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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des

im Wohnungsgrundbuch von Hanau, Blatt 9593 eingetragenen 540/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in

63457 Hanau, Harzweg 2 (WaldstraBe 4), verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 10, dem Sondereigentum an dem Keller-
raum , im Aufteilungsplan Nr. 10, sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz
mit der Nr. 10 bezeichnet

Baujahr: ca. 1995
Wohnflache: ca. 57 m2 (gemaB Teilungserklarung)
Wohnflache: ca. 55 m2 (gemaB AufmaB)

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums (gemdf Teilungserklérung) wurde zum
Stichtag 23.09.2024 ermittelt mit rd. 164.000 €.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums (gemdf8 Aufmaf3) wurde zum Stichtag
23.09.2024 ermittelt mit rd.

158.000 €.

Ausfertigung Nr. 6
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 57 Seiten. Hierin sind Anlagen enthalten.
Das Gutachten wurde in flnf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Harzweg 2 (WaldstraRe 4)
63457 Hanau

Grundbuch von Hanau, Blatt 9593, Ifd. Nr. 1

Gemarkung GroRauheim, Flur 95, Flurstiick 1811,
zu bewertende Fliche 1.258 m?;

Gemarkung GroRauheim, Flur 95, Flurstiick 1916/2,
zu bewertende Fliche 34 m?

Gemarkung GrofRauheim, Flur 95, Flurstiick 1922,
zu bewertende Flache 74 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentlimer:

Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

Auftrag vom 14.11.2023 (Datum des Auftragsschreibens)
XXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
23.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

23.09.2024
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

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

Hinweis 1: Im Grundbuch wird die Lage des zu bewertenden Wohnungseigentums mit Harzweg 2
beschrieben. Die postalische Adresse lautet WaldstraRe 4.

Hinweis 2: Die Teilungserklarung wurde 2014 gedandert. Zwei Sondereigentume wurden neu gebildet. Die
Wohnflachenberechnung aus dem Jahr 1997 nach der DIN 282 wurde nicht gedndert oder erganzt.

Da es sich hier um eine rechtliche Frage handelt, die der Sachverstandige nicht klaren kann, wird vor einer
finanziellen Disposition empfohlen dies Giber einen Sonderfachmann priifen zu lassen.

Hinweis 3: In der Praxis wird zur Bewertung von Immobilien und der Vermietung in der Regel auf die
Berechnungsvorschriften des sozialen bzw. offentlich geforderten Wohnungsbaus zurlickgegriffen. Sie
werden auch fiir den freien Wohnungsbau als ,Verkehrssitte” angesehen. Die derzeit giiltige Verordnung zur
Berechnung der Wohnflache nennt sich kurz , WoFIV“. Sie ist seit 01. Januar 2004 in Kraft.

Der Sachverstdandige hat fir dieses Wohneigentum ein Aufmales gemaR WoFIV am 31.08.2024
durchgefihrt.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine
Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflaichen, Nachforschungen im
Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und
des Grund und Bodens erfolgten ausschlieRlich nach den auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen und der
Ortsbesichtigung.

Das Ergebnis bezieht sich auf die sichtbaren Teile. Verdeckte Baumangel- und Bauschaden kdnnen nicht
ausgeschlossen werden.

Alle Feststellungen des Sachverstindigen erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung). Der Keller wurde nicht gesehen.

Die Flachen und Massen wurden auf Grundlage vorliegender Unterlagen lbernommen bzw. tberschlagig
ermittelt.

Eine Uberpriifung der Einhaltung der offentlich — rechtlichen Bestimmungen (einschlieBlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der gleichen) oder eventuell privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch den
Sachverstandigen.
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Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstandigen gegeben worden sind und auf vorgelegte Unterlagen
oder Vermutungen beruhen. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden
sind, welche mdéglicherweise eine anhaltendes Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass der Wertermittlungsgegenstand unter
Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der
Versicherungssumme.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Llage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraRe und im Ortsteil:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Hessen
Main-Kinzig-Kreis

Hanau (ca. 102.000 Einwohner);
Stadtteil GroRauheim (ca. 13.000 Einwo

vgl. Anlage 7

Ortskern;

hner)

Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

eben

StralRenfront:
ca.48 m;

mittlere Tiefe:
ca. 28 m;

Grundstucksgrélie:
insgesamt 1.366,00 m?

Anliegerstrale;
StralRe mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

keine Grenzbebauung des Wohnhauses
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 28.09.2023 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Hanau,
Blatt 9593 keine wertbeeinflussende Eintragung.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 26.09.2023 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

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

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden

telefonisch erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).
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3  Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebadude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (ibli-
chen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus;
dreigeschossig;
unterkellert;
einseitig angebaut

Baujahr: 1995 gemal Bauakte

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruk-
tur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete
Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegan-
gen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen
unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und
somit nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

AulRenansicht: Uberwiegend verputzt, Edelputz
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3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massiv- und Holzbau
Keller: Mauerwerk
Treppen: Geschosstreppe:

Stahlkonstruktion mit Stufen aus Naturstein
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Metall, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz

Dachform:
Tonnendach

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen
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3.4 Sondereigentum an der Wohnung

3.4.1 Lage im Gebdude, Wohnflache,

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im Aufteilungs-
plan mit Nr. 10 bezeichnet.

Die Wohnflache betragt gemaR AufmaR rd. 55,39 m?;

gemaR Teilungserkldrung rd. 57,96 m?

Die Wohnung hat folgende Rdume:
2 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Bad, 1 Keller

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.2.1 Wohnung

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

3.4.2.2 Keller

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

1 Seite 5, Hinweise 2 und 3

schwimmender Estrich mit Laminat, Fliesen;
mit einfachen Tapeten;
Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich;

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff

Eingangstiir:
Kunststoff

Bad mit Badewanne, WC, Waschbecken

nicht gesehen
nicht gesehen

nicht gesehen

Seite 11 von 55



42 K19/23 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

3.5 Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte: An einem Stellplatz Nr. 10

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Unterhaltungszustand

Seite 12 von 55



42 K19/23 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 540/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
enhaus bebauten Grundstiick in 63457 Hanau, Harzweg 2 verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung, im Aufteilungsplan mit Nr. 10, dem Sondereigentum an dem Kellerraum im Aufteilungsplan mit Nr. 10,
sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz mit Nr. 10 bezeichnet, zum Wertermittlungsstichtag
05.12.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hanau 9593 1

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
GroBauheim 95 1811 1.258 m?
GroBauheim 95 1916/2 34 m?
GroBauheim 95 1922 74 m?
Fldche insgesamt: 1.366 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B., wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) konnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl flir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Tei-
leigentum (Laden, Biros u. 4.) immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.
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4.3

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fir die Lage des Bewertungsgrundstticks 340,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

=  baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 400 m?

= 23.09.2024

=  baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 1.366m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
23.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 340,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stlick
Stichtag 01.01.2024 23.09.2024 X 1,01 El

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbaufldche) | W (Wohnbauflache) X 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 343,40 €/m?

Flache (m?) 400 1.366 X 0,78 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 267,85 €/m?

richtwert

Seite 14 von 55




42 K19/23 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 267,85 €/m?

Flache X 1.366 m?

365.883,10 €
rd. 366.000,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.09.2024 insgesamt 366.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

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

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

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 23.09.2024
BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 0,73 Jahre
Bodenwertdynamik b x 2 %/lahr
insgesamt 1,46 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,01

E2

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

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 540/10.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwer-
tanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 366.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 366.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 540/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 19.764,00 €
Zu-/Abschldge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 19.764,00 €
rd. 19.800,00 €

Der anteilige Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 23.09.2024 19.800,00 €.
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer aus-
reichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugs-
groRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstilicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend tGbereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wer-
termittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsicht-
lich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten
oder Zu- und Abschlige beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertrags-
zeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich
kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allge-
meinen Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden
kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfak-
torverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der
allgemeinen Wertverhiltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeig-
neter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktan-
gepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgemaR zu berlicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.4.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche gemdf Teilungserklérung

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandi-
gen aus dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Er-
fahrungswert(e)) fir Wohnungseigentum ermittelt.

. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Gewicht [€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsob- Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

jekt
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (FuRnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert (€] | = - 150.000,00 170.000,00 153.000,00 150.000,00
Wohnflache [m?] 57,96 52,00 57,00 58,00 48,00
rel. Vergleichswert| - 2.884,62 2.982,46 2.637,93 3.125,00
[€/m?]
Stellplatzanteil [€/m?] -307,69 -263,16 -137,93 -104,17
ber. rel. Vergleichswert] ~ --—-—-- 2.576,92 2.719,30 2.500,00 3.020,83
[€/m?]
Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 23.09.2024
Kaufdatum/Stichtag 23.09.2024 25.05.2023 05.12.2022 27.07.2023 15.11.2023
zeitliche Anpassung x 1,11 x 1,16 x 1,10 x 1,07
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs- 2.860,38 3.154,39 2.750,00 3.232,29
stichtag [€/m?]
M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 57,96 52,00 57,00 58,00 48,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug nicht vorhanden | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan-

den den den den

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt mittel mittel mittel mittel
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
RND/GND [Jahre] 40/70 50/70 50/70 50/70 50/70
(Restwert)
Anpassungsfaktor x 0,80 x 0,80 x 0,80 x 0,80
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 2.288,30 2.523,51 2.200,00 2.585,83
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I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsob- Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

jekt
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | = - 170.000,00 150.000,00 185.000,00 210.000,00
Wohnflache [m?] 57,96 59,00 49,00 54,00 51,00
rel. Vergleichswert] - 2.881,36 3.061,22 3.425,93 4.117,65
[€/m?]
Stellplatzanteil [€/m?] -135,59 -119,40 -296,30 -313,73
ber. rel. Vergleichswert| —  ------ 2.745,76 2.941,82 3.129,63 3.803,92
[€/m?]
Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 23.09.2024
Kaufdatum/Stichtag 23.09.2024 10.03.2023 20.10.2022 17.07.2023 19.12.2023
zeitliche Anpassung x 1,13 x 1,17 x 1,10 x 1,06
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs- 3.102,71 3.441,93 3.442,59 4.032,16

stichtag [€/m?]

M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 57,96 59,00 49,00 54,00 51,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug nicht vorhanden | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan-
den den den den
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
RND/GND [Jahre] 40/ 70 50/70 50/70 50/70 50/70
(Restwert)
Anpassungsfaktor x 0,80 x 0,80 x 0,80 x 0,80
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 2.482,17 2.753,54 2.754,07 3.225,72

Gewicht [€/m?]
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4.4.3 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1-4)
RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

E159
Lage: 63457 Hanau, Am Ballplatz

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25.10.2024

E259
Lage: 63457 Hanau, Am Ballplatz

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25.10.2024

E359
Lage: 63457 Hanau, Am Ballplatz

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 16.11.2023

E459
Lage: 63457 Hanau, EngelhardtstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25.10.2024

4.4.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (5 - 8)
RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

E159
Lage: 63457 Hanau, EngelhardtstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25.10.2024

E259
Lage: 63457 Hanau, EngelhardtstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25.10.2024

E359
Lage: 63452 Hanau, Am Flachsacker

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25.10.2024

E459
Lage: 63452 Hanau, Zum Weiher

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25.10.2024
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Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunéachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen
mit nicht ersichtlichen Besonderheiten +30,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen be-

tragen demnach 1.821,15€/m? - 3.382,14 €/m?2.

Kein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. iberschreitet diese Ausschlussgrenzen.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise
(ohne Ausreiler)

20.813,16 €/m?

Summe der Gewichte (ohne AusreiRer)

8,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

= 2.601,64 €/m?
rd. 2.602,00 €/m?

4.4.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

Erlduterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

2.602,00 €/m?

(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)

Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.602,00 €/m?

Wohnflache X 57,96 m?

Zwischenwert = 150.811,92 €

Zu-/Abschlage absolut + 8.000,00 € E2
vorldufiger Vergleichswert = 158.811,92 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

158.811,92 €

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

43,20 €

Vergleichswert

. 159.000,00 €

158.768,72 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 23.09.2024 mit rd. 159.000,00 € ermittelt.
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4.4.6 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche gemdf$ Aufmafi

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandi-
gen aus dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Er-
fahrungswert(e)) fir Wohnungseigentum ermittelt.

. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Gewicht [€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsob- Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

jekt
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (FuRnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert (€] | = - 150.000,00 170.000,00 153.000,00 150.000,00
Wohnflache [m?] 55,39 52,00 57,00 58,00 48,00
rel. Vergleichswert| - 2.884,62 2.982,46 2.637,93 3.125,00
[€/m?]
Stellplatzanteil [€/m?] -307,69 -263,16 -137,93 -104,17
ber. rel. Vergleichswert] ~ --—-—-- 2.576,92 2.719,30 2.500,00 3.020,83
[€/m?]
Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 23.09.2024
Kaufdatum/Stichtag 23.09.2024 25.05.2023 05.12.2022 27.07.2023 15.11.2023
zeitliche Anpassung x 1,11 x 1,16 x 1,10 x 1,07
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs- 2.860,38 3.154,39 2.750,00 3.232,29
stichtag [€/m?]
M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 55,39 52,00 57,00 58,00 48,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug nicht vorhanden | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan-

den den den den

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt mittel mittel mittel mittel
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
RND/GND [Jahre] 40/70 50/70 50/70 50/70 50/70
(Restwert)
Anpassungsfaktor x 0,80 x 0,80 x 0,80 x 0,80
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 2.288,30 2.523,51 2.200,00 2.585,83
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I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsob- Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

jekt
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | = - 170.000,00 150.000,00 185.000,00 210.000,00
Wohnflache [m?] 55,39 59,00 49,00 54,00 51,00
rel. Vergleichswert] - 2.881,36 3.061,22 3.425,93 4.117,65
[€/m?]
Stellplatzanteil [€/m?] -135,59 -119,40 -296,30 -313,73
ber. rel. Vergleichswert| —  ------ 2.745,76 2.941,82 3.129,63 3.803,92
[€/m?]
Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 23.09.2024
Kaufdatum/Stichtag 23.09.2024 10.03.2023 20.10.2022 17.07.2023 19.12.2023
zeitliche Anpassung x 1,13 x 1,17 x 1,10 x 1,06
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs- 3.102,71 3.441,93 3.442,59 4.032,16

stichtag [€/m?]

M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 55,39 59,00 49,00 54,00 51,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug nicht vorhanden | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan-
den den den den
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
RND/GND [Jahre] 40/ 70 50/70 50/70 50/70 50/70
(Restwert)
Anpassungsfaktor x 0,80 x 0,80 x 0,80 x 0,80
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 2.482,17 2.753,54 2.754,07 3.225,72

Gewicht [€/m?]
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4.4.7 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1-4)
RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

E159
Lage: 63457 Hanau, Am Ballplatz

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25.10.2024

E259
Lage: 63457 Hanau, Am Ballplatz

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25.10.2024

E359
Lage: 63457 Hanau, Am Ballplatz

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 16.11.2023

E459
Lage: 63457 Hanau, EngelhardtstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25.10.2024

4.4.8 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (5 - 8)
RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

E159
Lage: 63457 Hanau, EngelhardtstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25.10.2024

E259
Lage: 63457 Hanau, EngelhardtstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25.10.2024

E359
Lage: 63452 Hanau, Am Flachsacker

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25.10.2024

E459
Lage: 63452 Hanau, Zum Weiher

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25.10.2024
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Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunéachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen
mit nicht ersichtlichen Besonderheiten +30,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen be-

tragen demnach 1.821,15€/m? - 3.382,14 €/m?2.

Kein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. iberschreitet diese Ausschlussgrenzen.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise
(ohne Ausreiler)

20.813,16 €/m?

Summe der Gewichte (ohne AusreiRer)

8,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

= 2.601,64 €/m?
rd. 2.602,00 €/m?

4.4.9 Vergleichswert gemdfS Aufmaf

Ermittlung des Vergleichswerts

Erlduterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

2.602,00 €/m?

(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)

Zu-/Abschlige relativ 0,00 €/m?

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.602,00 €/m?

Wohnflache X 55,39 m?

Zwischenwert = 144.124,78 €

Zu-/Abschlage absolut + 8.000,00 € E2
vorlaufiger Vergleichswert = 152.124,78 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

152.124,78 €

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

43,20 €

Vergleichswert

. 152.000,00 €

152.081,58 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 23.09.2024 mit rd. 152.000,00 € ermittelt.
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4.4.10 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E2

Zuschlag vom vorl. Vergleichswert

Bezeichnung Wert
Stellplatz 8.000,00 €
Summe 8.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -43,20 €
e Instandsetzung der Klingelanlage pauschal -800,00 €
geschatzt
Summe -43,20 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeb-
lich fur den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich
Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&dude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich
(bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von , Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepass-
ten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.
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4.5.2 Ertragswertberechnung (gemaRB Teilungserklarung)

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
. bzw. (€) (€)
Nr. (€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung 57,96 12,00 695,52 8.346,24
2 |Stellplatz 1,00 70,00 70,00 840,00
Summe 57,96 1,00 765,52 9.186,24
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 9.186,24 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.993,23 €
jahrlicher Reinertrag = 7.193,01 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
3,10 % von 19.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 613,80 €
frei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.579,21 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=3,10% Liegenschaftszinssatz
und RND =40 Jahren Restnutzungsdauer X 22,746
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 149.650,71 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 19.800,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 169.450,71 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 169.450,71 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 43,20 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 169.407,51 €
rd. 169.000,00 €

Seite 28 von 55



42 K19/23

Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

4.5.3 Ertragswertberechnung (gemdf Aufmaf)

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
. bzw. (€) (€)
Nr. (€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung 55,39 12,00 664,68 7.976,16
2 |Stellplatz 1,00 70,00 70,00 840,00
Summe 55,39 1,00 734,68 8.816,16
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 8.816,16 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.926,62 €
jahrlicher Reinertrag = 6.889,54 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
3,10 % von 19.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 613,80 €
frei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.275,74 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=3,10% Liegenschaftszinssatz
und RND =40 Jahren Restnutzungsdauer X 22,746
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 142.747,98 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 19.800,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 162.547,98 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 162.547,98 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 43,20 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 162.504,78 €
rd. 163.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag
Der Mietspiel fiir Hanau, Bruchkobel, Erlensee, GroRkrotzenburg, Schéneck, Langenselbold, Rodenbach und
Nidderau hat eine Giiltigkeit bis zum 30.04.2026 gibt eine Miete zwischen 9,60 €/m? und 11,50 €/m? an.

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Angebote liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn
und Streich je nach Vermietbarkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 5 % und 20 % Uiber den spater tatsich-
lich realisierten Verkaufspreisen. Da es sich um Angebotsmieten handelt, wurde dies sachgemal durch einen
Abschlag in der Wertermittlung bertcksichtigt.

Netto-Kaltmieten fir Wohnungen liegen im Postleitzahlgebiet zwischen 8,04 €/m? — 15,12 €/m? an.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses gibt eine durchschnittliche Wohnraummiete zwischen 9,25
€/m? und 14,05 €/m? an.

Die Miete wurden gewirdigt. Die Miete wurde mit 12,00 €/m? bestimmt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

e fiir die Mieteinheit Wohnung :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 357,00
Instandhaltungskosten 16,00 ———- 1.279,76
Mietausfallwagnis 2,00 ———- 159,97
Summe 1.796,73
fir die Mieteinheit Stellplatz :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -——- -—-- 39,00
Instandhaltungskosten - - 78,11
Mietausfallwagnis 2,00 ———- 16,80
Summe 133,91
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Liegenschaftszinssatz

Der Immobilienmarktbericht des Main-Kinzig-Kreises von 2024 hat einen Liegeschaftszinssatz von 2,8% (Stan-
dardabweichung +/- 0,9) fir Mehrfamilienwohnhaduser veroffentlicht. Der Liegenschaftszinssatz wurde ge-
wirdigt und mit 3,1% bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
insgesamt 0,0% 0,0% 00% | 1000% | 0,0% | 0,0%

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb3aude: Mehrfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den
Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 3,0 betragt
demnach rd. 70 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Seite 31 von 55



42 K19/23 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das gemal’ Bauakte ca. 1995 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und
e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,nicht modernisiert” ergibt sich flir das Gebdude gemaR der
Punktrastermethode ,,Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 40 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (40 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Geb&dudealter von (70 Jahre — 40 Jahre =) 30 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&dudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 30 Jahren =) 1995.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,,Mehrfamilienhaus” in der
Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 40 Jahren und
e ein fiktives Baujahr 1995

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentliimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -43,20 €
e Instandsetzung der Klingelanlage pauschal -800,00 €
geschatzt
Summe -43,20 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen (gemdf Teilungserklérung)

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf flr vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
flihren deshalb gleichermaRen in die Ndahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von

zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfah-
ren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt tGblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ver-
gleichswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittel-
ten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebnis-
kontrolle angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 159.000,00 €,

und der Ertragswert mit rd. 169.000,00 €

ermittelt.

Seite 33 von 55



42 K19/23 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefdhigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen
und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in
Form von

e mehreren hinreichend vergleichbaren Vergleichswerten

zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht
1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfahren in sehr
guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfah-
ren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [
169.000,00 € x 1,000 + 159.000,00 € x 1,000] =+ 2,000 = rd. 164.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert (gemdf Teilungserklérung)

Der Verkehrswert fir den 540/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick in 63457 Hanau, Harzweg 2 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG , im
Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichnet und dem Sondereigentum an dem Kellerraum , im Aufteilungsplan mit

Nr. Nr. 8 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz Nr. 8

Wohnungsgrundbuch

Hanau

Gemarkung
GroRauheim

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.09.2024 mit rd.

164.000 €

1811, 1916/2, 1922

(in Worten: einhundertvierundsechzigtausend Euro)

geschatzt.

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

Schliichtern, den 23. September 2024

Zemﬁzwé;’ter Sachverstandiger ZIS Sprengnetter Zert (S)
gemaB DIN EN ISO/IEC 17024
Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad

o
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen (gemdf Aufmaf)

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf flr vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
flihren deshalb gleichermaRen in die Ndahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von

zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfah-
ren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt tGblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ver-
gleichswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittel-
ten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebnis-
kontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 152.000,00 €,

und der Ertragswert mit rd. 163.000,00 €

ermittelt.
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4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse (gemdf8 Aufmaf)

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefdhigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen
und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in
Form von mehreren hinreichend vergleichbaren Vergleichswerten zur Verfiigung.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht
1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfahren in guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verflgung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfah-
ren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[163.000,00 € x 1,000 + 152.000,00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 158.000,00 €.
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4.7.5 Verkehrswert gemdfl Aufmafl

Der Verkehrswert fir den 540/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick in 63457 Hanau, Harzweg 2 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Auftei-
lungsplan mit Nr. 10, dem Sondereigentum an dem Kellerraum im Aufteilungsplan mit Nr. 10 sowie dem
Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz Nr. 10 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch

Hanau

Gemarkung
GroRauheim

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.09.2024 mit rd.

158.000 €

1811, 1916/2, 1922

(in Worten: einhundertachtundfinfzigtausend Euro)

geschatzt.

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

Schliichtern, den 23. September 2024

Zemﬁzwé;’ter Sachverstandiger ZIS Sprengnetter Zert (S)
gemaB DIN EN ISO/IEC 17024
Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad

o
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

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

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

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

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

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Mehrfamilienhausgrundstiick

in Hanau, Harzweg 2

Flur 95 Flursticksnummer 1922 u.a. Wertermittlungsstichtag: 23.09.2024
Bodenwert
Bewertungsteilbereich | Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher rel. BW [€/m?] Fliche anteiliger Bodenwert [€]
Zustand [m?]
Wohnungseigentum baureifes Land frei 267,94 1.366,00 19.800,00
Summe: 267,94 1.366,00 19.800,00
Objektdaten
Bewertungsteilbe- Gebdudebe- BRI BGF WEF/NF Baujahr GND RND
reich zeichnung / Nut- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zung
Wohnungseigentum | Mehrfamilien- 55,39 1995 70 40
haus
Wesentliche Daten
Bewertungsteilbereich Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz [%] Sachwert-
[% des RoE] faktor
Wohnungseigentum 8.816,16 1.926,62 € 3,10 -
(21,85 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:

356,82 €/m? WF/NF

-0,78 €/m? WF/NF

2.852,50 €/m?> WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 17,92
Verkehrswert/Reinertrag: 22,93
Ergebnisse

Ertragswert: 163.000,00 €
Sachwert:
Vergleichswert: 152.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 158.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 23.09.2024

Wohnungseigentume werden im Allgemeinen nach dem Rohertragsfaktor eingeschatzt. Hierbei handelt es sich um den Quotienten
aus dem Verkehrswert (ohne besondere objektspeziefische Grundstiicksmerkmale) und dem jahrlichen, marktiblich erzielbaren
Rohertrag. 158.000 €/ 8.816 € = 17,92 Der Immobilienmarktbericht von hat bei der Auswertung der Marktdaten einen Rohertrags-
faktor von 18,50 +/- 3,80 abgeleitet. Der ermittelte Rohertragsfaktor liegt in der Spanne und ist somit plausibel. Es handelt sich um
eine mittlere Immobilie in einer guten Lage.
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Wertermittlungsergebnisse (gemaR Teilungserkldrung)

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Mehrfamilienhausgrundstiick

in Hanau, Harzweg 2

Flur 95 Flurstiicksnummer 1922 u.a. Wertermittlungsstichtag: 23.09.2024
Bodenwert
Bewertungsteilbereich | Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher rel. BW [€/m?] Flache anteiliger Bodenwert [€]
Zustand [m?]
Wohnungseigentum baureifes Land frei 267,94 1.366,00 19.800,00
Summe: 267,94 1.366,00 19.800,00
Objektdaten
Bewertungsteilbe- Gebdudebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
reich zeichnung / Nut- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zung
Wohnungseigentum | Mehrfamilien- 57,96 1995 70 40
haus
Wesentliche Daten
Bewertungsteilbereich Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz [%] Sachwert-
[% des RoE] faktor
Wohnungseigentum 9.186,24 1.993,23 € 3,10 -
(21,70 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:

340,99 €/m? WF/NF
-0,75 €/m? WF/NF
2.829,54 €/m? WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 17,85
Ergebnisse

Ertragswert: 169.000,00 €
Sachwert: -
Vergleichswert: 159.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 164.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 23.09.2024

Wohnungseigentume werden im Allgemeinen nach dem Rohertragsfaktor eingeschatzt. Hierbei handelt es sich um den Quotienten
aus dem Verkehrswert (ohne besondere objektspeziefische Grundstiicksmerkmale) und dem jahrlichen, marktiblich erzielbaren
Rohertrag. 164.000 €/ 9.186 € = 17,85 Der Immobilienmarktbericht von hat bei der Auswertung der Marktdaten einen Rohertrags-
faktor von 18,50 +/- 3,80 abgeleitet. Der ermittelte Rohertragsfaktor liegt in der Spanne und ist somit plausibel. Es handelt sich um

eine mittlere Immobilie in einer guten Lage.

Seite 41 von 55



42 K19/23 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

5 Rechtsgrundlagen

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundsticken
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4.
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Luftbildaufnahme

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse

Fotos

Angebote aus dem Immobilienscout 24

Wohnlage kompakt

Wohn- und Nutzflachenberechnungen gemall WoFIV
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seitelvonl

Stadtplan on—-geo

63457 Hanau, Harzweg 2
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n mit Der Stadtplan Ist unter der Cr Lizene -

wabe unter 2.0
Der enthak u.a Inf van zur Sebauung, den
Deutschland vor und wird im Madstabebereich 1:2.000 bis 1:30.000 ang

und der Verkehrsinfrastrubtur der Stact. Die Karte legt Nachendeckend fr

Das Kartenvratenal basiert 2 den Daten von § OpenStreetMap und stelt gemad der Open Datz Commons Open Datadase Lizens (O08L) 2ur frelen Nutzung
2ur Verflgung. Der Kartenausscheitt ist entsprechend der Creative-Comimons-Uzenz (CF BY-SA) kzensert und darf auch flir gewerbilche Zwecke genutzt
wesden.

Bel der weleren Verwendung der Karte ist dle Quelenangabe unverndert mitafChven,

Datenquelie
OpenStrestMap-Mitwirkende Stand: 2023

Dieses Dolument bernubt auf der Bestel 02393553 vom 09.12.2023 auf www.gooport.de: ain
W Service dar 00-geo GmidH. Es geltan die N gecpoet Vertrags - und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der alauelen Form. Copyright © by co-geod & geoport® 2023
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seitelvonl

Liegenschaftskarte Hessen

63457 Hanau, Harzweg 2
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Datanquelie
ALKIS Hessen , L for und Suavd: @ DE/LGS (2023), di-de/ty 20, Daten verdndert

0 100 m

t beruht auf der Bestellung 02393553 vom 09.12.2023 auf www_gooport. de

Dieses Dolumaen
m Service der 00-gec GmbdH. Es gelten die n gecport Vertrags- ummqusbodlno.-no«nln
der alauelen Form. Copyright © by co-geod & geoport® 2023
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Anlage 4: Grundrisse
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Lage des Sondereigentums
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Anlage 4: Grundrisse
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Anlage 4: Grundrisse

Seite 3von 3

Lage des Sondernutzungsrechts
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Anlage 5: Fotos

Seitelvon1l

Strassenansicht

Ruckfront
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Anlage 6:

Seite 1 von 3

Angebote aus dem Immobilienscout 24

1524 Mietpreise fiir Wohnimmeobilien

63457 Hanau, Harzweg 2

Auswertungszeitraum: April 2023 bis September 2023
rtungsgebiete: PLZ-Bezirk 63457 / Gemeinde Hanau, Briider-Grimm-Stadt

Produktausprigung: einfache Auswertung

|Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 200 1.077
Anzahl vollstindige Angebote® 200 1.077
|Anzzhl Gesuche** 59.741 59.785
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 21 19
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 100 S0
(Bund= 100)

|Anzzhl der Exposé-Ansichten 173.262 864.571
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot 866 803
|Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 41 42
Nachfrageindex (Bund= 100) 131 129
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 140 144

| Laufzeittag (Bund= 100)

v wr snd.

Do ! Sed nue Anl bed denen und Preis. ond
*40ie Areahi Gesuche Derechnet Sich ais Summe aller Gesuche In den enchaltenen und Sgifiant

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 63457 / Gemeinde Hanau, Briider-Grimm-Stadt

PLZ-Bezirk 63457 Gemeinde Hanau, Brider-Grimm-Stadt

Dieses Dolumaent beruht auf der Bestellung 02393553 vom 09.12.2023 auf www._gooport. de: ain

W Service der corgeo GmdH. Es geltan die algemeinen gecport Vertrags - und Nutzungsbedingungen in
der aktuelien Form. Copyright © by co-gecd & geopont® 2023
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Anlage 6: Angebote aus dem Immobilienscout 24

Seite 2 von 3

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

63457 Hanau, Harzweg 2

Alle Angebote 200 11,61 € 7,99€-1508€ 59.741
<=30 m* 4 (2%) 11,66 € 10,15€-13,16 € | 38.087 (63,8%)
>30 - 60 m? 39 (19,5%) 10,97 € 8,04€-1512€ | 44,544 (74,6%)
>60 - 90 m* 98 (49%) 11,83€ 8,25€-1508€ | 46.341(77,6%)
>90 - 120 m? 33 (16,5%) 11,30 € 7.19€-1500€ 41.241 (69%)
>120 m? 26 (13%) 12,14 € 583€-1554€ | 38.720 (64,8%)
Marktiibersicht PLZ-Bezirk 63457
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Durchschnittiche m3:Angebotsmiste: (in €)= 11.54

At
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 131
Legende fir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

3 auf www gooport.de: ein
- und Nutzungsbedingungen in

Dieses Dolument beruht auf der Bestellung 02399553 vom 09
“I?O Service der oor-geo Gmbdi. Es geltan die algemeinen geoport
der alzuelien Form. Copyright © by co-gecd & geopont®
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Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

Anlage 6:

Seite 3von 3

Angebote aus dem Immobilienscout 24

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmeobilien

63457 Hanau, Harzweg 2

Alle Angebote 1.077 11,33 € 7,73€-15,10€ 59.785
<=30 m? 28 (2,6%) 15,74 € 10,15€-23,11€ | 38.112 (63,8%)
>30-60 m* 312 (29%) 11,16 € 7,69€-1549€ 44,576 (74,6%)
>60 -90 m*= 472 (43,8%) 11,11 € 7,69€-1460€ 46.373 (77,6%)
>90-120 m* 176 (16,3%) 11,32 € 8,10€-14,29€ 41.271 (69%)
>120 m* 89 (8,3%) 11,75€ 7.62€-16,34€ | 38.746 (64,8%)

Marktiibersicht Gemeinde Hanau, Briider-Grimm-Stadt
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Nachfrageindex (g Bund= 100)= 129
Legende fir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund = 100)):

Durchschnittliche m*-Angebotsmiete (in €)= 11.37

<40
Nachfrage

Datenguelle
ImmeblienScout24, boenobBlen Scout GmbH, Berfin Stand: September 2023

Dolumant benuht auf der Bestellung 02393553 vom 09.12.2023 auf www._gooport.de: ain
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Anlage 7: Wohnlage kompakt

Seite 1 von 3

geo

WOHNLAGE KOMPAKT

Harzweg 2
63457 Hanau

INHALT

Wohnimmobilien Mikrolage
Wohnimmobilien Makrolage

Bestellung
02399553 vom 09.12.2023

Ein Standort. Alle Perspektiven.

www._geoport.de: ein Service der on-geo GmbH
ParsevalstraBe 2,99092 Erfurt

fon: OBOO 6643677

mail: kundenbetresungPon-geo.de

web: www.on-geo.de
e e s g i B g i tbtiergss @ o thtichen S
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Anlage 7: Wohnlage kompakt

Seite 2 von 3

Wohnimmobilien Mikrolage

63457 Hanau, Harzweg 2

Gute Wohngebiete in mittelgroBen Stadten; Altere
- Mehrfamilienha

1-2 Familienh3user in homogen bebautem
_ StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
e Autobahnanschiussstelle (km) Anschl lle Hanau-Bahnhof (1,6 km)
- BAHNHOF HANAU-GROSSAUHEIM (0,7 km) |
" HAUPTBAHNHOF HANAU (2,5 km)
_Frankfurt-Egelsbach (27,2 km)
_ Bushaltestelle Harzweg (0 km)

(0,2 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

"“\ . ‘,\

(0,3 km)
(3,8 km)
{0,5 km)
4,1 tm)
(0,4 kem)
(0,9 km)
(0,9 kam)
(7.1 k)
(7.7 bm)
(0,9 k)
(3,4 km)
10,7 tam)
(27,2 km)

(2,5 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 2 - (SEHRGUT)

Die Mirelagesinscharaung Bt eine Aussage e reisnvesy der Adresse bm Verhainis zum Landireis, I dem dle Advesse liegl. Die on-geo
L wird aus und -mieten

- hd
10 (azastrephad) 9 a ? 6 s 4 3 2 1 (exelient) |

Dieses Dolumant berubt auf der Bestellung 02393553 vom 09.12.2023 auf www_gooport.de: ain
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Anlage 7: Wohnlage kompakt

Seite 3von 3

Wohnimmobilien Makrolage

63457 Hanau, Harzweg 2

GEBIETSZUORDNUNG

Bundesland Hessen
Kreis Main-Kinzig-Kreis
Gemeindetyp Agglomerationsriume - verdichtete Kreise, Ober-/
Mittelzemtren
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Wiesbaden (49,5 km)
Nichstes Stadtzentrum (Lufdinie) Hanau, Brider-Grimm-5tadt (3,5 km)
BEVOLKERUNG & (KONOMIE
Einwohner (Gemeinde) 97.137 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 23.168
Euro
Haushalte (Gemeinde) 44,512 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 26.721
Axtelle duor BorSiserang wal Gl ndoabean Bevlicarurgeantelcdusy In %
100,000
1
20000 4
2
50000 1] = — o s = | = B
Hr D0 =2
-
0000
-5
o . . 27 e Fu b 2020 2001
I ander [ Erwechatabige [T Rantner [ Gsmasinade: I mwrcasians
iy Tl T T Arbalsisamay s b % Ausindary s u Y
4 -]
4 - I curtier
-] L 2 1
4 ] omainata
1 | |
2
1 1 [
2 -]

A A 1 190 140 180 18D

Bundesdurchschnit

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

i M Shrolg s Ateng M Ene Autohie nan Presniveig der Adresie im Verhditnis mur gesamten Burdesrepublk. Die on-ged Lagesinschstmeg wid
Bus [vevobilenpresen und -misben errechnet.

¥
20 (sbastropial) ? B T E L3 4 3 2 1 {Eamslent)
Cpsalla: Makromarkt, microe Mikremerkebing Sysieme wrd Corgut Gmbk Steed: 20F3
Cpoalle Bavdllenangeanteioklung: Sapirische Amber des Bundes und der Lander, Detenizene Deutschisrd - Ramensnenrung - Version 2.0,
Diitsseiderf, 2000
Gpeslle Lageainschitung: on-ged vergldchapreisdatenbank. Stand: 2023

Dieses Dolnsment berushit aufl der Bastellung 02399553 vom 09,12 2003 aul waw geoport.de: ein

Service der on-gen GmbH. Es geiten die sligemainen geoport Vertrags- und Nutzrungsbed ingungen in
der altuellen Form. Copyright § by on-gecd & geoportl 2023
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