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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

Lage Rudolf-Thauer-Weg 4, 6, 8, 10 in 61231 Bad Nauheim
Die zu bewertende Eigentumswohnung istim Rudolf-Thauer-Weg
4 im Dachgeschoss gelegen.

Bewertungsgegenstand Sondereigentum Nr. 17
2-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss mit Diele, innenliegendem
Badezimmer, einem separaten innen liegenden WC, sowie einem
Balkon und eines Kellerabstellraumes, zzgl.
Sondernutzungsrecht an dem Abstellraum Nr. 17 im Spitzboden
und Sondernutzungsrecht am Pkw-Stellplatz Nr. 4.

Auftraggeber Amtsgericht Friedberg (Hessen).

Auftrag und Zweck des | Ermittlung des Marktwertes in einer Zwangsversteigerungssache

Gutachtens unter Berucksichtigung der Voraussetzungen zu der vorliegenden

Wertermittlung, siehe Ziffer 1.1 im vorliegenden Gutachten.

Eigentumer nach
Grundbuchauszug

Lfd. Nr. 3: [anonymisiert]

Mietstatus zum Ortstermin

Eigennutzung. Ein Mietverhaltnis besteht nicht.

Hausverwaltung

[anonymisiert]

Hausgeld gemaf
Wirtschaftsplan

Gemal Wirtschaftsplan fur das Jahr 2025 betragt das monatliche
Hausgeld 271 € inkl. Rucklagenzuflihrung, siehe Anlage VI des
Gutachtens.

Instandhaltungsrucklage

Gemal E-Mail der Hausverwaltung betragt der Kontostand der
Instandhaltungsricklage zum 17.11.2025: 55.076,00 €.

gemaf Grundbuch

Ortstermin 17. Dezember 2025 in Anwesenheit von:
Mutter des Schuldners: [anonymisiert]
Sachverstandiger: Erich Finder
Wertermittlungsstichtag 17. Dezember 2025 - Zeitpunkt des Ortstermins.
Qualitatsstichtag 17. Dezember 2025 - Zeitpunkt des Ortstermins. Im vorliegenden
Bewertungsfall  entspricht der  Qualitatsstichtag  dem
Wertermittlungsstichtag.
GrundsticksgroRe  gemalt | ¢\ stiicke 1047/1, 1054/1 & 1048: 1.736 m?
Grundbuch
Miteigentumsanteile (MEA) Wohnung Nr. 17: 46 /1.000
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Baujahr Baujahr 1995 gemaR Energieausweis, siehe Anlage V im
Gutachten.
Wohnflache 60,29 m? gemall Wohnflachenberechnung aus der Teilungs-

erklarung, siehe auch Ziffer 2.15.2 im Gutachten.

PKW-Stellplatz

Der zu bewertenden Eigentumswohnung Nr. 17 ist das
Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Aulenstellplatz Nr. 4
zugeordnet.

Bautenzustand

Gemeinschaftseigentum
Die Wohnanlage befindet sich in einem allgemein gepflegten
Zustand.

Sondereigentum
Auch die Eigentumswohnung Nr. 17 weist einen gepflegten
Bautenzustand auf.

Energetischer Bautenzustand

Der Energieausweis ist dem Gutachten als Anlage V beigefigt.

Das Gebaude wurde 1995 erstellt. Seit der Erstellung wurden

augenscheinlich  keine  energetischen  Modernisierungen
vorgenommen. Im Energieausweis ist das Baujahr des
Warmeerzeugers mit 1995 angegeben. Wesentlicher

Energietrager von Heizung und Warmwasser ist Erdgas.

Besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale
(b.0.G.)

Sondernutzungsrecht an Pkw-AufRenstellplatz Nr. 4.

Sondernutzungsrecht an einem Abstellraum im Spitzboden.

Zubehor und weitere Sach-
verhalte, welche im vor-
liegenden Gutachten nicht
Bewertungsgegenstand sind.

Einbaukichen und samtliches Mobiliar.

MARKTWERT ETW Nr. 17
inkl. Sondernutzungs-
rechten

rund 217.000 € bis 239.000 €

ausgewiesen mit rund 239.000 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur flir den angegebenen Zweck bestimmt
(Ermittlung des Marktwertes im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache). Eine sonstige
anderweitige Vervielfaltigung oder Verwertung (z.B. zu Beleihungszwecken) durch Dritte ist ohne
schriftliche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht gestattet.
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Weitere Angaben zum Bewertungsobjekt nach Vorgaben des Amtsgericht Friedberg

Mieter und Pachter Eigennutzung. Ein Mietverhaltnis ist nicht bekannt.

Hausverwaltung Vorhanden. Name und Anschrift sind aus
datenschutzrechtlichen Zwecken nicht aufgefihrt,
siehe separates Datenblatt.

Gewerbebetrieb Wohnnutzung. Ein Gewerbetrieb ist in der zu
bewertenden Eigentumswohnung nicht ansassig.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen Die Einbaukiche und das Mobiliar sind im
vorliegenden Marktwertgutachten nicht
Bewertungsgegenstand.

Verdacht auf Hausschwamm Das Gebdude wurde Mitte der 1990er Jahre
errichtet. Im Spitzbodenbereich der

Eigentumswohnung sind augenscheinlich keine
Hinweise  ersichtlich, welche auf einen
Hausschwammbefall hinweisen koénnten. Seitens
der Hausverwaltung wurden diesbezuglich keine
Mangel oder Schaden beanstandet.

Baubehordliche Beschrankungen oder Hinweise zu baubehdrdlichen Beschrankungen

Beanstandungen oder Beanstandungen, welche direkt das zu
bewertende Sondereigentum betreffen, waren zum
Ortstermin  nicht  ersichtlich.  Seitens  der
Hausverwaltung wurden diesbezlglich keine
Hinweise gegeben. Die Bauaufsichtsbehérde wurde
im Rahmen der Verkehrswertermittlung fir eine
Eigentumswohnung nicht kontaktiert.

Energieausweis Ein Energieausweis ist dem Gutachten als Anlage V
beigefugt.

Altlasten (Bodenverunreinigungen oder Das Gebaude der  Wohnungseigentiumer-

Kampfmittel) gemeinschaft wurde Mitte der 1990er Jahre
errichtet. Die Baugenehmigung wurde nicht
eingesehen. Aufgrund des relativ jungen Baualters
kann davon ausgegangen werden, dass
Bodenuntersuchungen stattgefunden haben. Ein
Ausschluss des Vorhandenseins von
Altablagerungen ist nur auf der Grundlage von
flachendeckenden Untersuchungen moglich — ein
entsprechendes Bodengutachten liegt nicht vor.
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1.1 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERTMITTLUNG

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz- oder
Bodengutachten! Es werden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- und Deckenflachen werden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstéanden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Es werden keine Aussagen uber tierische und
pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfrald, Baugrund und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. getroffen.

Es sind daher im Rahmen des Marktwertgutachtens Aussagen dazu, ohne weitere Untersuchungen
von entsprechenden Fachunternehmen / Fachingenieuren, unvollstandig und unverbindlich.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
gultigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.

Eine Uberprifung der Einhaltung oOffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieflich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzungen des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen
erfolgt nicht durch den Sachverstandigen. Mitteilungen zu 6&ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage,
Gebuhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, werden vom Auftragnehmer
nicht eingeholt und kénnen vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt werden. AuRerungen von
Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen nach der Rechtsprechung nicht als verbindlich
gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuBerungen und Auskiinfte in dieser
Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung Gibernehmen.

1.2 GEWAHRLEISTUNG

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunachst nur kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb einer angemessenen Zeit nachgebessert
oder schlagt die Nachbesserung fehl, kann der Auftraggeber Rickgangigmachung des Vertrags
(Wandelung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen. Alle Mangel mussen
unverzuglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden.

1.3 HAFTUNG

Schadensersatzanspriche bei leicht fahrlassigem Verschulden des Sachverstandigen sind
ausgeschlossen, soweit nicht Leben, Korper und Gesundheit verletzt werden, worauf auch im
Gutachten des Sachverstandigen hingewiesen werden darf. Die Haftung des Sachverstandigen ist
zeitlich begrenzt auf die Dauer von 4 Jahren und beginnt mit dem Zugang des Gutachtens.

Das Gutachten darf zur Vorlage an andere Personen als dem Auftraggeber ohne ausdrickliche
Zustimmung des Sachverstandigen nicht verwendet werden. Das Gutachten soll gegenilber dritten
Personen auch keine rechtliche Verbindlichkeit entfalten, wofur der Auftraggeber durch Einhalten
des Verbotes der Weitergabe an Dritte Sorge tragt. Vorstehende Wertermittiung genief3t
Urheberecht, sie ist nur fur die Auftraggeberin bestimmt und nur fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Der Sachverstandige darf in seinem Gutachten auf das Verbot der Weitergabe an Dritte
hinweisen.

Erflllungsort fur die Gutachtertatigkeit ist der Blro Sitz des Sachverstandigen, wo die schriftliche
Ausarbeitung des Gutachtens erfolgt.

1.4 SALVATORISCHE KLAUSEL

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages jetzt oder spater, ganz oder teilweise nicht
rechtswirksam sein, oder ihre Rechtswirksamkeit nachtraglich verlieren, so wird hierdurch die
Gultigkeit der Ubrigen Bestimmungen des Vertrages nicht berthrt.
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1.5 DATENSCHUTZ

Unter Berucksichtigung der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) sind im vorliegenden
Gutachten die Namen von Eigentimern, Mietern, Ansprechpartner, etc. anonymisiert. Der
Auftraggeberseite, Amtsgericht Friedberg (Hessen), ist ein separates Datenblatt mit allen
notwendigen Namen zur Verfliigung gestellt.

2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG
21 RECHTSGRUNDLAGEN IN DER JEWEILS AKTUELLEN FASSUNG

Je nach Immobilientypus und Bewertungsauftrag sind nicht alle Gesetze, Verordnungen oder
Richtlinien anwendbar.

BauGB — Baugesetzbuch
BGB — Birgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

ImmoWertV 2021— Immobilienwertermittlungsverordnung
Verordnung uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten

Hinweise
Die bisherige Immobilienwertermittlungsverordnung von 2010 und die verschiedenen
Richtlinien (Bodenrichtwertrichtlinie, Sachwertrichtlinie, Vergleichswertrichtlinie,

Ertragswertrichtlinie, Wertermittlungsrichtlinien 2006) sind durch die vollstandig Uberarbeitete
Immobilienwertermittlungsverordnung und erganzende Anwendungshinweise abgelost. Es
handelt sich hierbei um eine Fortschreibung und Erweiterung der ImmoWertV 2010. Die bisherigen
Wertermittlungsverfahren bleiben erhalten. Die Verfahrensstrukturen sind im Wesentlichen
gleichbleibend. Anderungen sind u. a. bei Begrifflichkeiten und Formulierungen eingetreten.

ImmoWertV — Anwendungshinweis — ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung

HBO — Hessische Bauordnung

WoFIV — Wohnflachenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

EnEV — Energieeinsparverordnung
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden

GEG — Gebaudeenergiegesetz
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden

WEG — Wohnungseigentumsgesetz

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
ZVG

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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2.2 INFORMATIONSQUELLEN ZUR WERTERMITTLUNG

> Ortstermin
> Amtsgericht Frieberg (Hessen): Auftrag und Beschluss, Grundbuchauszug, Lageplan,
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

> Amtsgericht Friedberg (Hessen) - Grundbuchamt: Teilungserklarung und Aufteilungsplane.

> Hausverwaltung: Energieausweis, Teilungserklarung, Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung,
E-Mail-Verkehr, Protokolle der Eigentimerversammlungen 2024 und 2025.

> Amt fur Bodenmanagement (Gutachterausschuss fur den Bereich des Main-Kinzig-Kreises
und des Wetteraukreises: Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2025, Bodenrichtwert.

> Angebotsresearch: ImmobilienScout24.

2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Wohnlage Hessen, Wetteraukreis, Bad Nauheim, Kurstadt.

Verkehrslage/Entfernungen S-Bahnhof Bad Nauheim: ca. 2,5km
Friedberg (Hessen): ca. 5km
Frankfurt am Main: ca. 32km
A5 Anschluss Ober-Morlen: ca. 6 km
Flughafen Frankfurt am Main: ca. 42km

Infrastruktur Bad Nauheim bietet die Infrastruktur einer Mittelstadt.

Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs sind
ausreichend vorhanden. Weitere Einkaufsmdglichkeiten bietet
beispielsweise Friedberg als benachbarte Stadt.

Pkw-Stellplatz Im offentlichen Stralenraum sind nur &auflerst begrenzt bis
unzureichend Pkw-Stellplatze vorhanden.

ErschlieRung Die ortstblichen Ver- und Entsorgungsanschlisse fur Kanal,
Wasser, Strom und Gas gemal Energieausweis sind vorhanden.

Himmelsrichtung Die Wohnung wird Uber die Ost-, Sidostseite belichtet. Der
Balkon ist nach Sudosten gerichtet.

Benachbarte, storende Benachbarte, storende Betriebe, wie klassischerweise
Betriebe Schreinerei, Lackiererei oder Ahnliches wurden wahrend des

Ortstermins nicht wahrgenommen.

Larmimmissionen Uberdurchschnittliche Larmimmissionen wurden wahrend des
Ortstermins nicht wahrgenommen.
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2.31 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung

Bad Nauheim: 32.894 (31.12.2024)
Wetteraukreis: 318.559

Wetteraukreis

BevSlarung am 31.12.2012 Bevdikerung am 31.12.2023

40,000

F5.000
#.000
25000
20000
15.000
10,000

5.000

Afensiadt
Bad Mauheim
s Wil el
Budingen
Butzhach
Echaell
Florstadt
Frieaber
[=ndem
Caaubim
Earben
Eefenmd
Limashain
Mo
Middatal
uUrtenbem
Ranstadi
Rockenbery

Kosbadh ¥.o.H

Hirzerihain
Miinzenberg
Oiber-Mirien

Reichaisheim
Wil fersheim
Willstadt

Das nachstehende Diagramm stellt die in der Summe zunehmende Bevolkerungsentwicklung in den
Kreisen dar,

Main-Kinzig-Krets  Wetteraukres

<00, (10 430838 434,002
~ i i
416.715 418 308 418950 40,552 ﬂ?]_f’ﬂq 423'-4?5“ = -

420,000 411956

L

-

AL D0
3800
0000

340, D00

317.2908 318559

320,000 310,353 311661

so1e31 303914 305312 0easn HEID
300,000

280,000

2015 2016 2017 2018 2019 OGN 2021 2022 2023

Quellen: http://www.wikipedia.org Immobilienmarktbericht 2025
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2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Vorhandene Nutzung: Wohnnutzung / Eigentumswohnung

Die Wohnanlage liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans.

Bebauungsplan-Plan Nr.: 8
Titel: Im Sichler
Rechtsverbindlich: 15.08.1986

Quelle: Homepage der Stadt Bad Nauheim

241 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Sonstige planungsrechtliche Satzungen wie beispielsweise Erhaltungssatzungen,
Denkmalschutzsatzungen oder Ahnliches wurden nicht recherchiert.

2.4.2 Bodenordnungsverfahren

Im vorliegenden Grundbuchauszug sind keine Vermerke bezlglich eines Bodenordnungsverfahren
eingetragen. Weitere Nachforschungen bzgl. Bodenordnungsverfahren wurden nicht durchgefuhrt.

2.5 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Eigennutzung. Ein Mietverhaltnis ist nicht bekannt.
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2.6 GRUNDBUCHAUSZUG

2.6.1 Bestandsverzeichnis zum Sondereigentum Nr. 17
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In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges sind zwei Grunddienstbarkeiten in Form eines
Wege- und Kanalrechts, sowie eines Gehrechts eingetragen. Grunddienstbarkeiten dieser Art sind
bei Wohnanlagen dieser Art und Baualtersklasse eher Regel als Ausnahme. Die eingeholten
Kaufpreisfalle weisen teilweise ebenfalls Grunddienstbarkeiten auf.

2.6.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchs sind Eintragungen in Form von Grundschulden und
Zwangssicherungshypotheken eingetragen. Diese bleiben im vorliegenden Bewertungsfall im
Rahmen einer Zwangsversteigerungssache unbericksichtigt.

2.6.4 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens nicht
bekannt und es wurden diesbezuglich keine Untersuchungen durchgefuhrt.

2.7 TEILUNGSERKLARUNG

Auszlige aus der Teilungserklarung:

Sondereigentum ETW Nr. 17

17. Miteigentumsanteil von 461000 wverbunden mit dem &:&;
im Aufteilungsplan mit {(17) bezeichnaten
Sondereigentum (Wohnungseigentum) an
= Wohnraumen im DachgeschoR 6l,29 m*
(nordéstlicher Treppenaufgang, Mitte)
- Hebennutzfliche im Keller 9,79 n®

und verbunden mit sinem Sondernutzungsrecht an einem Abstell-
raum im Spitzboden, ca. 20 m*', ebenfalls mit {(17) bezeichnet.

Sondernutzungsrecht am Pkw-Stellplatz

SONDERNNUTZUNGSRECHTE

Auf dem Grundstiick Flur 9 Flurstiick 1054/1 werden zwSlf Einstell-
plitze eingerichtet. Dis MNumerierung der Einstellplitze ist im
Stellplatzplan (Anlage 2} schwarz umrandet. Auf den Stellplitzen
diirfen nur Personenkraftwagen geparkt werden. An dan Einstellplitzen
werden Sondernutzungsrechte bestellt.

Das Wohnungsunternehmen behdlt sich vor, Sondernutzungsrechte an
einzelnen Einstellplatzen mit Wohneigentumseinheiten zu verbinden.
Alle Mitesigentimer geben hierzu ihre Zustimmung und erm3chtigen
das Wohnungsunternehmen, die Grundbucheintragung der Sondernut-
zungsrachte 2zu bewilligen und 2u beantragen, Diese Ermichtigung
ist Inhalt der Vereinbarung der Wohnungseigentiimer untereinander.

I dem jeweiligen Eigentiimer des im Aufreilungsplan mit Nr. 17 (Blatt

9168) bezeichnaten Sondereigentums das Sondernutzungsrecht an dem
PKW-Stellplatz Nr. 4
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Gegenstand des Sondereigentums:

3
Cregensiand des Wohnunpseigentums und des Teileipentums

(1) Gegpensiand des Sondereigeniums
Lepensiand des Sondercigentums sind dic im § 2 dicser Teilungseri i BOWiE
_ peericlirung bereichneten B
diesen Riomen gehrenden Bestandeeile des Gebiudes, die verindert, beseitigl adear ﬂng:fu::l: nwf:mcn t:r::?

ofine dafl dadurch das gemeinschafibiche Eipentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen

w 4 = § %
“fg:;ﬁr;:;:.[:f:;rnm Il;h:_r'ddu nach § 14 WEG zulissige MaB hinaus becintrichiipt oder die Subllers Crestaloung

Zum Sondercigentum pehiren insbesondere
a) der Fulbadeabelag und der Deckenputz der im Sondereigenmum sichenden Fiume,
b) die nichtragenden Zwischenwinde,

€} der Wandputz und die Wandverkieidung similicher zum Sondereigentum pehirenden Riu ol
putztragenden Winde nicht zum Sandereipentum gehtren, Behiirenden Riume, auch soweit die

d} Innentitren der im Sondereigentum sishenden Riume,

€) die Wasserleitungen vom Anschiufl an die pemeinsame Sieigleiting an,

{} die Versergungsleitungen fir Gas und Strom von der Abzweigung ab Zshler,

£) die Entwiisscrungsleitungen bis zur AnschluBstelle an die gemeinsame Falleitung,

h) die Vaor- und Ricklaufleitungen und dic Heizki der Zentralhei - i
pemeinsame Sieig- brw. Falleitung an, RIS e T ity Y0u 6 Amchloibol: o

1) bei Balkonen und Loggien der durch die Balkon-Lo i
“Loggienumfassung pebildete Raum, die | i
duBleren Umfassungen und der Bodenbelag, jedoch ohne Unterbau, 1u dem such die Lmli::;nglrﬁr =

1) simitliche derim 5.md-u-:i=mwm sichenden Riume befindlichen Einricht d
de, soweit sie nichi dem pemeinschafilichen Gebrauch dienen ungen und Aussiathungsgepensiin.

2.8 BAULASTEN

Seitens des Amtsgerichts Friedberg wurde ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom
07.07.2025 zur Verfugung gestellt, siehe auch Anlage VIl im Gutachten. Eine Baulasteintragung in
Form einer Zufahrt liegt vor. Eintragungen dieser Art sind bei Wohnanlagen dieser Art und
Baualtersklasse ahnlich wie bei den Grundbucheintragungen eher Regel als Ausnahme. Die
eingeholten Kaufpreisfalle weisen teilweise ebenfalls Baulasteintragungen auf.

29 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAFIE

Das Grundstlick der Wohnungseigentiimergemeinschaft setzt sich aus drei Flurstiicken zusammen
und weist eine polygonale Grundstlicksgestalt auf, siehe auch Lageplan unter Anlage Il im
Gutachten. Topographisch gesehen ist das Grundstlck annahrend eben.

2.10 BODENBESCHAFFENHEIT

Ein Ausschluss des Vorhandenseins von Altablagerungen ist nur auf der Grundlage von
flachendeckenden Untersuchungen mdglich — ein entsprechendes Bodengutachten liegt nicht vor.
Altlastenauskinfte beim zustandigen Umweltamt wurden im Rahmen der Marktwertermittlung fur
eine Eigentumswohnung nicht eingeholt.

211 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Auskunfte beim zustandigen ErschlieRungsamt wurden im Rahmen der Marktwertermittlung fur eine
Eigentumswohnung nicht eingeholt.
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2.12 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

Die nachstehende Gebaudebeschreibung enthalt Angaben und beschreibt Merkmale nur insoweit,
wie es fur die Wertermittlung von relevantem Einfluss ist.

Uber eventuell verdeckt liegende Schaden und Baumangel kann keine Aussage getroffen werden.
Eine eingehende Untersuchung auf Baumangel und Bauschaden ist nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung. Hierzu sind gegebenenfalls entsprechende Fachgutachten einzuholen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung /
Installation (Heizung, Elektroinstallationen, Wasserversorgung, Dichtigkeit der Leitungssysteme,
usw.) wurde vom Unterzeichner des Gutachtens nicht gepruift. Das liegt nicht im Fachgebiet des
Autors des vorliegenden Gutachtens.

Datum des Ortstermins: 17. Dezember 2025
Technische Festlegung der Himmelsrichtungen: Ringstralle = Nordseite
Allgemein Grundstiick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus mit 18

Wohneinheiten. Die Zuwegung erfolgt Uber eine Privatstralle.

Fassaden Putzfassaden in gepflegtem Zustand. Rissschaden teilweise
sichtbar.
Dach Satteldach. Dachdeckung: Ziegeldeckung. Gauben stirnseitig mit

Faserzementplatten verkleidet, aufgrund des Baujahres 1995
sollte kein Asbest mehr verbaut worden sein.

AuBenanlagen Gepflegter  Zustand. Zufahrtsbereich zum Stellplatz:
Betonverbundsteinpflaster.

Hauseingangsbereich und Zugang zum Haus Uber zwei Steigungen, nicht barrierefrei.
Treppenhaus Briefkastenanlage von aullen zuganglich, Gegensprechanlage
vorhanden.

Treppenhaus
Gepflegter Zustand. Fenster: Kunststofffenster mit

Isolierverglasung. Bodenbelag: Jura. Einfaches Stahlgelander.
Zum Keller: einlaufige Stahlbetontreppe.

Keller Gemeinschaftsraume vorhanden. Waschmaschinenraum mit

separaten Waschmaschinenanschlissen und Stromzahlern.
Trockenraum angrenzend, gepflegter Zustand.

SONDEREIGENTUM

Sondereigentum an der Allgemein

Wohnung Nr. 17 Zwei-Zimmer-Wohnung mit integrierter Kiche, innen liegendem
WC, innen liegendem Badezimmer, Diele und Balkon zur
Siudostseite. Gepflegter Zustand. Fenster: Kunststofffenster mit
Isolierverglasung, dem urspringlichen Baujahr des Gebaudes
entsprechend. Rollladen manuell betrieben. Innentliren: einfache
Holzblatttiren in Holzfutter.
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Groler Wohnraum mit offenerer Kiiche:
Bodenbelag: Vinylboden, im Kichenbereich Fliesen.
Wande/Decke Raufaser, im Kichenbereich Fliesenspiegel.

Balkon zur Ost-/Sudostseite
Bodenbelag:  Spaltklinker.  Stahlgelander.  Augenscheinlich
gepflegter Zustand. AuRensteckdose und Licht vorhanden.

Separates WC
Bodenbelag: Fliesen. Wande: ca. 1,60 m hoch gefliest. Sanitare

Ausstattung: Wandhangendes WC, Waschtisch. Gepflegter
Zustand. Schachtliftung. Separate Wasseruhr.

Innenliegendes Badezimmer
Gepflegter Zustand. Bodenbelag: helle Fliesen. Wande: raumhoch
gefliest.  Sanitdre  Ausstattung:  Dusche, Einbauwanne,
Waschtisch, und wandhangendes WC. Separate Warm- und
Kaltwasseruhren vorhanden.

Schlafzimmer mit Dachgaube
Bodenbelag: Vinyl. Wande/Decke: Raufasertapete. Heizkorper:
Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen.

Sondernutzungsrecht an einem Abstellraum im Spitzboden
Vertikale Erschlieung Uber eine Auszugsleiter vom Treppenhaus
aus. Vom Raum der Auszugsleiter ist der Abstellraum mittels einer
Stahlblechtir zu erschlieBen. Dachschragen mit Gipskarton
verkleidet, nicht fertig gespachtelt. Bodenbelag: einfache
Verlegeplatten. Diverse Fallleitungen sichtbar, unverkleidet.
Lichte Raumhohe von 0 bis ca. 3,12 m.

Sondernutzungsrecht an Kellerabstellraum Nr. 17

Mafle: ca. 2,75 x ca. 3,56 m, lichte Raumhohe ca. 2,6m, Strom und
Licht vorhanden. Gepflegter, trockener groRRer Kellerraum,
Sichtmauerwerk, Bodenbelag: Estrich.

Sondernutzungsrecht an Stellplatz Nr. 4
Funktional nutzbar. Bodenbelag: Rasengitterstein.

Weiterfilhrend ist das Bewertungsobjekt in den Anlagen des Gutachtens beschrieben und
dokumentiert.
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2.13 ENERGIEAUSWEIS

Energieausweis
Ein Energieausweis ist dem Gutachten als Anlage V beigefiigt. Die Richtigkeit der Angaben im
Energieausweis wurde nicht Uberpruft. Der Energieausweis ist gultig bis zum 03.08.2028.

Energetischer Bautenzustand

Das Gebaude wurde 1995 erstellt. Seit der Erstellung wurden augenscheinlich keine energetischen
Modernisierungen vorgenommen. Im Energieausweis ist das Baujahr des Warmeerzeugers mit
1995 angegeben. Wesentlicher Energietrager von Heizung und Warmwasser ist Erdgas.

2.14 BRANDSCHUTZ

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein
Brandschutz- oder Bausubstanzgutachten. Im Rahmen der Marktwertermittlung wurden keine
brandschutztechnischen Uberpriifungen seitens des Sachverstandigen durchgefiihrt.

2.15 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE

2.15.1 Flurstickflachen und Miteigentumsanteile gemaR Grundbuch

Flurstuckflache
Flurstliicke 1047/1, 1054/1, 1048: 1.736 m?

Miteigentumsanteile
Sondereigentum Wohnung Nr. 17 46 /1.000

2.15.2 Wohnflache

Die Teilungserklarung weist Flachenangaben und eine Flachenaufstellung zu den aufgelisteten
Sondereigentiumern auf. Die zum Bewertungsobjekt zugewiesene Flachenangabe ist mit 60,29 m?
Wohnflache ausgewiesen.

Anlage ‘;L
BAD NAUHEIMER WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT MBH

Wohn— und Nutzfléchenberechnung mach DIN 283.

bei der Aufstellung der Wohn- und Nutzflidchenberechnung wir auf-
grund des Trockenausbauves (St@nderwande) der ibliche Abzug wvon 3%
fir Putz nicht angesetzt. Dafdr wird bei der Aufstellung je 1 cm
der Eohbaumawerwerskmale fir Putz abgezogen.(z.B.AuBenwande/Trenn-
winde). Bei den Sténdervinden erfolgt kein Abzug,

bie 50 ermictelten Flachen sind reine Hetctofldchen.
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WHG 17
Diele 2,15x1,40 = 3,01 qm
+ 1,65x1,00 = 1,65 gr
4 flﬁﬁ:ﬂtﬁﬂil,ﬂﬂ = 1,15 qm 5,81 gm
W 1,39x1, 54 - 2,14 gm
- 0,2020,80 = 0,16 gm 1,98 gqm
Bad 2,.39x1,99 = & Th gm
= 0,20x0,80 = 0,16 qm 4,60 gm
Schlafen b, léxd 04 = 16,73 qm
- 0,00x1.,45x1/2 = 0,66 qm
- 1,45x),45%21/2 = 1,06 gm 15,01 qm
Wohnen 3,083,775 = 20,63 gqm
+ 0,95x0,95 = [J,46 gm
2
- 1,40x0,50x1/2 = 0,35 gm 20,74 qm
KEochen u. 3,70x3,70 = £,8B5 gm
Ezsen 2
- 0,;95x0,95 = 0,46 gqm
2
+ 1,35x1,35 = 0,92 qm
+ 2, 65+7 15x1 45x1/2 = 1,74 qm
2
4+ 0.7 =
" 5;1,_4__5_- 0,55 qm 9,60 gm
WHG ges. 37,74 gm
Balkon wie WHG 16 1x 2,55 qm 2,55 qm
insgesamt b, 29 qm

Der Balkon ist in der o.a. Wohnflachenberechnung zu 50 % bertcksichtigt.

Seitens des Sachverstandigen wurden zwecks Plausibilitdtszwecken das Schlafzimmer und die
Sanitarrdume mittels eines Laserdistanzmessgerates in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung
Uberschlagig aufgemessen. Geringflgige Flachenabweichungen um rund 3 % bestehen bei diesen

drei Raumen.

Im Rahmen der Wertermittiung wird die Flache nach Flachenaufstellung mit 60,29 m? zum Ansatz
gebracht.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 2021 (Immobilienwertermittiungsverordnung) sind geman
§6 zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehre dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
berticksichtigen: die allgemeinen Wertverhaltnisse und die besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale. Die Wertermittlungsverfahren gliedern sich grundsatzlich in folgende
Verfahrensschritte: Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts; Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts; Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert/Marktwert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihre Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten beschrieben. Bewertungsgegenstand ist das Sondereigentum an der geman
Teilungserklarung mit Nr. 17 bezeichneten Eigentumswohnung im Dachgeschoss zzgl.
Kellerabstellraum, Sondernutzungsrecht an einem Pkw-Stellplatz und Sondernutzungsrecht an
einem Abstellraum im Spitzboden.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

Das Vergleichswertverfahren ist bei der Bewertung von bebauten Grundsticken das
aussagekraftigste Wertermittlungsverfahren. Voraussetzung ist, dass eine hinreichende
Vergleichbarkeit zu den jeweiligen Vergleichsobjekten hergestellt werden kann.

Im vorliegenden Bewertungsfall liegt eine hinreichende Anzahl an vergleichbaren Kauffallen von
Wohnungseigentum aus vergleichbaren Wohnanlagen vor. Der Verkehrswert wird anhand des
Vergleichswertverfahrens ermittelt. Die Veroffentlichungen im Immobilienmarktbericht dienen der
Plausibilitdtsprifung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

Besondere Umstande des Einzelfalls, die ein Abweichen von den Gepflogenheiten des
gewodhnlichen Geschaftsverkehrs rechtfertigen wirden, sind fir das Bewertungsobjekt und die
Wertermittlung nicht erkennbar.

3.4 VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Anhand folgender Eingangsgrof3en:
Ortliche Lage, Gebaudetypus und Baujahr, Wohn- und Nutzflache, Zeitpunkt der Kauffalle und die
jeweilige Marktlage, besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, u.a.

3.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Anhand von Marktberichten und Immobilienangeboten.
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4 WERTERMITTLUNG
41 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (B.O.G.)

ImmoWertVv2021: § 8 Berticksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelméflig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berlicksichtigt.
(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kbnnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bausché&den,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschldge beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale, soweit
maglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

411 Bautenzustand

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Gebrauchtimmobilie und nicht um einen Neubau.
Die vorliegenden Kauffalle zwecks Vergleichswertverfahren und die seitens des
Gutachterausschusses herangezogenen Immobilien zur Ableitung von Marktindikatoren (wie
beispielsweise Liegenschaftszinssatz) sind ebenfalls Gebrauchtimmobilien, welche kleinere
Instandsetzungs- oder Modernisierungsdefizite aufweisen.

Sowohl das Gemeinschafts-, als auch das Teileigentum sind in einem gepflegten Zustand.

Seitens der Hausverwaltung wurden die Protokolle der Eigentimerversammlungen aus 2024 und
2025 zur Verfugung gestellt. Im Jahr 2024 wurde eine Balkonsanierung beschlossen, welche durch
die Rucklage finanziert werden soll. Der Betrag geht jeweils zu Lasten der jeweiligen
Sondereigentimer. Ein Austausch der Klingelanlage sollte nach Auskunft der Hausverwaltung noch
Ende 2025 stattfinden. Die Mallnahme wird aus dem Konto der Ricklage finanziert.

Instandsetzungsmallnamen sowohl fur das Sonder- als auch fur das Gemeinschaftseigentum,

welche einen Sicherheitsabschlag fiir Instandsetzungskosten rechtfertigen wirden, sind zum
Zeitpunkt der Wertermittlung nicht vorhanden. Zukinftige Kosten sind nicht auszuschlief3en.
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4.1.2 Sondernutzungsrecht Pkw-AuBenstellplatz Nr. 4

Der zu bewertenden Eigentumswohnung ist das Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Aulienstellplatz
Nr. 4 zugeordnet.

Seitens des Gutachterausschusses wurden bei den dbermittelten Kaufpreisfallen von
Eigentumswohnungen (siehe Ziffer 0) pauschal 8.500 €/Stellplatz in Abzug gebracht.
Tiefgaragenstellplatze oder Garagenstellplatze wurden mit 10.000 € bis 20.000 € in Abzug gebracht.

Bei den vorliegenden Angebotspreisen (siehe Ziffer 4.3.1) wird ein Aufenstellplatz mit 5.000 €
angeboten.

Vergleichsfaktoren aus dem Immobilienmarktbericht 2025

9.1.1 Pauschalansitze fiir Kfz-Stellplitze

Die Werte fur Eigentumswohnungen beziehen sich nur auf die Wohnung
ohne Kfz-Steliplatz.

Zum Jahresbeginn wurden die Werte filr Kfz-Steflplatze (Teileigentum/Sondernutzungsrecht) in Erst-
und Wiedervarkauf aufgeteiit, neu festgalegt und konnen (gaf.) als Pauschalansatze herangazogen
wersen.

Tiefgarage Einzelgarage Stefiplatz
Erstverkauf 22000 € 15.000 € 10.000 €
Wiederverkauf 15.000 € 13.500 € 8.500 £

Wertung

Der zu bewertende AuBenstellplatz (Sondernutzungsrecht) ist funktional nutzbar und wird im
Rahmen der Marktwertermittiung mit einer Spanne von 8.000 bis 9.000 € bewertet und mit dem
Mittelwert Gber 8.500 € zum Ansatz gebracht.

Im Gegensatz zu Stellplatzen als Teileigentum mit eigenem Grundbuch kénnen
Sondernutzungsrechte nur im Zusammenhang mit der Wohnung veraufiert werden.

4.1.3 Sondernutzungsrecht an einem Abstellraum im Spitzboden

Der zu bewertenden Eigentumswohnung ist das Sondernutzungsrecht an einem Abstellraum im
Spitzboden zugeordnet.

Auszug aus der Teilungserklarung

und wverbunden mit einem Sondernutzungsrecht an einem Abstell-
raum im Spitzboden,; ca. 20 m?, esbenfalls mit (17) bezeichnet.

Gemal Teilungserklarung ist das Sondernutzungsrecht als Abstellraum ausgewiesen. Die seitlich
angrenzenden Wohnungen sind als Maisonettewohnungen ausgefuhrt und sind auch in der
Teilungserklarung abweichend zum Bewertungsobjekt beschrieben.

Die vertikale Erschlielung erfolgt Uber eine Auszugsleiter vom Treppenhaus aus. Vom Raum der
Auszugsleiter ist der Abstellraum mittels einer Stahlblechtir zu erschlielen. Dachschragen mit
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Gipskarton verkleidet, nicht fertig gespachtelt. Bodenbelag: einfache Verlegeplatten. Diverse
Fallleitungen sichtbar, unverkleidet. Lichte Raumhéhe von 0 bis ca. 3,12 m.

Im baulichen Ist-Zustand ist das Sondernutzungsrecht ein Abstellraum. Ob eine Nutzungsanderung
in Wohnraum/Hobbyraum méglich ist, bedarf mindestens der Anderung der Teilungserklarung und
einer Abklarung von Brandschutzbestimmungen, ggf. auch weitere bauaufsichtliche
Genehmigungen. Eingriffe in das Gemeinschaftseigentum (Fenstereinbau in die Dachflache) waren
aulRerdem notwendig.

Fur Abstellrdume dieser Art liegen keine empirischen Wertermittlungsdaten vor. Der Marktwert der
zu bewertenden Wohnung wird mit einer Marktwertspanne bewertet, siehe Ziffer 5 im Gutachten,
und aufgrund des wertsteigernden Abstellraums im Spitzboden an der oberen Grenze der
Marktwertspanne ausgewiesen.
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4.2 VERGLEICHSWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im
Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines
objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgréfRe des
Wertermittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorlédufige Vergleichswert entspricht nach MalBgabe des § 7 dem
vorlaufigen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorléufigen Vergleichswert und der
Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.
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4.2.1 Auszug aus der Kaufpreissammlung des zust. Gutachterausschusses

Beim Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte auf hinreichende
Ubereinstimmung hinsichtlich ihrer Vergleichbarkeit geprift. Bei der Recherche in der
Kaufpreissammlung wurden folgende Selektionskriterien nach Angaben des Gutachterausschuss
zum Ansatz gebracht:

Selektionskriterien:

Gebaudetypus: Eigentumswohnungen

Lage: Grundbuchbezirke Bad Nauheim und Nieder-Mérlen
Baujahr: 1985 — 2005

Wohnflache: 40 bis 100 m?

Zeitraum: ab 2024

Das Rechercheergebnis ist in der u.a. Tabelle dargestellt. Zur weiteren statistischen Auswertung
wurde der Mittelwert mit korrespondierender Standardabweichung, der Variationskoeffizient und der
Mittelwert +/- die zweifache Standardabweichung, zur Anwendung der 3-Sigma-Regel, berechnet.

. BRW zum . o
Lfd. 1 Wohnflache | Standard- . Kaufpreis entspricht in
NI Gemarkung StraRe [m?] Stufe Baujahr | Kaufdatum 0[1€/2n(1)22]4 (€] [E/m-WoF!]
1 | Bad Nauheim |Usastrale 91 m? 2,3 1988 6//12024 500 € 320.500 € 3.522 €/m?
2 | Bad Nauheim |HochwaldstraRe 59 m? 2,7 1989 10/|2024 480 € 193.500 € 3.280 €/m?
3 | Bad Nauheim |Homburger Strafle 83 m? 2,1 1990 11/|2024 480 € 285.000 € 3.434 €/m?
4 | Bad Nauheim |Ringstrale 99 m? 3 1991 6/|12024 575€ 250.000 € 2.525 €/m?
5 | Bad Nauheim |Carl-Oelemann-Weg 91 m? 1,8 1991 11/|2024 575€ 260.000 € 2.857 €/m?
6 | Bad Nauheim |Ringstrale 92 m? k.A. 1992 6/|12024 575€ 319.500 € 3.473 €/m?
7 | Nieder-Moérlen |FrauenwaldstraRe 96 m? 2,5 1993 10/|12024 500 € 221.500 € 2.307 €/m?
8 | Bad Nauheim |Gutenbergstralie 79 m? 2,6 1995 3/12024 575 € 268.000 € 3.392 €/m?
9 | Bad Nauheim |Homburger Stralle 78 m? 2,6 1995 10/|2024 480 € 265.000 € 3.397 €/m?
10 | Bad Nauheim |Mondorfstrae 86 m? 3,1 1995 11/|12024 575 € 345.000 € 4.012 €/m?
11 | Bad Nauheim |Rudolf-Thauer-Weg 89 m? 3 1996 11//2024 575 € 301.500 € 3.388 €/m?
12 | Nieder-Morlen |Georgenstrale 60 m? 3.1 1997 11/12024 450 € 220.000 € 3.667 €/m?
Mittelwert 84 m? 270.792 € 3.240 €/m?
Bereinigt um Kauffélle aus Nieder-Morlen 85 m? 539 € 280.800 € 3.315 €/m?
I I
Bewertungsobjekt 60 m? 1995
Standardabweichung STD 397 €m?
Variationskoeffizient VK 0,12
Mittelwert + 2fache STD 4.109 €/m?
Mittelwert - 2fache STD 2.521 €/m?

Auf datenschutzrechtlichen Griinen sind keine Hausnummern oder Flurstiicksangaben aufgefiihrt.
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4.2.2 Marktanpassung

Entwicklung der Hypothekenzinsen bei einer Zinsbindung von 10/15 Jahren

Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1347565/umfrage/entwicklung-der-bauzinsen-in-deutschland/, eigene
Darstellung.

Entwicklung der Durchschnittswerte fiir Eigentumswohnungen (Wiederverkauf, innerhalb von
Bodenrichtwertspannen

Die zu bewertende Eigentumswohnung liegt in einer Bodenrichtwertzone fur Wohnbauflachen mit
einem Bodenrichtwert in Héhe von 575 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Die neuen Bodenrichtwerte
2026 sind zum Zeitpunkt der Wertermittlung noch nicht veréffentlicht.

BEW > 30 &lm® Bauwhr >1950 >3 KY

Quelle: Immobilienmarktbericht 2025 fiir den Berich des Main-Kinzig-Kreise und des Wetteraukreises
Fazit: Annahernd stagnierend von 2023 auf 2024.
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Wertung

Die Marktentwicklung der letzten Jahre war mit einem starken Preisanstieg flir Wohnimmobilien
aufgrund der Niedrigzinspolitik der EZB, mit einem hohen Nachfragelberhang nach Sachwerten,

gepragt.

Durch die seit Jahresbeginn 2022 vergleichsweise stark gestiegenen Hypothekenzinsen, das
Kriegsgeschehen in der Ukraine mit weitreichenden Folgen, insbesondere fur die europaische
Wirtschaft und aufgrund der stark gestiegenen Energie- und Baukosten und dem
Inflationsgeschehen kann von einer allgemeinen Verunsicherung der Marktteilnehmer gesprochen
werden.

Unter Berticksichtigung des Uberwiegend aktuellen Zeitraums der Kaufpreisfalle aus der Zeit im Jahr
2024, in welcher bereits Hypothekenzinsen Uber 3,0% und hdher marktiblich waren, wird keine
weitere Marktanpassung der Kauffalle vorgenommen.

4.2.3 Priifung auf Ubereinstimmung der Kauffille mit dem Bewertungsobjekt

Obijektart / Lage / Baujahr:

Die Selektionskriterien wurden so gewahlt, dass nur Kauffalle von Eigentumswohnungen aus Bad
Nauheim und mit ahnlichen Baujahren gewahlt wurden. Die Kaufpreisfalle wurden um zwei
Kaufpreisfalle aus dem Stadtteil Nieder-Maorlen bereinigt.

Bautenzustand und Ausstattung

Die Standardstufen sind bei den Kaufpreisfallen angegeben und vergleichbar zum Bewertungsobjekt
bedingt durch die ahnliche Baualtersklasse. Der genaue Bautenzustand und die genaue Ausstattung
der Eigentumswohnungen sind nicht bekannt.

Wohnflache

Die durchschnittliche Wohnflache der bereinigten Kauffalle ist mit 85 m? deutlich gré3er im Vergleich
zum Bewertungsobjekt mit rund 60 m2 Unter Ziffer 4.2.5.1 im Gutachten erfolgt eine
Marktanpassung fiir die abweichende Wohnflache.

4.2.4 Qualitat der Vergleichspreise

Der Vergleichswert wird in der Regel aus dem arithmetischen Mittelwert der Vergleichspreise
abgeleitet.

Standardabweichung

Um eine Aussage zur Genauigkeit und Qualitdt des Mittelwertes treffen zu kdnnen wird die
Standardabweichung ermittelt.

Die Standardabweichung ermdglicht eine Angabe zur Streuung bzw. Verteilung der Werte und wird
unter Anwendung der 3-Sigma-Regel zur Identifikation von AusreilRern genutzt. Des Weiteren wird
aus dem Quotienten von Standardabweichung und Mittelwert der Variationskoeffizient VK ermittelt,
mit welchem sich die Datenqualitat der vorliegenden Kauffalle direkt bewerten lasst.

3-Sigma-Regel

Zur ersten objektiven Ermittlung der Aussagekraft eines Mittelwertes dient die 3-Sigma —Regel, in
der ein mathematischer Bezug zwischen Standardabweichung und dem Mittelwert durch die
Differenz von Mittelwert und Standardabweichung hergestellt wird.

Spricht man von ,Normalverteilung® liegen 99,9 % der Falle innerhalb des Intervalls + / - 3-fache
Standardabweichung um den Mittelwert.
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Intervall Genauigkeitsaussage bei Normalverteilung
Mittelwert + / - s ca. 67 % aller Falle liegen in diesem Intervall
Mittelwert + / - 2s ca. 95 % aller Falle liegen in diesem Intervall
Mittelwert + / - 2,5s ca. 98,8 % aller Falle liegen in diesem Intervall
Mittelwert + / - 3s ca. 99,9 % aller Falle liegen in diesem Intervall

s = Standardabweichung

Graphische Darstellung der Vergleichspreise mit Angabe des Intervalls: Mittelwert + / - 2s

4.500 €/m?

4.000 €/m? @

3.500 €/m? @

3.000 €/m?

2.500 €/m? T T @

ANGEPASSTER KAUFPREIS [€/M>-WFL.]

2.000 €/m?
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

KAUFFALL [LFD. NR.]

Kauffall Nr. 4 liegt mit 2.525 €/m? Wohnflache gerade noch innerhalb der Standardabweichung zwischen 2.521 €/m? bis
4.109 €/m? Wohnflache

Die Auftragung vorliegender Kauffalle gegen den angepassten Kaufpreis in €/m? zeigt, dass die
bereinigten Kauffalle innerhalb des Intervalls der 2-fachen Standardabweichung liegen. Eine weitere
Bereinigung der Kauffalle wird nicht vorgenommen.

Variationskoeffizient VK

Der Variationskoeffizient (Standartabweichung / Mittelwert) trifft eine Aussage zur Qualitat / Gite der
Kauffélle. So kann trotz guter Datenverteilung der Vergleichspreise nach 3-Sigma-Regel, ein zu
grol3er Variationskoeffizient aufzeigen, dass die Streuung der Kauffalle zu hoch ist. Mit steigendem
VK-Wert nehmen Giite und Belastbarkeit der Vergleichspreise ab.

VK-Wert Datenqualitat
0,00 <VK=0,05 hervorragend — sehr gut
0,056<VK=0,10 sehr gut — gut
0,10<VK=0,15 gut — noch ordentlich
0,15 <VK<=0,20 noch ordentlich — problematisch
0,20 < VK =0,30 problematisch — bedenklich
0,30 < VK bedenklich — kritisch zu wurdigen

Quelle: Verkehrswertermittlung von Immobilien — Praxisorientierte Bewertung; Dipl.-Vw. Hauke Petersen.

Die vorliegenden Vergleichspreise weisen mit einem Variationskoeffizient von 0,12 eine gute bis
noch ordentliche Datenqualitat auf.
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4.2.5 Vergleichswertableitung der Wohnung

4.2.5.1 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Der Vergleichspreis wurde auf Grundlage der bereinigten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung
des Gutachterausschuss ermittelt, siehe Ziffer 4.2.1 im Gutachten.

Die zugrundeliegende Datenqualitdt der Vergleichspreise wurde anhand der 3-Sigma-Regel und
Berechnung des Variationskoeffizienten VK geprift und auf Plausibilitat geprift.

Die durchschnittliche Wohnflache der bereinigten Kauffalle ist mit 85 m? deutlich gréer im Vergleich
zum Bewertungsobjekt mit rund 60 m2 Im Rahmen der Wertermittiung wird fir die geringere
Wohnflache ein Zuschlag/Wertfaktor von 1,1 auf den Vergleichspreis zum Ansatz gebracht.

Vergleichspreis: 3.315 €/m? X 1,1 =rd. 3.647 €/m?

Der angepasste Vergleichspreis wird zur Ableitung des vorlaufigen Vergleichswerts herangezogen:

mathangepgsster Wohnflache marktarlgepasster
Vergleichspreis [€/m?* x 7] & = vorlaufiger
WoFI.] ' Vergleichswert [€]
Vergleichswert
3.647 €/m? X 60,29 m? = 219.878 €

4.2.5.2 Vergleichswert

Vergleichswert auf Grundlage des vorlaufigen Vergleichswertes zzgl. besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (b.0.G.), siehe Ziffer 4.1ff im Gutachten:

marktangepasster - marktangepasster .
Vergleichspreis [€/m* x WF£2]ﬂsaChe = vorlaufiger + b.o.G. = Ve rgrll‘::dch[z\]Nert
WoFI.] ' Vergleichswert [€]

Vergleichswert
3.647 €/m? X 60,29 m? = 219.878 € + 8.500 € = 228.000 €

Hinweis: Die o.a. Berechnung erfolgt computergestltzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kénnen.
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4.3 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

431

Quelle: ImmobilienScout24,
Selektionskriterien: Eigentumswohnungen; Wohnflache 50 - 80 m*“; Baujahr: 1985 - 2005; Lage:

Immobilienangebote

1 km um den Rudolf-Thauer-Weg in Bad Nauheim; Recherchezeitpunkt: 02/2026

Lfd. ) . | entsprichtin .
N Lage Geschosslage WoFI. Baujahr  |Angebots-preis €/m2-WoFL. Beschreibung
3-Zimmer-Wohnung mit Einbaukiiche,
1 |Bad Nauheim 0G| 76m| 1997 208000€  3.921€me ~ Dadezimmer, Gaste-WC und Balkon,
FuRbodenheizung, inkl. Doppelparker-
Garagenstellplatz
2-Zimmer-Maisonette-Wohnung, vermietet zu
2 |Bad Nauheim Maisonette 70 m? 1993 269.000 € 3.843 €/m?| 700 €/netto/kalt/Monat, AuRenstellplatz 5.000
€
Mittelwert 73 m? 1995 283.500 € 3.884 €/m?
Bewertungsobjekt DG 60 m? 1995
Angebotspreise liegen in der Regel Uber marktublich erzielbaren Preisen.
4.3.2 Immobilienmarktbericht 2025
Wohnungs- und Teileigentumesmarkt
6.6. Kommunale Durchschnittswerte im Wetteraukreis
MunppEriery
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Wiederverkauf Baujahr =1950 KV der letzen 3 Jahren =3 KV

. @ Eﬁll.ll .
Stadt/Gemeinde £/m2 @ Baujahr ¢ Wohnflache m? | @ Kaufpreis €/m?2  Anzahi KV
Altenstadt 191 1950 Tk 2.147 Z3
Bad Mauheim 408 19&] Th 3.282 92
Bad Vilbel aor 1994 ! 4.371 109

Der vorlaufige Vergleichspreis mit 3.647 €/m? Wohnflache liegt leicht oberhalb der Daten des
Immobilienmarkberichts flir Bad Nauheim, was auf das abweichende / jingere Baujahr des
Bewertungsobjekts zurlickzuflhren ist.

44 SWOT-ANALYSE (GESAMTBEURTEILUNG)

SWOT
strengths = Starken, weakness = Schwachen, opportunities = Chancen, threats = Risiken

Die Starken, Schwachen, Chancen und Risiken werden nachfolgend stichpunktartig aufgefthrt.

Starken

Gepflegte Eigentumswohnung in gepflegter Wohnanlage

Sondernutzungsrechte an Pkw-AufRenstellplatz und Abstellraum im Spitzboden
Nachfragedruck nach Wohnraum in der Metropolregion Rhein-Main mit guter Anbindung an
die Autobahn

» GrolRzugiger Abstellraum im Kellergeschoss und weitere Lagerflache im Spitzboden

Y V V

Schwachen
» Warmeerzeuger gemaf Energieausweis aus 1995

Chancen
» Sowohl fur Eigennutzer als auch fur Kapitalanleger attraktiv
» Steigende Mietpreisentwicklung

Risiken
» Politische Risiken wie Mietpreisbremse oder Mietendeckelung und energetische
Sanierungsvorgaben
» Verunsicherung der Marktteilnehmer aufgrund stark gestiegener Finanzierungskosten
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemafR § 194 BauGB:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes ohne Riicksicht auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu
erzielen ware.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.)
» Sondernutzungsrecht an Pkw-Aulenstellplatz Nr. 4 8.500 €
» Sondernutzungsrecht an einem Abstellraum im Spitzboden

Vergleichswert / Kaufpreisfalle bezogen auf das rd. 228.000 €
Bewertungsobjekt inkl. b.o.G. 2 3.782 €/m2-\WoFI.

Auf Basis des o. a. Wertermittlungsergebnisses wird der Marktwert der zu bewertenden
Eigentumswohnung mit einer Spanne von + 5% bis -5 % des Vergleichswerts inklusive Stellplatz mit
rund 217.000 € bis 239.000 € bewertet.

Aufgrund des Sondernutzungsrechts an einem Abstellraum im Spitzboden wird der Marktwert an
oberen Grenze der Marktwertspanne mit rund 239.000 € ausgewiesen.

Unter Berlcksichtigung und Wurdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fur das Bewertungsobjekt ETW Nr. 17 im Rudolf-Thauer-Weg 4 in 61231 Bad
Nauheim, der

Marktwert inkl. Sondernutzungsrechten

im Dezember 2025 mit - 239.000 € - in Worten: zweihundertneununddreiBigtausend Euro.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt
(Ermittlung des Marktwertes im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache). Eine sonstige
anderweitige Vervielfaltigung oder Verwertung (z.B. zu Beleihungszwecken) durch Dritte ist ohne
schriftliche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht gestattet.

Das Gutachten beinhaltet 60 Seiten inklusive VII Anlagen und wurde in einfacher Papierausfertigung
und als digitale Ausfertigung als PDF-Format ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach
bestem Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 25.02.2026

Erich Finder
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Anlage | STADTPLANAUSZUG
Makrolage

Quelle: OpenstreetMap.org
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Anlagell LAGEPLAN

Das Grundstick der Wohnungseigentimergemeinschaft besteht aus den Flurstlicken 1047/1,
1054/1 und 1048.

LS
Quelle: geoportal Hessen
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Anlage llL FOTODOKUMENTATION

1) Blick auf den Hauseingangsbereich.

2)  Hauseingang zum Rudolf-Thauer-Weg 4.

3)  Sondernutzungsrecht an Parkplatz Nr. 4.
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4)  Sldostfassade der Wohnungseigentimergemeinschaft. Leichte Farbabplatzungen an der

Balkonuntersicht vorhanden. Horizontaler Rissschaden rechterhand der Balkonplatte parallel

zur Dachrinne.

5)  Treppenhaus und Hauseingang.

e ]

=

i 1
,II Vi =y
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£i)  Sondereigentum Nr. 17 im Dachgeschoss: Wohnkiiche.

71 Tageslichtbadezimmer.

B)  Schlafzimmer.
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&)  Separates WC, innen liegend.

10) Balkon zur Ostseite.
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11) Zugang zum Sondernutzungsrecht am Abstellraum im Spitzboden.

12} Abstellraum im Spitzboden.

13)  Wie vor.
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14) Kellerabstellraum, groRziigig bemessen.

15) Gemeinschaftseigentum: Waschkiiche.

16) Kellerflur beispielhaft.
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Marktwertgutachten

O.b.u.v. Sachversténdiger Erich Finder

Anlage IV PLANUNTERLAGEN

Grundrissplan — Dachgeschoss

Bewertungsgegenstand ist Wohnung Nr. 17.

Quelle: Grundbuchamt
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Marktwertgutachten

O.b.u.v. Sachversténdiger Erich Finder

Grundrissplan — Spitzboden

Bewertungsgegenstand ist das Sondernutzungsrecht an dem Abstellraum Nr. 17. Wird vom

Treppenhaus mittels Auszugleiter erschlossen

siehe Foto Nr.11 im Gutachten.

M Feuhet

Quelle: Grundbuchamt
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Grundrissplan Kellergeschoss
Sondernutzungsrecht am grof3en Kellerabstellraum Nr. 17

Quelle: Grundbuchamt
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Lageplan Stellplatz

Bewertungsgegenstand ist das Sondernutzungsrecht an dem Aulienstellplatz Nr. 14.
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Anlage VI WIRTSCHAFTSPLAN

Wirtschafisplan 0 0B 2025 - Salts 1
128-WEG Rudolf-Thauver-Weg 46 f 01.01_2024 - 31122024 - Einzelwirtschafisplan

1281722 117 DG imnile, 2 i Woirmurg
Oerecliungseairgun: 01.09 0024 51 12 2024

1. Auzgaben
Konte Wertllng Abrachnungdamangsn Alsagaban
Gapamt Lhr Antall Gaearmt Ihr Antall
14 Batriebekgaten (oLl Mietes umlagbar lach EE‘t”{‘ﬂ
Aligama nEmnzm Wooni&che me 1.324.710 B 200 1.000,00 455"
Lehaudevarsararung Wanheche me 1.524.710 B 280 4.800,00 22500
Halts® c1vers charLag wonrfische mé 1.524.710 EC.290 250,00 11,36
HavLsme slarHa salngurg  \Wonniache nr 1 524.710 B 280 v.0C0,a0 218,58
MLk Woniflache ar 1324710 2,280 5.520,00 “50,2B
Mlege suse. Skellp . W aniEshe o 1 5z24.710 E2.290 520,00 22,75
Repanvassaangebiilr W& e ar 1524.710 E2.290 =50,00 11,38
SFehneebzesilige g W& o 1 G24.710 EC.240 1.220,20 aniAT
Slioa Avesenbes euzldung W eeEe ] e i 1 G24.710 EC.290 450,00 2048
Wealung Raashmelde B Ravshknielder 53.can 2C40 =£0,00 B43
WE lung Tiety= aye =50,00 0,00
Wi langenePrET angen Yo milashe i 1.524.710 E>240 B2d,a0 40,85
Owischensu mne 20 550,00 g21,85
23 Hrizkosten [auf Micter umleghbar nach Betrky)
| lmizkosbaen deizhusten Witscha . 24171 200 1.0R5 60 26 000,00 117622
&) Sonstige Koston |nicht awf Micter umicgbar n. Bote KA
Biriksposén Vivhrflazhe m? 1424 710N R agn 50,000 11,30
E=zrahsmil-Kloir wile VWehmfacks m? 1.33a 71 2490 100,00 4 QR
Raummake FY WeanfAaske m? 1.324 7110 72200 AG0,00 4 QR
Rparaturen fditcigrnhimsarmril 1.00¢ 0N A8 C{1) . R00,00 15,00
SonRies Wi'rnrfzzhe m* 132 71D G 290 G000 Q10
“Wersmbungslesin Wohnar - Anr Finhreilea H N ] 1 CAIR ari20n 17,33
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Wirtschaftsplan 0B.08.2025 - Seite 2
129-WEG Rudolf-Thauer-Weg 4-6 [ 01.01.2024 - 31.12.2024 - Einzelwirtschaftsplan

1281702 7 17-DG mitke, 2-Zi.-\Wiahnung
Berechnungszefraum: 01.01. 3024 - 31,12.2024

Konto Varieilung Abrechnungsmangan Ausgaben
Geramt Ihr Anteil Geaamt Ihr Artel
Dk RN EUrTETE 8.882.00 46101
Ausgaben Yoranschiag 5541200 2.562.08
Einnahman Voranschlag 0,00 0,00

2, Vorschuss zur Erhaltungsriicklage

Konto "!rE'I‘lE"i.II‘Ig ﬁ.hl‘!‘t—hl‘lunﬁ!-l‘r'l!'l‘lguﬁ Vorschuss
Gesamt lier Aurvhiil Gesamit lhr Ankel

Zufuhr, Instandhafiungsnick., . Mitsgentumsandeil 1. 000 000 48 000 1500000 GE0 0D

Gasaml 15.000,00 680,00

3. Gesamtsummen
Gesami  Ihr Antedl

Alisgaben 55.412.00 2.562.08

Einmahiman 0,00 000

Varschuss zur Erhaltungsribcklape 15,000 00 GE0.00

Giesamt ToA412.00 328204

4. Neufestsetzung der Betrage

Batrag bisher ab19.24 Differenz

Haudgeld 202.50 213.50 11,00 monatich
Hikcklage WEG &7 50 5760 000 monatich
Gesaml 240 00 71 .00 11,00 monatich
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