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2.540 EUR/m? WNHl.

Dieses Gutachten enthalt 67 Seiten mit 80751 Zeichen (90642 inkl. Leerzeichen) inkl. Anlagen.

Zusammenfassende Darstellung

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um das Volleigentum an dem 190 m? grofRen Grundstiick
(Flursttick 36; 38/3) in leicht unterdurchschnittlicher Lage von Hanau. Das Grundstick ist bebaut mit einem
unterkellerten, dreigeschossigen Wohn- und Geschéftshaus nebst ausgebautem Dachgeschoss. Die urspring-
lich ca. 1949 errichtete Liegenschaft wurde nach vorliegenden Unterlagen ca. 1974 umgebaut und erweitert.
Die Liegenschaft verfigt nach den vorliegenden Unterlagen Uber eine oberirdische Wohn- und Nutzflache von
ca. 236,22 m?. Es zeigt sich eine durchschnittliche, sachliche, nutzungsorientierte Architektur/Konstruktion mit
Ublichen Baustoffen und alters-/nutzungsbedingten Abnutzungserscheinungen sowie tUberwiegend zweckma-
Riger Raumaufteilung. Die Marktgangigkeit der zu bewertenden Immobilie wird aufgrund der Lage, des Objekt-
charakters, der ObjekigroRRe, des derzeitigen Unterhaltungszustandes und vor dem Hintergrund der Nachfrage
zum Wertermittlungsstichtag als noch durchschnittlich eingestuft.
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Wohn- und Geschaftsimmobilie
63450 Hanau, Hanauer Vorstadt 8

Einzelwert je gebuchten Grundstiick

Das Wohn- und Geschéaftsgebaude ist auf den (Teil-) Grundstiicken 36 und 38/3 errichtet worden. Es handelt
sich um zwei Flurstiicke, die eine wirtschaftliche Einheit bilden und als ein Grundstiick zu behandeln sind. Im
vorliegenden Bewertungsfall befindet sich der einzige Zugang zu den Wohngeschossen des Flurstiicks 38/3
durch den Hauseingang im Gebaudeteil des Flurstiicks 36. Wobei die baulichen Anlagen hinsichtlich ihrer
Raumaufteilung und der Leitungsnetze besonders stark ineinandergreifen. Die ErschlieRung des Flurstlcks
38/3 ist somit lediglich Uber das Flurstiick 36 mdglich. Das Wohn- und Geschaftsgebdude kann nicht getrennt
werden, ohne dass es in seinem Wesen beeintrachtigt wird.

Die formelle Aufschlisselung des Gesamtwertes in einer aus betriebswirtschaftlicher Sicht zum Bewertungs-
stichtag bestehenden wirtschaftlichen Einheit in Einzelwerte je gebuchten Grundstlickes hat nach dem Vorge-
nannten am Markt keinen Bestand. Inwieweit die Voraussetzungen fiir eine Verbindung der Verfahren vorlie-
gen, ist eine juristische Frage und kann von mir nicht beantwortet werden.

Neben dem Gesamtwert wird aus dem Erfordernis des Einzelausgebots (§ 63 ZVG) eine Aufschliusselung in
Einzelwerte je gebuchten Grundstlickes im Rechtssinn ausgewiesen. Jedem Grundstiick wird der jeweilige
Bodenwert und der Wert der auf diese tatséachlich befindliche Bebauung (rechnerisch nach Mietwertanteilen,
anteiligen Bruttogrundflachen, Bruttorauminhalten oder Mietflachen) anteilig zuzuordnen.

Akt. Gericht Lfd. Nr. im Be- Flur Flurstick | Croke BW € Einzelwert
standsverzeichnis m €
42 K 5/23 1 24 36 127 400 510.000
2 24 38/3 63 400 90.000
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Wohn- und Geschaftsimmobilie
63450 Hanau, Hanauer Vorstadt 8

Zusammenfassung des Wertermittlungsergebnisses

Marktwert

§ 194 BauGB

Werte Bodenwert 76.000
Ertragswert 602.000

Marktwert Ableitung vom Ertragswert 600.000
Vergleichsparameter EUR/m? WNfl. 2.540
x-fache Jahresmiete 21,60

RoE Wohnen / Gewerbe 70/ 30

Bruttorendite (RoE/x) 4,62%

Nettorendite (ReE/x) 3,70%

Mietflache Wohnflache 186,34m?
Nutzflache 49,88m?

) 236,22m?

Ertrag Jahresrohertrag 27.723
Jahresreinertrag 22178

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,00%
Gewerbe 3,75%

i.D. 2,53%

Bewirtschaftungskosten Wohnen 22,14%
Gewerbe 15,06%

i.D. 20,00%

Auftragsnummer 23-000071
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Wohn- und Geschaftsimmobilie
63450 Hanau, Hanauer Vorstadt 8

Ubersicht der Anséatze und Ergebnisse
Grundbuchubersicht

Aus datenschutzrechtlichen Griinden wer-
den keine personenbezogenen Daten verof-

Eigentimer/in fentlicht.
Grundbuchauszug vom 17. Januar 2023
Amtsgericht Hanau
Grundbuch von Hanau
Lfd. Nr.: Flur: Flurstlick: Flache:
1 24 36 127,00 m?
2 24 38/3 63,00 m?2
Grundstiickskennzahlen
Flache: Bodenwert / m?:  rentierlicher Anteil: Bodenwert:
Flurstiick 36; 387 3 190 m? 400,00 EUR/m? Ja 76.000 EUR
Grundstiicksflache 190,00 m?
davon zu bewerten 190,00 m?
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemal} / Anzahl:
Wohn- und Geschaftshaus 1974 70 Jahre 42 Jahre 439,55 m?2 BGF
Nutzungsibersicht
Wohnflache: Nutzflache:
Wohn- und Geschéftshaus 186,34 m? 49,88 m?
¥ 186,34 m? > 49,88 m?
WNFI. (gesamt) 236,22 m?
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Wohn- und Geschaftsimmobilie
63450 Hanau, Hanauer Vorstadt 8
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Wohn- und Geschaftsimmobilie
63450 Hanau, Hanauer Vorstadt 8

1. Auftraggeber und Zweck der Gutachtenerstellung
Auftraggeber Amtsgericht Hanau

Eigentimer gemafl Grundbuch Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine personenbezo-
genen Daten verdffentlicht.

Zweck der Gutachtenerstellung Das nachfolgende Wertgutachten soll den Verkehrswert des vorge-
nannten Bewertungsgegenstandes im Sinne des § 194 Baugesetz-
buch bestimmen. Es dient zur Vorbereitung der Entscheidung tUber
die Festsetzung des Verkehrswertes nach § 74a Abs. 5 ZVG.

2. Grundlagen der Wertermittlung

Gesetze und Richtlinien e Baugesetzbuch
¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
o  Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
e Einschlagige Fachliteratur
Sachverhaltsfeststellungen Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im

Rahmen einer ordnungsgemaflen und angemessenen Erforschung
des Sachverhaltes vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkenn-
bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Fir verdeckte oder
verschwiegene Mangel sowie falsche Angaben in den vorgelegten
Unterlagen wird keine Haftung ibernommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein Wertermittlungs-
gutachten und nicht um eine Bauzustandsfeststellung handelt. Un-
tersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder
chemische Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Es
werden in diesem Gutachten ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse
ohne Grundwassereinflisse des Grundstlicks und Kampfmittelfrei-
heit unterstellt. Ferner erfolgten keine Untersuchungen auf pflanzli-
che oder tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadliche Bau-
materialien. Sollten solche dennoch vorhanden sein, waren ihre Aus-
wirkungen nur in einem gesonderten Gutachten von einem hierfir
geeigneten Institut oder Sachverstandigen festzustellen.

Eine technische Due Diligence mit Funktionsprifungen der Haus-
technik (Heizung, Elektro, Frisch- und Brauchwasser) wurde nicht
durchgefiihrt. Bauschaden wurden berlcksichtigt, soweit sie im Rah-
men einer einmaligen Begehung sichtbar waren.

Beschreibungen Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstel-
lung, sie gelten nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten,
sondern als GrobUbersicht. Grundlage fur die Gebdudebeschreibung
sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die Ge-
baude und AuRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es flur
die Herleitung der Daten in der Wertschatzung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr.

Betriebliche Einbauten und Einrichtungen, die nicht Bestandteil des
Grundstucks sind (§ 97 BGB), sowie bewegliche Guter bleiben bei
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Wohn- und Geschaftsimmobilie
63450 Hanau, Hanauer Vorstadt 8

der Wertermittlung unbericksichtigt, soweit diese nicht gesondert
ausgewiesen werden.

Rechte an Karten und Kartenaus-  Hier handelt es sich um Copyright geschuitzte Produkte; sie sind

schnitten durch Dritte urheberrechtlich geschitzt und wurden lediglich fir die-
ses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine
weitere Nutzung auflerhalb des Gutachtens ist nicht zul&dssig. Im
Rahmen des Gutachtens liegen die entsprechenden Genehmigun-
gen vor. Eine Weitergabe, Vervielfaltigung oder Verdffentlichung jed-
weder Art ist ausdriicklich untersagt und fuhrt bei Nichteinhalten zu
Schadensersatzforderungen.

Urheberrecht, Haftung Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschliel3lich An-
hang ein Urheberrecht. Das Gutachten ist flir den Auftraggeber be-
stimmt. Eine dariberhinausgehende Verwendung oder Weitergabe
des Gutachtens an Dritte bedarf der Zustimmung des Auftragneh-
mers. Eine Haftung Dritten gegenuber ist ausgeschlossen, es sei
denn, der Verwendungszweck zugunsten Dritter ist ausdrucklich zwi-
schen dem Auftraggeber und dem Auftragnehmer vereinbart.

Der Auftragnehmer haftet fiir Schaden gleich aus welchem Rechts-
grund nur dann, wenn er oder sein Erfillungsgehilfe die Schaden
durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig
verursacht haben. Alle dariiberhinausgehenden Schaden (aufser
Verletzung von Kérper und Gesundheit) sind ausgeschlossen. Fir
mundliche Empfehlungen oder Ratschlage haftet der Auftragnehmer
nur, wenn diese in dem schriftlichen Gutachten mit aufgenommen
sind. Der Auftragnehmer haftet nicht fir den vom Auftraggeber ver-
folgten Zweck zur Erstellung des Gutachtens (z. B. steuerliche Aus-
wirkungen, Finanzierungsziele, kaufvertragliche Absichten, rechtli-
che Anspruchsverfolgung).

Der Auftragnehmer hat das Recht, Beanstandungen des Auftragge-
bers innerhalb angemessener Frist nachzuerfillen. Ist das Gutach-
ten mangelhaft, ohne dass ein Schaden entstanden ist, so kann der
Auftraggeber zunachst die kostenlose Nacherfiillung verlangen.
Kommt der Auftragnehmer dem nicht innerhalb angemessener Frist
nach oder ist die Nacherflillung unmaéglich, so kann der Auftraggeber
Herabsetzung des Honorars verlangen oder bei erheblichen Man-
geln vom Vertrag zurlcktreten.

Zur Geltendmachung dieser Rechte muss der Auftraggeber den
Mangel innerhalb einer Frist von 14 Tagen nach Erhalt des Gutach-
tens dem Auftragnehmer schriftlich anzeigen. Danach erlischt der
Anspruch auf Nachbesserung, Minderung oder Ruicktritt vom Ver-
trag. Schadenersatzanspriiche gegen den Auftragnehmer verjahren
entsprechend der gesetzlichen Vorschrift nach 3 Jahren. Dies gilt
auch fir Mangelfolgeschaden.

Auftragsnummer 23-000071 Seite 7 von 67
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Wohn- und Geschaftsimmobilie
63450 Hanau, Hanauer Vorstadt 8

Ortstermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 16.08.2023
Besichtigungsumfang: Innen- und AufRenbesichtigung

Das Bewertungsgrundstiick wurde von dem Sachverstandigen am 16.08.2023 besichtigt. Zum Ortstermin wa-
ren zuganglich das Ladenlokal im Erdgeschoss, die derzeit leerstehenden Flachen der ehemaligen Metzgerei
im Erdgeschoss (Verbindungsaufbau), das Untergeschoss, das 1-Zimmer-Apartment im 1. OG und die Woh-
nung im 2. Obergeschoss. Fir die nicht besichtigten Bereiche wird von vergleichbaren Zustanden auszuge-
hen, wie sie in den besichtigten Flachen angetroffen wurden. Dies wird fiir die Bewertung vorausgesetzt.
Wahrend des Ortstermins wurden handschriftliche Notizen gefertigt, ein mit Diktiergerat mundliches Protokoll
erstellt und Fotos aufgenommen, die den Istzustand dokumentieren. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit,
Eigenschaften der baulichen Anlagen zum Grund und Boden erfolgen ausschlieRlich nach den vorgelegten
sowie eingeholten Unterlagen. Baugrund-, Altlasten- und Kampfmitteluntersuchungen wurden nicht vorge-
nommen und sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Alle Feststellungen des Sachverstandigen wurden
nur durch Inaugenscheinnahme getroffen. Grundsatzlich wird vorausgesetzt, dass die einschlagigen Vor-
schriften und Normen der Tragwerksplanung, des Brandschutzes, des Schall- und Warmeschutzes eingehal-
ten werden.

Vorliegende bewertungsrelevante Unterlagen und Informationen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachverstandigen die nachfolgend aufgefiihrten Unterlagen
und Informationen zur Verfigung:

Art der Unterlage: Status: Zusatz: angefordert: erhalten: Dokument vom:
Ansichten vorhanden 14.09.2023 20.04.1974
Auskunft Altlastenverzeich-  vorhanden 26.07.2023 26.07.2023
nis

Auskunft Baulastenverzeich- vorhanden 24.07.2023 20.01.2023
nis

Auskunft Bauplanungsrecht vorhanden 24.07.2023 24.07.2023
Eintragungsbewilligung Abt. vorhanden 27.07.2023 27.07.2023
Il des Grundbuchs

Flurkarte vorhanden 30.09.2023 30.09.2023
Flachenberechnungen vorhanden 14.09.2023 20.04.1974
Grundbuchblatt vorhanden 26.07.2023 17.01.2023
Grundrissplan vorhanden 14.09.2023 20.04.1974

Grundstiicksmarktbericht vorhanden 2023

Der nachfolgenden Bewertung liegen die vorgenannten Unterlagen sowie die bewertungsseitig getroffenen
Annahmen zugrunde. Im Falle hiervon abweichender Sachverhalte ist gegebenenfalls eine Nachbewertung
erforderlich.
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Wohn- und Geschaftsimmobilie
63450 Hanau, Hanauer Vorstadt 8

3. Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrundstiicks dar-
gestellt.

Grundbuch, Eigentimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom 17.
Januar 2023.

Das zu bewertende Grundstiick wird gemal Unterlagen beim Amtsgericht Hanau im Grundbuch von Hanau
gefuhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstick Flache
BV m?2
18445 1 Hanau 24 36 127,00
18445 2 Hanau 24 38/3 63,00
Gesamtflache 190,00 m?
davon zu bewerten: 190,00 m2

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaf Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Eigentimer/in verzeichnet:

Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine personenbezogenen Daten veroffentlicht.

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemaf vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Band / | Lfd. Nr.| Lfd. Nr. | Flurstick | Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt. Il BV EUR

18445 3 1,2 | 36, 38/3 | beschrankte personliche Dienstbarkeit -
dingliches Wohnungsrecht nach BGB

18445| 4 1,2 | 36, 38/3 | Zwangsversteigerungsvermerk

Grundbuch Abteilung Il In Abt. Il des vorliegenden Grundbuchauszuges sind nachfolgende
Eintragungen vorhanden.

Laufende Nr. 1 der Eintragung Wohnungsrecht

Wertung
Gemal Auftrag des Amtsgerichts ist das Wohnungsrecht nicht zu be-

ricksichtigen.

Laufende Nr. 2 der Eintragung Zwangsversteigerungsvermerk

Wertung
Beeinflussungen durch ungewoéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse

sind nicht zu beachten. Hierzu gehdrt z.B. eine evtl. Wertminderung
durch die anhangige Versteigerung. Der Verkehrswert ist so zu ermit-
teln, als ware kein Versteigerungsverfahren anhangig

Auftragsnummer 23-000071 Seite 9 von 67
Z2NBM



Wohn- und Geschaftsimmobilie
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4. Beschreibung und Beurteilung

Lagebeschreibung

Makrolage
Geografische Zuordnung

Uberregionale Verkehrsanbindung

Strukturdaten

Mikrolage
Gemeinde / Stadtteil / Strafl3e

Objektumfeld

Umwelteinfliisse

StraBenart
Verkehr

OPNV-Anbindung

Stralennetz

Parkplatzsituation

Versorgungsmaoglichkeiten

Auftragsnummer 23-000071

Gut

Hanau (rd. 99.500 Einwohner) ist Oberzentrum, Hightech-Standort
sowie Sonderstatusstadt des Main-Kinzig-Kreises und liegt im Osten
des Rhein-Main-Gebietes. Hanau ist die sechstgrofite Stadt Hessens
und liegt etwa 16 Kilometer dstlich von Frankfurt am Main. Bekann-
teste S6hne der Stadt sind die Sprachwissenschaftler und Marchen-
sammler Jacob und Wilhelm Grimm. Nach ihnen wird Hanau auch
,Bruder-Grimm-Stadt“ genannt.

Die Stadt ist Verkehrsknotenpunkt der Bundesautobahnen A45 und
A66 sowie der Bundesstralten B8, B43 und B45. Der Hauptbahnhof
Hanau ist Halt fur vier ICE-Verbindungen sowie diverse Nahverkehrs-
verbindungen. Der Mainhafen Hanau erstreckt sich auf 31,3 ha. Der
internationale Flughafen Frankfurt liegt ca. 40 km bzw. 30 Autominu-
ten entfernt.

Stadt: Hanau
Einwohnerzahl: 98.500
Zentralitatsstufe: Oberzentrum
Kaufkraftindex: 91,4
Kaufkraftindex fir den EZH: 94,2
Einzelhandelszentralitat: 141,2
Grundsteuer B-Hebesatz: 595 %
Gewerbesteuerhebesatz: 430 %

(Quelle: IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern 2022)

Leicht unterdurchschnittlich
Das Bewertungsobjekt befindet sich in innenstadtnahe Lage von Ha-
nau.

Wohn- und Geschéaftshauser mit bis zu drei Vollgeschossen in ge-
schlossener Bauweise mit teilgewerblicher Nutzung im Erdgeschoss.

Es bestehen erhebliche Gerauschimmissionen durch den Stral3enver-
kehr.

Hauptverkehrsstralie
mit regem StralRenverkehr

Das Angebot des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) in Hanau
und der Region besteht aus dem S-Bahn-Netz, Stadtbussen sowie
mehreren Vorort- und Regionalbahnen. Die Anbindung an den offentli-
chen Personennahverkehr ist gut.

Das Gesamtgeflige der einzelnen Straf3en innerhalb des Verkehrs-
raums ist als leicht Gberdurchschnittlich zu beurteilen. Fur den Indivi-
dualverkehr besteht eine leicht Uberdurchschnittliche Anbindung an
das regionale und Uberregionale StralRenverkehrsnetz.

Im Umfeld des Bewertungsobjektes stehen strallenbegleitend Pkw-
Stellplatze in geringer Anzahl zur Verfugung.

Geschéfte des taglichen Bedarfs, Dienstleister sowie die Gastronomie
sind im weiteren Umfeld bzw. mit geringem Zeitaufwand mit Pkw und
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Hochwassergefahrdung

Beurteilung der Standortqualitat

Auftragsnummer 23-000071

OPNV erreichbar. Soziale Einrichtungen sowie Schulen sind in ausrei-
chender Anzahl vorhanden.

Der ZURS Report Hochwassergefahrdung liefert deutschlandweit
flichendeckende Hochwasserdaten, die kontinuierlich mit den Daten
der 6ffentlichen Wasserwirtschaft abgeglichen werden. Der Report
beschreibt die Gefahrdung eines Objekts durch Hochwasser anhand
von Gefahrenklassen (GK 1-4) und liefert eine Beschreibung zu jeder
Klasse. Die Hochwasser-Gefahrenklassen beurteilen die Gefahrdung
einer Immobilie (sehr geringe bis hohe Gefahrdung) anhand der
statistischen Eintrittswahrscheinlichkeit eines Hochwassers in einem
bestimmten Zeitraum.

Es wird auf den in der Anlage befindlichen Report verwiesen. Danach
besteht fir das bewertungsgegenstandliche Grundstiick eine sehr
geringe Gefahrdung.

In Bezug auf die Mikrolage handelt es sich um ein leicht unterdur-
schnittliches Mischgebiet des inneren Stadtbereichs mit Uberwiegend
geschlossener Bauweise.

Es bestehen gute Einkaufsmoglichkeiten und leicht Gberdurchschnittli-
chem Verkehrsanschluss ohne Beeintrachtigung von Industrie und
Gewerbe.
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Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksmerkmale

Flursticksnachvollzug

Gemal ImmoWertV bedirfen die Grundstiicksmerkmale einer einge-
henden Wurdigung.

Die Lage und Strukturmerkmale

Mal der baulichen Nutzung

Erschlieung, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Ausformung, Topografie, Zuwegung

Planerische Darstellung

Anderweitige Nutzungsmaoglichkeit

die offentlich rechtlichen Beschrankungen, die beschrankten
dinglichen Rechte, die gesetzlichen Beschrankungen

Der Flurstiicksbestand ist anhand des Grundbuchauszugs und des
Lageplans nachvollziehbar.

Grundstiickszuschnitt und Topografie

Grundstucksform

StralRenfront

Mittlere Tiefe

Topografische Lage

Hoéhenlage zur Stralle
Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

ErschlieBung

Anschllisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung

Altlasten- und Kampfmittelverdacht

Bodenbeschaffenheit

Auftragsnummer 23-000071

unregelmafig
ca. 7,50 m
ca. 28 m
nahezu eben

Die Oberflache des Grundstticks ist eben und liegt auf dem Niveau
der angrenzenden Stral3en und Grundstlcke.

Es besteht eine einseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes.

Erschliefungskosten und Abgaben nach BauGB und KAG sind ge-
maf Auskunft der Stadtverwaltung abgerechnet und bezahlt.

Es sind alle erforderlichen Anschliisse vorhanden.

Gemal vorgenannter Auskunft sind im Altlastenregister keine Eintra-
gungen vorhanden. Es wird darauf verwiesen, dass nur eine Bodenun-
tersuchung endgultige Gewissheit Uber das Vorhandensein von Altlas-
ten herbeifuhrt.

Auch aus der durchgefiihrten Objektbesichtigung ergaben sich diesbe-
zuglich keine Verdachtsmomente.

Hierauf wird der Altlastenverdacht zum derzeitigen Kenntnisstand als
unwahrscheinlich eingestuft.

Eine Auskunft, dass Kampfmittelfreiheit besteht, liegt nicht vor.

Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem
Sachverstandigen nicht vor. Die Durchfiihrung technischer Untersu-
chungen des Grunds und Bodens hinsichtlich der Bodenbeschaffen-
heit und Tragfahigkeit liegen auRerhalb des Ublichen Umfangs einer
Grundstiickswertermittlung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersu-
chungen durchzufiihren bzw. durchfiihren zu lassen. Bei der Ortsbe-
sichtigung konnten keinerlei Hinweise auf einen nicht tragfesten
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Baulasten

Uberbau

Wohnungsbindung

Umlegungs-, Flurbereinigungs-

und Sanierungsverfahren

Denkmalschutz / Ensembleschutz

Flachennutzungsplan

Baurecht

Mdégliche bauliche Erweiterbarkeit

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat)

Baugenehmigung

Auftragsnummer 23-000071

Untergrund festgestellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung wer-
den daher normale Bodenverhaltnisse unterstellt.

Gemal vorliegender schriftlicher Auskunft sind im Baulastenverzeich-
nis keine Eintragungen vorhanden.

Anhand der vorliegenden Flurkarte sowie der Feststellungen im Rah-
men der Ortsbesichtigung konnte kein Uberbau festgestellt werden.

Eine beschrankte personliche Grunddienstbarkeit, die auf eine beste-
hende Bindungsfrist gemaf § 16 WoBindG (Wohnungsbindungsgeset-
zes) hinweist, ist in Abt. Il des Grundbuchs nicht eingetragen.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein entsprechender Vermerk ein-
getragen. Es wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass
das Bewertungsgrundstiick in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen ist.

Die baulichen Anlagen weisen keine Elemente auf, die auf eine Denk-
malschutzeigenschaft hinweisen. Das Baujahr sowie die Umgebungs-
bebauung, die Einschrankungen durch das Denkmalschutzgesetz im
Umgang mit dem Bauwerk auferlegen, sind unauffallig.

Gemal Flachennutzungsplan ist das Gebiet als gemischte Bauflache
ausgewiesen.

§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Die Baugenehmigung liegt vor. Im Rahmen der Ortsbesichtigung wa-
ren keine Hinweise erkennbar, dass das Objekt den Vorgaben des B-
Plans entgegensteht. Es wird in diesem Zusammenhang auf die feh-
lende Nutzungsanderung des Dachgeschossausbaus hingewiesen.

Baulandreserven sind nicht vorhanden.

Erkenntnisse bezlglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nut-
zungsrelevanter Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in ab-
sehbarer Zukunft betreffen kdnnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Re-
gional- und értlichen Planungen geben keine Hinweise auf kinftige
abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschréankungen im Be-
reich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und

den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Er-

schlieBung sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt
ergibt sich der Grundstiickszustand erschlielungsbeitragsfreies bau-

reifes Land.

Die Bauakte wurde dem Sachverstandigen in digitaler Form zur Verfi-
gung gestellt. Die Vollstandigkeit wird vorausgesetzt.

Eine Baugenehmigung fir den Dachgeschossausbau ist in der Bau-
akte nicht enthalten. Das Grundsttick liegt nicht im Geltungsbereich
eines qualifizierten oder vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Eine
Genehmigungsfreistellung flr den nachtraglichen
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Anmerkung

Auftragsnummer 23-000071

Dachgeschossausbau ist danach nicht zu erkennen. Anhaltspunkte zu
aktuellen bauordnungsbehordlichen Verfahren liegen nicht vor.

Aufgrund der Tatsachenfeststellungen ist die Nutzungsanderung des
Dachgeschossausbaus genehmigungspflichtig. Es wird angenommen,
dass bauplanungsrechtlich und bauordnungsrechtlich eine nachtragli-
che Genehmigung erteilt werden kann.

Wie auch bei anderen Nutzungen ist eine Nutzungsuntersagung und
Riickbau nicht auszuschlief3en. Bei nicht genehmigten oder genehmi-
gungsfahigen Raumlichkeiten besteht die Gefahr einer Nutzungsunter-
sagung, diese hat grundsatzlich auf die Miethdhe keinen Einfluss,
wohl aber auf die Dauer der Mietzeit.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eine abschlieRende
Beurteilung im Rahmen dieser Wertermittlung nicht moglich ist. Insbe-
sondere vor dem Hintergrund, dass die Rechtsprechung zum Dachge-
schossausbau einzelfallabhéngig ist.

Im Ubrigen werden die formelle und materielle Legalitat der vorhande-
nen Bebauung und Nutzung vorausgesetzt.

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen beziiglich des Werter-
mittlungsgrundstiicks sind nicht bekannt. Aufgrund der Lage sind lan-
destypische sowie evil. nachbarschaftliche Eintragungen nicht auszu-
schliefen. Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen,
dass evtl. Rechte und Belastungen objekt- und lagebedingt tblich sind
sowie keine wesentliche Wertbeeinflussung besteht. Sollte sich erwei-
sen, dass wertbeeinflussende Rechte und Belastungen bestehen, ist
das Gutachten ggf. entsprechend zu modifizieren.
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Gebaudebeschreibung

1 Wohn- und Geschéftshaus:
Gebaudeart nach NHK:

Bauweise:

Baujahr (ggf. fiktives Baujahr):
Ausstattungsstufe:
Gebaudemald / Anzahl:

1 Wohn- und Geschéftshaus:
Modernisierung:

Modernisierungsgrad zum Wertermitt-
lungsstichtag:

Restnutzungsdauer nach Gebaudeal-
ter:

Modifizierte Restnutzungsdauer:

Konzeption

Konstruktion

Auftragsnummer 23-000071

4.1 Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE

Hinweis: Grundlage ist die Geb&udeart, die nach dem Katalog der in der Anlage 4 zur
ImmoWertV aufgefiihrten Gebaudetypen, die der zu bewerteten baulichen Anlagen
am nachsten kommt.

Massivbauweise
1974

mittel (3,25)
440 m2 BGF

1974, Gberwiegend

Hinweis: Darstellung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgrund der erfolgten
Instandsetzungen / Modernisierungen. Es wird das Modell zur Ableitung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung von Modernisierungen ge-
mafn Anlage 4 der Sachwertrichtlinie zugrunde gelegt.

Uberwiegend

21 Jahr(e)
42 Jahr(e)

Das Grundsttick ist bebaut mit einem unterkellerten, dreigeschossigen
Wohn- und Geschéaftshaus nebst ausgebautem Dachgeschoss. Die
ursprunglich ca. 1949 errichtete Liegenschaft wurde nach vorliegen-
den Unterlagen um 1974 umgebaut und erweitert.unterkellerten An-
bau im Erd- und Dachgeschoss erweitert. Das Wohnhaus verfugt nach
den vorliegenden Unterlagen Uber eine oberirdische Flache von ca.
236,22 m2,

Untergeschoss:
Unterkellerungsart: unterkellert

Fundamente / Griindung: nicht bekannt

Erd-/Obergeschoss:

Umfassungswande: Massivbauweise
Innenwande: Massivbauweise
Geschossdecke: Massivdecke

Fassade: Kalkzementputz

Dachgeschoss:
Dachform: Steildach

Dacheindeckung: Betondachstein

Seite 15 von 67
Z2NBM



Wohn- und Geschaftsimmobilie
63450 Hanau, Hanauer Vorstadt 8

Dachrinnen / Fallrohre:  vorgehangte Dachrinnen und Fallrohre in

Zinkblech
Geschossdecke: vermutlich Holzbalkendecke
Grundrisskonzept Untergeschoss: Flur, Heizungsraum (nicht zuganglich), di-

verse Kellerrdaume, Gewdlbekeller
Instandhaltungsstau: mafiger Unterhaltungszustand

Einstufung / Zustand: maRig

Erdgeschoss:

Ladenlokal mit ebenerdigen Zugang mit einer Schaufensterfront von
ca. 5 m, derzeit als Nagelstudio genutzt. Haupt- und Nebenraum,
Kiche, innen liegendes Bad sowie Nebennutzflachen im Unterge-
schoss. Die monatliche Nettokaltmiete betragt gemaf vorliegenden
Mietvertrag sowie Nachtrag 700 € zuziiglich einer Umlagenvoraus-
zahlung in Hohe von 100 €. Es liegt die Flachenberechnung vom 20.
April 1974 vor. Danach wird die Nutzflache mit 49,88 m? angegeben.

Instandhaltungsstau: augenscheinlich keine erkennbar

Einstufung / Zustand: gut

Angrenzend zum Ladenlokal befindet sich ein Uberdachter Innenhof,
Uber diesen ist die ehemalige ,Wurstklche* zuganglich. Die Flachen
sind derzeit leer stehend und befinden sich in einem desolaten Un-
terhaltungszustand. Ein moglicher Ertrag ist erst nach umfangrei-
chen Instandsetzungsmafinahmen denkbar. Die Flachen werden
nachfolgend in der Ertragswertermittlung nicht in Ansatz gebracht.
Die darin enthaltenen betrieblichen Ausstattungen sind aufgrund Al-
ter und Zustand nicht verwendungsfahig.

Die ,Wurstkliche® ist unterkellert und eine Teilflache wurde von der
Mieterin des Ladenlokals renoviert und wird als neben Lager- und
Nebenflachen genutzt.

Instandhaltungsstau: mafiger Unterhaltungszustand

Einstufung / Zustand: katastrophal
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Auftragsnummer 23-000071

Obergeschosse:

Im 1. Obergeschoss ist eine Dreizimmerwohnung mit Kiiche und
Bad vorhanden. Es liegt die Flachenberechnung vom 20. April 1974
vor. Danach wird die Wohnflache mit 60,67 m? angegeben. Die
Wohnung war im Ortstermin nicht zuganglich.

Instandhaltungsstau: kann nicht beurteilt werden Zugang wurde
nicht ermoglicht

Einstufung / Zustand: nicht bekannt

Angrenzend befindet sich ein Zwischenbau (Innenhof Erdgeschoss),
der als Terrasse genutzt wird. Die ehemaligen Sozialflachen der
~Wurstkliche“ sind als Wohnraum ausgebaut. Hier befindet sich ein
Apartment, besteht aus einem Zimmer, Duschbad und Kiiche. Die
anhand des Lageplans grob Gberschlagig ermittelte Wohnflache be-
tragt ca. 25 m2.

Instandhaltungsstau: altersbedingten Abnutzungserscheinun-
gen
Einstufung / Zustand: leicht unterdurchschnittlich

Im 2. Obergeschoss ist eine Dreizimmerwohnung mit Kiiche und
Bad vorhanden. Es liegt die Flachenberechnung vom 20. April 1974
vor. Danach wird die Wohnflache mit 60,67 m? angegeben. Gemafn
Auskunft im Ortstermin sind die einzelnen Zimmer mobliert vermie-
tet. Es ist eine Bruttowarmmiete von 450 € pro Zimmer vereinbart.
Mietvertrage liegen nicht vor.

Instandhaltungsstau: altersbedingten Abnutzungserscheinun-
gen
Einstufung / Zustand: leicht unterdurchschnittlich

Seite 17 von 67
Z2NBM



Wohn- und Geschaftsimmobilie
63450 Hanau, Hanauer Vorstadt 8

Ausstattung allgemein

Auftragsnummer 23-000071

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss ist eine weitere Wohnung vorhanden. Grundriss-
plane oder eine Flachenberechnung fir die Wohnung Dachge-
schoss liegt nicht vor. Die Wohnung war nicht zuganglich. Eine Bau-
genehmigung fur den Dachgeschossausbau ist aus der Bauakte
nicht zu entnehmen. Nachfolgend wird baurechtskonforme Nutzung
angenommen. Die Wohnflache wird anhand des darunterliegenden

Geschosses unter Berlicksichtigung der in Abzug zu bringenden
Dachschragen mit rund 40 m? in Ansatz gebracht.

Instandhaltungsstau: kann nicht beurteilt werden Zugang wurde
nicht ermoglicht

Einstufung / Zustand: nicht bekannt

Vertikale ErschlieBung:  Treppenhaus

Instandhaltungsstau: altersbedingten Abnutzungserscheinun-
gen

Einstufung / Zustand: durchschnittlich

Eingangstir: aus Kunststoff
Eingangsuberdachung:  nicht vorhanden
Fensterrahmen: aus Kunststoff

Fensterverglasung: Doppelverglasung
Fenster Sonnenschutz:  Rollladen
Fenster Belichtung / Be- Die Raume verfligen Uber Fenster in

[Gftung: StandardgréRRe und sind durchschnittlich
belichtet.

Technische Gebaudeausristung:

Heizungsart: nicht bekannt
Fabrikat nicht bekannt
Herstellungsjahr nicht bekannt
Heizung Brennstoff: vermutlich Gas
Heizung (Details): Flachheizkorper

Warmwasserversorgung: Uber eine Gastherme
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Energetische Qualitat

Energieausweis

Modernisierung

Bau- und Unterhaltungszustand

Reparaturstau

Wirtschaftliche Wertminderungen
Nebengebaude
Aulenanlagen

Pkw-Stellplatze

Beurteilung Objektqualitat

Auftragsnummer 23-000071

Untersuchungen der Trinkwasseranlage
auf Legionellen liegen nicht vor.

Elektroinstallation: einfache Ausstattung unter Putz
Rauchwarnmelder: Rauchmelder sind vorhanden

Be- und Entliftung der  Fensterliftung
Nasszellen:

Besondere Bauteile Ein- keine Wesentlichen
richtungen
(nach DIN 276)

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Das Gebaude entspricht nicht den
aktuellen energetischen Anforderungen. Da das Baujahr in das Wer-
termittlungsverfahren wertrelevant eingeht, wird die vorliegende bli-
che Energieeffizienz ausreichend berlicksichtigt.

Die baulichen Anlagen wurden in unregelmafigen Abstéanden instand-
gehalten und in Teilbereichen modernisiert, entsprechen jedoch im
Wesentlichen dem Zeitpunkt des Umbaus im Jahre 1974.

Dem Baujahr entsprechende alters- und nutzungsbedingte Abnutzun-
gen, partielle Schaden im Sinne von Kleinreparaturen, keine Uber die
Alterswertminderung hinausgehenden konstruktiven Schaden erkenn-
bar, soweit dies visuell erkennbar war.

Es besteht ein durchschnittlicher Instandhaltungsriickstau insbeson-
dere Kleinreparaturen.

Der Reparaturstau ist mit der Alterswertminderung sowie den angeset-
zen Instandhaltungskosten hinreichend berlcksichtigt. Ein gesonder-
ter Abschlag wird als nicht sachgerecht eingestuft.

Wirtschaftliche Wertminderungen sind nicht erkennbar.
kein Nebengebaude vorhanden
Das Grundsttick ist nahezu vollstandig bebaut.

Auf dem Grundstick sind keine Pkw-Stellplatze vorhanden. Dieser
Nachteil wird im Ansatz des objektspezifischen Liegenschaftszins-
satzes berucksichtigt.

Leicht unterdurchschnittlich

Das Objekt ist im Vergleich zu Objekten ahnlicher Bauweise, Architek-
tur und Ausstattung sowie gleichen Baujahres in einem baujahresty-
pisch leicht unterdurchschnittlichen Zustand.

Architektur: leicht unterdurchschnittlich
Bautechnik: vermutlich unterdurchschnittlich
Funktion/Zuschnitt: leicht unterdurchschnittlich
Grundriss: leicht unterdurchschnittlich
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e Unterhaltungszustand: leicht unterdurchschnittlich

Ausstattung Geschoss-/ Raumebene

Untergeschoss / Keller

Erdgeschoss

Ladenlokal

Auftragsnummer 23-000071

Kellertiren:

Wandbelage:

Bodenbelage:

Sonderausstattung:

Instandhaltungsstau:

Einstufung / Zustand:

Wandbelage:

Bodenbelage:

Deckenflachen:
Zimmertur:

Instandhaltungsstau:

Einstufung / Zustand:

Bad Ausstattung:
Bad Sanitarobjekte:
Bad FuRboden:
Bad Deckenflachen:

Bad Wandbelage:

Bad Sonderausstattung:

Instandhaltungsstau:

manig

Naturstein

verputzt und gestrichen
Estrich auf Beton
veraltet und verschlissen

Lehmboden

nicht vorhanden

renovierungsbedurftig

mahig

unterschiedliche Wandbelage

tapeziert

verputzt und gestrichen

in den Feucht- und Nassraumen gefliest
unterschiedliche Bodenbelage

Fliesen

Vinylbodenbelag

gestrichen

durchschnittliche Holzttren

augenscheinlich keine erkennbar

gut

Toilette, Waschbecken, Dusche,

weille Sanitarobjekte

Fliesen

gestrichen

Fliesen raumhoch

keine

augenscheinlich keine erkennbar
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Kiiche

Ober- bis Dachgeschoss

Flur/Diele/ Zimmer

Auftragsnummer 23-000071

Einstufung / Zustand:

Wandbelage:

Bodenbelage:
Deckenflachen:
Zimmertur:

Sonderausstattung:

Klche Ausstattung:

Klche

Warmwasserversorgung:

Klche Entluftung:

Instandhaltungsstau:

Einstufung / Zustand:

Wandbelage:
Bodenbelage:
Deckenflachen:
Zimmertar:

Sonderausstattung:

Instandhaltungsstau:

Einstufung / Zustand:

Bad Ausstattung:

Bad Sanitarobjekte:
Bad Fulboden:
Bad Deckenflachen:

Bad Wandbelage:

gut

Fliesenspiegel an der Objektwand, dar-
Uber tapeziert

Fliesen
gestrichen
durchschnittliche Holztliren

nicht vorhanden

Einfache Kiiche; aufgrund des Alters und
des Zustandes ohne Wertansatz.

Gasboiler

Be-/Entliftung Uber Fenster.

altersbedingten
Abnutzungserscheinungen

leicht unterdurchschnittlich

tapeziert
Laminat
gestrichen
Holzfurniertlren

nicht vorhanden

altersbedingten Abnutzungserscheinun-
gen

leicht unterdurchschnittlich

Toilette, Waschbecken, Badewanne, Du-
sche

farbige Sanitarobjekte

Fliesen

gestrichen

Fliesen ca. 2,00 m hoch

Seite 21 von 67
Z2NBM



Wohn- und Geschaftsimmobilie
63450 Hanau, Hanauer Vorstadt 8

Pentry-Kiiche im Flur

Flachennachvollzug

Auftragsnummer 23-000071

Instandhaltungsstau: altersbedingten Abnutzungserscheinun-
gen

Einstufung / Zustand: leicht unterdurchschnittlich

Kiche FuBBboden: Laminat

Kiche Deckenflachen:  gestrichen
Kliche Wandbelage: tapeziert

Kiche Ausstattung: Einfache Kiche; aufgrund des Alters und
des Zustandes ohne Wertansatz.

Eine qualifizierte Flachenberechnung liegt nicht vor. Die Flachen (=
Wohn- und Nutzflachen) wurden aus den vorliegenden Unterlagen
(Bauakte) entnommen. Ein ortliches Aufmal ist nicht vorgenommen
worden. Eine Gewabhr fiir die Richtigkeit der Flachenangaben wird
nicht gegeben.

Hinweis: Die in den Leistungsphasen der Objektplanung gemafl HOAI
zu erstellenden Zeichnungen kdnnen je nach Planungsstand aufgrund
der konkreter werdenden Tragwerks- und Technikplanungen Abwei-
chungen enthalten, die gemessen am bestehenden oder baulich reali-
sierten Objekt Ungenauigkeitswerte von 80 bis 97 % aufweisen kon-
nen, nicht zuletzt auch durch sich dndernde Bauherrenwiinsche. In
Anbetracht der Vielzahl von Parametern zur Flachenberechnung und
Flachenbemessung kann es nicht ausbleiben, dass ein und dieselbe
Grundflache je nach Lebenszyklusphasen unterschiedliche Grofen
ergibt.
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5. Wirtschaftlichkeit und Immobilienmarkt

Marktverhaltnisse

Wohnungsmarkt

Auftragsnummer 23-000071

Aktuell sind sowohl wirtschaftliche als auch politische Risiken zu ver-
zeichnen, die eine gesicherte Einschatzung der kurz- bis mittelfristigen
Marktentwicklung deutlich erschweren. Die Corona-Pandemie, stei-
gende Finanzierungszinsen und Baukosten in Verbindung mit dem
aktuellen Ukraine Krieg bewegen die Marktteilnehmer und werden
sich auf das zukiinftige Marktgeschehen niederschlagen. Die Fortset-
zung des langjahrigen und breit getragenen Marktaufschwungs er-
scheint insofern zunehmend fraglich.

Die Unvorhersehbarkeit des Konflikts, die weltweiten Auswirkungen
und der ungewisse Zeitrahmen bis zur Losung des Konflikts fihren
dazu, dass der Wert des Bewertungsgegenstandes unter diesen Rah-
menbedingungen dem Risiko einer erhéhten Volatilitat unterliegt.
Durch die hohe Dynamik der Zins- und Inflationsspirale ist derzeit ein
signifikanter Rickgang der Transaktionsvolumina im Gesamtmarkt zu
beobachten. In Anbetracht der deutlichen Verschlechterung des mak-
robkonomischen Umfeldes sind im weiteren Jahresverlauf Wertanpas-
sungen bei Immobilien nicht auszuschlieRen. Wir unterstreichen daher
den Stellenwert des Wertermittlungsstichtages.

Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfligung ste-
henden Marktdaten herangezogen und objektspezifisch, unter Beriick-
sichtigung der aktuellen Situation, gewirdigt.

Im ersten Quartal 2023 verbilligten sich Wohnungen und Hauser im
Schnitt um 2,1 Prozent gemessen am Vorjahreszeitraum, wie aus dem
verdffentlichten Immobilienpreisindex des Verbands Deutscher Pfand-
briefbanken (VDP) hervorgeht. Damit setzt sich der Preisverfall am
deutschen Immobilienmarkt, der bereits im zweiten Halbjahr 2022 be-
gonnen hatte, zum Jahresstart nur wenig gebremst fort. Gegentber
dem vierten Quartal 2022 gaben die Preise um 2,0 Prozent nach. So-
wohl selbst genutztes Wohneigentum als auch Mehrfamilienhduser
sind von dem Preisriickgang betroffen. Das ist der starkste Riickgang
seit 2003. Eine Trendwende ist derzeit nicht zu erwarten. Tendenziell
sind fir die nachsten Quartale von weiteren fallenden Preisen auszu-
gehen. Der Markt entwickelt sich jedoch bundesweit nicht einheitlich.
In den sieben grofiten Stadten Deutschlands war der Preisriickgang
bei Wohnimmobilien im ersten Quartal geringer als im Bundesschnitt.
In den Metropolen sanken die Preise um 1,4 Prozent binnen Jahres-
frist und um 1,3 Prozent im Quartalsvergleich. Eine Ausnahme bildet
Frankfurt am Main. Hier fielen die Immobilienpreise zum Jahresstart
am starksten. Das Minus betrug 6,4 Prozent binnen Jahresfrist und
2,2 Prozent gegenuber dem vierten Quartal 2022.

Fir die sinkende Nachfrage nach Wohneigentum sind die steigenden
Kreditzinsen in Kombination mit den nach wie vor hohen Immobilien-
preisen sowie die gestiegenen Baukosten als Hauptursache zu nen-
nen. Dies fihrt zu einer Kaufzurtickhaltung der privaten Haushalte.
Aber auch auf dem Bestandsmarkt kommt es durch die gestiegenen
Finanzierungskosten gerade in den Markten, die in den vergangenen
Jahren durch stark steigende Preise gekennzeichnet gewesen sind,
zu einem Nachfrageriickgang nach selbst genutztem Wohneigentum.

Waéhrend die Neubautatigkeit aufgrund der angestiegenen Baukosten
zurickgeht, ist der Vermietungsmarkt insgesamt intakt, die Leerstédnde
sind gering und die Mieten steigen tendenziell.
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Hanau

Main-Kinzig-Kreis (Landkreis)
IHK Hanou-Gelnhausen-Schilchtern

Immobillenmarktdaten 2023

Migtpreise in Euro/m’ Minimalwert Maximoheirt Schwerpunkl
Boroflidchen, bevoraugte Loge .00 19.50 10,25
Burafiachen, dbrige Loge 6,00 12,00 8,50
Emzelhandelsfidchen 1-a-Loge 10,00 50,00 24,00
Eimrelhandelsfiachen 1-b- und Nebenlage 8,00 20,00 12,00
Gostronomeeflachen T-o-Loge kA A kA
Logistik- und Produktionsfiichen 500 9.50 5,25
Stotistische Doten 2022:
Bevbltkerung & Fiache Arbeitsmarkt & Pendelnde
Bevalkerung 101364 Swpll Beschaoftigte am Arbeitsort
Beviikerungsentwickiung in 15.8 Svpll Beschaftigte om Wohnort
Prozent 201 - 203 Arbertsiosenguote (Landkreis) in Prozent
Flache i km' 76,5 Empendelnda
Bavdikerungsdichte n 1326 Auspendeinds
Eirmweahnarzahl/km" Pendiergaldo

Lentralitdissiufe Cherzentrum
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Auf Investorenseite sorgten die steigenden Finanzierungskosten und
die Unsicherheit Uber die zuklinftige Entwicklung zu einer Neubewer-
tung von Investitionen. Eine Folge ist, dass sich die Renditen und da-

mit die Liegenschaftszinsen erhohten.
Quelle: vdp Research

44.509
39.240
4.5
33.300
26059
7241

Kaufkroft & Standort
Bruttowertschipfung (Landlkneis) in
Millignen Eurdg
Bruttowertschipfung (Londkreis) je
erwerbstatige Person in Eura
Koufkroftindes

Eaulkraltindex Fdr den Engelhandel
Emzelhandelspentralitgt
Grundsteuer B-Hebesats
Gewerbesteveriwbesats

4p448

751469

e
4.7
L9
595
450
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Demographische Entwicklung

Bevdlkerungsentwicklung in Hes-
sen und seinen Regierungsbezir-
ken bis 2050
(2006 = 100)

Kleinrdumige Bevdlkerungsent-
wicklung von 2006 bis 2030 (Veran-
derungen in %)

Auftragsnummer 23-000071

In kleinrdumiger Betrachtung wird in Stidhessen in allen kreisfreien
Stadten und in den Landkreisen Main-Taunus, Wetterau und Grof3-
Gerau die Bevdlkerung bis zum Jahr 2030 weiter zunehmen. Den
héchsten Bevolkerungszuwachs wird in dieser Zeit die Stadt
Offenbach haben, gefolgt von den Stadten Wiesbaden und Darmstadt.
Der hohe Zuwachs in Offenbach ist u. a. auf die junge
Bevolkerungsstruktur dieser Stadt zurtickzufihren. Mit einem
Durchschnittsalter von 41,2 Jahren hat Offenbach die jliingste
Bevolkerung aller hessischen Regionen. Aber auch der Main-Taunus-
Kreis und die Stadt Frankfurt liegen deutlich Gber dem Durchschnitt
des Regierungsbezirks Darmstadt. Die kreisfreien Stadte und der
Main-Taunus-Kreis werden auch im Jahr 2050 mehr Einwohner haben
im Vergleich zu heute.

Das bevdlkerungsentwicklungsspezifische Risiko wird im Rahmen des
veranschlagten Mietausfallwagnisses Rechnung zu tragen. Dies gilt
entsprechend im Falle der Heranziehung von Liegenschaftszinssatzen
und Sachwertfaktoren.

108

o i) = FE Darmstadt .

= RE Gisllan W= RE Kassel Ll

006 M0 i) Fuki] 2040 2050

A —

Quelle: http://www.hessen-agentur.de
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6. Beschreibung der Wertermittlungsverfahren

Die rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittlung von Grundstlcken sind in den §§ 192 ff. des Baugesetz-
buchs (BauGB) und der hierzu erlassenen Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstiicken (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) geregelt. In den genannten
Rechtsvorschriften sind sowohl der Markt- bzw. Verkehrswert selbst als auch die bewertungstechnische Me-
thodik der Marktwertermittlung in ihren Grundziigen gesetzlich normiert. Die Immobilienwertermittlungsverord-
nung sieht zunachst grundsatzlich drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes vor, namlich das Ver-
gleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Es ist von den Mal3staben aus-
zugehen, die der gewohnliche Geschaftsverkehr beim Grundstlickskauf anzuwenden pflegt, sowie den sonsti-
gen Umstand des Einzelfalls, insbesondere den zur Verfiigung stehenden Daten.

Dichotomie der Wertermittlungsverfahren

1. Stufe
Ermittlung des , vorldufigen® Vergleichs-, Ertrags- und Sachwerts auf der Grundlage von objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerten, Liegenschaftszinssétzen sowie Sachwert- und Vergleichswertfaktoren bebauter
Grundstiicke auf der Grundlage von vorgegebenen Modellansitzen unter Beachtung der Modell- und
Referenzkonformitit

:it:rr'lfuﬂgar ter Vorldufiger Vorlaufiger
m:;..glf:;ia::ﬂe marktangepasster marktangepasster
: Ertragswert Sachwert
&§ 24 bis 26 ImmoWertV §§ 27 bis 34 ImmoWertV £8.35 bia 36 lwmoWWertV
2. Stufe

Subsidifire Beriicksichtigung ,.besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale" (boG)
§ 8 ImmoWert\/

. L

VERGLEICHSWERT I ERTRAGSWERT I SACHWERT

@ W. Kleiber 2021

Ubersicht der Wertermittlungsverfahren gemaR ImmoWertV'

" Es wird auf die allgemeinen Erlauterungen zur Verkehrswertermittlung im Anhang verwiesen.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist das Bewertungsgrundstiick einschlief3lich seiner Bestandteile. Der
Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften der besonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am Qualitats-
stichtag zugrunde zu legen. Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung be-
zieht. Der Zustand des Grundstlcks wird durch die Gesamtheit der Grundstiicksmerkmale zum Qualitatsstich-
tag bestimmt. Der Qualitatsstichtag entspricht in der Regel dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt zu bertick-
sichtigen ist.

Die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sieht zunachst grundsatzlich drei normierte Verfahren
zur Ermittlung des Verkehrswertes vor, namlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren. Der Grundstlickssachverstandige ist grundsatzlich frei in der Wahl seines Schatzver-
fahrens. Die Auswahl des Verfahrens liegt in seinem sachverstandigen Ermessen. Welches Wertermittlungs-
verfahren dem Ziel der Verkehrswertermittlung am besten gerecht wird, ist dabei eine Frage der Tatsachen-
feststellung. Es ist ferner von den Mal3stdben auszugehen, die der gewdhnliche Geschaftsverkehr beim
Grundstlickskauf anzuwenden pflegt sowie den sonstigen Umstand des Einzelfalls, insbesondere den zur
Verfugung stehenden Daten. Bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens muss sich der Gutachter jedoch
der allgemeinen anerkannten Regeln der Wertermittlungslehre bedienen und die Wahl des geeigneten Wer-
termittlungsverfahrens ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren

Aufgrund mangelnder Anzahl von Vergleichsobjekten, die in den wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen
Ubereinstimmen, scheidet das Vergleichswertverfahren bei Grundstiicken mit vergleichbaren Gebauden im
Allgemeinen so auch hier aus.

Sachwertverfahren

Bei der Wertermittlung von Grundstiicken der vorliegenden Art kommt das Sachwertverfahren in der Regel als
malgebliches Wertermittlungsverfahren nicht zur Anwendung, da vergleichbare Objekte nicht primar zum
Zweck der Sachanlage, sondern unter Renditeaspekten erworben werden. Da zudem keine Sachwertfaktoren
(§ 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV) fur Gewerbeliegenschaft vom Gutachterausschuss fir Immobilienwerte abgelei-
tet wurden, kann das Sachwertverfahren nicht bis zum abschlieRenden Verfahrensergebnis dem Sachwert
ausgefihrt werden.

Ertragswertverfahren

Das Grundstiick ist bebaut mit einem Buro- und Verwaltungsgebaude und einer Produktionshalle. Bei einem
Betriebsgebdude kommt vornehmlich das Ertragswertverfahren §§ 17 bis 20 ImmoWertV zur Anwendung,
weil typischerweise flir Objekte der vorliegenden Art der marktiblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbil-
dung im Vordergrund steht. Das Ertragswertverfahren ist deshalb mafigeblich fir die Bestimmung des Ver-
kehrswertes. Dies gilt auch unter der Annahme, dass das Objekt durch einen potenziellen Kaufer ggf. zur Ei-
gennutzung erworben wird. Denn auch dann wird das Objekt fur Gewinnerzielungsabsichten erworben im
Rahmen einer unternehmerischen Tatigkeit. Der Erwerber wird das Objekt unter anderem unter dem Ge-
sichtspunkt einer ersparten Miete betrachten.

Das Ertragswertverfahren gehen zunachst davon aus, dass eingangs stets ,lbliche Verhaltnisse“ ohne expli-
zite Berticksichtigung von Markteinflissen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
Grundlage der Wertbetrachtung sind. Als Zwischenwert ergibt sich insofern der sogenannte ,vorlaufige Er-
tragswert".

In einem weiteren Bewertungsschritt werden dann fur das wertbestimmende Verfahren gemaf § 8 Im-
moWertV in der Reihenfolge zunachst

o die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt (die Marktanpassung findet Eingang bei
der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes) in die Wertableitung eingefiihrt und dann
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e die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstticks in den
Bewertungsgang einbezogen.

Aus diesem Ergebnis des im vorliegenden Bewertungsgang wertbestimmenden Verfahrens dem Ertragswert-
verfahren, wird unter Beachtung von Rundungsaspekten der Verkehrswert abgeleitet. Auf die Durchfiihrung
eines stltzenden Verfahrens wird im vorliegenden Bewertungsfall verzichtet, da davon kein Erkenntnisgewinn
zu erwarten ist. Ferner konnten vom Gutachterausschuss keine geeigneten Sachwertfaktoren fiir vergleich-
bare Objekte zur Verfligung gestellt werden.
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7. Ermittlung des Bodenwertes
Methodik der Bodenwertermittiung

Nach der Grundsatzregelung der ImmoWertV ist der Bodenwert eines bebauten Grundsticks im Weg des
Vergleichswertverfahrens ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
mit dem Wert zu ermitteln, der sich fiir ein vergleichbares unbebautes Grundstiick ergeben wiirde. Der Ver-
gleichswert 1asst sich nach Auswahl der Vergleichspreise in aller Regel nicht unmittelbar ableiten. Die den
Vergleichspreisen zugrunde liegenden Vergleichsgrundstlicke weisen i. d. R. keine in jeder Beziehung mit
dem zu wertenden Objekt unmittelbar vergleichbare Identitat auf. Diese unterscheiden sich von dem zu wer-
tenden Objekt insbesondere in ihren qualitativen Eigenschaften. Entsprechendes gilt auch bei Heranziehung
von Bodenrichtwerten, denn es handelt sich hierbei um einen durchschnittlichen Lagewert, sodass auch dies-
beziglich qualitative Unterschiede zwischen dem zu wertenden Grundstick und dem sog. Bodenrichtwert-
grundstiick zu bertiicksichtigen sind. Bei dem Bodenrichtwertgrundstiick handelt es sich um ein fiktives Grund-
stlick mit den durchschnittlichen Eigenschaften der zugehérigen Bodenrichtwertzone ggf. nach MalRgabe der
mit der Verdffentlichung dargestellten Merkmale. Aus den vorstehenden Grinden mussen die Vergleichs-
preise und Bodenrichtwerte auf die Eigenschaften des zu wertenden Grundstiicks und die allgemeinen Wert-
verhaltnisse des Wertermittlungsstichtags umgerechnet werden. Soweit die auf dem Grundstiick realisierte
Bebauung von der zulassige bzw. lagetypische Bebauung abweicht, ist dies nach Maligabe der ImmoWertV
zu berlcksichtigen.

Bodenwertermittlung

Unter Berticksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und den sonstigen wert-
beeinflussenden Umstanden wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

Grundsticksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m2 EUR/m2 m2 EUR/m?2 m2 EUR/m?2 lich* EUR
1 | Flurstiick 36; 387 3 190 400,00 Ja 76.000

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen berticksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 76.000
Entspricht 13% des Ertragswertes

Richtwertanpassung

zu 1 Flurstick 36; 387 3 Bodenrichtwert: 400,00 EUR/m?
Quelle: Bodenrichtwertkarte, erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.), gemischte
Bauflache, Flache des Richtwertgrundstiicks 450 m? / Stand: 1.1.2022
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Bewertungsparameter der Bodenwertermittiung

Bodenwertermittiung

Grundlage
Stichtag

Bodenrichtwert

Richtwertnummer

Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
Beitragszustand

Mal3 der baulichen Nutzung

GroRRe des Richtwertgrundstiicks

Marktkonformer Bodenwert

Der Sachverstandige hat beim zustandigen Gutachterausschuss tele-
fonisch nach Kaufpreisen fur vergleichbare Grundstiicke nachgefragt.
Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegt diesem keine hinrei-
chende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke vor, die
zeitnah zum Wertermittlungsstichtag gehandelt wurden. Bei der Bo-
denwertermittlung kann anstelle von Vergleichspreisen auch ein Bo-
denrichtwert verwendet werden, der in Bezug auf die zugrunde liegen-
den wertbeeinflussenden Grundstlcksmerkmale eine hinreichende
Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt aufweist.

Bodenrichtwerte in der Bodenrichtwertzone?

1.1.2022

Der Bodenrichtwert zum Stichtag betragt gemaf Angaben der zustan-
digen Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flr den Bereich des
Bewertungsobjektes zonaler Bodenrichtwert (BRW) 400,00 €/m?. Die-
ser ist bezogen auf den Bewertungsstichtag, als weiterhin aktuell an-
zusehen.

Zone 24

Baureifes Land, das nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar ist.

gemischte Bauflache
erschlieSungsbeitragsfrei

Das nach § 40 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 ImmoWertV mal3gebliche Mal der
baulichen Nutzung bestimmt sich nach § 16 Abs. 2 BauNVO.

Dies sind folgende Festsetzungen:

Geschossflachenzahl (GFZ)3 keine Angaben
Baumassenzahl (BMZ) keine Angaben
Grundflachenzahl (GRZ)* keine Angaben
Zahl der Vollgeschosse keine Angaben
Hohe baulicher Anlagen keine Angaben

keine Angaben

Der Bodenrichtwert (BRW) ist ein gebietstypischer Durchschnittswert,
der nicht die individuellen wertbeeinflussenden Eigenschaften eines
einzelnen Grundsticks widerspiegeln kann. Der Richtwert ist als zona-
ler Durchschnittswert zu verstehen. Der BRW als Ausgangswert ist
grundsatzlich durch individuelle Zu- und Abschlage an die wertbestim-
menden Kriterien u. a. Lage, Zuschnitt, Grundstlicksgrofte, Entwick-
lungszustand sowie Art und MaR der rechtlich mdglichen baulichen
Nutzung an das Bewertungsgrundstiick heranzufiihren.

2 Soweit die Merkmale dieses Bodenrichtwertgrundstiicks nicht hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stucks Ubereinstimmen, werden Bodenrichtwerte anderer Bodenrichtwertzonen in der bewerteten Lage herangezogen.
3 GFZ = Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache nach § 20 BauNVO je Quadratmeter Grundstiicksflache

im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

4 GRZ = Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassig sind.
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Flursticksnachvollzug

Art der Nutzung

Lage

Grundstiickszuschnitt

Topografie

Grundstiicksgroie

MalR der tatséachlichen / rechtlich
maoglichen baulichen Nutzung

Baulandreserve

Allgemeine Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag

Der Flurstiicksbestand ist anhand des Grundbuchauszugs und des
Lageplanes nachvollziehbar.

Die tatsachliche Nutzung weicht in der Art der Nutzung nicht vom Bo-
denrichtwertgrundstiick ab. Es bedarf daher keiner Anpassung in Be-
zug auf eine abweichende Nutzungsart.

Die Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstlicks weichen nicht
von den Lagemerkmalen der Grundstuicke in der Richtwertzone ab.
Die Lagemerkmale sind somit implizit im Bodenrichtwert bericksich-
tigt. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes an abweichende Lage-
merkmale ist daher nicht vorzunehmen.

Das zu bewertende Flurstiick hat einen Uberwiegend regelmaRigen
Zuschnitt und kann baulich effizient ausgenutzt werden. Eine Anpas-
sung ist nicht erforderlich.

Die umliegenden Nachbargrundstlcke innerhalb der Bodenrichtwert-
zone haben Uberwiegend vergleichbare topografische Eigenschaften.
Dementsprechend ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund
der topografischen Merkmale des Bewertungsgrundstiicks nicht erfor-
derlich.

Fur das Richtwertgrundstiick wird keine Angaben in Bezug auf die
GrundstlicksgréRe angegeben. Eine Anpassung des Bodenrichtwerts
hinsichtlich der Grole ist daher nicht erforderlich.

Der Gutachterausschuss hat bezuglich der Grofie des Richtwertgrund-
stlicks 450 m? zugrunde gelegt. Das Bewertungsgrundstick (Flurstick
36; 387 3) hat eine Grofie von 190,00 m? und weicht nicht signifikant
von dem Richtwertgrundstiick ab. Es bedarf insofern keine direkte An-
passung in Bezug auf die Grundstiicksgrofe.

Die wertrelevante GescholRflachenzahl (WGFZ®) ist definiert in der Im-
moWertV und unterscheidet sich von der baurechtlichen Geschol¥fla-
chenzahl i.S.v. § 20 BauNVO. Ausgebaute oder ausbaufahige Dach-
geschosse sind pauschal mit 75 % ihrer Flache auf die WGFZ anzu-
rechnen.

Fiar das MaR der baulichen Nutzung werden keine Angaben verdéffent-
licht. Eine GFZ-Anpassung des Bodenrichtwerts ist nicht erforderlich.

Selbststandig nutzbare Grundstlcksteilflachen (Baulandreserve) sind
nicht vorhanden.

Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert bezieht
sich auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Erhebungsstichtag
1.1.2022. In dem Zeitraum zwischen dem Erhebungsstichtag des Bo-
denrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben sich die immo-
bilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Angebot, Nachfrage, Mie-
ten, Liegenschaftszinssatze, Baufinanzierungszinssatze etc.) fur ver-
gleichbare Grundsticke in der bewerten Lage nur unwesentlich veran-
dert. Es ist daher keine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund

5 WGFZ = wertrelevante Geschossflachenzahl; sie umfasst alle Flachen von Aufenthaltsraumen (einschlieBlich der zugehérigen Treppen-
raumen und Umfassungswanden) und auch von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die nicht als Vollgeschoss nach Landesbauordnung
definiert werden, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen. Der Begriff WGFZ ist nicht in der BauNVO geregelt.
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Objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert

Auftragsnummer 23-000071

geanderter allgemeiner Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
vorzunehmen.

Unter Berucksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten
Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks wird der marktkonforme
Bodenwert abgeleitet und bewertet mit 400,00 €/m>.
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8. Ermittlung des Ertragswertes

Methodik der Ertragswertermittiung

Ableitung nach einer
bestimmtan

Modell der
Ertragswertermittiung

—ohne Abschreibung

- voridufiger Bodenwert nach
den §§ 40-43 ImmoWerlV
unbebauten Grundsticks

— Bodenwert (BRW)

=£Z.B. Reinerirag als
orsubliche Vergleichsmiate

- Bewirschaflungskosten als
Modellansatz,

- Restnutzungsansatz nach
Modellansatz

Liegenschaftszinssatz (LZ)
(Basiszinssaltz)

des
Gulachterausschusses fir
Grundstickswerle
{all over capitalization rale)

Modell- und referenzkonforme Ertragswertermittiung

Anpassung des
Liegenschaftszinssatzes
(Basiszinssatz) an die
Grundstilcksmerkmale
des Wertermittiungs-
objekts und den
Wertermittlungsstichtag

Objekispezifisch angepasster Liegenschaftszinssalz
Anpassung an die objekispezifischen Grundsticksmerkmale des Werlermittiungs-
objekles und den Wertermittiungsstichtag mittels geeigneter Umrechnungskoeffizienten,
Indexraihen, durch marktubliche Zu- oder Abschldge oder in anderer Weise.

Ableitung bezogen auf
bestimmiea
Grundstiicksmerkmale des
Referenz- bzw. Norm-

grundstiicks
(.Liegenschaflszinssatz-
grundstick™)
—Lage (BRW)
- Restnutzungsdauer
- Gebaudestandard
- Grundsticksgrofie
— Ausstaltung
—Anzahl der Einheiten
= Wohnflache
- Miatartrag usw. sowie
allgemelne Wertverhiltnisse
des Grundsticksmarktes zum
Bezugsstichtag

T

VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER ERTRAGSWERT

N

Subsididre Beriicksichligung der mit dem verldufigen Ertragswert noch nicht beriicksichtigten
~besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale” (boG) 1.5, des § 8 Abs. 3 ImmoWerlV

a) Abweichungen vom Modellansalz, z. B. bezlglich Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer,
Grundsticksgroie, Bodenwerl, Beilragspflichtigkeil, Freilegungskosten, atypische Nutzung,
Rechte am Grundstuck usw,

b) Abweichungen der Grundsticksmerkmale des zu bewerlenden Grundstucks vom Referenzgrundslick,
soweit sie noch nicht mit Umrechnungskoeffizienten (Korrekiur- bzw. Anpassungsfaktoren) zum Liegen-

schaftszinssatz erfasst sind.

N

ERTRAGSWERT

E'W. Klelber 2021

Im Detail wird auf die allgemeinen Erlauterungen zur Verkehrswertermittiung im Anhang verwiesen.

Auftragsnummer 23-000071
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Ertragswertermittiung
Es wird auf die vorgenannte Ubersicht zur Methodik der Ertragswertermittiung, den nachfolgenden Begriin-
dungen sowie auf die allgemeinen Erlduterungen zur Verkehrswertermittlung im Anhang verwiesen.

Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansat-
zen wie folgt:

Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag | Boden- Gebaude- | Barwert- Barwert
in Gebaude kosten verzins. reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR/Jahr | EUR/Jahr | EUR/ Jahr EJUI;/ EUR / Jahr EUR
ahr

g | 1 |Einzelhandel / EG 8.379 1.262 7117 862 6.255]20,9850 | 131.261

w | 1 [Wohnen/1.0G 6.552 1.296 5.256 360 4.896 | 28,2347 | 138.237

w | 1 [Wohnen/1.0G 2.400 730 1.670 132 1.538 | 28,2347 43.424

w | 1 [Wohnen/2. 0G 6.552 1.296 5.256 360 4.896 | 28,2347 138.237

w | 1 [Wohnen /DG 3.840 961 2.879 211 2.668 | 28,2347 75.330
w = Wohnen, g = Gewerbe ¥ 27.723 ¥ 5.545 $22178 £1.925 > 20.253 > 526.489

Ertragswert der baulichen Anlagen

> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor 526.489 EUR
+ Bodenwert 76.000 EUR
Ertragswert (ungerundet) 602.489 EUR
Ertragswert (gerundet) 602.000 EUR
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Jahresrohertrag / Bewirtschaftungskosten

Gemal Unterlagen lassen sich die Jahresrohertrage und die Gré3en der Einheiten im Objekt wie folgt zu-
sammenfassen:

Gebaude Wohnen Gewerbe
Nr. | Bezeichnung Flache (m?) RoE (EUR) Flache (m?) RoE (EUR)
1 | Wohn- und Geschaftshaus 186,34 19.344 49,88 8.379
¥ 186,34 ¥ 19.344 ¥ 49,88 ¥ 8.379
WNFI. (gesamt) 236,22 m2
Anteil Wohnen zur Gesamtflache 78,88 %
Anteil Gewerbe zur Gesamtflache 21,12 %
Jahresrohertrag (gesamt) 27.723 EUR

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Beriicksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE) i. S. d. § 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND Zins Ein- Flache [ Miete [EUR/m? (Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.

Nutzung / Beschreibung Jahre % m? Ist angesetzt EUR EJUI;/

ahr

g | 1 |Einzelhandel / EG 42 | 3,75 1 49,88 14,03 14,00 8.379 862
w | 1 [Wohnen/1.0G 42 | 2,00 1 60,67 9,00 6.552 360
w | 1 [Wohnen/1.0G 42 | 2,00 1 25,00 8,00 2.400 132
w | 1 [Wohnen/2. 0G 42 | 2,00 1 60,67 9,00 6.552 360
w | 1 [Wohnen/DG 42 | 2,00 1 40,00 8,00 3.840 21
w = Wohnen, g = Gewerbe @42 @253 >1 ¥ 236,22 X 27.723 > 1.925

Hieraus ergibt sich ein Anteil der Wohnnutzung am Jahresrohertrag (RoE) mit 70 % und ein Anteil der ge-
werblichen Nutzung mit 30 %.

Zur Ertragswertermittlung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittlungsliteratur, in
Anlehnung an § 32 ImmoWertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Gebaude EUR/m? EUR/m?
Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* | EUR/Stk. | % RoE % RoE /Stk. % RoE | % RoE
g | 1 | Einzelhandel / EG 13,50 0,47| 251,37 3,00 4,00 15,06
w | 1 [Wohnen/1.0G 13,50 0,47 | 344,00 5,25 2,00 19,78
w | 1 [Wohnen/1.0G 13,50 0,47| 344,00, 14,33 2,00 30,41
w | 1 [Wohnen/2.0G 13,50 0,47 | 344,00 5,25 2,00 19,78
w | 1 [ Wohnen /DG 13,50 0,47 | 344,00 8,95 2,00 25,02
w = Wohnen, g = Gewerbe * Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten @ 20,00
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Bewertungsparameter Ertragswertermittiung

Vermietungssituation

Leerstand

Flachen

Grundlage Mietansatz

Mietansatz

Mangel an der Mietsache

Auftragsnummer 23-000071

Die Liegenschaft ist vollstandig vermietet. Fur die Gewerbeeinheit im
Erdgeschoss liegt der Mietvertrag vor. Die Gbrigen Mietvertrage wur-
den nicht zur Verfligung gestellt.

Im Rahmen dieser Bewertung wird die finanzielle Bonitat der Mieter
nicht Uberprift. Die Wertableitung basiert auf der Annahme, dass
der/die Mieter ihren mietvertraglichen Verpflichtungen nachkommen.
Mietriickstande und Vertragsbriiche werden nur bericksichtigt, soweit
sie dem Auftragnehmer zur Kenntnis gebracht und im Gutachten aus-
drucklich erwahnt werden. Bei vorhandenen Leerstanden werden fur
diese Bereiche fiktive Ertrage auf Marktmietniveau angesetzt und fir
den Zeitraum bis zur Neuvermietung angemessene Minderertrage er-
fasst.

nicht vorhanden

Eine qualifizierte Flachenberechnung liegt nicht vor. Die angesetzten
Flachen wurden aus der Bauakte entnommen, plausibilisiert und fir
in Ordnung befunden.

Angesetzt werden im Gutachten die marktublich erzielbaren Netto-
kaltmieten ohne umlageféhige Betriebskosten und Umsatzsteuer,
die sich aus einer Untersuchung der Vergleichsmieten auf Basis der
Lage des Objektes und dessen spezifischer Eigenschaften ergeben.

In Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses fur Immobilienwerte und vor dem Hintergrund der Modell-
konformitat wird die im Grundstiicksmarktbericht veroffentlichte Ba-
sismiete zugrunde gelegt und durch Zu- und Abschlage an das be-
wertungsgegenstandliche Objekt herangefihrt.

Unter Berlcksichtigung der Ausstattungsqualitat (mittel), der leicht
unterdurchschnittlichen Lagequalitat, den vermietbaren Flachen von
236,22 m? sowie den sonstigen Eigenschaften wird eine durch-
schnittliche Miete bezogen auf die Gesamtflache (inklusive aller tbri-
gen Nutzungseinheiten) von 9,78 €/m? WFL/NUF als markttblich
eingestuft.

Méangel finden bei dem Gutachten zur Ermittlung der ortstiblichen
Vergleichsmiete nur dann Bertcksichtigung, wenn es sich um sub-
stanzielle Mangel handelt, das heif3t Mangel, die nach Art und Um-
fang eine dauerhafte Beeintrachtigung des Mietwertes nach sich zie-
hen. Vortibergehende bzw. relativ leicht behebbare Mangel finden
wie auch unprifbare Mangel bei der hier vorliegenden Bewertung
keine Beachtung. Der Mieter ist bei Vorlage eines Mangels durch die
Mangelgewahrleistungsregeln (§§ 536 ff. BGB) ausreichend ge-
schutzt. Die vertraglich vereinbarte Miete mindert sich automatisch,
wenn die Gebrauchstauglichkeit eingeschrankt ist. Es besteht daher
kein Anlass, diesen speziellen Bestimmungen den Vorrang zur ver-
sagen und Mangel auch noch bei der Ermittlung der ortstblichen
Miete gesondert zu bewerten. Die Beurteilung einer Mietminderung
ist nicht Gegenstand des Bewertungsauftrages. Inwieweit ein beheb-
barer Mangel zu unterstellen ist, hangt alleine vom jeweiligen Einzel-
fall ab. Soweit nicht abweichend dargestellt, wird vom instandgesetz-
ten mangelfreien Zustand ausgegangen, der keine dauerhafte Be-
eintréachtigung des Mietwertes zur Folge hat.
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Bewirtschaftungskosten (BWK) Die Bewirtschaftungskosten sind in der Grundsatzregelung der Im-
moWertV als die bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung marktiblich
entstehenden jahrlichen Aufwendungen definiert.

Nach dem Grundsatz der Modell- und Referenzkonformitat sind bei
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts als Bewirtschaftungskosten
dieselben Kosten anzusehen, die bei der Ableitung des Liegen-
schaftszinssatzes vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
verwendet wurden. In Anlage 3 ImmoWertV 2021 werden aus die-
sem Grund im Wesentlichen die Werte der Il. BV und gleichzeitig
wesentliche Teile der Anlage 1 EW (Ertragswert-Richtlinie) in einer
aktualisierten Form Gbernommen.

Die dort verdffentlichten Werte beziehen sich auf den Verbraucher-
preisindex des Statistischen Bundesamtes. Diese Werte sind an den
aktuellen Indexstand anzupassen.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die indexierten Bewirtschaf-
tungskosten mit 5.545 € in Ansatz gebracht. Dies entspricht durch-
schnittlich 20,00 % vom Rohertrag.

Instandhaltungskosten Nach § 32 ImmoWertV bestimmen sich auch die Instandhaltungs-
kosten nach den flir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelmafigen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind. Grundsatzlich sind bei modellkonformer Anwendung des Er-
tragswertverfahrens die Instandhaltungskosten in der Hohe anzuset-
zen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes vom Gut-
achterausschuss fur Grundstuckswerte als Modellansatz angesetzt
wurden.

Modellansatze der jahrlichen Instandhaltungskosten fiir Woh-
nen nach Anl. 3 ImmoWertV in €

Instandhaltungskosten im

. 2020 2021 2022 2023
Jahre:

11,70 €/m? | 11,70 €/m? | 12,21 €/m? 13,50 €/m?
Je Quadratmeter Wohnfla-
che, wenn Schoénheitsre-
paraturen von Mietern ge-
tragen werden.

Je Garagen- oder Einstell- 88,00 88,00 92,00 102,00
platz einschlieBlich der
Kosten von Schonheitsre-
paraturen
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Ansatz der Instandhaltungskosten
p.a.

Verwaltungskosten

Auftragsnummer 23-000071

Inslandhaltungskoston sines Gebdiudes nach II. BV und Anl. 3 zur ImmoWerly

A

Imstandhallungsiosien Entwscklung der instand
nich Anl 3 ImmcWarty haltungskastan nach 1L BY

n 14,0 € e
rd. 1.0 6m" _}
T

L.

e x| (Titwes] Allar

W Wt

Die Hohe der Instandhaltungskosten ergibt sich aus Anlage 1 der
zum Wertermittlungsstichtag gultigen Ertragswertrichtlinie. Zum Wer-
termittlungsstichtag ergeben sich somit die folgenden jahrlichen
Werte:

Die jahrlichen Instandhaltungskosten werden vor dem Hintergrund
der Nutzungsart, der Herstellungskosten, des Baujahrs sowie des
Unterhaltungszustandes mit 3.192 € in Ansatz gebraucht.

Bei Heranziehung von Liegenschaftszinssatzen des Gutachteraus-
schusses, die nicht differenziert nach der Restnutzungsdauer abge-
leitet wurden, kénnen erhebliche Abweichungen der statischen (star-
ren) Modellansatze gegeniiber den im Einzelfall unter Berticksichti-
gung des Alters bzw. der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage
regelmanig anfallenden Instandhaltungskosten erheblich von dem
vorlaufigen Ertragswert abweichen. Die Abweichungen werden ggf.
im Ansatz des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssat-
zes berlcksichtigt.

Diese sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks ein-
schliellich seiner baulichen Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten der Ge-
schaftsfihrung. Die Hohe der Verwaltungskosten ist insbesondere
von der Anzahl der Mieteinheiten eines Objekts und weniger von der
Nutzflache bzw. dem Rohertrag abhangig.

Kommt bei der Ertragswertermittlung ein Liegenschaftszinssatz zur
Anwendung, der gemal § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV auf der
Grundlage der den Gutachterausschiissen fir Grundstiickswerte mit
Anl. 3 zur ImmoWertV verbindlich vorgegeben ist, missen nach dem
Grundsatz der Modellkonformitat des § 10 ImmoWertV die dort vor-
gegebenen Modellansatze der Verwaltungskosten der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts zugrunde gelegt werden.
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Ansatz der Verwaltungskosten p. a.

Mietausfallwagnis

Betriebskosten nicht umlagefahig

Liegenschaftszinssatz

Auftragsnummer 23-000071

Modellansatze der jahrlichen Verwaltungskosten nach Anl. 3
zur ImmoWertVin €

osten i danres 2020 2021 2022 2023

je Wohnung bzw. je 299,00 € 298,00 € 312,00 € 344,00 €
Wohngebaude im

EFH/ZFH

je Eigentumswohnung 358,00 € 357,00 € 272,00 € 411,00 €
je Garagen- oder Ein- 39,00 € 39,00 € 41,00 € 45,00 €
stellplatz

Ausgangswert nach Il. BV (Verbraucherpreisindex Oktober = 87,5 (2010 = 100): Die
Modellansétze sind (ausgehend von den sich auf das Jahr 2002 beziehenden Satzen
der II. BV) jahrlich fortzuschreiben.

Die jahrlichen Verwaltungskosten werden mit 1.628 € in Ansatz ge-
bracht.

Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten, Vergutun-
gen und Zuschlagen oder durch Leerstehen von Raum, der zur Ver-
mietung bestimmt ist, entsteht.

Das Mietausfallwagnis wird mit § 32 Abs. 4 ImmoWertV als das Ri-
siko einer Ertragsminderung definiert, und zwar mit

e uneinbringlichen Zahlungsriuckstanden von Mieten, Pachten
und sonstigen Einnahmen,

e uneinbringlichen Zahlungsrickstanden, die bei voriiberge-
hendem Leerstand von Grundstiicken oder Grundstuckstei-
len entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonsti-
gen Nutzung bestimmt sind, oder

¢ uneinbringlichen Kosten, die bei einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf
Raumung entstehen.

Nach dieser Definition wird das Mietausfallwagnis, im Rahmen der
modellkonformen Ermittlung des Ertragswerts unter Anwendung der
Standardverfahren, der voriibergehende (Uiblichen fluktuationsbe-
dingten) Leerstand dem Mietausfallwagnis zugerechnet.

Unter Berucksichtigung der (ggdf. fiktiven) Mieth6he, der Restlaufzeit
der Mietvertrage, den individuellen Objekteigenschaften und der
Marktsituation wird das jahrliche Mietausfallrisiko mit 725 € in Ansatz
gebracht.

Die Betriebskosten sind in § 556 BGB definiert und in der Betriebs-
kostenverordnung (BetrKV) geregelt. Vorliegend wird von tblicher
Vertragsgestaltung mit Vollumlage der umlageféhigen Betriebskos-
ten ausgegangen. Gesonderte Abschlage wegen Nichtlibernahme
sind nicht nétig. Die Betriebskosten werden sich im objektiblichen
Bereich bewegen. Vermietungserschwernisse wegen uniblich hoher
Kosten sind nicht zu erwarten.

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist der Zins-
satz, mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach

Seite 39 von 67
Z2NBM



Wohn- und Geschaftsimmobilie
63450 Hanau, Hanauer Vorstadt 8

Auftragsnummer 23-000071

Grundsticksart im Durchschnitt markttblich verzinst wird. Der Lie-
genschaftszinssatz ist unter anderem abhangig vom Reinertrag der
Bebauung, der Nutzungsart, der Lagequalitat, der Marktgangigkeit
sowie der Marktlage zum Stichtag der Wertermittlung.

Letztendlich reflektiert der Liegenschaftszinssatz das spezifische,
mit einer Investition dauerhaft verbundene Objektrisiko. Je gréler
das wirtschaftliche Risiko eines Immobilieninvestments eingeschatzt
wird, desto hoher ist, wie bei anderen Geldanlagen auch, die zu er-
wartende Rendite. Hohe Liegenschaftszinssatze bedeuten eine vor-
teilhafte Verzinsung des Kaufpreises. Fir Grundstlcke, die als si-
chere Investitionen angesehen werden, wie z. B. Wohnimmobilien
und Grundstiicke in Spitzenlagen der Innenstadt, missen, gemes-
sen an der Hohe der Mieteinnahmen, relativ hohe Kaufpreise ge-
zahlt werden. Daher sind die Liegenschaftszinssatze in diesen Fal-
len niedriger und die Erwerber missen sich mit einer eher geringe-
ren Verzinsung begnigen.

Gemal} aktuellen Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschus-
ses fur den Immobilienmarkt bewegen sich die @-Liegenschaftszins-
satze:

Gutachterausschuss MKK und Wetteraukreis
GMB Jahr 2023
Nutzung gemischt
Nutzungsart Wohn- und Geschéftshauser
BRW von €/m2 k. A.
BRW bis €/m2 k. A.
Lage Alle Lagen
DLz 3,20
STAB + L + 1,40
min. Lz k. A.
max. Lz k. A.
median Lz k. A.

@ REF 17,00
STAB + REF +5,10
REF von k. A.
REF bis k. A.
Median REF k. A.

@ NAR % k. A.
STAB + NAR k. A.

@ Miete 6,15
Mieten von 4,00
Mieten bis 10,91

2 BWK % 26,00

@ RND 38

RND von k. A.
RND bis k. A.

@ Flache m2 k. A.

@ Grd. m2 k. A.

2 BW k. A.

@ BW am KP % k. A.

@ KP €/m? k. A.

@ KP €/m2 min. k. A.

@ KP €/m2 max. k. A.
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Objektspezifisch angepasster Lie-
genschaftszinssatz

Gesamt- und wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer

Auftragsnummer 23-000071

Anzahl 9

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins-
satzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz
auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und
bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2
und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupas-
sen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wohn- und Geschéfts-
haus mit einem Unterhaltungszustand der als noch mittel eingestuft
wird, welches ca. 1974 erstellt wurde. Die Lage ist fir die ausgelbte
Nutzung leicht unterdurchschnittlich. In Wirdigung der objektspezifi-
schen Eigenschaften im Vergleich zu den vorgenannten Referenz-
daten und dem Bewertungsgrundstiick, der marktiblichen Miete,
des Marktumfeldes und der Renditeerwartung derartiger Objekte,
wird im vorliegenden Bewertungsfall ein Liegenschaftszinssatz nach
sachverstandiger Einschatzung in Héhe von 2,53 % angesetzt (ggf.
entspricht dies dem Durchschnittswert).

Bezogen auf den Verkehrswert in Hohe von 600.000 € ergeben sich
eine Bruttorendite von rd. 4,62 % (rd. 21,6-fache) und ein flachenbe-
zogener Orientierungswert von rd. 2.540 €/m? Wfl./Nfl. Diese Kenn-
werte sind fir das Wertermittlungsobjekt als angemessen zu erach-
ten.

Die Gesamtnutzungsdauer gem. § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV
ergibt sich gemal den Modellansatzen in Anlage 1 als fester Wert.
Bei vergleichbaren Liegenschaften betragt die Gesamtnutzungs-
dauer 70 Jahre.

Grundsatzlich haben Immobilien trotz Instandhaltung eine begrenzte
wirtschaftliche Lebensdauer. Das hangt damit zusammen, dass nicht
alle Bauelemente, die dem Verschleil}, der Abnutzung und des Ver-
brauches aufgrund von Benutzung und Witterungseinfliissen unter-
liegen, erneuert werden kénnen. Im Laufe des Lebenszyklus durch-
lauft das Objekt - sofern es nicht modernisiert wird - dabei verschie-
dene Zustandsstufen.

Durch die Modernisierung eines Gebaudes wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer des Gebaudes in der Regel erhéht. Modernisie-
rung und Instandhaltung lassen sich jedoch nicht vollstandig tren-
nen. Instandhaltungen umfassen haufig einen Modernisierungsan-
teil, da die Instandhaltung mit aktuellen Materialien durchgefihrt
wird.

Anhaltspunkte, welche Modernisierungsmafinahmen zu welcher Er-
héhung der Restnutzungsdauer fiihren, werden in der Sachwertricht-
linie Anlage 4 gegeben. Die auch als Punktrastermethode genannte
Berechnungsvorschrift kann tber konkrete MalRnahmen oder pau-
schal Uiber ein mittleres Modernisierungsjahr kombiniert werden.

Unter Berucksichtigung des vorgefundenen Bau- und Unterhaltungs-
zustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der bau-
lichen Anlage wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf 42
Jahre geschatzt.
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9. Ergebnis Marktwert (Verkehrswert)

Marktwert

§ 194 BauGB

Werte Bodenwert 76.000
Ertragswert 602.000

Marktwert Ableitung vom Ertragswert 600.000
Vergleichsparameter EUR/m? WNFI. 2.540
x-fache Jahresmiete 21,60

RoE Wohnen / Gewerbe 70% / 30%

Bruttorendite (RoE/x) 4,62%

Nettorendite (ReE/x) 3,70%

Mietflache Wohnflache 186,34m?
Nutzflache 49,88m?

> 236,22m?

Ertrag Jahresrohertrag 27.723
Jahresreinertrag 22.178

Liegenschaftszins Wohnen 2,00%
Gewerbe 3,75%

i.D. 2,53%

Bewirtschaftungskosten Wohnen 22,14%
Gewerbe 15,06%

i.D. 20,00%
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Wertermittlung fur das Grundstiick Hanauer Vorstadt 8
63450 Hanau

Wertermittlungsstichtag 16.08.2023

Der Marktwert ist ein stichtagsbezogener Wert, abgeleitet von der
momentanen Lage auf dem Grundsticksmarkt, unter Berlcksichti-
gung der allgemeinen Wertverhaltnisse. Er ergibt sich aus dem
freien Spiel von Angebot und Nachfrage und wird bestimmt von Prei-
sen, die im normalen Geschaftsverkehr allein nach objektiven Mal}-
stdben gegenwartig erzielt werden kdnnen. Resultierend aus seiner
Zweckbestimmung besitzt der Marktwert eine vom jeweiligen Markt-
geschehen abgeleitete - gegebenenfalls nur kurzzeitige - Giiltigkeit.

Unter Wirdigung der Aussagefahigkeit der Ergebnisse der herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren, der dargestellten Sachverhalte
sowie unter Verweis auf die gesetzliche Definition in § 194 BauGB,
wird der Marktwert (Verkehrswert) geschatzt auf:

600.000 EUR

Neue und méglicherweise wertbeeinflussende Umstéande nach dem
Wertermittlungs- und/oder Qualitatsstichtag werden nicht bertick-
sichtigt.

Anmerkungen Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere,
dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes
Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet
habe.

Heusenstamm, 02.10.2023

Oliver M.Margraf
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10. Fragen des Amtsgerichts

Mieter / Pachter Das Bewertungsobijekt ist vermietet.

Hausverwaltung Eine Hausverwaltung nach § 26 WEG ist nicht vorhanden.

Zubehor Zubehdr im Sinne der §§ 97, 98 BGB ist nicht vorhanden.

Gewerbebetrieb im Erdgeschoss befindet sich ein Ladenlokal. Maschinen und / oder
Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vor-
handen.

Hausschwamm Bei dem Ortstermin wurde augenscheinlich kein Verdacht auf Haus-

schwamm festgestellt.

Baubehordliche Beschrankungen  Die Recherchen des Sachverstandigen ergaben keinen Hinweis auf
behoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen.
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11. Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

AuRenansicht:

Innenansicht exemplarisch:

Ladenlokal

Innenansicht exemplarisch:

Ladenlokal
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Innenansicht exemplarisch:
Ladenlokal

Innenansicht exemplarisch:
Ladenlokal

Auflenansicht:
Eingangsbereich
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Innenansicht exemplarisch:
Verbindungsbau

Innenansicht exemplarisch:

Gewerbeflachen Erdgeschoss ehemaligen Metz-
gerei, Leerstand

Innenansicht exemplarisch:

Gewerbeflachen Erdgeschoss ehemaligen Metz-
gerei, Leerstand
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Innenansicht exemplarisch:

Ladenlokal Untergeschoss

Innenansicht exemplarisch:

Keller

Innenansicht exemplarisch:

Treppenhaus
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Innenansicht exemplarisch:

Zwischenbau Terrasse

Innenansicht exemplarisch:

1-Zimmer-Apartment

Innenansicht exemplarisch:

Treppenhaus
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Innenansicht exemplarisch:

Wohnung 2. OG

Innenansicht exemplarisch:

Wohnung 2. OG
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147).

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 1802).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes
vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt geandert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S.
1858).

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 24,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252).

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut flir Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August 2021.

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5. Oktober 2021 (BGBI. | S. 4607).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

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

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34).

WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346).

II. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt geandert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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Abkirzungsverzeichnis

Abs.

AfA

AG

ALKIS

AN

Anz.

ARR

DIN
DSGV

Dz
Barwertfaktordiff.
BauGB
BauNVO
BauO
BBodSchG
BetrKV
BGB

BGF
BNatSchG
BNK
Bodenvz.
boG

BRI

BRW

Bwf.
Bwf.-Diff.
BWK

BV

Il. BV

DG
Disk.-faktor
ebf

ebp

EBR

EG

EK

EnEV
ENK
Entschad.-anteil
EZ

FeWo
FNP

GAA

GBO

Geb.

GEG

GF

GFZz

gif

GK

GMB

GND

GR

GRZ
Grdst.-Nr.
HK
ImmoWertV
JNKM

Auftragsnummer 23-000071

Absatz

Absetzung fir Abnutzung

Auftraggeber

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
Auftragnehmer

Anzahl

Annual Recurring Revenue (jahrlich wiederkehrende Einnahmen)
Deutsches Institut fiir Normung

Deutscher Sparkassen- und Giroverband
Doppelzimmer

Barwertfaktordifferenz

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bauordnung

Bundes-Bodenschutzgesetz
Betriebskostenverordnung

Birgerliches Gesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bundesnaturschutzgesetz
Baunebenkosten

Bodenverzinsung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bruttorauminhalt

Bodenrichtwert

Barwertfaktor

Barwertfaktordifferenz
Bewirtschaftungskosten
Bestandsverzeichnis

[I. Berechnungsverordnung
Dachgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Diskontierungsfaktor
erschliefungsbeitragsfrei
erschlieSungsbeitragspflichtig
Erbbaurecht

Erdgeschoss

Erschlielungskosten
Energieeinsparverordnung
Erwerbsnebenkosten
Entschadigungsanteil

Einzelzimmer

Ferienwohnung

Flachennutzungsplan

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
Grundbuchordnung

Gebaude

Gebaudeenergiegesetz

Geschossflache i. S. BauNVO
Geschossflachenzahl

Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
Gefahrdungsklasse
Grundstiicksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer

Grundflache

Grundflachenzahl

Grundsticksnummer

Herstellungskosten
Immobilienwertermittlungsverordnung
Jahresnettokaltmiete
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KAG
KG
LBO
Ldk.
Lfd. Nr.
Lfz.
MAW
MEA
MF
MHG
Mietdiff.
MM
MWT
MZ
NBW
NHK
NME
NF

oG

oT
ouVM
p. a.
ReE
RevPAR
RoE
RND
SG

Stk.
SWOT-Analyse
TE
TEGoVA
TG

UG

UR
Verm.-dauer
VWT
WE
WEG
WertR
WF
WGFZ
WNFI.
WoFIV
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Kommunalabgabengesetz

Kellergeschoss (Geschoss unterhalb des ersten Vollgeschosses)
Landesbauordnung

Landkreis

Laufende Nummer

Laufzeit

Mietausfallwagnis

Miteigentumsanteil

Mietflache

Miethohegesetz (AuRerkraftgetreten am 1. September 2001)
Mietdifferenz

Monatsmieten

Marktwert (Verkehrswert)

Mehrbettzimmer

Neubauwert

Normalherstellungskosten

Nettomieteinahmen

Nutzflache

Obergeschoss

Ortsteil

ortslibliche Vergleichsmiete

per anno (pro Jahr)

Jahresreinertrag

Revenue Per Available Room (Erlés pro verfligbarer Zimmerkapazitat)
Jahresrohertrag

Restnutzungsdauer

Staffelgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Stick
Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse
Teileigentum

The European Group of Valuers Associations
Tiefgeschoss / Tiefgarage

Untergeschoss

umbauter Raum

Vermarktungsdauer

Verkehrswert (Marktwert)

Wohneinheit

Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien

Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl

Wohn- / Nutzflache

Wohnflachenverordnung
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Allgemeine Erlauterungen zur Verkehrswertermittiung

Die rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittlung von Grundstticken sind in den §§ 192 ff. des Baugesetz-
buchs (BauGB) und der hierzu erlassenen Verordnung lber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstticken (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) geregelt. In den genannten
Rechtsvorschriften sind sowohl der Markt- bzw. Verkehrswert als auch die bewertungstechnische Methodik
der Marktwertermittlung in ihren Grundztigen gesetzlich normiert (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV vom 1. Januar 2022).

Legaldefinition des § 194 Baugesetzbuch (BauGB):

.Der Verkehrswert/ Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Im Nachfolgenden werden die innerhalb des deutschen Bewertungssystems gangigen Verfahren und Rah-
menbedingungen zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes von bebauten und unbebauten Grundsti-
cken zusammenfassend beschrieben. Diese sind auch innerhalb dieser Wertermittlung zur Anwendung ge-
kommen, sofern sie zur Ableitung des Verkehrs-/ Marktwertes erforderlich waren. Im Falle von Abweichungen
zwischen den Darstellungen innerhalb der Wertermittlung und den nachfolgenden Ausfiihrungen gilt der indi-
viduelle Text der Wertermittlung.

Die rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittlung von Grundstiicken sind in den §§ 192 ff. des Baugesetz-
buchs (BauGB) und der hierzu erlassenen Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstlicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) geregelt. In den genannten
Rechtsvorschriften sind sowohl der Markt- bzw. Verkehrswert als auch die bewertungstechnische Methodik
der Marktwertermittlung in ihren Grundziigen gesetzlich normiert (Immobilienwertermittiungsverordnung — Im-
moWertV vom 1. Januar 2022).

Legaldefinition des § 194 Baugesetzbuch (BauGB):

,Der Verkehrswert/ Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstulicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Im Nachfolgenden werden die innerhalb des deutschen Bewertungssystems gangigen Verfahren und Rah-
menbedingungen zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes von bebauten und unbebauten Grundsti-
cken zusammenfassend beschrieben. Diese sind auch innerhalb dieser Wertermittlung zur Anwendung ge-
kommen, sofern sie zur Ableitung des Verkehrs-/ Marktwertes erforderlich waren. Im Falle von Abweichungen
zwischen den Darstellungen innerhalb der Wertermittlung und den nachfolgenden Ausfihrungen gilt der indi-
viduelle Text der Wertermittlung.
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Bodenwertermittiung

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt sowohl bei bebauten als auch bei unbebauten Grundstiicken in der
Praxis Uberwiegend durch folgende Verfahren:

o Ermittlung des Bodenwerts durch Vergleich mit Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke im Rah-
men eines unmittelbaren oder mittelbaren Preisvergleichs
e Ermittlung des Bodenwerts mithilfe von Bodenrichtwerten im Rahmen eines mittelbaren Preisvergleichs

Bei der Ermittlung des Bodenwerts durch Vergleich mit Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke wer-
den solche Grundstlicke zum Vergleich herangezogen, die hinsichtlich lhrer Lage- und Qualitatsmerkmale
hinreichend mit dem zu bewertenden Grundstiick vergleichbar sind. Wertrelevante Unterschiede werden
durch Zu- oder Abschlage berlcksichtigt.

Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den o6rtlichen Verhaltnis-
sen unter Bericksichtigung von Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaR der bauli-
chen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt
sind.

Bodenrichtwerte werden in der Regel zonal ausgewiesen und durch die értlichen Gutachterausschiisse aus
der von diesen zu fihrenden Kaufpreissammlung abgeleitet sowie fortgeschrieben. Bewertet wird auch im
Falle einer vorhandenen Bebauung zunachst das fiktiv unbebaute Grundstiick, sofern dieses nicht durch die
vorhandene Bebauung einen Werteinfluss auf dessen tatsachliche bauliche Ausnutzbarkeit erfahrt. Wertein-
flisse durch Belastungen oder Beglinstigungen (z. B. Altlasten, beglinstigende oder belastende Baulasten u.
a.), die die Ausnutzbarkeit oder Ertragsfahigkeit des Grundstiicks beeinflussen oder sonstige Vor- oder Nach-
teile mit sich bringen, sind zusatzlich zu bericksichtigen. Gleiches gilt auch z. B. fiir Rechte sowie Lasten und
Beschrankungen, die in den Abteilungen | und Il des mafigebenden Grundbuchs eingetragen sind und sich
auf die Wertigkeit eines Grundstlicks auswirken.

Ist alsbald mit dem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist gem. ImmoWertV der Bodenwert, um die
Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschéaftsverkehr berlicksichtigt werden.
Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

o die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder
e oder nicht abgezinste Bodenwert ohne Berucksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragswertver-
fahren ermittelten Ertragswert erreicht oder ibersteigt.

Weitere Verfahren wie die Ermittlung des Bodenwerts aus dem Ertrag, die deduktive Bodenwertermittlung so-
wie das Residualwertverfahren (Ableitung aus einem Nutzungskonzept) kommen seltener zum Tragen und
sind innerhalb des Gutachtens beschrieben, sofern diese Anwendung finden.

Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in der ImmoWertV geregelt. Es findet Anwendung bei Objekten, die nach lhrer Art
und typischen Nutzung nicht der Ertragserzielung, sondern der renditeunabhangigen Eigennutzung dienen.
Insbesondere sind dies Einfamilienhauser und Zweifamilienhauser, sofern diese nicht ausschlieRlich auf Er-
tragserzielung ausgerichtet sind.

Der Sachwert ergibt sich aus der Summierung des Wertes der baulichen Anlagen wie Gebaude, Au3enanla-
gen, besonderen Betriebseinrichtungen sowie der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts.

Zur Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen werden zunachst auf Grundlage von Normalherstellungskos-
ten (erforderlichenfalls mithilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag umgerechnet) durch Multiplikation mit der vorhandenen Bruttogrundflache (BGF) oder dem Brut-
torauminhalt (BRI) die gewdhnlichen Herstellungskosten abgeleitet. Von den tatsdchlichen Herstellungskosten
kann nur dann ausgegangen werden, wenn sie den gewohnlichen Herstellungskosten entsprechen. Beson-
dere Bauteile und Einrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen. Aus den ermittelten Her-
stellungskosten ergibt sich nach Berucksichtigung des Baualters der Zeitwert der baulichen Anlagen. Aus der
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Addition des Zeitwerts der baulichen Anlagen und des Bodenwerts ermittelt sich der vorlaufige Sachwert, wo-
bei ggf. vorhandene besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale besonders zu beriicksichtigen sind.

Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV geregelt. Es findet Anwendung bei Objekten, die nach lhrer
Art und typischen Nutzung der Erzielung von Ertrégen dienen. Dies sind insbesondere Mietwohn- und Ge-
schéaftsgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke, Gewerbe-, Industrie und Garagengrundstiicke. Nach
heutigem Marktverhalten und heutiger Bewertungspraxis kommt dem Ertragswertverfahren eine nahezu allge-
meingultige Bedeutung fir die Verkehrs-/ Marktwertermittiung bebauter Grundstiicke zu, sofern man von Ein-
bis Zweifamilienhausgrundstiicken sowie den Fallen absieht, bei denen das Vergleichswertverfahren gesi-
cherte Ergebnisse erwarten lasst. Sogar die Bewertung von Ein- bis Zweifamilienhausern kann auf Grundlage
des Ertragswertverfahrens erfolgen, sofern hierflr geeignete Liegenschaftszinssatze zur Verfiigung stehen.

Der Ertragswert definiert sich als Barwert aller zuklnftigen Ertrage aus dem Grundstlck. Er setzt sich zusam-
men aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen (Gebaudeertragswert) und dem Bodenwert, wobei ggf. vor-
handene besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale besonders zu berlcksichtigen sind.

Die Aufspaltung des Ertragswerts in einen Bodenwert- und Gebdudewertanteil ist darauf zuriickzufiuhren,
dass der Grund und Boden ein wertbestandiges Gut ist, wahrend der Wert der baulichen Anlagen in Folge
Alterung abnimmt.

Zur Ermittlung des Gebaudeertragswerts sind die bei unterstellter Fremdnutzung marktiblich zu erzielenden
Mieten und Pachten um die Kosten zu mindern, die aus der Bewirtschaftung und Erhaltung des Gebaudes
entstehen. Der ermittelte Reinertrag ist um den so genannten Bodenwertverzinsungsbetrag zu mindern, der
sich aus der Anwendung des Liegenschaftszinssatzes auf den Bodenwert ergibt. Der Gebaudeertragswert
ergibt sich durch Kapitalisierung, des um den Bodenwertverzinsungsbetrag verminderten Reinertrags, Gber
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mithilfe eines Barwertfaktors, welcher sich aus
Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz ergibt.

ImmoWertV bietet zwei weitere Alternativen zur Ermittlung des Ertragswerts an: Das ,vereinfachte Ertrags-
wertverfahren®, bei dem der Uber die Restnutzungsdauer kapitalisierte Reinertrag mit dem Bodenwert addiert
wird, der — mit Ausnahme selbststandig nutzbarer Teilflachen — auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen
ist.

Das Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage, bei dem der Ertragswert

aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen innerhalb eines Betrach-

tungszeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt wird. Die
periodischen Reinertrage sowie der Restwert des Grundstlicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag
abzuzinsen.

Die Ertragswertermittlung erfolgt in der vorliegenden Wertermittlung in der Regel auf Basis des dargestellten
Verfahrensablaufes (herkbmmliches, vollstandiges Ertragswertverfahren). Sofern innerhalb des Gutachtens
das vereinfachte oder das periodische Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen, erfolgt an der entspre-
chenden Stelle ein diesbezuglicher Hinweis.

Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in der ImmoWertV geregelt. Das Vergleichswertverfahren stellt die sicherste
Methode zur Ermittlung des Verkehrs-/ Marktwerts eines Grundstlicks dar und ist im Falle des Vorliegens ge-
eigneter Vergleichsdaten als Wertermittlungsmethode zu praferieren. Da jedoch bebaute Grundstiicke — zu-
mindest bei individueller Bauweise — Ublicherweise eine geringe Vergleichbarkeit untereinander aufweisen,
kommt das Vergleichswertverfahren in der Praxis Gberwiegend bei der Bodenwertermittlung und bei der Er-
mittlung von typisierten Immobilien wie z. B. Eigentumswohnungen oder Reihenhdusern zum Tragen, sofern
geeignete Vergleichswerte in ausreichender Anzahl vorliegen.

In seinen Grundzulgen folgt das Vergleichswertverfahren dem Gedanken, dass eine Sache so viel Wert ist,
wie Ublicherweise im gewohnlichen Geschaftsverkehr dafir als Preis erzielt werden kann, was auch den auf
dem Grundstiicksmarkt vorherrschenden Gepflogenheiten entspricht.
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Die Ermittlung des Vergleichswerts erfolgt im Wege des unmittelbaren (libereinstimmende Lage- und Zu-
standsmerkmale) bzw. des mittelbaren (Umrechnung aufgrund abweichender Lage- und Zustandsmerkmale
oder Stichtage) Vergleichs mit herangezogenen Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer Grundstiicke.
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Lageplan, Karten, Grundrisspléane (nicht detailgetreu)
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2a 2. ObergeschoB:
neu aufgebaut,

210 Schlafraum =

4,77° x 3,01 - 14,37 qn
211 Schlafraum =
4,77° x 3,375 = 16,12
- @,45 x 0,36 = _ 0,16 = 415,96 "
2.12 Schlafraum =
3,92 % 4,50 = 17,64
0,45 x 0,36 = 0,16 = 17,48 "
Bad =
2yt X 2,10 = 4,75
0,40 x 0,45 = 0,18 = 4,57 ¢
Flur =
4,50 x 2,26 s Al X,
62,55 gm
Abzug fir Putz = 3/100 = 1,88 m
Wohnfldche neu insgesamt = 60,67 gnm
Siw Nutzfldche fir Laden
im E. G. (nach Umbau)
3«1 Laden =
9438 x 6350 = 34,45 gm
3.2 Kliche =
4,50 x 3,81 = 17,45
- 0,40 x 0,45 = 0,18 = _16,97 "
Nutzfldche 51,42 gm
Abzug fiir Putz = 3/100 = 1,54 "
Nutzfl&che = 49,88 gm
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nach_DIN 270

d B Vorhandenes Gebdude =

Keller bis 1. OBG.

1l.l Grundflache =
11,79 x 7,20 i. M.
1.2 GeschoBhithen =
Keller = 2,40 m
EtGr - 3,25 e
1. OBG. = 3,00 "
8,65 m
1.2 Umbauter Raum =

einschl.

= 24,89 gm

84,89 x 8,65 = 734,30 chm
2e Umbauter Raum

neu durch Aufstockung des 2. 0BG.
2+1 Grundfliche = 84,89 gm
2.2 GeschoBhthe = 2,85 m
2+3 Umbauter Raum

84,89 x 2,85 = 241,94 cbhm
2.4 Dach nicht ausgebaut =

84,89 x 3,75 x 1/2 x 1/3 = 53,06 "

Umbauter Raum neu

Aufgestellt: Hanau, den 20. April 1974

= e

= 295,00 cbm X 1.~

31 o -

j‘}J‘
1000

= & A @{i ¢
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Die zur Verfligung gestellten Unterlagen sind Grundlage der vorliegenden WérteFmittIung. Der Sachverstandige geht von der
Vollstandigkeit und Richtigkeit der Unterlagen aus. Fir falsche Angaben in den vorgelegten Unterlagen wird keine Haftung tber-

nommen.
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