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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Bewertungsobijekt:

Auftraggeber:

Gebaudeart:

Auftrag:

Grundstiicksdaten:

Lagebeurteilung:

Grundstiicks- und
Gebéaudebeurteilung:

Bruttogrundflache BGF:

Baujahr:
Restnutzungsdauer RND:

Liegenschaftszinssatz LZ:

Flachen/Mieten:

Bodenwertanteil ungemindert:

Vergleichswert:
Ertragswert:

Sachwert:

Zubehor und Bestandteile:

Verkehrswert:
Rohertragsvervielfaltiger:
Wohnflachenfaktor:
Nettoanfangsrendite:

Reihenendhaus Miteigentumsanteil MEA 1/3, Rendeler Pfad 15, 61137
Schoneck-Blidesheim mit massivem Brandschaden.

Amtsgericht Hanau, Vollstreckungsgericht AZ 42 K 2/25, Nussallee 17
63450 Hanau.

Reihenendhaus nach WEG-Teilung MEA 1/3.

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens zum im Grundbuch von
Bidesheim Blatt 3000 eingetragenen Grundstick und der
mitzuversteigernden beweglichen Gegenstande (Zubehor,
Bestandteile u.a.) im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens
(gem. § 74 a ZVG).

Amtsgericht Hanau, Grundbuch/Gemarkung Bidesheim, Blatt 3000,
Flur 13, Flurstiick(e) 158/13, Gebaude- und Freiflache, 628 m? daran
1/3 MEA.

Die Makrolage im Rhein-Main-Gebiet stellt sich als starker Standort
positiv und die Mikrolage in Schéneck-Bilidesheim in Feldrandlage mit
mittlerer bis gehobener Sozialstruktur gepflegt dar. Infrastruktur-
/Nahversorgungseinrichtungen in kurzer Fahrentfernung. Insgesamt
gute Lagequalitat.

Nahezu rechteckig, leichtes Gefalle, Dreierhausgruppe.
Zweigeschossiges, vollunterkellertes Reihenendhaus, voll
ausgebautes Dachgeschoss, zeitgemaler Grundriss,
Innenbesichtigung nicht mdglich. Haus ausgebrannt, 2 x Stellplatz.
Schadensfrei Wohnwert.

272 m? fur NHK Berechnung

2004.

Ca. 49 Jahre, bei Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren.

2,25 %.

Flache €/m3-St.
Wohnung EG/OG/DG 147,2 m? 10,71 €
Stellplatze 2 30,00 €

jeweils marktiblich netto kalt pro Monat.

80.000 €
425.000 €
355.000 €
280.000 €
Keines

280.000 €

14,3-fach, Markt 28,6-fach

1.903 €/m?, Markt 2.270 €-5.460 €/m?
4,66 %, Markt 2,19 %
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Vorwort und Inhaltsverzeichnis

Markt- und Verkehrswertermittlung ist die professionelle Simulation eine Marktes, der im Gegensatz zu
anderen Markten (Aktienhandel/Kauf von Butter im Supermarkt) kaum mit statistischer Sicherheit
stattfindet. Der Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige simuliert diesen intransparenten
Markt mit seiner gepruften besonderen persdnlichen und besonderen fachlichen Eignung und ermittelt
den Verkehrs-/Marktwert. Neben dem Marktverhalten der Marktteilnehmer sind Wertermittlungsstichtag
und Wertermittlungsauftrag die bestimmenden Faktoren. Im Rahmen der Wertermittlung wird das
Wertermittlungsobjekt aus dem Blickwinkel eines neutralen Marktteiinehmers, der Standort und
Immobilie nicht kennt, analysiert. Die Beurteilung erfolgt von lbergeordneten Kriterien, wie Analyse des
Makrostandortes, zu detaillierten Kriterien, wie der Analyse der Raumaufteilung und des baulichen
Zustandes, sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstéande. Am Ende eines jeden Teilkapitels werden
die einzelnen Kriterien bewertet. Aus der Analyse der Daten, statistischen Auswertungen des
Immobilienmarktes und den besonderen objektspezifischen Grundstliickseigenschaften des konkreten
Wertermittlungsobjektes wird die Wertermittlung durchgefuhrt. Als Resimee wird unter
Berucksichtigung aller verflugbaren und nachvollziehbaren Kriterien (Modellkonformitat) der Wert des
Unikates ,Immobilie“ abgeleitet. (Allgemeine Teile sind kursiv gedruckt). Grundsatzlich werden
sachverstandige Annahmen getroffen, die dem Prinzip der Modellkonformitat und dem Unikat Immobilie
vor dem Hintergrund des Verkehrswertbegriffs (§ 194 BauGB) am nachsten kommen.
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2. Allgemeine Projektdaten

Objektort:
Objektart:

Auftraggeber:

Rendeler Pfad 15, 61137 Schoneck-Blidesheim.
Reihenendhaus MEA 1/3.

Amtsgericht Hanau, Vollstreckungsgericht AZ 42 K 2/25, Nussallee 17,
63450 Hanau.

Beauftragter Gutachter:

Auftrag:

Christian W. Petri

Dipl.-Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA), International Appraiser (DIA),
offentlich bestellt und vereidigt von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schlichtern fur
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken, Sachverstandiger
far Mieten und Pachten

Mittlere Rode 1

63571 Gelnhausen

Ohmstraflie 20 A

61137 Schéneck

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens zum im Grundbuch von Blidesheim
Blatt 3000 eingetragenen Grundstiick und der mitzuversteigernden
beweglichen Gegenstdnde (Zubehdr, Bestandteile u.a.) im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens (gem. § 74 a ZVG).

Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag / Tag der Ortsbesichtigung:

27.05.2025 / 27.05.2025

Anwesende Personen bei der Ortsbesichtigung:

Beteiligte,
Herr Petri, Sachverstandiger.

Die Ortsbesichtigung wurde in der Zeit von 13.30 Uhr bis 14.30 Uhr
durchgefiihrt. Fir nicht besichtigte Bereiche wird der Zustand der besichtigten
Bereiche unterstellt. Aufgrund des Brandschadens konnte nur eine
AuBenbesichtigung durchgefiihrt werden.

Verwendete Unterlagen:

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Bodenrichtwertauskunft

Grundbuchauszug

Immobilienmarktbericht zum jeweiligen Stichtag
Planungsrechtliche Auskunft

Bauakten aus Bauakteneinsicht

Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Baulastenauskunft
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3. Lage
3.1 Makrolage Main-Kinzig-Kreis

Bundesland: Hessen
Regierungsbezirk: Darmstadt
Verwaltungssitz: Gelnhausen

Flache: 1.377 km?

Einwohner: 420.914 (31. Dez. 2024)

Bevolkerungsdichte: 301 Einwohner je km?

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich in Schéneck-Blidesheim im Main-Kinzig-Kreis.
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Quelle: bpenStreetMap

Der Kreis liegt im 6stlichen Rhein-Main-Gebiet. Der dicht besiedelte stidwestliche Teil des Landkreises
um die Stadte Hanau und Gelnhausen ist zudem Bestandteil der Stadtregion Frankfurt. Der Landkreis
entstand 1974 durch den Zusammenschluss der Landkreise Hanau, Gelnhausen und Schliichtern mit
der kreisfreien Stadt Hanau. Der Landkreis hat seinen Namen von den zwei Hauptflissen, dem Main,
der die stidwestliche Kreisgrenze bildet, und seinem rechten Nebenfluss Kinzig, der das Kreisgebiet
von Nordosten nach Sidwesten durchflieBt. Der Main-Kinzig-Kreis grenzt im Uhrzeigersinn im
Nordwesten beginnend an den Wetteraukreis, den Vogelsbergkreis, den Landkreis Fulda (alle in
Hessen), an die Landkreise Bad Kissingen, Main-Spessart und Aschaffenburg (alle in Bayern) sowie an
den Landkreis Offenbach und die kreisfreien Stadte Offenbach am Main und Frankfurt am Main (alle
wiederum in Hessen). Nach dem Ergebnis der Volkszahlung 2011 waren 36,2 % der Einwohner
evangelisch, 27,9 % rdmisch-katholisch und 35,9 % gehdrten einer sonstigen oder keiner
Religionsgesellschaft an oder machten keine Angabe. Der Anteil der Protestanten und Katholiken an
der Gesamtbevolkerung ist seitdem jahrlich um 1 Prozentpunkt gesunken. GemaR Zensus 2022 waren
(2022) 27,8 % der Einwohner evangelisch, 22,4 % katholisch und 49,8 % waren konfessionslos,
gehdrten einer anderen Glaubensgemeinschaft an oder machten keine Angabe.

Das Spektrum der an verschiedenen Standorten im Kreis ansassigen Unternehmen erstreckt sich von
moderner GroRindustrie und verarbeitendem Mittelstand tber innovative Handwerksunternehmen bis
hin zu der gerade in den vergangenen Jahren stark angewachsenen Zahl von Start-Ups. Im letzten
Vierteljahrhundert pragt die mittelstandische Industrie auch weiterhin das wirtschaftliche Gesicht der
Region. Bemerkenswert ist die hohe groRbetriebliche Struktur der Industrie des Main-Kinzig-Kreises.
Von den 100 grofiten Industriebetrieben Hessens haben sieben ihren Standort im Main-Kinzig-Kreis.
Unter den im Kreis ansassigen Unternehmen finden sich zahlreiche Firmen von Weltrang, wie z. B.
Evonik Industries, Infracor, WOCO, Heraeus, Dunlop, Engelbert Strauss, Norma Gruppe und die Anvis
Gruppe. Weitere ansassige grofde Unternehmen sind zum Beispiel Putzmeister, Bien-Zenker, und das
Birkenstock-Werk in Steinau an der Stral3e.
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Der Main-Kinzig-Kreis hat ein dichtes Netz an Grund- und weiterfihrenden Schulen. Die Gymnasien
und die berufsbildenden Schulen konzentrieren sich gréftenteils auf die ehemaligen Kreisstadte Hanau,
Gelnhausen und Schlichtern. Dartiber hinaus befindet sich in Linsengericht-Somborn mit der
Kopernikusschule die groite allgemeinbildende Schule Deutschlands.

Durch das Kreisgebiet flihren die Bundesautobahnen 66 (Frankfurt—Fulda) und die 45 (Aschaffenburg—
Dortmund). Ferner erschlieRen mehrere Bundes-, Landes- und Kreisstra3en das Kreisgebiet, darunter
die B 43 und die B 45. Der Kreis wird in seiner gesamten Lange von der Fernbahnstrecke Frankfurt—
Fulda—Berlin/Hamburg/Dresden (Kinzigtalbahn) durchzogen. Im stdwestlichen Kreisteil kreuzt sich
damit im Bahnknotenpunkt Hanau die Fernbahnstrecke Frankfurt-Wirzburg—Nudrnberg—Minchen.

Schoéneck
Bundesland: Hessen
Regierungsbezirk: Darmstadt
Landkreis: Main-Kinzig-Kreis
Hohe: 122 m . NHN
Flache: 21,5 km?
Einwohner: 11.837 (31. Dez. 2024)

Bevolkerungsdichte: 551 Einwohner je km?

= M
Quelle: OpenStreetMap

Die hessische Gemeinde Schoneck liegt im Main-Kinzig-Kreis. Schéneck grenzt im Norden an die Stadt
Niddatal (Main-Kinzig-Kreis), im Nordosten an die Stadt Nidderau, im Osten an die Stadt Bruchkdbel,
im Sudosten an die Stadt Hanau, im Slden an die Stadt Maintal sowie im Westen an die Gemeinde
Niederdorfelden und die Stadt Karben (Main-Kinzig-Kreis). Schéneck gliedert sich in die Ortsteile
Bldesheim, Kilianstaddten und Oberdorfelden. Alle drei Ortsteile Schoénecks haben eine direkte
Bahnanbindung nach Hanau bzw. Frankfurt/Main und in die Gegenrichtung nach Stockheim (Glauburg).
In 2008 erhielt der Ortsteil Kilianstddten eine Ortsumgehung zur Verringerung des innerdrtlichen
Durchgangsverkehrs.

September 2009 Baubeginn fir einen Windpark (7 Windkraftanlagen mit gesamt rd. 37 Millionen kWh
(=37 GWh) p. a.) an der sidlichen Peripherie vom Ortsteil Kilianstadten. 2013 Erweiterung um zwei
weitere Windkraftanlagen. Bidesheim und Kilianstadten besitzen jeweils eine eigene Grundschule; fur
die Grundschiiler aus Oberdorfelden ist die Grundschule in der benachbarten Ortschaft Niederdorfelden
zustandig. Fir Schéneck zustandige weiterfiihrende Schulen befinden sich in Nidderau, Hanau, Hanau
und Maintal-Bischofsheim. In Schéneck gibt es flinf Kindertagesstatten.
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3.2 Mikrolage

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich im nordwestlichen Teil von Budesheim, dort in einem
Umfeld aus Uberwiegend gleichartigen Reihenhdusern der gleichen Projektentwicklung. Westlich grenzt
der Feldrand an. Zu den Ubrigen Seiten verdichtet sich die Ein- und Zweifamilienhausbebauung zum
Ortskern hin. Nach Suden jenseits der LandstralRe mit teilgewerblicher Nutzung und nach Osten mit
historischer Bebauung um den Ortskern. Schulen, Kindergarten, Sport- und Freizeiteinrichtungen
befinden sich Uberwiegend in fulaufiger und in kurzer Fahrentfernung. Gleiches gilt fir
Nahversorgungseinrichtungen. Im Bereich der Liegenschaft hat die Stralle Rendeler Pfad einen breiten
Fahrstreifen mit gepflasterter Oberflache, bei dem die Gehwege in die Fahrbahnoberflache integriert
sind. Die Stral3e ist voll ausgebaut.

3.2.1 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Eine Bushaltestelle ist in ca. 6 Minuten fuBBlaufig zu erreichen. Der Bahnhof von Budesheim ist ca. 8
Minuten entfernt. Der nachste ICE-Haltepunkt am Hauptbahnhof Frankfurt am Main istin ca. 45 Minuten,
der Frankfurter Rhein-Main-Flughafen in ca. 70 Minuten erreichbar. Das Stadtgebiet Schdneck ist durch
Buslinien gut erschlossen.

3.2.2 Individualverkehr

Schoneck ist Uber oOrtlichen Kreis-, Landes- und Bundesstrallen gut im Individualverkehr erschlossen,
Uber die sich die A 66 und die A 661 in ca. 10 bis 15 Minuten erreichen lassen. Die Fahrzeiten kénnen
je nach Tageszeit und Verkehrslage nicht unerheblich abweichen.

Beurteilung

Makro- und Mikrostandort haben einen wesentlichen Einfluss auf den Wert einer Immobilie. Die Analyse
ergibt Aufschluss (liber die Wirtschaftskraft der Bewohner und durch die Bevélkerungsstruktur
Aufschluss liber das mégliche Nachfrageverhalten nach Immobilien. Wichtige Merkmale fiir Makro- und
Mikrostandort ist die verkehrliche Anbindung an andere Wirtschaftsstandorte, die Versorgung mit
Konsumartikeln, aber auch die Berufs-, Bildungs- und Freizeitmdglichkeiten.

Das Rhein-Main-Gebiet im Allgemeinen und der Standort Schoneck-Budesheim im Besonderen stellen
sich positiv hinsichtlich der o.g. Faktoren dar. Durch die Wirtschaftsstruktur wird mit einem positiven
demografischen Faktor bis 2030 gerechnet, was zu einer allgemein stabilen Nachfrage auf dem Bereich
der Wohnimmobilien fihrt. Die Liegenschaft befindet sich im nord-6stlichen Speckgurtel von Frankfurt
und profitiert damit von der fortschreitenden Urbanisierung. Nachgefragt sind dabei Reihenhauser in
gepflegten Lagen und einem sozial stabilen Bewohnerbesatz, was die bewertende Liegenschaft erfiillen
kann. Nahversorgungs-, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen sind gut zu erreichen. Vorteilhaft ist das
direkte Angrenzen dieses Hauses an den Feldrand, wodurch eine grofRere Privatheit entsteht.
Insgesamt ist ein guter Lagewert zu bescheinigen.
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Quelle: OpenStreetMap

4. Grundstiick - Beschreibung des Grundstiicks

Das nahezu rechteckig geschnittene Grundstick mit einem leichten Gefalle nach Osten hat eine
Stral3enfrontbreite von ca. 20,0 m und eine mittlere Tiefe von ca. 31 m. Die Reihenhauszeile mit den
drei Hauser, ca. ca. 9,4 m x 21,3 m, ist durch den Garten- und Stellplatzanteil von der StralRen getrennt
und durch den Erschliefungsweg auf der Nordseite von der Grundstlicksgrenze getrennt errichtet. Die
Hausgarten sind dabei nach Siden ausgerichtet. Der Feldrand liegt westlich. Das
Sondernutzungsrechte am Grundstick des zu bewertenden Grundstiicks stellt sich durch den
Gartenanteil auf der Westseite zum Feldrand sowie durch den nach Siiden ausgerichteten Hausgarten
dar. Der Teil des Sondernutzungsrechts ist dabei nur teilweise eingefriedet. Der Garten stellt sich mit
Strauchern, Beeten und einer Wiese angelegt dar und ist derzeit teilweise verwildert. Im nordwestlichen
Teil ist ein Holzgartenhaus aufgestellt.

Bei der Ortsbesichtigung des Grundstuickes hat sich kein Verdacht auf Bodenkontaminierung ergeben,
da es sich um eine Erstbebauung nach vorheriger landwirtschaftlicher Nutzung handelt. Es wurde keine
Untersuchung des Baugrundes oder sonstige Bodenanalysen durchgefiihrt. Es wird fur die Bewertung
die Freiheit von Altlasten und normale Tragfahigkeit des Bodens unterstellt. ErschlieBungszustand:
Nach Auskunft der Gemeinde ist die Liegenschaft an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz
angeschlossen; das Grundstiick verfiigt Gber einen Telekomanschluss. Das Angebot an Bandbreiten
fir schnelles Internet schwankt von Anbieter zu Anbieter. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen,
dass die ErschlieRungsbeitrage und sonstige Abgaben durch die Eigentiimer bezahlt wurden.

5. Grundbuch- und Katasterbezeichnung

Amtsgericht Hanau, Grundbuch von Budesheim, Blatt 3000, 1/3 Miteigentumsanteil an

Bestandsverzeichnis: Lfd. Nr. 1
Gemarkung Bidesheim
Flur 13
Flurstlick 158/13
Liegenschaftsbuch
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lage Rendeler Pfad 11, 13, 15
Grole 628 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und den Raumen, im Aufteilungsplan mit Nr. 1
gekennzeichnet — Haus Nr. 1 -. Sondernutzungsrecht an den rot umrandeten Grundstiicksflachen und

den Kfz.-Stellplatzen SP 1A und SP 1B.
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Fir jeden Miteigentumanteilen ist eine besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 3000 bis 3002). Der
hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumanteilen gehérenden
Sondereigentumsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom 19.12.2003 und
20.01.2004 (UR-Nr. 567/2003 und 19/2004 Notar XY) Bezug genommen. Bei Anlegung dieses Blattes
von Blatt 2996 hierher Ubertragen und eingetragen am 07.06.2004.

Abteilung I: Wird nicht genannt.

(Eigentiimer)

Abteilung Il Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Gasleitungsrecht), kann Dritten
(Lasten/ Uberlassen werden, Rang nach Abt. Il Nr. 2, zu Gunsten

Beschrankungen) der Berechtigten in Gelnhausen; gemal Bewilligung vom 7.5.2004 - UR

215/2004 Notar XY - eingetragen am 21.5. 2004 in Blatt 2996 und nach Bildung
von Raumeigentum, hierher Gbertragen am 07.06.2004.

Abteilung lII: Nicht mitbewertet.
(Hypotheken,

Grundschulden,

Rentenschulden)

6. Beschreibung der baulichen Anlagen

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt anhand der bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen
Bausubstanz, der baujahrestypischen Konstruktion und der Bau- und Ausstattungsbeschreibung soweit
diese vorlag. Zerstérende Untersuchungen an der Bausubstanz wurden nicht vorgenommen. Die
Beschreibung erfolgt, bei Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz WEG, fiir das
Gemeinschafts- und das Sondereigentum zusammen. Fir nicht besichtigte Bereiche werden
sachverstandige Annahmen getroffen.

Aufgrund des Brandschadens wird ein fiktiv schadensfreier Zustand beschrieben und geschatzte
Schadensbeseitigungskosten unter dem Kapitel Bauschaden beschrieben. Die Liegenschaft wurde ca.
2004 als vollunterkellertes, zweigeschossiges Reihenendhaus MEA 1/3 mit voll ausgebautem
Dachgeschoss in Massivbauweise errichtet.

6.1 Baukonstruktion und Bauausstattung (Annahme):

= Streifen- und Plattenfundamente und Bodenplatte aus Stahlbeton.

= Massivkonstruktion aus Mauerwerk und Stahlbeton, Innen- und Auf3enwéande in unterschiedlichen
Starken, teilweise leichte Trennwande.

= Decken als Stahlbetondecken.

= Dach als Satteldach mit zimmermannsmaRigem Dachstuhl, baujahresspezifische Dammung,
Betonsteineindeckung.

= Fassade als Putzfassademit Warmedammverbundsystem.

= Treppen als Stahltreppen mit Holzbelag und Stahlgelander.

= Fenster Uberwiegend als Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Fenstertiren zur Terrasse.
Dachflachenfenster. Fensterbanke innenseitig aus Naturstein, aullenseitig aus Aluminium.
Kunststoffrollladen.

= Bodenbelage Uberwiegend Fliesen und Laminat.

= Wandbelage Uberwiegend tapeziert und gestrichen, verputzt und gestrichen, in den Badern Bad
teilweise tirhoch gefliest, in der Kiiche im Bereich der Arbeitsplatte Fliesenspiegel.

= Deckenbelage Uberwiegend tapeziert und gestrichen.

=  WC im EG, Dusch-/Wannenbad im OG, jeweils auf mittlerem Niveau.
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= Roéhrenspantiren mit foliert/weilllackbeschichtet, Holzzargen, Hauseingangstiir als Kunststoffttr
mit Glasausschnitt.

= Elektroinstallation auf mittlerem Niveau mit Kippsicherungen, FI-Schutzschalter, mittlere Anzahl an
Steckdosen und Brennstellen.

= Gaszentralheizung, Warmeverteilung Uber Heizkdrper, zentrale Wassererwarmung.

= Fotovoltaikanlage.

6.2 Raumaufteilung und -beurteilung
Flachenberechnung siehe Anlage.

Ohne Innenbesichtigung kann flir den angenommenen schadensfreie Zustand keine Beschreibung
vorgenommen werden. Es wird auf die Grundrissdarstellung in der Anlage verwiesen.

Annahme: Guter Wohnwert zu konstatieren.

7. Baurecht
7.1 Bebaubarkeit

Nach Auskunft der Homepage der Stadt Schdneck befindet sich die Liegenschaft im
Flachennutzungsplan im Bereich einer Wohnbaufliche und nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplans und ist somit nach § 34 (BauGB) zu beurteilen.

Gemal § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zuldssig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschliefung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle baulichen Anlagen in einem baurechtlich
ordnungsgemallen Zustand sind und baupolizeilich genehmigt sind. Eine etwa mogliche weitere
bauliche Ausnutzung sollte durch Ricksprache mit den Baugenehmigungsbehoérden, z.B. durch eine
Bauvoranfrage, geklart werden. Dies ist nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens. Fir ein
Verkehrswertgutachten, insbesondere auch den fir den Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts im
Rahmen von fiskalischen Bewertungszwecken, ist das Baurecht abschlielend untersucht.
Ausnutzungstechnische Kennziffern (GFZ, WGFZ, GRZ, BMZ) siehe Anlage Flachenermittlung.

7.2 Denkmalschutz

Aufgrund der vorgefundenen Bausubstanz wurde die Eintragung in die Denkmalliste des Landes nicht
untersucht. Fur die Wertermittlung der zu bewertenden Einheit wird von der Freiheit von Denkmalschutz
(Bau- und Bodendenkmal) ausgegangen.

8. Miet- und Pachtverhaltnisse

Die Liegenschaft war zum Stichtag und zum Ortstermin ausgebrannt und nicht bewohnbar. Es sind
keine Mietverhaltnisse bekannt.

Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens wird von marktiiblichen Mietverhaltnissen, einer sofortigen
Vermietung, vollstdndigen und rechtzeitigen Zahlung des Mietzinses sowie von der Freiheit von
Rechtsstreitigkeiten, wirksamen Schoénheitsreparaturen- und Wertsicherungsklauseln ausgegangen.
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Wertrelevante, vom marktiblichen Ertrag abweichende Mieten werden ggf. durch ein Over- bzw.
Underrented-Verfahren bericksichtigt.

9. Stellplatze

Die Liegenschaft verflgt Gber zwei gepflasterte Stellplatze rechtwinklig zur StralRe, SP 1A und SP 1B.
Diese sind gut anfahrbar. Offentliche Stellplatze befinden sich in eingeschréanktem Umfang am
Fahrbahnrand in den eher schmalen Straflen. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung lag ein hoher Anteil
an ruhendendem Verkehr vor. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass eine eventuelle
Nachweispflicht gegeniiber der 6ffentlichen Hand erfillt ist.

10. Besondere Umstande
10.1 Rechte und Belastungen
10.1.1 Rechte im Grundbuch

Rechte im Bestandsverzeichnis

Es lagen keine wertbeeinflussenden begiinstigenden Eintragungen vor. Es wird von der Freiheit von
wertbeeinflussen Lasten ausgegangen.

Rechte in Abteilung Il

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass das Leitungsrecht aus der
Gesamtprojektentwicklung stammt. Im Rahmen des Ortstermins konnten keine Einschrankung
hinsichtlich Benutzbarkeit und Ertragsfahigkeit festgestellt werden. Es wird daher fir das Recht kein
Abschlag in der Wertermittlung gemacht.

10.1.2 Rechte im Baulastenverzeichnis

Die Eintragung einer Baulast ist die Verpflichtung einer Privatperson gegenliber der éffentlichen Hand
auf ein Tun, Dulden oder Unterlassen. In der Regel wird eine Baulast eingetragen, um ein vorher nicht
genehmigungsféhiges Bauvorhaben genehmigungsféhig zu machen.

Im Rahmen des Ortstermins konnten keine Nachteile bei der Benutzbarkeit und Ertragsfahigkeit fir die
Liegenschaft aus Baulasten festgestellt werden. Nach der Auskunft des Main-Kinzig-Kreises sind keine
Baulasten eingetragen. Im Rahmen der Wertermittlung wird daher von der Freiheit von wertrelevanten
Baulasten ausgegangen.

10.2 Besondere Anlagen auf dem Grundstiick

Auf dem Grundstiick befinden sich keine Anlagen, die Uber das lagelbliche Mal} hinausgehen und
hierdurch den Bodenwert erhdhen wirden. Nebengebdude- und Garagen werden im
Ertragswertverfahren durch Mietansatz und im Sach- oder Vergleichswertverfahren durch den
geschatzten Zeitwert bertcksichtigt.

10.3 Gebdudezustand

Der Gebéudezustand hat wesentlichen Einfluss auf den Wert. Basis fiir die Beurteilung ist die
Modellvorstellung einer  wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer, nach deren Ablauf das
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Wertermittlungsobjekt trotz ordnungsgeméfler Instandhaltung verbraucht und somit nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar ist. Dieser Zustand wird von der gewdhnlichen Alterswertminderung erfasst.
Weicht das Wertermittlungsobjekt in seinem Zustand von dieser Modellvorstellung nach oben oder
unten ab, ist dies unter anderem in der Wertermittlung durch die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG) zu berticksichtigen. Nachteilig wirkt sich eine unterlassene Instandhaltung
aus. Diese kann neben Baufehlern zu Bauschédden filihren. Instandhaltungsstau und Bauschéden
werden definitionsgemal getrennt und ohne Doppelberticksichtigung voneinander bewertet. Stellt sich
ein besserer als der Zustand der gewébhnlichen Instandhaltung dar, so wird dieser als Modernisierung
durch Bildung eines fiktiven Baujahres beriicksichtigt. MaRgeblich bei allen Ansétzen ist die Marktlage
wie es in § 9 (1) und (3) der Immobilienwertermittlungsverordnung vorgegeben ist. Kosten kbénnen
allenfalls eine Basis fiir die marktiiblichen Zu- oder Abschlége bilden. Insbesondere ist bei den Ansétzen
das Prinzip der retrograden Wertermittlung zu beriicksichtigen. Dies bedeutet, dass nur Fakten
einbezogen werden dlirfen, die riickblickend vom Wertermittlungsstichtag bekannt waren.
Projektentwicklungen, d.h. die kiinstliche Verjingung oder Verbesserung des Standards der
Liegenschaft ist geméaRR § 12 Absatz 5 Satz 1, Anlage 2 der ImmoWertV21 und der allgemeinen
Wertermittlungslehre  nicht  zuldssig. Entsprechend der Wertermittlungslehre  wird  dem
Instandhaltungsmodell dem Modernisierungsmodell der Vorzug gegeben.

10.3.1 Instandhaltungszustand

Die Liegenschaft stellt sich zum Ortstermin ausgebrannt und nicht benutzbar dar. Inwieweit der
mutmallich im Erdgeschoss ausgebrochene Brand das Ober-, Dach- und Kellergeschoss nur verraucht
oder vollstandig zerstort hat, kann ohne Innenbesichtigung nicht festgestellt werden. Es wird von einer
umfanglichen Zerstérung und Rickbaunotwendigkeit bis auf den Rohbau ausgegangen. Die Schatzung
der Schadensbeseitigungskosten erfolgt im Folgekapitel.

Der festgestellte Zustand wird in den jeweiligen Wertermittlungsverfahren Uber die Alterswertminderung
und den Instandhaltungskostenansatz, ggf. uber Zu- und Abschldge berlcksichtigt. Liegt ein vom
ordnungsgemalen Instandhaltungszustand abweichender Zustand vor, wird dieser durch marktibliche
Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Basis flr die marktiiblichen Abschlage konnen Kosten sein. Diese
Kosten, ermittelt nach der Baukostendatenbank s. Quellenverzeichnis, werden in €/m? Mietflache
angesetzt. Es handelt sich hierbei um die fiir eine Verkehrswertermittiung notwendige Kostenschatzung
im Sinne der DIN 276/DIN 277/HOAI und um keine Kostenberechnung, die von ihrer Gliederungstiefe
in einem Verkehrswertgutachten nicht gefordert und zielfiihrend ist. Die Nachteile werden mit einem
Abschlag im Sinne eines vom Markt gepragten Abschlags geman der
Immobilienwertermittlungsverordnung § 9 (1) und (3) bericksichtigt. Tatsachliche Kosten kdnnen
abweichen. Durch eine Differenzierung zwischen der gewdhnlichen Alterswertminderung,
Instandhaltungsstau und Schaden wurde eine Doppelbertcksichtigung vermieden. Der Ansatz erfolgt
fur den instandgehaltenen Zustand des (fiktiven) Baujahrs ohne Modernisierungsanteile entsprechend
der Baukostenquelle s. Anlage. Abzlge ,neu fur alt® sind bertcksichtigt. Gemal einschlagiger
Fachliteratur folgend wird dem Instandhaltungsmodell vor dem Modernisierungsmodell den Vorzug
gegeben, da Projektentwicklungen nicht statthaft sind.

10.3.2 Gebaudeschaden

Die Liegenschaft stellt sich zum Ortstermin ausgebrannt und nicht benutzbar dar. Inwieweit der
mutmallich im Erdgeschoss ausgebrochene Brand das Ober-, Dach- und Kellergeschoss nur verraucht
oder vollstandig zerstort hat, kann ohne Innenbesichtigung nicht festgestellt werden. Es wird von einer
umfanglichen Zerstérung und Riickbaunotwendigkeit bis auf den Rohbau ausgegangen. Auch wenn die
auBere Hiille des Gebaudes bis auf die Offnungsleibungen intakt scheint, kann in der Gesamtschaue
eine bereits ca. 20 Jahre alten Bausubstanz ein Abriss ggf. wirtschaftlicher sein, was der potentielle
Erwerber auch vor dem Hintergrund persoénlicher Gestaltungswiinsche in seiner Kalkulation tGberpriifen
sollte. Die Festsetzungen der Teilungserklarung kénnen dies ggf. limitieren.

Es wird empfohlen moégliche Schadensursachen, -beseitigungsmalRnahmen und —kosten durch einen
Bauschadenssachverstandigen ermitteln zu lassen. Diese Leistung ist nicht Gegenstand eines
Wertermittlungsgutachtens. Vorhandene Schaden sind Uber die genannten Pauschalen (s.u.)
angemessen und im Sinne eines marktiblichen Abschlags gemal der
Immobilienwertermittlungsverordnung § 9 (1) und (3) bericksichtigt. Tatsachliche Kosten bilden die
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Basis fir den Abschlag und kénnen von diesem abweichen. Es handelt sich hierbei um die fiir eine
Verkehrswertermittlung notwendige Kostenschatzung im Sinne der DIN 276/DIN 277/HOAI und um
keine Kostenberechnung, die von ihrer Gliederungstiefe in einem Verkehrswertgutachten nicht gefordert
und zielfihrend ist. Durch eine Differenzierung zwischen der gewdhnlichen Alterswertminderung,
Instandhaltungsstau und Schaden wurde eine Doppelbertcksichtigung vermieden. Der Ansatz erfolgt
fur den schadensfreien Zustand des (fiktiven) Baujahrs ohne Modernisierungsanteile entsprechend der
Baukostenquelle s. Anlage. Abzlge ,neu fir alt” sind bertcksichtigt. GemanR einschlagiger Fachliteratur
folgend wird dem Instandhaltungsmodell vor dem Modernisierungsmodell den Vorzug gegeben, da
Projektentwicklungen nicht statthaft sind.

Kriterium besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften / Abzur;l
boG: schlag

' Kosten marktublich
boG: Beseitigung Brandschaden, Abzug "neu fiir alt berticksichtigt, s.
Anlage 130.000 € - 130.000 €

Die im Rahmen der Ortsbesichtigung gewonnenen Erkenntnisse hinsichtlich eines
Instandhaltungsstaus und eventueller Gebaudeschaden erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
Insbesondere im Hinblick auf eventuelle versteckte Mangel, die ohne zerstérende Untersuchungen der
Bausubstanz nicht zu erkennen sind.

Unterschatzt wird Gberwiegend das mégliche Vorhandensein von Altlasten in Baustoffen. Anhand
folgender Tabelle wird dies durch das haufig erst spate Verbot der jeweiligen Stoffe deutlich:

» Altlasten in Gebduden: Wann wurden Verbote ausgesprochen?

Stoffe Anwendung Verbot Schadigung
Spritzashest 1979
Schwach gebundene Produkte 1982
Asbest t . 1 Krebserzeugung
Jegliche Produkte in Deutschland 1994
Jegliche Pradukte in Europa 2005
Elnstliche Mineralfasemn (KMF) Ddmmstaffe 2000 Krebserreugung
Dichtmasse/ Anstriche 1978
Verwvendung < 50 mg 1989 frehars
Polychlarierte Biphenyle (PCR) ! el s
Kondensatoren < 100 mi kein ung
Kondensatoren = 100 mi 2010
in Aufenthaltsraumen 1978 - 1989
. I " | | Krebserreugung,
Pentachlorphenod (PCPY Lindary DDT [ HE||£S:C|1-I.Jj|!I'I'I ttel in Innenraumen | 198.5.".1939 | Erbgutschadigung
Inverkehrbringen 1989
Bauwerksabdichtung um 1965
Polyzyklische aromatische I y T 1 ; | Krebserzeugung,
Eohlenwasserstafie (PAK) Verklebung Stabparkett 1979 Erbguitschadigung
Verklebung Holzpflaster 1995

Quelle: Skriptum Neubrand. Altlasten, Konzeption Riickbau von Gebaude

10.3.3 Nutzungsdauer, Modernisierungen und fiktives Baujahr

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre ab dem Baujahr, in denen die Liegenschaft bei
ordnungsgeméBer Bewirtschaftung wirtschaftlich genutzt werden kann. Das Alter ergibt sich aus dem
Baujahr und dem Jahr in dem der Wertermittlungsstichtag liegt. Modernisierungen sind MaBnahmen,
die zu einem 6konomischer oder ékologischeren Gebdudebetrieb flihren oder den Wohnwert erh6hen
und dadurch zu einer Erhéhung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiihren. Beriicksichtigt werden
MaBBnahmen die nicht ldanger als 20 Jahre zuriickliegen und nicht in dem Rahmen (blicher
Instandhaltungen fallen. Ein fiktives Baujahr ergibt sich aus einer verdnderten wirtschaftlichen
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Restnutzungsdauer ab dem Wertermittlungsstichtag zuriickgerechnet. Bis zum Jahr 2024 kann
abweichend von der ImmoWertV21 die Gesamtnutzungsdauer ermittelt werden (Ziel ist die Einhaltung
der Modellkonformitét). Die Geschéftsstelle des Gutachtenausschusses hat bisher keine Mitteilung zur
Anpassung der Modelle und etwaiger Korrekturmdéglichkeiten fiir abweichende Modellparameter
verdffentlicht, so dass bis dahin hilfsweise mit den bereits veréffentlichten Daten gearbeitet wird, um
eine bestmdogliche Einhaltung der Modellkonformitét zu gewéhrleisten.

Fir Ein-/Zweifamilienhduser ist in Anlehnung an die Empfehlung der Nutzungsdauern in der
Immobilienwertermittlungsverordnung und dem Wertermittlungsmodell diese mit 70 Jahren bei einem
durchschnittlichen Ausstattungsstandard von 3 anzusetzen. Aus Griinden der Modellkonformitat wird
die sachlich nicht nachvollziehbare Anpassung der Nutzungsdauern in Abhangigkeit der Standardstufe
gemal Immobilienwertermittlungsverordnung nicht vollzogen.

Aufgrund des 6rtlich vorgefundenen Zustandes wird sachverstandig und bei einem Ursprungsbaujahr
von 2004 von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 49 Jahren in Anlehnung an die Anlage 2
der Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV2021 ausgegangen. Hieraus ergibt sich ein
(fiktives) Alter von 21 Jahren und ein (fiktives) Baujahr von 2004.

10.4 Energetischer Gebaudezustand

Der im Rahmen der Festsetzungen des Gebdudeenergiegesetzes GEG (§ 85) geforderte
Gebéudeenergieausweis gibt Auskunft iber die Energieverbrauchsmengen und Umwelteinfluss des
Gebéudes. Dies soll dem Marktteilnehmer erméglichen, neben den anderen Eigenschaften der
Liegenschaft, die Prioritdt dieses Merkmals einzuordnen. Zu unterscheiden sind hierbei der
verbrauchsorientierte und der bedarfsorientierte Energieausweis. Der verbrauchsorientierte Ausweis
hat eine wesentlich geringere Aussagekraft, da die hier herausgegebenen Werte stark vom jeweiligen
Nutzerverhalten abhéngig sind. Der bedarfsorientierte Ausweis weist die Werte rein auf Basis der
vorhandenen Gebédudesubstanz und deren energetischen Werte aus, ist somit unabhéngig vom
Nutzerverhalten und aussagekréftiger. Bislang ist die Préferenz der Marktteilnehmer basierend auf den
rein energetischen Eigenschaften gegeniiber anderen wertbestimmenden Eigenschaften eher gering.
Aufgrund aktueller politischer Ausrichtung in Deutschland kann sich dies dndern. Internationale Siegel
sind liberwiegend bei gewerblich genutzten Gebduden bekannt und umfassen neben den energetischen
Eigenschaften andere Gebdaudeeigenschaften, die (iber deutsche Standards in der Gesetzgebung
(Umweltschutz, Arbeitsschutz, technische Sicherheitsstandards) bereits berlicksichtigt sind.

Das Environment, Social and Governance (ESG), (bersetzt etwa ,Umwelt, Soziales und
Unternehmensfiihrung®, nennt man die nicht durch kurzfristig orientierte finanzielle Kennzahlen
messbaren 6kologischen und gesellschaftlichen Bereiche der Unternehmensfiihrung. Daran orientieren
sich Investoren, um den (ber die finanziellen Aspekte hinausgehenden gesellschaftlichen Zustand eines
Vermdgenswertes vor der Investition zu beurteilen. Es handelt sich also um den Bewertungsmal3stab
des Kapitalmarkts fiir die Nachhaltigkeit eines Unternehmens und in der Folge auch der
unternehmenseigenen Immobilien.

Zur Bewertung lag kein Energieausweis vor.
Eine kommunale Warmeplanung hat die Stadt Schdneck bisher nicht veroffentlicht.

Nach derzeitigen Erkenntnissen haben gesetzliche CO-2-basierte Abgaben die Rentierlichkeit und
wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Liegenschaft nicht maflgeblich beeintrachtigt (zwischen ein
Promille und ein Prozent), weswegen dies nicht berlcksichtigt wird. Im Falle steigender CO-2-Abgaben
kann ein nennenswerter zuklnftiger Einfluss nicht ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen,
dass der Gesetzeber derzeit davon ausgeht, dass Strom als Energietrager ohne CO-2 erzeugt werden
kann und daher diesen von der CO-2-Abgabe ausgenommen hat.
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11. Wertermittlung

varlaufiger vorliufiger ) )
a.re.-fah,-e,-,fwm l [ 'v'erglelchsgwert vorldufiger Ertragswert vorldufiger Sachwert
———
! Rachwertiaktor [
i 15 7 Abs, 1 Nr, 3) |
)

Prufung einer

i

[ Prufung einer Marktanpassun|
Marktanpassung ! 8 P £

|

i

i
i i
: 157 Abs, ) i
r)

r
marktangepasster varlaufiger marktangepasster vorldufiger
erfahrenswert verglelichawert

Ertragswert Sachwert

[marktangepaufnr warldufiger [marktangppassfp' u\orl.i'.lfigpr]

R R—— R T——

gef. Berucksichtigung
besenderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

g,gf EBerlcks IIZh'liEIJI'IE pesonderer objextspezifischer Grundstickamerkmale

Verlahrenswert Vergleichswert Ertragswert Sachwert
| Verkehrawert \ [ Verkehrswert :|

Quelle ImmoWertA

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewbéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.

In den einzelnen Verfahren wird fiir den jeweiligen Immobilientyp ein Wert nach allgemeinen
Wertverhéltnissen fiir diesen Typ ermittelt und dann Schritt fiir Schritt fiir das Wertermittlungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag verfeinert (vorldufiger Verfahrenswert, marktangepasster vorlaufiger
Verfahrenswert und nach Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
boG der ,abschlieBende” Verfahrenswert).

Die Modellkonformitét stellt dar, dass es sich bei den zur Wertermittlung herangezogenen Modellen um
eine idealisierte Herangehensweise handelt, die bestimmte Parameter zugrunde legt. Wird von diesen
Parametern abgewichen, miissen die Abweichungen nach den Modellvorstellungen angepasst werden,
um die Modellkonformitdt einzuhalten. Dieses Prinzip beschreibt, dass ein Verkehrswert beim
Nichtbeachten der Modellkonformitidt zu keinem sicheren Verkehrswert fiihrt. Die Einhaltung der
Modellkonformitét kann jedoch nur gewéhrleistet werden, wenn der Herausgeber von Modellen alle
EinflussgréBen der Modellparameter und deren statistischen Kriterien offenlegt, so dass bei
Beriicksichtigung der Spezialititen des Wertermittlungsobjekts modellkonforme Anpassungen
vorgenommen werden kénnen. Werden die Modellparameter durch den Modellherausgeber nicht
vollumfénglich veréffentlicht, werden sachverstdndige Annahmen getroffen, die der (vermuteten)
Modellkonformitat am ndchsten kommen.

Soweit nichts anderes mitgeteilt wurde, geht der Sachverstdndige davon aus, dass Herausgeber von
Sach-, Ertragswert- und Gebéudefaktoren diese nach den hier angewandten Grundsétzen
herausgegeben haben.

Seite 15 von 48
Verkehrswertgutachten Reihenendhaus MEA 1-3 Rendeler Pfad 15 61137 Schoneck Biidesheim AG HU AZ 42K2-25.docx



11.1 Bodenwert
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geele pred Bodenrichtwert
R [ B u -
1 1
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I-\._...---_..-_ -------------------------------------------- )
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[ vorlaufiger Vergleichswert J
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Pl ——————————. L . c—
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- = T | e—————————— | ol
! gef. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer i
| Grundsticksmerkmale !

b L

[ Vergleichswert ]

Quelle ImmoWertA

Der Bodenwert ist, formal als Wert eines unbebauten Grundstiickes, grundsétzlich im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Der Bodenwert kann entweder durch unmittelbaren Preisvergleich
durch entsprechende Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken oder durch den mittelbaren
Preisvergleich durch geeignete Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte werden von den
zusténdigen Gutachterausschiissen anhand der getétigten Grundstiicksverkdufe und dem jeweils
lagetypischen Mal3 der baulichen Nutzung abgeleitet und auf Basis eines idealisierten Grundstiicks
(Grundstiicksform, Art der Nutzung, Ausnutzung, etc.) mitgeteilt. Entspricht das zu bewertende
Grundstiick nicht diesen Parametern, ist der Bodenrichtwert anzupassen. Insbesondere wenn von den
rechtlichen Bestimmungen im vorliegenden Fall oder marktiiblich regelméaf3ig abgewichen wird.

Der Bodenwert wird hier durch den mittelbaren Preisvergleich anhand von Bodenrichtwerten ermittelt.
Fur den Bereich der Liegenschaft wurde durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des
Main-Kinzig-Kreises ein Bodenrichtwert von 350,00 €/m? zum 01.01.2024 fur Wohnbauflachen mit Ein-
Zweifamilienhdusern Grundstiicksflache erschlieRungsbeitragsfrei abgeleitet. Weitere Attribute wurden
nicht definiert. Die abweichenden Grundstiicksmerkmale werden aus dem Immobilienmarktbericht, den
gesetzlichen Vorschiften und der einschlagigen Fachliteratur bertcksichtigt.

Sofern eine Wertermittlung tber die reine Bodenwertermittlung hinaus erfolgt, werden die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boGs) in den weiteren Wertermittlungsverfahren geman der
ImmoWertV2021 beriicksichtigt, sofern sie sich nicht nur auf den Bodenwert auswirken. Die Ansatze
werden so gewahlt, dass keine Doppelberticksichtigung entsteht.
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Rechenschema Bodenwert

Grundstucksgrofe Flurstick 158/13 hieran 1/3 628 m?
Grundstiicksgrofie gesamt 628 m?
Bodenrichtwert pro m?, 350,00 €, BRW-Zone 8890002, W,

450 m?, ebf, 01.01.2024 350 €

allgemeine Grundstlicksmerkmale aG: Korrekturfaktor flr
Abweichung der Grundstlicksgrofte nach IMB 2025,
sachverstandig inter-/extrapoliert, hilfsweise X 1,00

allgemeine Grundstiicksmerkmale aG: Anpassung Index
zum Wertermittlungsstichtag, IMB 2025 sachverstandig o.

Bodenpreisindex, hilfsweise X 1,00
angepasster Bodenrichtwert pro m? 350 €
vorlaufiger Verfahrenswert VW/Bodenwert 219.800 €
Marktanpassung X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert

VW/Bodenwert 219.800 €
Kriterium besondere objektspezifische Kosten/Vor-
Grundstiickseigenschaften boG /Nachteil Abschlag
boG: Vorteil Feldrandlage, Zuschlag sachverstandig 10 %

vom vorlaufigen Verfahrenswert 21.980 € 21.980 €
Verfahrenswert/Bodenwert korrigiert 241.780 €
Miteigentumsanteil MEA 1/3 80.593 €

Der Bodenwertanteil der Liegenschaft Reihenendhaus MEA 1/3 ,,Rendeler Pfad 15“ in Schoneck-
Bidesheim betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 80.000 €.
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11.2 Vergleichswertverfahren

) . Vergleichsfaktor /
[ geeignete Kaufpreise | | Bodenrichtwert
T—— - T o rvm— :
i gef. Anpassung nach § 9 Absatz 1 5atz 2 und 3 und nach § 26 i
__masasssay L — — L —
ergleichsprelse onjektspezifisch angepasster vergleichsfaktor!
(gef. umgerechnet auf elne Beaugsgrafis) | ohjektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
M s ’
E statistische Auswertung i
| Shasenss L R |
i Multiplikation mit Bezugsgrifie i
- eee— e —— S . f
L vorldufiger Vergleichswert ‘
- B~ .
i Prifung einer Marktanpassung nach & 7 Absatz 2 i
e !
. 2 w
[ marktangepasster vorldufiger Vergleichswert \‘
____________ e —————————————___ il

gef. Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

[ Vergleichswert ]

Quelle ImmoWertA

Das Vergleichswertverfahren  basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjektes aus der Mitteilung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
festzustellen. Das Verfahren flhrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und bedarf keiner Ableitung
des Verkehrswertes wie bei klassischen Verfahren. Dies resultiert in der Regel aus der Hoffnung, dass
die Marktsituation bereits in den Preisen widergespiegelt wird. Die Problematik bei diesem Verfahren
liegt in dem Vorhandensein von Vergleichspreisen von Immobilien mit hinreichenden
wertbestimmenden Eigenschaften. Eine Ableitung des Verkehrswertes wird auch dann erforderlich,
wenn das Wertermittlungsobjekt von den Vergleichsobjekten in den bestimmenden Merkmalen
abweicht, also durch einen vorldufigen Verfahrenswert, gegebenenfalls einen vorldufigen
marktangepassten Verfahrenswert und einen Verfahrenswert. Vergleichsfaktoren, (iblicherweise ein
Preis pro Fladcheneinheit, kbnnen nur einen schwécheren Vergleichswert ergeben als ein Vergleichswert
aus einer spezifischen Auskunft aus der Kaufpreissammlung, da dem Vergleichsfaktor (iblicherweise
eine héhere Zahl unspezifischer Merkmale zugrunde liegt (Monte-Carlo-Verfahren).

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Die Haltung der Marktteilnehmer bei dem Erwerb ist auch
vergleichsbasierend, hier Ein-/Zweifamilienhdusern fur den ,Preis pro einem Quadratmeter
Wohnflache®. Vor dem Hintergrund der zuletzt ausgelbten Eigennutzung wird das Verfahren
unterstiitzend durchgefihrt.

Es wurde ein Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses mit Vergleichsobjekten
herangezogen, die gemaf dem Antrag eine hinreichende Vergleichbarkeit hatten. Die Auskunft aus der
Kaufpreissammlung wurde sachverstandig ausgewertet, um nicht hinreichend vergleichbare Preise
vergleichbar zu machen und gleichzeitig nicht gegen geltende Rechtsprechung zu hoher Korrekturen
zu verstoRen. Zu groRe Korrekturen fuhren den gewinschten direkten Vergleich ad absurdum
(Vergleich ,Apfel mit Birnen®) und sind durch hdchstrichterliche Rechtsprechung untersagt.
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA, International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern &ffentlich bestellt und

vereidigt fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

Lage der Vergleichsobjekte:

" im Seelhof, 61191

Rosbach vor der Hohe
lort } L‘]x o | @
i / = E
r | Hofer Weg 178,
{1, \ 61184 Karben

| Niedererlenbacher Weg
/ 85,61118 Bad Vilbel

Die ausgewertete Auskunft zeigte ein folgendes Bild hinsichtlich der Vergleichspreise und deren

wertbildenden Eigenschaften:

€/m? Wohnflache

6.000 €
5.000 €
4.000 €
3.000 €
2.000 €
1.000 €

- €

0 2 4 6

Quelle: MEHRWERT Research

Statistik Vergleichsobjekte:

Mittelwert
Median
Minimum
Maximum

10

3.943 €
3.885 €
2.964 €
4.882 €

Die Preise der Vergleichsfalle zeigen ein relativ einheitliches Bild. Der Vergleichswert wird daher aus

dem Median hergeleitet:
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Vergleichspreis/m? aus Median 3.885 €
Wohnflache EG/OG 147,2 m?
vorlaufiger Verfahrenswert/Vergleichswert vorlaufig 571.689 €

Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage, wenn die
Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse
durch marktibliche Ertrdge und/oder
Liegenschaftszinssatze und/oder nicht vorhandene
und unter Berucksichtigung von Indexreihen oder in
anderer Weise § 7 2.1 ImmoWertV21 nicht oder nicht
ausreichend gelingt, Abschlag
geopolitische/geowirtschaftliche Risiken (Krieg,

Zinsen, Baukosten, etc.) 0,95
vorlaufiger Verfahrenswert/Vergleichswert vorlaufig 543.104 €
Kriterium besondere objektspezifische Zu-/Abschlag
Grundstiickseigenschaften boG Kosten/MaRnahme Marktiiblich
boG: Beseitigung Brandschaden, Abzug "neu fr alt

berucksichtigt, s. Anlage 130.000 € - 130.000 €
Pkw-Stellplatz 2 x 5.000 € 10.000 € 10.000 €
marktangepasster Verfahrenswert/Vergleichswert

korrigiert 423.104 €

Der Vergleichswert der Liegenschaft Reihenendhaus MEA 1/3 ,,Rendeler Pfad 15 in Schéneck-
Bidesheim betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 425.000 € und wird aufgrund der
statistischen Unsicherheit zwischen Voll- und Teileigentum informativ mitgeteilt.
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11.3 Allgemeines Ertragswertverfahren

[ allgemeines Ertragswertverfahren ] [-.-‘e:emr'a-.'htes trtrags-.vertmfahu:nl [permdisches Ertragswertverfahren *]

jahriicher Rohertrag [ Pelendee derPerodenim ]

\ abziglich Bewirtschaftungskasten !

e o e L
SR

I ishrlicher Reinertra Reinertrage der Perioden im

L ! F Reinerir=g Betrachtungszeitraum

____________ ey
abziglich Boderwertverzinsungsbetrag |
| St —
Reinertragsanteil der baulichen nnlagerﬂ
TTT— S AR S ,
' h Abzinsung auf den |
L Kapitalisierung 1 : Wertermittlungsstichtag !
- et - e ———
vorlaufiger Etlrag'fwert der baulichen Barwert des Reinertrags Barwerte der Eemertrage_.der Perioden
Anlagen im Betrachtungszeitraum
Surmme der Barwerte im
Betrachtungszeitraum
" 707uglich abgerinster Bestwert des |
L Grundstiicks !
tuzuglich Bederwert 1 | zuziiglich abgezinster Bodorwert |
varliufiger Ertragswert ] [ vorlduflger Ertragswert ]
—______ S RS Sm——— . g e — +
Prisfung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ' Pridtung eines Marklangassung |
___________ u|i-g--|""-""Ei""u"g-""&-"- b nahETasstzl
. w
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert J [martllngepauh:ruorliufigerrlrag:wrr'l]
o= S e e — (] F--—--3-T--r-.i'"""' ==y
gef. Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale ! all, Berlicksichligung besundener [
___________________________________________________ . 1 Dolekispeziiischer Grundsticksmerkmale
» -
[ Ertragswert ]

* periodisches Ertragswertverfahren nach § 20
Quelle ImmoWertA

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der
marktiblich erzielbare Ertrag fiir die Werteinschdtzung im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschéftsgrundstiicken und gemischtgenutzten Grundstiicken.

e Mietwohngrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 v. H., berechnet nach der
Jahresrohmiete, Wohnzwecken dienen.

e Geschéftsgrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 v. H. berechnet nach der
Jahresrohmiete, eigenen oder fremden gewerblichen, freiberuflichen oder 6ffentlichen
Zwecken dienen.

e Gemischtgenutzte Grundstiicke sind Grundstiicke, die teils Wohnzwecken, teils
eigenen oder fremden gewerblichen, freiberuflichen oder 6ffentlichen Zwecken dienen
und nicht Mietwohngrundstiicke, Geschéftsgrundstiicke, Einfamilienhduser oder
Zweifamilienhduser sind.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Das Grundstlick ,Rendeler Pfad 15 ist nach dieser Definition als
Mietwohngrundstiick einzuordnen. Das Ertragswertverfahren wird wegen der teilweise ausgelibten und
marktiblich vor Ort auch durchgefihrten Vermietung unterstitzend zum Sachwertverfahren
durchgefihrt.

Marktanpassung — Das Verfahren wird zuerst nach allgemeinen Grundsatzen durchgefihrt. Danach
wird auf die konkrete Ertragssituation abgestellt bzw. diese mit weiteren individuellen Einflissen an den
vorliegenden Markt angepasst, sofern diese zur Verfiigung stehen.
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Bei Anwendung des Ertragswertverfahren findet die Lage auf dem Grundstiicksmarkt insbesondere
dadurch Berlicksichtigung, dass die Ertragsverhéltnisse, der Liegenschaftszinssatz, die
Bewirtschaftungskosten und die sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde in einer angemessenen
Grél3e angesetzt werden.

11.3.1 Marktuiblich erzielbare Miete

Die Stadt Schoneck hat keinen qualifizierten Mietspiegel fir Wohnraummieten erstellen lassen. Ein
einfacher Mietspiegel fur Hanau bzw. Maintal kann herangezogen werden. Auf Basis der Auswertung
von Angebotspreisen externer Vermietungsportale

Entwicklung der Mietpreise flr Hauser in Schoneck
@ 1,64 £/m*

11,37 £im? 15,43 £/m2
& Lohoneck & Main-Kinzkg-kre

@ 10,80 £/m?2 @ 9,69 £/m?

+4,0%

i 2N

1Jahr 5Jahre

Quelle: Foto ImmoscoutResearch

und eigener Statistik sowie dem Mietspiegel haben sich folgende Mietansatze als marktibliche
Bestandsmieten ergeben:

€/m>-St.
Wohnung EG/OG/DG 10,71 €
Stellplatze 30,00 €

Im Ubrigen wird von einer marktiiblichen Vermietung ohne Incentives (Ausbaukostenzuschuss,
mietfreie Zeiten, etc.) und ohne gesonderte Vermarktungskosten und- zeiten ausgegangen. Weiter wird
davon ausgegangen, dass die Mieten rechtzeitig und vollstandig gezahlt werden, rechtswirksame
Schoénheitsreparaturen- und Wertsicherungsklauseln vereinbart und keine Rechtstreitigkeiten anhangig
sind. Vom Markt abweichende, wertrelevante Mieten werden durch ein Over- und/oder Underented-
Verfahren berlcksichtigt.
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11.3.2 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssétze sind die Kapitalisierungszinssétze mit denen die Verkehrswerte von
Grundstiicken im Durchschnitt je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Mit
ihnen werden die allgemein vom Grundstiicksmarkt erwarteten kiinftigen Entwicklungen insbesondere
der Ertrags- und Wertverhéltnisse beriicksichtigt.

Die Liegenschaftszinssédtze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrége fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung
der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten.
Diese Aufgabe soll von den Gutachterausschlissen fiir Grundstiickswerte wahrgenommen werden.

Auswirkung auf den Liegenschaftszinssatz

abschlag vom Licgenschaftszinssarz aufschlag auf Lisgenschaftszinssacz

Immebilizn mit Wehnnutzung

Cile Wohnlage
mit haher Machfrage

« Aaufwendige Ausstattung

«  Ligennutzung cder bezugsfrei
Wariable Mulsungsmaglichksilen
Weanige Wohneinheailen im Haus

Malige Wohnlage

mit geringer Nachfrage
Maodernisicrungsbedarf

Mutzung als kapitalanlane deermictet
Sehr individuslls forsibrong

Wiele Wohneinhailen im Hans

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte hat einen Liegenschaftszinssatz fiir den zu bewertenden
Objekttyp fur Ein- und Zweifamilienhduser in Hohe von 1,90 % durchschnittlich zum Stichtag abgeleitet.
Die Liegenschaft stellt sich durch die beschriebenen Eigenschaften abweichend vom Durchschnitt dar.
Dies fuhrt zu folgender Liegenschaftszinsauswertung

Liegenschaftszinssatz LZ in % EFH/ZFH freistehend bei Bodenrichtwertspanne, als

allgemeine Wertverhaltnisse durchschnittlich 1,90
Korrektur Nachteil nicht freistehend 0,25
Korrektur Vorteil Feldrandlage zusétzlich zu Bodenwertanteil -0,15
Korrektur Nachteil Brandschadensrisiko 0,10
Korrektur wesentlich langere Restnutzungsdauer als Modell 0,15

Betrag Zu- 0. Abschlage zur Prifung Eignung Basiszinssatz (Vermeidung der
betragsmafigen Uberschreitung von 2,5 %) 0,65
Liegenschaftszinssatz LZ korrigiert, objektspezifisch 2,25

Die Funktion ist reziprok: Zuschlage wirken sich wertsenkend, Abschlage werterhéhend aus. Nach den
Erfahrungen des Sachverstandigen zum ortlichen Markt hinsichtlich der Vor- und Nachteile ist flr die
zukunftige Wert- und Ertragsentwicklung ein Liegenschaftszinssatz zu den Stichtagen von 2,25 %
angemessen.

11.3.3 Restnutzungsdauer

Siehe Kap. 10.3.3

11.3.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die bei ordnungsgemé&fer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiiblich entstehenden jéhrlichen Aufwendungen, sofern sie nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenlibernahmen gedeckt sind. Dies sind Verwaltungs- und Geschéftsfiihrungskosten,
Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis; durch Umlagen gedeckte
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Betriebskosten bleiben unberticksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Barwertfaktor
zur Kapitalisierung beriicksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten werden hier in Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung, der
Immobilienwertermittlungsverordnung und Beleihungswertermittlungsverordnung herangezogen und
entsprechend dem Bewertungsobjekt modifiziert und indiziert:

Verwaltungskosten €/Wohnung o. Einheit p.a. 425,00 €
Verwaltungskosten €/Stellplatz p.a. 47,00 €
Instandhaltungskosten €/m? p.a. Wohnflache 14,00 €
Instandhaltungskosten "Stellplatz" €/Stlck 106,00 €
Mietausfallwagnis (fiktiv) [%] RE 2,00%

Rechenschema Ertragswertverfahren

Eingangsdaten fiir das Ertragswertverfahren

Liegenschaftszinssatz LZ in % EFH/ZFH freistehend bei
Bodenrichtwertspanne, als allgemeine Wertverhaltnisse

durchschnittlich 1,90
Korrektur Nachteil nicht freistehend 0,25

Korrektur Vorteil Feldrandlage zusatzlich zu
Bodenwertanteil -0,15
Korrektur Nachteil Brandschadensrisiko 0,10

Korrektur wesentlich 1dngere Restnutzungsdauer als
Modell 0,15

Betrag Zu- o. Abschlage zur Priifung Eignung
Basiszinssatz (Vermeidung der betragsmafigen

Uberschreitung von 2,5 %) 0,65
Liegenschaftszinssatz LZ korrigiert, objektspezifisch 2,25
Gesamtnutzungsdauer GND 70
Alter bei (fiktivem) Baujahr sachverstandig 2004 21
Restnutzungsdauer RND = GND - Alter 49
Rohertrag

Wohn-/Miet-/Nutzflachen mit marktiiblichen
Ertragsansatzen als allgemeine Wertverhaltnisse Flache €/m?2-St. € pro Jahr
Wohnung EG/OG/DG 147,2 m? 10,71 € 18.906 €
Flachen gesamt 147,2 m? 18.906 €
Stellplatze 2 30,00 € 720 €
Rohertrag pro Jahr gesamt 19.626 €
Ermittlung der Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten in % vom Rohertrag RE: 16%

(o]
Verwaltungskosten €/Wohnung o. Einheit p.a. 425,00 € - 425 €
Verwaltungskosten €/Stellplatz p.a. 47,00€ - 94 €
Instandhaltungskosten €/m? p.a. Wohnflache 14,00 € - 2.060 €
Instandhaltungskosten "Stellplatz" €/Stiick 106,00 € - 212 €
Mietausfallwagnis (fiktiv) [%] RE 2,00% - 393 €
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Summe Bewirtschaftungskosten - 3.184 €

Grundstucksreinertrag in € 16.442 €
-Bodenwertverzinsung aus Bodenwertanteil 2,25% - 1.813 €
Gebaudereinertrag 14.629 €
x Barwertfaktor zur Kapitalisierung bei Zinssatz und

Restnutzungsdauer 29,51 431.632 €
Anlagen Uber Ortsiblichkeit: +/- - €
Bodenwert in € Gesamtflache 80.593 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Ertragswert in € 512.226 €

Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage, wenn die
Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse durch
marktiibliche Ertrage und/oder Liegenschaftszinssatze
und/oder nicht vorhandene und unter Berlicksichtigung
von Indexreihen oder in anderer Weise § 9 2.1
ImmoWertV21 nicht oder nicht ausreichend gelingt, hier
geowirtschaftliche und geopolitische Risiken (Inflation,

Krieg, Baukosten, etc.) sachverstandig 0,95

vorlaufiger marktangepasster

Verfahrenswert/Ertragswert in € 486.614 €
Zu-

Kriterium besondere objektspezifische

Grundstiickseigenschaften boG: Zu- /Abschlag

Kosten /Abschlag  marktiblich

boG: Beseitigung Brandschaden, Abzug "neu fiir alt
beriicksichtigt, s. Anlage 130.000€ -130.000€ - 130.000 €
Korrigierter Ertragswert 356.614 €

Der Ertragswert der Liegenschaft Reihenendhaus MEA 1/3 ,,Rendeler Pfad 15“ in Schoneck-
Bidesheim betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 355.000 €.
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11.4 Sachwertverfahren

Normalherstellungskosten
der baulichen Anlagen

ggf. Zuschlzg fir nicht erfasste \:
werthaltige einzelne Bauteile i

durchachnittliche Herstellungskosten)
durchschnittliche Herstellungskosten der Erfabrungssiitee Schatoung fiir die baulichen
baulichen Anlagen (ohre AuBenanlzgen) J { AuBenanlagen und sonstigen Anlagen J
_____________ | e ieec-o---W___________..
! Bei Zugrundelegung

! durchschnittlicher

! Herstellungskosten: ggf.
1
i
1

Multiplikation mit Regional- und

Alterswertminderungsfaktor Multiplikatian mit Regionalfaktor und

i
1
1
i
|
i
1
Alterswertminderungsfaktor '

vorldufiger Sachwert der baulichen vorldufiger Sachwert der baulichen Bodenwert
Anlagen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen
- - -
f vorliufiger Sachwert 1
____________________________________________ g
Multiplization mit dem Sachwertfaktor nach § 35 Abs. 3 Satz 1(5 7 Abs. 1 Nr. 3) '
,Z:I:'_:I'_iI:I:i:I:'_Zii'_:iZ'_I:ilii:iZ:'_Z:'_:i:iZ:I:'_:I'_i'_:il:I:i;l
Prafung einer Marktanpassung [§ 7 abs. 20w m. § 35 Abs. 3 3atz 2] H
{ marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1
T W ,
gef. Berticksichtipung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale H
et Sttt

[ Sachwert 1

Quelle ImmoWertA

Das Sachwertverfahren bildet unter den normierten Wertermittlungsverfahren die Basis fiir die
Ermittlung des Wertes von Gebduden, bei denen der Wert der Substanz im Vordergrund steht.
Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen werden getrennt voneinander ermittelt. Der Sachwert ist
dabei der Wert, der sich aus dem Ersatzbeschaffungswert unter Beriicksichtigung der die Liegenschaft
beeinflussenden Faktoren (Alter, Bauschdden und Bauméngel, sonstige wertbeeinflussende
Umsténde) ergibt.

Der Ersatzbeschaffungswert wird objektspezifisch aus den gewdhnlichen Herstellungskosten je
Fldchen-, Raum oder sonstiger Bezugseinheit und den Normalherstellungskosten sowie den
Baunebenkosten errechnet. Die Normalherstellungskosten und die Baunebenkosten definieren sich
entsprechend dem vorliegenden Gebdudetyp aus einer vorgegebenen Auswahlliste. Die
Ausstattungsstandards werden nach einer weiteren Liste der Immobilienwertermittlungsverordnung
durch den Sachverstédndigen zwischen 0 und 1 gewichtet. Der Wégungsanteil gibt den Anteil des
Gewerks am Gesamtgebdude wieder. Die Auswertung von Standard und Wégung pro Gewerk/Bauteil
ergibt einen individualisierten Kostenkennwert fiir die Normalherstellungskosten im Sinne der
Immobilienwertermittiungsverordnung.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Das Sachwertverfahren spiegelt die marktibliche
substanzorientierte Nutzung fur diesen Objekttyp wider. Vor dem Hintergrund der zuletzt ausgelbten
Eigennutzung wird das Sachwertverfahren als Hauptverfahren durchgefihrt.
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Einordnung der Gebaudetyps und der Standardstufe:

Gebaudetyp nach dem Katalog der NHK 2010: Typ 2.11 Reihenendhaus: Keller, Erd-/Obergeschoss,
nicht ausgebauter Dachboden, hilfsweise

Standardstufe anteil

Wagungs-

Einordnung 1 | 2 | 3 | 4 | 5

AulRenwande 1,0 2

3%

Dacher 1,0 1

5%

AufRentiiren und
Fenster 1,0 1

1%

Innenwéande und -
taren 1,0 1

1%

Deckenkonstruktion
und Treppen 1,0 1

1%

Fullbéden 1,0

5%

Sanitareinrichtungen 1,0

9%

Heizung 1,0

9%

sonstige technische
Ausstattung 1,0

6%

Kostenkennwerte flr
Gebaudeart 615 € 685 € 785 € 945 € 1.180 €

Auswertung/Wégung

AulRenwande 181 €

Dacher 118 €

AufRentiiren und
Fenster 86 €

Innenwéande und -
tiren 86 €

Deckenkonstruktion
und Treppen 86 €

Fullbdden 39€

Sanitareinrichtungen 71€

Heizung 71€

sonstige technische
Ausstattung 47 €

Kostenkennwert
Summe 785 €

Sachwertermittlung

Gebaudetyp nach dem Katalog der NHK 2010: Typ 2.11 Reihenendhaus: Keller, Erd-
/Obergeschoss, nicht ausgebauter Dachboden, hilfsweise

Rechen-
operation

Baujahr 2004

Baujahr fiktiv 0

Bruttogrundflache (BGF) [m?] 272 m?

Ansatz fiir die NHK 2010 in €/m2 BGF X 785 €

Ansatz fir die NHK 2010 in €/m? BGF korrigiert 785 €

Normalherstellungskosten Ansatz NHK 2010 in € 213.423 €

Regionalfaktor X 1,00
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Normalherstellungskosten gesamt 213.423 €
Anpassung an den Preisindex X 1,89
Index NHK 2010 89,30
Index am Wertermittlungsstichtag 168,60

Herstellkosten zum Basisjahr in € , 402.946 €
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70
Alter in Jahren bei (fiktivem) Baujahr 21
Lineare Wertminderung wg. Alters in % d. Herstellungskosten 30%
Abschreibungsbetrag in € - 120.884 €
Nebengebaude pauschaler Zeitwert: Gartenhaus + 1.500 €
Besondere Bauteile: Terrasse (5.000 €), Fotovoltaikanlage von 2009

(1.500 €) symbolisch wg. Unsicherheit hinsichtlich Brandschaden an

Modulen u. Wechselrichter + 6.500 €
AuBenanlagen 5 % + 14.178 €
Sonstige Anlagen auf dem Grundstuck uber Ortsublichkeit: +/- 0€
Gebaudesachwert zum Wertermittlungsstichtag 304.240 €
Gebaudesachwert Anbaut aus Nebenrechnung + 0€
Gebeaudesachwert gesamt = 304.240 €
Bodenwert + 80.593 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Sachwert 384.834 €

Marktanpassung Sachwertfaktoren aus Marktbericht zum Stichtag
sachverstandig extra-/interpoliert und unter Beriicksichtigung von
Indexreihen oder in anderer Weise § 9 2.1 ImmoWertV21 X 1,12

Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage, wenn Sachwertfaktoren nicht
vorhanden oder nicht geeignet § 7 2.1 ImmoWertV21, Abschlag

geopolitische/geowirtschaftliche Risiken (Krieg, Zinsen, Baukosten, etc.) X 0,95
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert/Sachwert 409.463 €
Kriterium besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften boG: Kosten Abschlag
boG: Beseitigung Brandschaden, Abzug "neu fur alt beriicksichtigt, s. 130.000

Anlage € -130.000 €
angepasster Verfahrenswert/Sachwert 279.463 €

Der Sachwert der Liegenschaft Reihenendhaus MEA 1/3 ,,Rendeler Pfad 15“ in Schoéneck-
Bidesheim betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 280.000 €.

11.5 Zubehor und Bestandteile

Aufgrund des ausgebrannten Zustandes wird ohne Innenbesichtigung nicht vom Vorhandensein von
Zubehor oder Bestandteile von wert ausgegangen.

11.6 Ableitung des Verkehrswertes

Aus den Ergebnissen der durchgefuhrten Wertermittlungsverfahren und aus sonstigen
wertbeeinflussenden Umstanden soll nun der Verkehrswert abgeleitet werden.

Zur Ableitung des Verkehrswertes sollen Vor- und Nachteile der Liegenschaft noch einmal
zusammengefasst werden und, sofern noch nicht im Wertermittlungsverfahren bertcksichtigt, durch Zu-
oder Abschlage angerechnet werden. Die Wertermittlungsverfahren stellen dabei den Werkzeugkasten
fir den Sachverstandigen dar, fihren nicht immer zum Verkehrswert, da die Unikate ,Immobilie* sich
haufig nicht in Schemata pressen lassen. Diese Schlussanalyse ist die wesentliche Aufgabe des
Sachverstandigen.
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Das maligebliche Wertermittlungsverfahren ist hier das Sachwertverfahren. Dieses spiegelt das
substanzorientierte Verhalten der Marktteilnehmer wider und legt auch den Unterschied zwischen
Volleigentum am Grundstick im Vergleich zum Teileigentum offen. Das Ertragswertverfahren zeigt die
Grenzen der Rentierlichkeit auf. Der Vergleichswert liegt aufgrund des statistischen Fehlers zwischen
Voll- und Teileigentum am Grundsttick héher.

Die Vorteile bestehen in den guten Makrostandort und dem nachgefragten Standort in Blidesheim in
direkter Feldrandlage mit der Nahe zu allen Infrastruktureinrichtungen. Weiter vorteilhaft ist der
kompakte Zuschnitt des Gebaudes, der von einer breiten Gruppe an Marktteilnehmern nachgefragt wird
und durch die wegen Brandschadens notwendige Sanierung dem Erwerber Gestaltungsmaoglichkeiten
nach personlichen Wiinschen offeriert.

Nachteilig sind in erster Linie die Unwagbarkeiten der tatsachlichen Kosten zur
Brandschadensbeseitigung ohne Innenbesichtigung. Weiter nachteilig ist das fehlende Volleigentum,
das bei der Mehrheit der Marktteilnehmer fur Einfamilienhduser bevorzugt wird.

Alle sonstigen Vor- und Nachteile sind in den angewendeten Wertermittlungsverfahren angemessen
bericksichtigt und bedurfen keiner weiteren Zu- oder Abschlage.

Unter Beriicksichtigung aller Vor- und Nachteile schitze ich den Wert der Liegenschaft
Reihenendhaus MEA 1/3 ,,Rendeler Pfad 15“ in Schoneck-Biidesheim zum Stichtag 27.05.2025
auf 280.000 €.

Rohertragsvervielfaltiger: 14,3-fach, Markt 28,6-fach
Wohnflachenfaktor: 1.903 €/m?, Markt 2.270 €-5.460 €/m?
Nettoanfangsrendite:

Netto(rein)mieteinnahmen

Nettoanfangsrendite NAR = Gesamtkaufpreis +
Erwerbsnebenkosten
Netto(rein)einnahmen 14.629 €
Gesamtkaufpreis = Sachwert 280.000 €
Erwerbsnebenkosten 12 % 33.600 €
NAR 4,66%

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch keine
Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz vorgenommen.
Untersuchungen bezlglich Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder
Mauerwerk), bzw. Rohrfral® (in Kupferleitungen) wurden nicht durchgefiihrt. Das Gebaude wurde nicht
nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement) und der
Boden nicht nach eventuellen Verunreinigungen (Altlasten) untersucht. Bei der Wertermittlung wurde
davon ausgegangen, dass alle Anlagen auf dem Grundstiick baurechtlich genehmigt und in einem
baupolizeilich ordnungsgemafen Zustand sind. In den Rechenverfahren auftretende Abweichung
entstehen durch Tabellenkalkulationsprogramme und bewegen sich in einem fir die Wertermittlung
unerheblichen Umfang. Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich zur Verwendung durch den
Auftraggeber erstellt. Das Gutachten entfaltet erst nach vollstdindigem Rechnungsausgleich seine
Rechtskraft. Der ermittelte Verkehrswert basiert auf Marktdaten (insbesondere auf ausgewerteten
Kaufpreisen und Mieten), die auch vor der aktuellen COVID-19-Situation und geopolitischen Situation
zustande gekommen sind. Ein ggf. diesbeziiglich zwischenzeitlich eingetretener weiterer Werteinfluss
ist deshalb in den Wertangaben noch nicht vollstandig enthalten.

Die Liegenschaft wurde von mir am 27.05.2025 besichtigt und das vorliegende Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen, unabhangig und weisungsfrei als offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger mit der gepriften besonderen personlichen und fachlichen Eignung erstellt. Von dem
Gutachten wurden funf Exemplare, vier fir den Auftraggeber und eines flr den Sachverstandigen, sowie
eine Pdf-Datei angefertigt.
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA, International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern offentlich bestellt und
vereidigt fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

Anlage 1 — Auszug aus der Liegenschaftskarte, ohne Maf3stab
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA, International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern &ffentlich bestellt und
vereidigt fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger flir Mieten und Pachten

Anlage 2 - Gebaudeplane Lageplan ohne MaRstab
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN
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Anlage 2 - Gebaudepldne Kellergeschoss, ohne MaRstab
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Anlage 2 — Gebdudeplane Erdgeschoss, ohne MaRRstab
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN
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vereidigt fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

Anlage 2 — Gebdudeplane Obergeschoss, ohne MaRstab
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Anlage 2 — Gebaudeplane Dachgeschoss, ohne MaRstab

__,_,.-""1:"---__ | BASKE #r7 oromg e | |
_-___-—-'_'_—_-—_ -
i J L = I o = I JI—. - -r ;
| — = H H J_ .: K& ]

.‘ EE. - — - I I .
1 .
2 -
1] 1
A
: ||
’ E
l,)"
] 1| =
A ﬂ I-'
# rd I
j s
210
" 5
C1] |
1l !
1] |
» ' .
D G L) [ I ;
y | -
i Ik
: |
L ; I
y | |
; |
A " l@
1
L]
I
l v
T -
| |
- bd 4 I 1—“
: - HHHH =3
| p.
pipnjupal hupapnp =p= 1!
ll:l-lrli- b gl wel @ -

311
§ "
B I iy

Seite 38 von 48
Verkehrswertgutachten Reihenendhaus MEA 1-3 Rendeler Pfad 15 61137 Schoneck Biidesheim AG HU AZ 42K2-25.docx



MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN
Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA, International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern &ffentlich bestellt und
vereidigt fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

Anlage 2 — Gebdudeplane Schnitt und Ansichten, ohne Maf3stab
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN
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Anlage 3- Objektfotos

Eingangsseite

Feldrand Sldseite
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Fensteroffnung
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Anlage 4 - Flachenermittiung

Die Flachen wurde aus den Planunterlagen und aus der digitalen Liegenschaftskarte erstellt. Fehlende
Flachenangaben werden sachverstandig geschatzt. Sofern eine detaillierte Ortsbesichtigung mdglich
war, wurden die Flachen durch StichmalRe Uberprift. Abweichungen zu bestehenden
Flachenberechnungen kénnen sich aus unterschiedlichen Berechnungsansatzen (DIN 283, DIN 277,
Wohnflachenverordnung, MF GiF e.V.) ergeben. Die ermittelten Fldchen sind nicht dazu geeignet, um
bauliche Malinahmen durchzufiihren, technische oder wirtschaftliche Abrechnung zu erstellen oder
Mieterhohungs- oder Minderungsverlangen durchzusetzen, sowie Exposés zu erstellen. Hierfiir wird ein
detailliertes ortliches Aufmaf empfohlen. Wohnflache nach der Wohnflachenverordnung v. 25.11.2003,
bzw. gewerbliche Flachen nach der Gif-Richtlinie MF-G. Bezeichnung nach Planen, ggf. nach
ausgeubter Nutzung.

Wohn- und Nutzflachen in m?

Gesamt- Anrech- Wohn-/
Nutzung flache nung Mietflache
KG
Plan Keller 1 24,72 m?
Keller 2 13,89 m?
Keller 3 12,50 m?
Zwischensumme 51,11 m?
Putzabzug 1,50% -0,77 m?
gesamt 50,34 m?
EG Diele/Garderobe 7,27 m? 100% 7,27 m?
h=2,53m WC 2,22 m? 100% 2,22 m?
Aufmafd Kiche 8,08 m? 100% 8,08 m?
Wohnen+Essen 33,06 m? 100% 33,06 m?
Zwischensumme 50,63 m? 50,63 m?
Putzabzug 1,50% -0,76 m? -0,76 m?
Freisitz 12,11 m? 50% 6,06 m?
gesamt 61,98 m? 55,93 m?
0oG Flur 4,75 m? 100% 4,75 m?
h=2,53m Bad 7,19 m? 100% 7,19 m?
Aufmafd Schlafen 15,77 m? 100% 15,77 m?
Kind 1 12,16 m? 100% 12,16 m?
Kind 2 12,04 m? 100% 12,04 m?
Zwischensumme 51,91 m? 51,91 m?
Putzabzug 1,50% -0,78 m? -0,78 m?
gesamt 51,13 m? 51,13 m?
Studio
Hbéhenabzug It.
Plan in Bereich
1-2m
Raumhdhe
DG bereits vollzogen 40,72 m? 100% 40,72 m?
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Zwischensumme 40,72 m? 40,72 m?
Putzabzug 1,50% -0,61 m? -0,61 m?
gesamt 40,11 m? 40,11 m?
Flache
_gesamt 203,57 m? 147,17 m?
Bruttogrundflache und Ausnutzungskennziffern
Bruttogrundflache
BGF Flachentyp
Kellergeschoss
Wohnhaus 67,07 m? a
KG gesamt 67,07 m?
Erdgeschoss
Wohnhaus 67,07 m? a
Freisitz 12,11 m? C
EG gesamt 79,18 m?
Obergeschoss
Wohnhaus 68,87 m? a
OG gesamt 68,87 m?
Dachgeschoss
Wohnhaus 68,87 m? a
DG gesamt 68,87 m?
Gesamt 283,99 m?
Davon zur Ermittlung der Normalherstellungskosten im
Sachwertverfahren herangezogene BGF (a- und b-Flachen ohne
Nebengebaude) 271,88 m?
Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich b: Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich c: nicht Uberdeckt.
GFZ
GF 148 m?
WGF 217 m?
Grundstiicksgrofie (Anteil aus
Bodenwertermittlung) 209 m?
WGFZ Ist 1,04
GRZ
Grundflache 79 m?
GRZ 0,38
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Anlage 5 - Quellen- und Literaturverzeichnis

BGB — Birgerliches Gesetzbuch, 2024

BauNVO - Baunutzungsverordnung, entsprechend der Anwendungsvorschriften
ImmowertV — Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

ImmowertA — Immobilienwertermittiungsausfihrungsverordnung 2024
LBO-Hessen

Baukosten 2021 — Altbau und Neubau, Schmitz, Gerlach, Meisel, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung
Essen

GUG-Archiv 2025, Luchterhand

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, Kleiber, Simon, Weyers, 9.
Auflage 2020, Bundesanzeiger Verlag

Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, Pohnert, Ehrenberg, Haase, Horn, 6. Auflage, Luchterhand
Gebaudeschatzung Uber die Bruttogeschossflache, Metzmacher, Krikler, Bundesanzeiger Verlag
Kleider-digital.de

Internetangebot der Bundesrepublik Deutschland, von DESTATIS, Wikipedia, OpenStreetMap, des
Landes Hessen, des Main-Kinzig-Kreises und der Stadt Schéneck
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA, International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern &ffentlich bestellt und
vereidigt fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

Anlage 6 — Auszug Kostenquellen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale boG,
hilfsweise, nicht indiziert

Vergleichswerte EUR/m? WFL B _Bauhnstan
Wohngebéude / Vollmodemnisierung
Baukosten inkl. 19% Mehrwertsteuer (Kostengruppen 300 und 400, DIN 276 -1, Ausgabe 12/ 2015)
(siehe 1.1)
ELR/m2 WFL*)
Fachwerkhauser
- schiechier Zustand von-bis . 3.000 4.000
Mittelwert 3.500
= mittlerer Zustand von-bis 2,500 3,000
Mittebwert 2.750
— guter Zustand von-bis 1,800 2.200
Mittedwent 2.000
Grinderzeithduser
- Stadtische Gebdude von-bis 1.500 2,000
Mittehwert 1.800
- Siedlungshauser von-bis 1.800 2.200
Mittedwert 2.000
Bauten, 1920-1939 von-bis 1.50_::- 1.800
Mittelwert 1.700
Bauten, 1950-1969 von-bis 1.200 1.700
Mittebwert 1.500
Pretastand M2020  index 1177 Q015 = 100% MWSE 10 %
" Wotriche, gum. Wohrflcren Verorung
35
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MEHRWER

Vergleichswerte ,Gewerke™ EUR/m” WFL Baukosten 2.5

Freistehende Einfamilienhduser mit Keller
Kosten der Gewerke je m* WFL It. DIN 276 (Kostengruppe 300 + 400)

einschl. 19% Mehrwertsteuer
Ausstiihrung shre Dachgeschoss - mit Dachgeschass.
Gewerk ausbay ausbay und Dusche
ELRM WFL ELRATY WL
von - s | 640,00 9500 | GTE00 G0 00
1. Erd-Mauer-Beton-Gerlist B T o
Reschemaen 765,00 678,00
vor b | 17800 23200 | 17400 261,00
S _wepn AN 0100
Flac e 204,00 221,00
von - e | 129,00 173,00 109,00 152,00
3. Zimmaerer
Rechemwerl 149,00 131,00
von-bs | 11300 14400 | B200 127,00
4, Dachdecker /Klempner '
Rechemwen 131,00 106,00
'F ''''' . von-bes| 24BD0 41300 | 21600 356,00
5 F: om (2B, WOVS 300 21600 00000 35600
oder Verkdinkaring) Rechermwert 273,00 239,00
won - bes | 110,00 164,00 93,00 145,00
6. Sanitdr
Rechenwer 136,00 127,00
I von-bs| 131,00 169.00 | 107.00 157,00
7. Helrung/Lisftung
Rechemwer 149,00 132,00
- wn-bs| 9900 14700 9100 141,00
B, Ehktro
Riacharwen 118,00 _ 10800
vor - b | 126,00 170,00 | 106,00 15,00
9. Fanster (inkl. Glas + Roll ) - -
[AN— 142,00 124,00
VON - e 67,00 122,00 55,00 11200
10, Schresner —_—
Rechenwen 77,00 67,00
von-be | 4300 84,00 41,00 5,00
_ 4300 8400 4100 0
~ FRechewen 50,00 48,00
" " won-bs| 4200 ~ Gro0| sAp0 8,00
VOn - b 41,00, 136,00 41,00 136,00
13, Fliesan
Rachanwert 52,00 52,00
vOn - b 53.00 80,00 48,00 B0.00
14, Maier o ) o
Rechenwert 61,00 57,00
o vor - bes | 7200 1N200| 4800 80,00
. Treppenankage/Schiosser
Rachoriwart 84,00 63,00
o s von-bs | 1400 200 100 31,00
Rechermwerl 16,00 16,00
von-bes | 210600 | 3.177.00 | 185800 | 2.976,00
Summe
Racherwert 2.462,00 , 2.218,00
kh)
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MEHRWERT

Anlage 7 - § 9 2.1 InmoWertV21 nicht oder nicht ausreichend gelingt, Abschlag
geopolitische/geowirtschaftliche Risiken (Krieg, Zinsen, Baukosten, etc.)

Quelle ImmoWelt: ,, ... Flachendeckend sinken die Immobilienpreise laut Immowelt..................

In Mietkauf, Immobilienfinanzierung, Immobilieninvestoren, on Oktober 19, 2022 at 1:53 pm

[, 12. Oktober 2022

Flachendeckend sinken die Immobilienpreise laut Immowelt

Im dritten Quartal 2022 verzeichnet das Immobilienportal Immowelt in fast allen der untersuchten
GroRstadte einen Ruckgang der Angebotspreise von Bestandswohnungen

im Vergleich zum Vorquartal. Nach Ansicht der Immowelt-Experten hat sich die Trendwende am
Immobilienmarkt nun vollends vollzogen.

Das Immobilienportal Immowelt sieht fir das dritte Quartal 2022 flachendeckend sinkende
Immobilienpreise. Laut Immowelt Preiskompass sind die Angebotspreise von

Bestandswohnungen in zwolf von 14 beleuchteten Grofistddten gegenuber dem Vorquartal
zurlckgegangen — ...“

In Real Estate Pilot zeigen die sozio-tkonomisch und demografisch mit Dreieich-Sprendlingen
vergleichbaren Stadtteile von Frankfurt eine Kaufpreisentwicklung von -5 bis 10 %

RealEstatePilot

Kaufpreisanalyse Frankfurt
2020-2023

Hanitprebertwekluing in %
T winiee - 100
T i unser -40%
S0 i unber Q0%
0% by undier 5008
% (7% und mazhe
wiiles 20 Agwiasie

F0 und mehis

Chanlet Crenioen U Rurgerr . Stamasi sl Watler X113 St vy 7 ratieburt om Saln, g geliee £ 4 Map Hies e St Do sodee DL ET L0 Dl by Dosiiirne®ay. umaler Q05
Quelle Hauspreisindex: ,... Der Hauspreisindex zeigt den starksten Abfall ab Mitte 2022 fir

Bestandshauser
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