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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum

Gelnhaduser StraRe 22
63505 Langenselbold

Grundbuch von Langenselbold, Blatt 12984, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Langenselbold, Flur 43, Flurstlick 47/4,
Flache 717 m?;

Gemarkung Langenselbold, Flur 43, Flurstilick 47/3,
Flache 493 m?;

Gemarkung Langenselbold, Flur 43, Flurstlick 47/2,
Flache 12 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Hanau

Nussallee 17
63450 Hanau
Auftrag vom 26.02.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

XXXXXXXXXX
XXXXXXXXXX
XXXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
19.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

19.03.2025
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

Der Sachverstindige (kurz: “SV”) ist vom o.g. Auftraggeber (Kurz: “AG”) bestellt worden, um den
Verkehrswert nach § 194 BauGB zu dem angegebenen Stichtag (s.0.) zu ermitteln.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine
Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflichen, Nachforschungen im
Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielweise Industriemill
0.a., Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontamination durch Zerstérung bzw. schadhafter
unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhaltungen) sind in dieser Wertermittlung
nicht bericksichtigt.

Hinweis 1: GemdaR Nachtragsgenehmigung vom 06.02.2020 wurde das Einfamilienwohnhaus
(Sondereigentum) nicht gebaut. Daflir wurden 7 Stellplatze genehmigt. Die Stellplatze sind vermietet. Eine
Einsicht in den Mietvertrag war moglich. Der Mietvertrag der Stellplatze ist gekoppelt an den Mietvertrag
fiir das Teileigentum.

Hinweis 2: In diesem Zusammenhang weist der Sachverstandige darauf hin, dass die Teilungserklarung mit
den tatsachlichen Eigenschaften nicht ibereinstimmt. Vor einer finanziellen Disposition sollte dieser Punkt
durch einen Sonderfachmann geklart werden.

Hinweis 3: Warum der Bau des Einfamilienwohnhauses (Sondereigentum) weggefallen ist und ob es wieder
moglich ist erneut eine Baugenehmigung zu erlangen, entzieht sich der Kenntnis des Sachverstandigen.

Alle Feststellungen des Sachverstindigen erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Eine Uberpriifung der Einhaltung der offentlich — rechtlichen Bestimmungen (einschlieBlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der gleichen) oder eventuell privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch den
Sachverstandigen.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass der Wertermittlungsgegenstand unter
Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der
Versicherungssumme.

Seite 4 von 27



42 K92/24 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Llage

2.1.1 GrofRrdumige Lage

Bundesland: Hessen
Kreis: Main-Kinzig-Kreis
Ort und Einwohnerzahl: Langenselbold (ca. 14.400 Einwohner)

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:  vgl. Anlage 6

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Ortskern

Art der Bebauung und Nutzungen in der  gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen
Strafle und im Ortsteil:

Topografie: eben

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StralRenfront:
ca.50 m;

mittlere Tiefe:
ca.23m;

Grundsticksgrofle:
insgesamt 1.222,00 m?

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart: Anliegerstralle;
StralRe mit regem Durchgangsverkehr

StraRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 12.03.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Langensel-
bold, Blatt 12984, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 02.12.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstlick ist bezliglich der Beitrage fiir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Der fiktive Teil Grundstiicks (163/1.000 Miteigentumsanteil) ist unbebaut und wird als Parkplatz genutzt.
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3  Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 163/1.000 Miteigentumsanteil an zur Zeit als Parkplatz genutzte
Grundstick in 63505 Langenselbold, Gelnh&user Stralle 22 verbunden mit dem (Sondereigentum an der Woh-
nung , im Aufteilungsplan mit Nr. W 6 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an der 12 m? grofien Ter-
rasse , dem Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz P 14, dem Sondernutzungsrecht an dem Kriechbo-
den unter dem Dach und dem Sondernutzungsrecht an dem Carport P_15)* zum Wertermittlungsstichtag
19.03.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Langenselbold 12984 1

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache

Langenselbold 43 47/4 717 m?
Langenselbold 43 47/3 493 m?
Langenselbold 43 47/2 12 m2
Fldche insgesamt: 1.222 m?

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichs-
kaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit
(bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grund-
lage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” ge-
nannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu-
oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Tei-
leigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

2 Entspricht nicht den tatsachlichen Eigenschaften
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3.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fir die Lage des Bewertungsgrundstticks 280,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstlicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundsticksflache (f)

=  baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)

= frei

= 450m?

= 19.03.2025
=  baureifes Land
= 1.222m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
19.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

Bodenrichtwert

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 280,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stlick
Stichtag 01.01.2024 19.03.2025 X 1,02 El
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| M (gemischte Bau- X 1,00
Nutzung flache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 285,60 €/m?
Flache (m?) 450 1.222 X 0,78 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 222,77 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 222,77 €/m?

Flache X 1.222 m?

272.224,94 €
rd. 272.000,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2025 insgesamt 272.000,00 €.

3.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

Die durchschnittliche Bodenpreisentwicklung fiir den Main-Kinzig-Kreis wurde mit ca. 2% vom Gutachteraus-
schuss bekannt gegeben. Die Lage des Grundstiickes wird sachverstandig mit durchschnittlich und die
Bodenwertsteigerung mit ca.2% sachverstandig eingeschatzt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 19.03.2025
BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 1,21 Jahre
Bodenwertdynamik b x 2 %/lahr
insgesamt 243 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,02

E2

Grundsatzlich gilt: Je groBer eine Grundstlicksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Die Umrech-
nung von der Grundstlicksfliche des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksfliche des Bewertungsgrund-
stiicks erfolgt unter Verwendung der in vom Gutachterausschuss im Immobilienmarktbericht mitgeteilten
GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.
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3.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 163/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwer-
tanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 272.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 272.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 163/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 44.336,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 44.336,00 €
rd. 44.300,00 €

Der anteilige Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2025 44.300,00 €.

3.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Gesamtgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B.
Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu bericksichtigen.

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 53.000,00 €
anteiliger Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 10.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 63.000,00 €
Marktanpassungsfaktor X 0,00 €
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 63.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale 10.200,00 €
Vergleichswert = 73.200,00 €

rd. 73.200,00 €

AuBenanlagen

AulRenanlagen
pauschale Schatzung 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €
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Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits bertlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten 10.200,00 €
e  Barwert der Miete fir die Stellplatze 10.200,00 €

sachverstandig geschatzt?
Summe 10.200,00 €

8 Siehe Anlage 7
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3.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 73.200,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir den 163/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Parkplatz (tatséchliche Nutzung) ge-
nutzte Grundstiick in 63505 Langenselbold, Gelnhduser StraRe 22 verbunden mit dem (Sondereigentum an
der Wohnung , im Aufteilungsplan mit Nr. W 6 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an der 12 m?
grofien Terrasse , dem Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz P 14, dem Sondernutzungsrecht an dem
Kriechboden unter dem Dach und dem Sondernutzungsrecht an dem Carport P 15 )*

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Langenselbold 12984 1

Gemarkung Flur Flursticke
Langenselbold 43 47/4,47/3,47/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2025 mit rd.

73.000 €

in Worten: dreiundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Schllichtern, den 19. Méarz 2025

LA

Zemﬁzwer{er Sachverstandiger ZIS Sprengnetter Zert (S)
gemaB DIN EN ISO/IEC 17024
Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad

&=l

4 Entspricht nicht den tatsachlichen Eigenschaften
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Min-
geln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemalie Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt erst ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auf-
tragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,- EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet ver&ffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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4  Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung (iber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Luftbildaufnahme

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Teilungserklarung

Fotos

Wohnlage kompakt

Berechnung des Barwertes der Miete fir die Stellplatze
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Seite1von1l

Stadtplan on-geo

63505 Langenselbold, Gelnhduser Str. 22
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MaBstad (Im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
e 1.000 m
Stadtplan in verschiedenen MaSstiben mit ol Der It unter der Creative-Commons-Lizen: "Namananeanung -

unter gleich. 2.0
Duwwuwmmrmm-dm und der Verk St der Stadt. Die Karte legt Nachendeckend e
Deutschiand vor und wird im Madstabsbereich 1:2.000 bis 1 :o.coommn

Das Kartenyratenal basiert 2 den Daten von ) OpenStrestMap und stelt gemad der Open Datz Commons Open Datadase Lizene (O0L) aur freten Nutzung
2ur Verflgung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Uzens (OC BY-SA) izensert und darf auch flr gewerbilche Zwecke genutzt
wesden.

Bl der weleren Verwendung der Karte ist dle Quelenangabe unverdndert mitafChven,

Datenquelie
OpenStrestMap-Mtwirkende Stand: 2025

Dieses Dolumant bernuht auf der Bnﬂnlh 03285372 vom 19.03.2025 auf www.geoport.de: ain

W S-vuovooo.ow Es gelan die n gecport Vertrags- und Nutzungsbedingungen In
der aituelien Form. Copyright © by co-geod & geoport® 2025
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Anlage 2: Luftbildaufnahme

Seite1von1l

Orthophoto/Luftbild Hessen

63505 Langenselbold, Gelnhauser Str. 22

MaBstab (im Paplerdrsck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m

0 S00m
/Luftbiid der Hessen In Farbe
uoua Orthophotes sind verzerrungsfreie, mak te Ltiider aul der Grundage ener Sefliegurg des Hessischen Landesamies
fur Scdenmanagement und Geoinformaticon (HLEG). mmu-nwmommMmummmmlemwa

das gesamte Land Hessen vor und werden Im Madstab 1:5.000 angeboten.

Detenguelie
Hessisches Landesant il Bodenmanagement und Gesinformation Stand: sktuell bis 4 Jahre alt (Je nach Beflegungsoebiet)

t berubt auf der Bestel 03285372 vom 19.03.2025 auf www_gooport.de: ain

Dieses Dolumen|
m Service der o0-geo GmidH. Es geltan die N gecport Vertrags - und Nutzungsbedingungen in
der aktuelien Form. Copyright © by co-gecd & geoport® 2025
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1von 1

Liegenschaftskarte Hessen mit Flurstiickflache

63505 Langenselbold, Gelnhduser Str. 22

MaBstab (im Paplerdnuck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

L i
Die Uegenschaftsiarns (ALXISSE) reigt de Grundsticksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthal ca. de Fausnuonmern, Geddude, Stradennamen,
enzen und wanmenn. Die Karte legt fachendecikend flr das gesambe Land Hessen vor und wind im MaBatab 1:1.000 angeboten.

Datenquelie
ALKIS Hessen, Hessisches | fur Soder und Stand: @ DE/LGE (2025), d)-de/y 20, Daten vertndent

Dieses Dolumaent baruht auf der Bestellung 03285372 vom 19.03.2025 auf www_gooport.de: ain

W Service dar oo-geo GmidH. Es geltan die algemeinen gecport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der alauelien Form. Copyright © by co-gecd & geopont® 2025
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Anlage 4:

Auszug aus der Teilungserklarung

Seite 1von 4

3.4

3.5

Ebenfalls wird der Notar mit der Einholung der Pfandfreigabeerklarung der Vereinigte
Volksbanken eG mit Sitz in Sindelfingen beauftragt. Die Erschienenen zu 1 bis 4 bewil-
ligen die Pfandfreigabe des abgespaltenen Miteigentumsanteils vom 30/1000.

Die abgespaltenen Miteigentumsanteile ergeben eine zusatzliche Wohnung Nr. WE 6
und werden mit folgendem Sondereigentum verbunden:

der neu gegriindete Miteigentumsanteil von 163/1000 wird verbunden mit dem Son-
dereigentum an den Ra@umen des Einfamilienhauses im Erdgeschoss und im Oberge-
schoss jeweils im Aufteilungsplan bezeichnet mit WE 6 und beige gekennzeichnet.

Die Verteilung der Miteigentumsanteile stellt sich damit wie folgt dar:

a) Miteigentumsanteil von 98/1.000,
verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen im Obergeschoss nebst
Loggia, dem Abstellraum Nr. 1 im Erdgeschoss jeweils im Aufteilungsplan be-
zeichnet mit WE 1 und orange gekennzeichnet.

b)  Miteigentumsanteil von 138/1.000,
verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen im Obergeschoss nebst
Dachterrasse, dem Abstellraum Nr. 2 im Erdgeschoss jeweils im Aufteilungsplan
bezeichnet mit WE 2 und bfau gekennzeichnet.

c)  Miteigentumsanteil von 139/1.000,
verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen im Obergeschoss nebst
Dachterrasse, dem Absteliraum Nr. 3 im Erdgeschoss jeweils im Aufteilungsplan
bezeichnet mit WE 3 und rot gekennzeichnet.

d) Miteigentumsanteil von 134/1.000,
verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen im Dachgeschoss nebst
Dachterrasse, dem Abstellraum Nr. 4 im Erdgeschoss jeweils im Aufteilungsplan
bezeichnet mit WE 4 und griin gekennzeichnet.

e) Miteigentumsanteil von 137/1.000,
verbunden mit dem Sondereigentum an den Radumen im Dachgeschoss nebst
Dachterrasse, dem Abstellraum Nr. 5 im Erdgeschoss jeweils im Aufteilungsplan
bezeichnet mit WE 5 und gelb gekennzeichnet.

f) Miteigentumsanteil von 163/1.000,
verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen des Einfamilienhauses im
Erdgeschoss und im Obergeschoss jeweils im Aufteilungsplan bezeichnet mit
WE 6 und beige gekennzeichnet.

Das Wohnungseigentum steht den Erschienenen wie folgt zu:
- der Erschienenen zu 1 zu 81/163 Anteil;

- der Erschienenen zu 2 zu 21/163 Anteil;

- den Erschienenen zu 3 (zu je ¥z Anteil) zu 31/163 Anteil;

- dem Erschienenen zu 4 zu 30/163 Anteil.

g) Miteigentumsanteil von 191/1.000,
verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen im Erdgeschoss im Auftei-
lunasblan bezeichnet mit GE 1 und lila aekennzeichnet.
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Anlage 4: Auszug aus der Teilungserklarung
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Anlage 4: Auszug aus der Teilungserklarung

Seite3von 4

Gebaude/Zimmer:

Datum

WU MUV L0V Ui
C.00.008
27.11.2020

Sprechzeiten werden nur nach telefonischer Absprache mit den Sachbearbeiter*innen, in dringenden
Fallen angeboten! Bei dem Termin ist zwingend ein Nasen-Mundschutz zu tragen

Vorhoben  Abgeschlossenheitsbescheinigung
- Ergénzung zur WEG Az.: 1209-2020-29

Grundstick |_angenselbold, Langenselbold, Gelnhiuser Strae 22
Gemarkung Langenselbold, Flur 43, Flurstiick 47/5

Bescheinigung nach § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes

Die im beiliegenden Aufteilungsplan

mit Nummer WE 6 bezeichnete Wohnung

in dem zu errichtenden Gebaude auf dem oben bezeichneten Grundstiick, das im Grundbuch von Lan-
genselbold-Langenselbold, Flur 43, Flurstiick 47/5, eingetragen ist, ist in sich abgeschlossen.

Sie entspricht daher dem Erfordernis des § 3 Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes.

Siegel oder Stempel
QO
> ¢ :

Unterschrift der Behérde

Hinweis:

Diese Bescheinigung bezieht sich nur auf die Wohneinheit WE 6 und gilt als Erganzung zur Abgeschlos-
senheit Az. 1209-2020-29. Diese hat fur WE 1 bis WE 5 und GE 1 weiterhin Bestand. Ein Abgleich der
Wohneinheiten WE 1 bis WE 5 und der Gewerbeeinheit GE 1 hat nicht stattgefunden.

Kreissparkasse Geinhausen |BAN DE22 5075 0094 0000 0000 17 - BIC HELADEF 1GEL
Kreissparkasse Schiichtern IBAN DE42 5305 1396 0000 0082 53 - BIC HELADEF1SLU
Sparkasse Hanau IBAN DES8 5065 0023 0000 3000 04 - BIC HELADEF 1HAN
Postbank Frankfurt/M IBAN DES2 5001 0060 0010 0776 01 - BIC PBNKDEFF

www.mkk.de
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Anlage 4: Auszug aus der Teilungserklarung

Seite 4 von 4
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Anlage 5: Fotos

Seitelvon1l

Parkplatze

Parkplatze
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Anlage 6: Wohnlage kompakt

Seite 1 von 3

WOHNLAGE KOMPAKT

Gelnhauser Str. 22
63505 Langenselbold

INHALT

Wohnimmobilien Mikrolage
Wohnimmobilien Makrolage

Bestellung
03285372 vom 19.03.2025

Ein Standort. Alle Perspektiven.

www.geoport.de: eln Service der on-geo GmbH
ParsevalstraBe 2,99092 Erfurt

fon; OBOO 6643677

mail: kundenbetrepung@on-geo.de

web: www.on-geo.de
0 e s g B gt e 6 o s v
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Anlage 6: Wohnlage kompakt
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Wohnimmobilien Mikrolage

63505 Langenselbold, Gelnhaduser Str. 22

MIKROLAGE

l’ ‘Quartier) Stadtische Problemgebiete; Multi-kulturelle
- _ Innenstadtbereiche
yp 1-2 Familienh3user in nicht homogen bebautem
_ StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
!:-i-l AR o

. Anschlussstelle Lang fbold (0,3 km)
| Bahnhof Langenselbold (1,7 km)

. Hauptbahnhof Hanau (10,1 km)

| Frankfurt Airport (36,6 km)

~ Bushaltestelle Aral-Tankstelle (0,1 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
) ~ N .

RORL UNVW' e 03 o)
D zahnecn (0,3 o)
D srankenraus (9,0 k)
) acothee {0,3 km)
[+ B3 10,1 km)
B3 underganten (0,2 km)
W Grrdschuie (3,9 km)
B neatscrede (21,9 bm)
D Hacprachde (10,4 km)
B9 Gesamescrde (6,9 km)
Boymrasiom (9,4 km)
(53 ochactude (10,5 Wm)
Eoe_sarvner (1,7 km)
@rgneten (366 kmi)
/ ¥7aos_pmu_1& (10,1 km)
g S e I S
0 OpanStrestidap Contribuiors 2017 Malstab (1:15.000)
MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 3 - (GUT)
?Nmmh-?amnmwm.mmmn zum Landires, 0 dem dle Advesse liegl. Die on-geo
- ¥
10 (aaastrephad) 9 8 7 & B 4 3 2 1 (exeellent) |

Dieses Dolumaent baubt auf der Bestellung 03285372 vom 19.03.2025 auf www_gooport.de: ain

w Service der corgec GmdH. Es geltan die algemeinen gecport Vertrags - und Nutxungsbedingungen in
der alauelien Form. Copyright © by co-gecd & geoport® 2025
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Anlage 6: Wohnlage kompakt
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Wohnimmobilien Makrolage

63505 Langenselbold, Gelnhduser Str. 22

GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Hessen
Kreis Main-Kinzig-Kreis
Gemeindetyp Agglomerationsrdume - verdichtete Kreise,
sonstige Gemeinden
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Wiesbaden (57,1 km)
Michstes Stadtzentrum (Luftlinie) Langenselbold, Stadt (0,8 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Einwchner [Gemeinde) 14,421 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 28,134
S ] I—
Haushalte (Gemeinde) 6.771 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 27,432
Axtelly duor Boviiserung wal Gl sl eaberas BerriHivarungeantslddusy In ¥
10,800 [l
308 1
2
5.000 o 1 mm = = I . 0 m
& g -2
I -4
LG
-5
a I F v 2021 2002 k]
I wonder [ Erwechattbige [ Ramtner [ camuiratn I Puncasinne
iryrTlara T -Irufapc Arsalisinsnsy i i % AumiSsdary meis I ¥

= W oW

L -
- B st
" 1
2 1
. [,
4 B
-]

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

o L 150 140 180 18D

B ndesdurchschnkt

Die Mairolagesirachateng rif Sne AUSshge nam  Prassiveiy der Adresse im Verhaitnis rur gesamten Burdesrepubllk. Die on-ges Lagesinachainry wird
sus Imewobilenpreisen und -misben ermechnet.

¥
10 (stastropral) 2 -] T B 5 3 3 2 1 {Exmalent)
Cpoalla: Makromat, mceos MEnemarkenng Systeme rd Conkut Gmbk Sieed: 2034
hoalle BavMhirungianteboklung: Saeigrinche Amber des Bundes und der Linder, Detenimene Deischiargd - REMENSNETLNG - Versen 2.0.
Drisssidorf, 2020
Chealle Legealnschitrung: o Venglachapreisdatenbank. Stand: J02s

DCieses Dodosment berubt aul der Bastelking 03285372 vom 19.03.200% aul waw geoport.de: ain

Service der on-geo GmibH. Es gelten diz allgemeinen geoport Vertrags- und Nulzungsbadingungen in
der aktuellen Form. Copyright & by on-gecd & geoport® 2025
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Anlage 7: Berechnung des Barwertes der Miete fiir die Stellplatze

Seitelvon1l

Berechnung des Barwerts einer Zeitrente

Eingaben:
e jahrliche Rentenrate R = 2.100,00 EUR
e Anzahl der Zahlungen pro Jahr t = 12
e Zahlungsweise = vorschussig
e Laufzeit der Rente n = 5Jahre
e Liegenschaftszinssatz k = 3,5%/ Jahr
¢ Dynamik(zins)satz s = 3%/ Jahr

Berechnungsformel und Berechnungsgroéf3en:

e Barwertfaktor an® = 4874219
Barwert der Zeitrente Bn = rd.10.200,- EUR
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