf-
fenheit im Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die ortslbliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen, die
in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder geadndert worden sind. Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegel
handelt es sich um monatliche Nettokaltmieten in € pro Quadratmeter Wohnflache (€/m?). Unter der Nettokalt-
miete versteht man das Entgelt fir die Uberlassung der Wohnung, das Mietausfallrisiko, die Verwaltungskosten
sowie Aufwendungen fir Instandhaltung, jedoch ohne samtliche Betriebskosten gemaf § 2 BetrKV (Betriebskos-
tenverordnung). Der Mietpreis fiir eine Garage bzw. einen Stellplatz sowie etwaige Méblierungs- und Untermiet-
zuschlage sind in der Nettokaltmiete ebenfalls nicht enthalten.

Wissenschaftliche Auswertungen zeigen, dass die Mietpreise von vergleichbaren Wohnungen erheblich differie-
ren. Dies liegt zum einen am freien Wohnungsmarkt und zum anderen an qualitativen und nicht erfassten Unter-
schieden der Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis mitbestimmen.

Maklerdaten

Verschiedene Maklerdatenportale verdffentlichen Mietspiegel fur neuvermieteten Wohnraum in Erlensee. Der
durchschnittliche Mietpreis fur nicht preisgebundenen Wohnraum (Marktmiete) in Erlensee liegt in einer Spanne
von 8,50 bis 12,70 €/m>.

Unter besonderer Wiirdigung der Wohnungsmarktlage, der innerértlichen Lagequalitat, der Art, GroRe sowie der
unterstellten einfachen bis durchschnittlichen Ausstattung und Beschaffenheit wird fir die Wohnung Nr. 26 im
Erdgeschoss mit einer Wohnflache von rd. 57,00 m? zum Wertermittlungsstichtag 24.11.2023 eine nachhaltig
erzielbare monatliche Nettokaltmiete von 490,00 € angehalten (dies entspricht einem Wohnflachenmietpreis von
rd. 8,60 €/m?2).

5 Mietspiegel fir Hanau, Bruckobel, Erlensee, GroRkotzenburg, Schoneck, Langenselbold, Rodenbach und Nidderau.

https://www.erlensee.de/buergerservice/dienstleistungen/den-mietspiegel-erhalten-und-durchsehen
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4513 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden
regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Als Be-
wirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes ver-
wendet wurden. Die Bewirtschaftungskosten werden geman § 32 ImmoWertV ermittelt. Diese enthalt Modellwerte
fiur Bewirtschaftungskosten, die fiir das Jahr 2015 gelten. Fir abweichende Wertermittlungsstichtage werden die
aufgefiihrten Werte jahrlich fortgeschrieben.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Ar-
beitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéaftsfilhrung sowie den Gegen-
wert der von Eigentimerseite persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemafRen Bewirtschaftung infolge Abnutzung
oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussen. Die Instandhal-
tungskosten umfassen sowohl die fir die laufende Unterhaltung als auch die fiir die Erneuerung einzelner bauli-
cher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich der Héhe mit ihrem langjahrigen Mittel zu bertcksichti-
gen. Zur Instandhaltung gehéren grundsatzlich auch die Schénheitsreparaturen. Sie sind jedoch nur dann anzu-
setzen, wenn sie vom Eigentimer zu tragen sind. Nicht zu den Instandhaltungskosten zahlen Modernisierungs-
kosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund unterlassener Instandhaltung erforderlich sind.

Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsruickstande von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand entsteht. Es umfasst auch
die durch uneinbringliche Zahlungsricksténde oder bei voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentu-
mer zusétzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie die Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Auf-
hebung eines Mietverhaltnisses oder RGumung.

Verwaltungskosten je Eigentumswohnung: 412,00 € jahrlich
Instandhaltungskosten: 13,50 je m? Wohnflache x 57 m? rd.: 770,00 € jahrlich
Mietausfallwagnis rd. 2 % des jahrlichen Rohertrags rd.: 118,00 € jahrlich

Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt somit rd. 1.300,00 €. Dies entspricht rd. 22,1 Prozent
am Rohertrag.

451.4 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsge-
mafRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kdnnen. Sie ergibt sich aus der
fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fur die Gesamtnutzungsdauer
der ImmoWertV, Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

In vorliegender Wertermittiung wird die Gesamtnutzungsdauer (entsprechend der Modellparameter ,Wirtschaftli-
che Gesamtnutzungsdauer” fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssétzen und Rohertragsfaktoren fiir den Be-
reich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim) mit 70 Jahre angehalten, um Modellkonformitat mit den
sonstigen zur Wertermittlung herangezogenen Daten zu gewahrleisten (Grundsatz der Modellkonformitat).

451.5 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage
am maligeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts er-
mittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefiihrte Instandsetzungen oder
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Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende
Dauer verlangern oder verkiirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthélt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fiir einzelne Modernisie-
rungselemente findet unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihrten
Modernisierungsmaflnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den vergebenen Punkten
ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRhahmen weiter zurtck, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer
als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemafen An-
sprichen genugen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Das tatsachliche Gebaudealter betragt am Wertermittlungsstichtag 59 Jahre. Der SV unterstellt in vorliegender
Wertermittlung die Durchfiihrung kleiner Malinahmen im Rahmen der Instandhaltung (5 Punkte). Die Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen wird zum Wertermittlungsstichtag unter Berlicksichtigung des (z.T. unterstell-
ten) Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlage
mit rd. 25 Jahre ermittelt.

4.51.6 Marktanpassung, Lie-
genschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze dienen der Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
sticksmarkt. Beim Liegenschaftszinssatz handelt es sich um einen Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Lie-
genschaften im Durchschnitt verzinst wird (Kapitalisierungszinssatz). Sie werden nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens den §§ 27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum werden vom Gutachterausschuss fiir den Bereich des Main-Kin-
zig-Kreises und des Wetteraukreises nicht abgeleitet bzw. veréffentlicht. Daher werden in vorliegender Werter-
mittlung die im Immobilienmarktbericht Stidhessen 2023 verdéffentlichten Liegenschaftszinssatze fiir Wohnungs-
eigentum herangezogen. Die Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf die Merkmale der jeweiligen Referenzim-
mobilie. Abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjekts sind im Einzelfall durch sach- und marktgerechte
Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen, sofern dies nicht bereits anderweitig im Bewertungsverfahren erfolgt ist
(z. B. Mietausfallwagnis). Die Grundlage der Liegenschaftszinssatze (LZ) sind Kaufpreise und die entsprechen-
den Jahresnettomieten fir gleichartig gebaute und genutzte Grundstiicke sowie die entsprechenden vom Gut-
achterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte und die Ublichen Bewirtschaftungskosten nach der Ertragswert-
Richtlinie.

Bei den Eigentumswohnungen erfolgt eine Gruppierung nach der Objektgréfie tiber die Anzahl der Wohneinheiten
(bis 10 Wohneinheiten und ab 11 Wohneinheiten). Grundlage der Auswertungen im Wohnsektor bilden iberwie-
gend Marktdaten der Jahre 2021 und 2022. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz flr Eigentumswohnun-
gen in Mehrfamilienhausern im Geschosswohnungsbau ab 11 Wohneinheiten bei einem Bodenrichtwertniveau
bis 399 €/m? wurde mit 2,3 ermittelt.

Die Verwendung dieser abgeleiteten Liegenschaftszinssatze bedingt eine modellkonforme Wertermittlung, d. h.,
das Ertragswertmodell (und die jeweiligen Modellparameter) ist (sind) auch der Verkehrswertermittiung zu Grunde
zu legen und bei Abweichungen entsprechend zu interpretieren. Die Ermittlung der Daten basiert auf den Modell-
parametern der bis 2022 giltigen Verordnungen und Richtlinien und weicht somit von den Vorgaben der Im-
moWertV 2021 ab.

Unter Berticksichtigung des Zeitpunkts der Datenauswertungen und der Entwicklungen auf dem 6rtlichen Markt
und unter Bezugnahme der Merkmale der Datengrundlage sowie unter Berlicksichtigung der dieser Wertermitt-
lung zugrundeliegenden wertermittlungsrelevanten Grundstiicksbesonderheiten wird der Liegenschaftszinssatz
sachverstandig modifiziert mit 2,0 Prozent angesetzt.

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen (§ 34 (1) ImmoWertV). Bei diesem
Vervielfaltiger (Barwertfaktor) handelt es sich um eine Verknipfung des Liegenschaftszinssatzes und der
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Restnutzungsdauer eines Objektes. Der Vervielfaltiger betragt bei einem Liegenschaftszinssatz von 2,0 % und
einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren 19,52.

Plausibilitatsprifung des Ergebnisses

Vom Unterzeichner wurde bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte fir den Bereich
des Main-Kinzig- und des Wetteraukreises Auskunft aus der Kaufpreissammlung fiir vergleichbare Wohngebaude
beantragt. Dem Gutachterausschuss liegen lediglich drei hinreichend vergleichbare Objekte vor. Diese Kaufpreise
bestatigen das Ergebnis des Unterzeichners.

4.51.7 Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Nichtzutreffend (nicht wertbeeinflussende Bauschaden, Instandhaltungsstau s. unter 3.8 ff.).

451.8 Sicherheitsabschlag

Das Wohngebdude konnte vom Unterzeichner nur von au3en in Augenschein genommen werden. Ins Innere
des Wohnhauses, insb. zum Sondereigentum Wohnung Nr. 26 war kein Zutritt mdglich.

Fur die verbleibende Unsicherheit bezlglich des tatsachlich vorhandenen baulichen Zustandes und der unter-
stellten Ausstattung etc. wird in vorliegender Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag von 10.000,00 € am vor-
laufigen Ertragswert vorgenommen. Dieser Abschlag kann naturgemaf nur grob Uberschlagig sein. Eine Ge-
wahrleistung fir die Auskdmmlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten angesetzten (Sicherheits-)Wertab-
schlags wird daher ausdricklich nicht Gbernommen.
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4.5.2 Ertragswertberechnung
Mieteinheit Wohnflache Miete Miete
netto-kalt netto-kalt
(m?) (€/m?) monatlich (€) jahrlich (€)
Wohnung Nr. 26* 57,00 8,60 490,00 5880,00

Summe 490,00 5.880,00

* Nebenraume (Keller) sind im Mietansatz enthalten

Rohertrag 5.880,00 €

Bewirtschaftungskosten rd. 1.300,00 €

(nur Anteil des Vermieters)

jahrlicher Reinertrag 4.580,00 €

Reinertragsanteil des Bodens der den Ertragen zuzuordnen ist

(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ) 2,00% X 19.460,00 € 389,20 €
|Ertrag der baulichen Anlagen 4.190,80 €|
Vervielfaltiger 19,52
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 2,00%

bei einer Restnutzungsdauer (n) von ¥ 25 Jahren
[Ertragswert der baulichen Anlagen 81.804,42 €|
Bodenwert + 19.460,00 €
[vorlaufiger Ertragswert 101.264,42 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Sicherheitsabschlag (da nur AuRenbesichtigung) 10.000,00 €
Ertragswert des 172/10.000 Miteigentumsanteils 91.264,42 €
Ertragswert des 172/10.000 Miteigentumsanteils rd. 91.000,00 €
Der vorlaufige Ertragswert entspricht rd. 1.780,00 €/m? Wohnflache
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4.6 Verfahrensergebnis

4.6.1 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d.h. verfahrensmafiige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flhren
deshalb 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 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Ertragswert des 172/10.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstlick, Beethovenstral’e 12 in 63526 Erlen-
see, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 26 des Aufteilungsplanes nebst Kellerraum Nr. 26
wird zum Wertermittlungsstichtag 24.11.2023 mit rd. 91.000,00 € ermittelt.

4.7 Verkehrswert

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

des 172/10.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick
eingetragen unter Ifd. Nummer 1 im Bestandsverzeichnis
des Grundbuchs von Rickingen Blatt 4043

Gemarkung Ruickingen, Flur 2, Flursticke 142/12 und 142/11
Gebaude- und Freiflache, GroRe 2982 m2 und 2281 m?

BeethovenstraBBe 12 in 63526 Erlensee
verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen im Aufteilungsplan mit Nr. 26 gekennzeichneten Raumen

wird zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 24.11.2023 mit

91.000,00 €

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zu-
dem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verof-
fentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

22.01.2024

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG

5.1 Verzeichnis des An-
hangs
5.2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
5.3 Grundrisse
54 Auszige aus der Teilungserklarung
5.5 Energieausweis
5.6 Erlduterungen zum Wohnungseigentumsgesetz
5.7 Grundlagen der Gebaudebeschreibung

5.8 Rechtsgrundlagen
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5.2 Auszug aus dem Lie-
genschaftskataster
HESSEN Auszug aus dem
R LmTian At flir Bodenmanagemeant Bidingen
Ak % Liegenschaftskataster
63654 Budingan Liegenschafiskarte 1 : 1000
Hessen
Erstelit am 15082023
Fussiuck: 142011 Eurnundu ﬂuﬁcﬂ Antrag: 202137720-1
Eﬁnmmn l%tmungin Hl;ﬂTll‘Ilﬂﬂlbllﬂi l:llrm-ilﬁlngl AL BRI
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by [ =k,
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Abb. 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster; Quelle: Amtsgericht Hanau; Roteintragung d.d. S
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vom 04.10.2001, Aufteilungsplane; Roteintragung durch den SV
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Abb. 6:

Grundriss Kellergeschoss Beethovenstralle 12 (ohne MaRstab); Detail Kellerabteil zu Wohnung 26; Quelle:
Teilungserklarung vom 04.10.2001, Aufteilungsplane; Roteintragung durch den SV
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5.4 Ausziige aus der Tei-
lungserklarung

26. Wohnung Nr. 026, Erdgeschoss Mitte, EM
2-Zim., Kiche, Bad,
zu der Wohnung gehort Keller Nr. 026
und Dachraum Nr. 026

i

STm?

§4 Gegenstand des Sondereigentums und des gemeinschaftlichen
Eigentums

(1) Gegenstand des Sondereigentums

Gegenstand des Sondereigentums sind die in Teil B. § 3 Ziffer (1) dieser Tei-
lungserkldrung bezeichneten Raume einschiiefliich Loggien, Kellem und
Dachraumen im Dachgeschol sowie die zu diesen Raumen gehdrenden Be-
standteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefigt werden kdn-
nen, ohne dall dadurch das gemeinschaftiiche Eigentum oder ein auf Sonder-
eigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentimers Gber das
nach § 14 WEG zulassige Mall hinaus beeintrachtigt oder die auBiere Gestal-
tung des Gebaudes verandert wird.

Insbesondere gehdren zum Sondereigentum:

a) MFMQMWMMWMWM
henden Raume,

®)  die nichttragenden Zwischenwande innerhalb einer Wohnung,
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i tin
wandputz und die Wandverkleidung samtlicher, auch der nich A
d;;dgm;gemum stehenden Wande aller zum Sondereigentum gehore

den RQUM.

der etwa auf Loggien angebrachte Plattenoberbelag,

die Innenfenster und Innentiren einschlieflich etwaigem Innenanstrich
I
und Innenverglasung,

die Leitungen und Anlagen fur die Ver- und Entsorgung mit Strom, Was-
ser und Warme, ferner die Klingel- und Rufleitungen und -anlagen, je-
weils von den Hauptstrangen an,

die Anlagen und Einrichtungen innerhalb der im Sondereigentum ste-
henden Raume, soweit sie nicht dem gemeinschaftiichen Gebrauch cer
Wohnungseigentimer dienen,

demnach stehen u.a. im Sondereigentum:

Abb.7:

Wasch- und Badeeinrichtungen,

Wand- und Einbauschranke,

Garderoben,

Heizkorper und Heizventile,

Rolladen, Rolladenkasten und -Jalousetten.

Auszlge aus der Teilungserklarung
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5.5 Energieausweis

Abb. 8:
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5.6 Erlauterungen nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Wohnungseigentumsgesetz: Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft ge-
treten am: 20. Marz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden formel-
len Teilung eines Grundstlcks durch Teilungserklarung 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: 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: 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: 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)
Gebaude 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; auBerdem Anlagen und Einrichtungen, die dem gemein-
schaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer dienen, das sind z. B.
Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gasleitungen. Zum Gemein-
schaftseigentum gehoren 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.

Sondereigentum: Gegenstand des Sondereigentums sind die gemaf §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.

Sondernutzungsrecht: 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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5.7 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 auldere, 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 kdnnen 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 Ausfiihrung im Bau-
jahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als voll-
standige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.8 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 Grundstiicke in der Fassung der Be-
kanntmachung 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 auf-
grund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neugefasst 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 Kalteerzeu-
gung 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 beriicksichtigte Anderung: zuletzt geandert 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 fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz AT
18.10.2012)
EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie) in der Fassung vom 12.11.2015 (BAnz AT

04.12.2015 B4)

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

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

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Januar 1900 (Art.
1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung 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. Kdin 2023

Réssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen und
praktischen Mdglichkeiten einer zeitgeméassen Verkehrswertermittiung. 8., aktualisierte Auflage. Luchterhand. Minchen 2004

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

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise BergstraRe, Darmstadt-Dieburg, GroR-Ge-
rau, Offenbach und des Odenwaldkreises (Hrsg.): Inmobilienmarktbericht 2023. Daten des Immobilienmarktes Stidhes-
sen ohne die Stadte Darmstadt und Offenbach. Marz 2023

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des
Wetteraukreises (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2023 fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises.
Budingen Mai 2023
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Beethovenstrale 12, Hausrlickseite, Ansicht von Siidwes-
ten; Detail Wohnung Nr. 26; Roteintragung d.d. SV

Foto 2 des SV: Beethovenstralle 11-15; Ansicht von Siiden
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Foto 3 des SV: Beethovenstralle 11-15, Ansicht von Nordwesten

Foto 4 des SV: Beethovenstrale 11-15; Ansicht von Norden
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Foto 5 des SV: Hauseingang Beethovenstralle 12; Ansicht von Siden

Foto 6 des SV: Treppenhaus Beethovenstralle 12; Wohnungseingang Nr.
26




