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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)

i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einer

Gewerbehalle bebaute Grundstiick
in 63452 Hanau, DonaustrafRe 19b

Baujahr: ca.2009

Bauart: Massiv
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Wohnflache: ca. 185 m2

Fenster: Holzfenster Isolierverglasung
Flurstiick 46/103 577.000 €
Flurstiick 46/102 3.900 €

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag

Ausfertigung Nr. 8
Dieses Gutachten besteht aus 70 Seiten inkl. Anlagen.
Das Gutachten wurde in zehn Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Gewerbehalle

Objektadresse: Donaustralle 19b
63452 Hanau

Grundbuchangaben: Grundbuch von Hanau, Blatt 16698, Ifd. Nr. 1+2

Katasterangaben: Gemarkung Hanau, Flur 58, Flurstiick 46/102 (29 m?);
Gemarkung Hanau, Flur 58, Flurstiick 46/103 (871 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hanau

Nussallee 17
63450 Hanau

Auftrag vom 30.12.2022 (Datum des Auftragsschreibens)
Eigentimer: XXXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 01.03.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Tag der Ortsbesichtigung: 01.03.2023

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Der Sachverstindige (kurz: “SV”) ist vom o.g. Auftraggeber (Kurz: “AG”) bestellt worden, um den
Verkehrswert nach § 194 BauGB zu dem angegebenen Stichtag (s.o0.) zu ermitteln.

Laut Baugenehmigung handelt es sich um ein Werkstattgebaude mit einer Wohneinheit flir den Betreiber.
Das Gebéaude liegt im Industriegebiet Nord, in der eine flachenhafte Verbreitung einer diffusen Auffillung

mit teilweiser Bodenkontarmination festgestellt wurde. In wieweit wadhrend der Baumafnahme der
Sachverhalt beseitigt wurde, entzieht sich der Kenntnis des Sachverstandigen.
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Hinweis 1: vor einer finanziellen Disposition sind diese Punkte zu klaren.

Hinweis 2: in der Zwangsversteigerung ist fir jedes Grundstiick ein gesonderter Wert auszuweisen. Aus
sachverstandiger Sicht bilden die Flurstlicke eine wirtschaftliche Einheit.

Hinweis 3: die Raume der Gewerbeeinheit Uiber der Halle wurden nicht besichtigt.

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

Bei der Ortsbesichtigung wurden fiir das Gutachten keine Baustoffpriifungen, keine Bauteilspriifungen,
keine Funktionsprifungen haustechnischer Anlagen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflachen,
Nachforschungen im Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis vorgenommen.

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

Die Nutz- und Wohnflachenberechnung lag in Form der Baugenehmigung vor. Die Flachen und Massen
wurden nach den vor Ort stichprobenhaft vorliegenden Unterlagen Gbernommen bzw. (berschlagig
ermittelt.

Eine Uberpriifung der 6ffentlich — rechtlichen Bestimmungen einschlieRlich Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und dergleichen beziiglich des Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstdndigen gegeben worden sind und auf vorgelegte Unterlagen
oder Vermutungen beruhen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden
sind, welche moglicherweise eine anhaltendes Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht geprift. Es wird davon ausgegangen, dass
keine Kontamination vorliegt.
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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:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Hessen
Main-Kinzig-Kreis
Hanau (ca. 98.000 Einwohner)

vgl. Anlage 9

Stadtrand in einem Gewerbegebiet gelegen.

ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen

eben

StralRenfront:
ca.38 m;

mittlere Tiefe:
ca.21lm;

Grundstucksgrélie:
insgesamt 900 m?

Anliegerstralle;
StralRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-

zug vom 01.07.2022 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Hanau,

Blatt 16698 folgende wertbeeinflussende Eintragungen:

Grunddienstbarkeiten:

- Stromversorgungs- und Wasserleitungsrecht an den
Grundstlicken 46/84 und 46/92........... ;

- Wegerecht an den Grundstiicken 46/89 und 46/93............ ;

- personliche Dienstbarkeit (Duldung der Grenzbebauung;
Unterlassung freistehender Wohngebaude........... ;

- Entwasserungskanalrecht..................

Die Grunddienstbarkeiten sind fir dieses Gutachten nicht
relevant, da das Bauvorhaben abgeschlossen ist.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 04.07.2022 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.

Flr den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

Ml = Mischgebiet;

GRZ  =0,4 (Grundflachenzahl);

GFz = 0,8 (Geschossflachenzahl);

o = offene Bauweise

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

Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir ErschlieRungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden telefonisch eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustdandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem Werkstattgebdude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
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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
gef. 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 Uiber 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 zerstdorungsfrei, 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 Gewerbehalle

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Gewerbehalle;
freistehend

Baujahr: 2009 (gemal Bauakte)

AulRenansicht: insgesamt verputzt

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Naturstein
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Eingangstir aus Kunststoff

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Flachdach

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung (iber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung
Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ol),

Baujahr nicht erkennbar
Flachheizkorper mit Thermostatventilen und FuRbodenheizung

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 Werkstatt

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

sanitare Installation:

3.2.4.2 Wohnung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

Naturstein, Granit

glatter, einfacher Putz mit Binderfarbenanstrich
Deckenputz mit Binderfarbenanstrich

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung

ausreichend vorhanden

mit Naturstein, Granit
mit besseren Tapeten
Deckenputz mit Binderfarbenanstrich, Stuckdecken

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung

Eingangstir:
Holztlr
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Zimmertlren:
Flllungstlren aus Holz;
einfache Schlésser und Beschlage;

Holzzargen
sanitare Installation: ausreichend vorhanden
3.2.5 Besondere Bauteile
besondere Bauteile: Balkon

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung,
befestigte Stellplatzflache
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Gewerbehalle bebaute Grundstiick in 63452 Hanau,
Donaustralle 19b zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hanau 16698 1+2

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Hanau 58 46/102 29 m?
Hanau 58 46/103 871 m?
Fldche insgesamt: 900 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstilicken handelt es sich um nicht selbststandig verduBerbare Teile des Gesamtobjekts. Fiir jedes Teil-
grundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h.
es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den
Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschliefend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts
ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A Werkstattgebdude 871 m?

B unbebaut 29 m?
(Verkehrsflache)

Summe der Teilgrundsticksflachen: 900 m?
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstédnde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Ermittlung
des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezo-
gen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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4.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 120,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

=  baureifes Land

= G (gewerbliche Bauflache)
= frei

= keine Angabe

= 01.03.2023

=  baureifes Land

= G (gewerbliche Bauflache)
= frei

= 871m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.02.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stiick
Stichtag 01.01.2022 01.03.2023 X 1,07 El

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | G (gewerbliche Bau- | G (gewerbliche Baufla- | x 1,00
Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 128,40 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 871 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 128,40 €/m?
richtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 128,40 €/m?

Flache X 871 m?

111.836,40 €
rd. 112.000,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 insgesamt 112.000,00 €.

4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

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

Die durchschnittliche Bodenpreisentwicklung von Gewerbeflachen fir den Main-Kinzig-Kreis wurde mit ca.
5% bis 6% vom Gutachterausschuss bekannt gegeben. Die Lage des Grundstiickes wird sachverstandig mit
gut eingeschatzt. Die Bodenpreisentwicklung fiir das Grundstiick wird mit ca. 6% sachverstandig geschatzt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 15.02.2023
BRW-Stichtag - 01.01.2022
Zeitdifferenz = 1,12 Jahre
Bodenwertdynamik b x 6 %/lahr
insgesamt 6,74 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,07
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4.2.4 Ertragswertermittlung

4.2.4.1 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 Gebaude) 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
Grundsticks” abziglich ,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 berlicksichtigen.

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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4.2.4.2 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
. bzw. (€) (€)
Nr. (€/Stck.)
Wohn- und Geschafts-|[1 | Werkstatt 407,04 6,50 2.645,76 31.749,12
haus
2 | Wohnung 185,01 7,00 1.295,07 15.540,84
3 |Stellplatze 17,00 30,00 510,00 6.120,00
Summe 592,05| 17,00 4.450,83 53.409,96
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 53.409,96 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 10.673,99 €
jahrlicher Reinertrag = 42.735,97 €
Reinertragsanteil des Bodens
5,96 % von 112.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 6.675,20 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 36.060,77 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 5,96 % Liegenschaftszinssatz
und n= 25 Jahren Restnutzungsdauer X 12,832
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 462.731,80 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 112.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 574.731,80 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 574.731,80 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 2.000,00 €
Ertragswert = 572.731,80 €
rd. 573.000,00 €
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4.2.4.3 Erlduterung zur Ertragswertberechnung
Hanau verfiigt Gber keinen Mietspiegel fir Gewerbemieten.

Sind Vergleichskaufpreise- oder Mieten nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts
(bedingt) auch Angebote in Zeitungen und anderen Quellen wie z. B. dem Internet herangezogen werden.

Die in Immobilienportalen enthaltenen Angebote liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kur-
pjuhn und Streich) je nach Vermietbarkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 5 % und 20 % Uber den spater
tatsachlich realisierten Verkaufspreisen. Da es sich um Angebotsmieten handelt, wurde dies sachgemald
durch einen Abschlag in der Wertermittlung berticksichtigt.

Fir das Postleitzahlgebiet liegt eine Angebotsmiete und kein Gesuch vor, was auf einen schwachen Markt
hinweist. Angebotsmieten fiir Hanau aus dem Immobilienscout 24 liegen fiir Halle und Produktion liegen im
Mittel bei 7,07 €/m?2.

Netto-Kaltmieten fiir Gewerbeflachen: 7,07 €/m?
ca. 10% Angebotsabschlag - 0,71 €/m?
= 6,36 €/m?

Die Mietenlbersicht des Gutachterausschusses des Main-Kinzig-Kreises fiir Produktion und Hallen liegen in
der Auswertung 2022 zwischen 3,00 €/m? und 7,50 €/m?. Im Mittel bei 5,00 €/m?2. In der Auswertung der IHK
von 2021 liegen die Gewerbemieten zwischen 5,80 €/m? und 6,90 €/m?.

Die Miete fur Gewerbe wurde sachverstandig gewirdigt und mit 6,50 €/m? bestimmt.

Der Mietspiegel fiur Wohnraum lber 105 m? in Hanau gibt eine Miete von 7,37 €/m? in Wohngebieten an.

Netto-Kaltmieten fir Wohnungen tiber 105 m?: 7,37 €/m?
ca. 15% Abschlag fiir die WohnungsgrofRe und Lage im Gewerbegebiet - 1,11 €/m?
ca. 10% Zuschlag fir hochwertige Ausstattung + 0,74 €/m?

rd. 7,00 €/m?

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 Werkstatt :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 1,00 - 317,49
Instandhaltungskosten 15,00 -—-- 4,762,37
Mietausfallwagnis 4,00 -—-- 1.269,96
Summe 6.349,82
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o fiir die Mieteinheit Wohnung :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -——- -——- 298,00
Instandhaltungskosten 18,00 - 2.797,35
Mietausfallwagnis 2,00 310,82
Summe 3.406,17

o fiir die Mieteinheit Stellplatze :

Bewirtschaftungskostenansatz

Bewirtschaftungskosten [€]

prozentuale Schatzung (15,00 % des Rohertrags)

918,00

Summe

Liegenschaftszinssatz

918,00

Der Immobilienmarktbereich 2022 des Gutachterauschuss des Main-Kinzig-Kreises hat keinen Liegenschafts-
zins fir Wohnen, Werkstatt und Produktion abgeleitet. Der Gutachterausschuss Marburg, Giellen,

Biedenkopf hat einen Liegenschaftszins fir Birogebaude von 4,7 % und fiir Werkstatt und Produktion von
5,5% abgeleitet. Der Uiberregionale Liegenschaftszins von Sprengnetter wurde mit 5,96 % abgeleitet. Der Lie-

genschaftszins wurde gewiirdigt und mit 5,96 % bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert

Einflussfaktor , Objektgrofe”
Einflussfaktor ,Lage”
Einflussfaktor ,Anbauart”
Einflussfaktor ,Region”
ermittelter Liegenschaftszinssatz

Gesamtnutzungsdauer

5,96 %
1,00
1,00
1,00
1,00

X X X X

5,96 %

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.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'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.
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Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Wohn- und Geschaftshaus

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

Standard 1 2 3 4 5
Gibliche GND [Jahre] 30 40 50

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,5 betragt
demnach rd. 35 Jahre.

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

Das (gemaR Bauakte) wurde das Gebaude ca. 2009 errichtet.

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad , nicht (wesentlich)
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der iblichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2023 — 2009 = 14 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (30 Jahre — 14 Jahre =) 16 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads , nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich flir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren.

Aus der (iblichen Gesamtnutzungsdauer (35 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (25 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Geb&dudealter von (35 Jahre — 25 Jahre =) 10 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 10 Jahren =) 2013.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,,Wohn- und Geschafts-
haus” in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren und
e ein fiktives Baujahr 2013

zugrunde gelegt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein teilweise modernisierungsbedirftiges Wohn- und Ge-
schaftshaus. Fir diese Objektart bzw. — Situation liegen keine unmittelbaren Vergleichskaufpreise und -ob-
jekte vor. Auch die daten fiir das Sach- und Ertragswertverfahren werden Ublicherweise aus Kaufpreisen fir
Gebrauchtimmobilien ohne wesentliche besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, zu denen auch
derartige Zustandsbesonderheiten zahlen, abgeleitet.

In der Wertermittlung werden deshalb die vorlaufigen Verfahrenswerte und die sonstigen Wertermittlungs-
daten zunéachst unter der Annahme ermittelt, dass das Bewertungsobjekt bereits vollstandig fertig gestellt
bzw. modernisiert ist.

Aus diesem Wert wird fur die durch den Erwerber gestaltbaren InvestitionsmalRnahmen noch ein aus dem
Immobilienmarkt abgeleiteter Gestaltungs- und Erstnutzerzuschlag GEZ (z.B. abgeleitet auf der Grundlage
des Verhaltnisses "Ersterwerberpreise : Zweiterwerberpreise" angebracht. Von dem so ermittelten "Gestal-
tungs- und Erstnutzungszuschlag fiir das fertig gestellte Objekt" werden dann die gesamten Investitionskos-
ten (modellkonform ermittelt in dem System, in dem auch die Herstellungskosten dieser vor der Investition
betroffenen Bauteile im Sachwertverfahren ermittelt werden) sowie ggf. "sonstige investitionsbezogene
Werteinflisse" (z.B. Ertragsminderungen wahrend der Bauzeit) in Abzug gebracht. Das Ergebnis ist der "Wert
des fertig gestellten Objektes vor der Investition.

Anmerkung:

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussung durch den Fertigstel-
lungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer hier nicht beauftragten Bauschadensbegut-
achtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Malinahmen werden
in dem Umfang und in der Hohe berlicksichtigt, wie sie ein potentieller durchschittlicher Kaufer bei seiner
Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen (iblicherweise durchsetzen kann. Die im
Zuge der spateren Fertigstellung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon ab-
weichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -2.000,00 €

e  Fertigstellung der Treppe (Endbelag) pauschal -1.000,00 €

e Uberpriifung der Heizung pauschal -1.000,00 €

Summe -2.000,00 €
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4.2.5 Sachwertermittlung

4.2.5.1 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 —39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Ber{ick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdaudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Geb&dude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV
21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
haltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den , wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AufRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.2.5.2 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Wohn- und Geschaftshaus

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF)

945,43 m?

Baupreisindex (BPI) 01.03.2023 (2010 = 100)

171,8

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

620,00 €/m? BGF
1.065,16 €/m?* BGF

Herstellungskosten
e Normgebaude

1.007.034,22 €

Regionalfaktor

1,00

Gebdudeherstellungskosten

1.007.034,22 €

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 35 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
e prozentual 28,57 %
e Faktor 0,7143
Zeitwert

e Gebdude (bzw. Normgebaude) 719.324,54 €
e besondere Bauteile 10.000,00 €
e besondere Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert 729.324,54 €

vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen

vorlaufiger Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)
marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

729.324,54 €
+ 36.466,23 €

765.790,77 €
112.000,00 €

+

877.790,77 €
0,67
0,00 €

+ X

588.119,82 €
- 2.000,00 €

= 586.119,82 €
rd. 586.000,00 €
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4.2.5.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

bei der BGF z. B.
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und
e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.
Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Wohn- und Geschéaftshaus
Nutzungsgruppe: Betriebs-/ Werkstatten, Produktionsgebiude
Gebaudetyp: Betriebs-/ Werkstatten, mehrgeschossig

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 620,00 100,0 620,00
4 860,00 0,0 0,00
5 1.070,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 620,00
gewogener Standard = 3,0

620,00 €/m? BGF
rd. 620,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(=100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswer-
ten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird
der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschldage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittli-
chen Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson-
deren Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungs-
kosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fir
besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gebaude: Gewerbehalle

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Balkon 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Der Wert der AuRenanlagen wird je nach Baualter als Einzelaufstellung oder als prozentualer Wert gemaR
Literatur Kleiber/Simon/Sprengnetter zwischen 3% bis 8% des Gebaudegesamtwertes angegeben.

Der Wert der Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulSenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen usw. wurde pauschal mit 5% sachverstandig geschatzt.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 36.466,23 €

(729.324,54 €)

Summe 36.466,23 €

Seite 25 von 45



42 K 20/22 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der ortliche Gutachterausschuss hat keine Sachwertfaktoren fiir Gewerbegrundstiicke abgeleitet. Der Gber-
regionale Sachwertfaktor von Sprengnetter fir Gewerbegrundstiicke wurde zwischen 0,62 und 0,70 abgelei-
tet. Der Sachwertfaktor wurde gewirdigt und mit 0,67 bestimmt.
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4.2.6 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriindung
fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwert-
verfahren auf flir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
flihren deshalb gleichermalen in die Ndhe 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 Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Er-
tragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 573.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 586.000,00 €

ermittelt.
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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 Geschiaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen
und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Beziiglich der zu bewertenden Objek-
tart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, iberortlicher Sachwertfaktor) und fir die Ertragswertermittlung in gerade aus-
reichender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 0,90 (d) =0,360 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,80 (b) =0,800.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[586.000,00 € x 0,360 + 573.000,00 € x 0,800] + 1,160 = rd. 577.000,00 €.

4.2.7 Wert des Teilgrundstiicks A
Der Wert fiir das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 mit rd.

577.000,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B

4.3.1 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstticks 120,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = G (gewerbliche Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.03.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstlcksflache (f) = 29m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.02.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stiick
Stichtag 01.01.2022 01.03.2023 X 1,07 El

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | G (gewerbliche Bau- X 1,00
Nutzung flache)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 128,40 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 29 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 128,40 €/m?
richtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 128,40 €/m?
Flache X 29 m?
beitragsfreier Bodenwert = 3.723,60 €
rd. 3.720,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 insgesamt 3.720,00 €.

4.3.2 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 von Gewerbeflachen fir den Main-Kinzig-Kreis wurde mit ca.
5% bis 6% vom Gutachterausschuss bekannt gegeben. Die Lage des Grundstiickes wird sachverstandig mit
gut eingeschatzt. Die Bodenpreisentwicklung fiir das Grundstiick wird mit ca. 6% sachverstandig geschatzt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 15.02.2023
BRW-Stichtag - 01.01.2022
Zeitdifferenz = 1,12 Jahre
Bodenwertdynamik b x 6 %/lahr
insgesamt 6,74 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,07
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4.3.3 Vergleichswertermittlung

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 3.720,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 111,60 €
vorlaufiger Vergleichswert = 3.831,60 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 3.831,60 €
Vergleichswert = 3.831,60 €

rd. 3.830,00 €

4.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuRenanlagen

Der Wert der AufRenanlagen wird je nach Baualter als Einzelaufstellung oder als prozentualer Wert gemald
Literatur Kleiber/Simon/Sprengnetter zwischen 3% bis 8% des Gebdudegesamtwertes angegeben.

Der Wert der Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen usw. wurde pauschal mit 3% sachverstandig geschatzt.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % 111,60 €

Summe 111,60 €

4.3.5 Wert des Teilgrundstiicks B

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 3.900,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick B wird zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 mit rd.

3.900,00 €

geschatzt.
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren. Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstlicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstilickswert

A Werkstattgebdude 871,00 m? 577.000,00 €
B unbebaut 29,00 m? 3.830,00 €
Summe 900,00 m? 580.830,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Gewerbehalle bebaute Grundstiick in 63452 Hanau, Donaustrafie 19b

Grundbuch
Hanau

Gemarkung
Hanau

Blatt
16698

Flur
58

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 mit rd.

581.000 €

Ifd. Nr.

Flurstiicke
46/102, 46/103

in Worten: fiinfhunderteinundachtzigtausend 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 17. April 2023

7

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

L
NE{R
&
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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 Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Man-
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 ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages Gberhaupt erst ermdglicht 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. Strallenkarte, 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 veréffentlicht
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

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Werkstattgebdaudegrundstiick

in Hanau, Donaustrae 19b

Flur 58 Flurstiicksnummer 46/103 u.a. Wertermittlungsstichtag: 15.02.2023
Bodenwert
Bewertungsteilbereich | Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher BW/Fliche Flache Bodenwert (BW)
Zustand [€/m?] [m?] [€]
A baureifes Land frei 128,59 871,00 112.000,00
Summe: 128,59 871,00 112.000,00
Objektdaten
Bewertungsteilbe- Gebdudebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
reich zeichnung / Nut- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zung
A Wohn- und 945,43 592,05 2009 35 25
Geschéftshaus
Wesentliche Daten
Bewertungsteilbereich Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz [%] Sachwert-
[% des RoE] faktor
A 53.409,96 10.673,99 € 5,96 0,67
(19,99 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert:

Verkehrswert/Rohertrag:

Verkehrswert/Reinertrag:

189,17 €/m? WF/NF
-3,38 €/m* WF/NF
974,58 €/m? WF/NF
10,80

13,50

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

573.000,00 € (98 % vom Sachwert)
586.000,00 €

577.000,00 €

01.03.2023

Werkstatt- und Produktionsgebdude werden im Allgemeinen nach dem Rohertragsfaktor eingeschatzt. Hierbei handelt es sich um
den Quotienten aus dem Verkehrswert (ohne besondere objektspeziefische Grundstiicksmerkmale) und dem jahrlichen, marktib-
lich erzielbaren Rohertrag. 577.000 €/ 53.409 € = 10,80 Der Immobilienmarktbericht von hat bei der Auswertung der Marktdaten
einen Rohertragsfaktor von 11,6+/- 4,3 fiir Werkstatt- und Produktionsgebdude 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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4.5 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

ZVG:
Gesetz Uiber 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
Grundstiicken
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Luftbildaufnahme

Anlage 3: Auszug aus dem Bebauungsplan

Anlage 4. Grundrisse und Schnitte

Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 6: Angebote aus dem Immobilienscout 24 (Gewerbe)
Anlage 7: Angebote aus dem Immobilienscout 24 (Wohnen)
Anlage 8: Bilder

Anlage 9: Wohnlage kompakt

Anlage 10: Gewerbemieten IHK

Anlage 11: Sachwertfaktor Gewerbe- und Industriegrundstiicke
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Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seitelvon1l

Liegenschaftskarte Hessen

63452 Hanau, Donaustr. 19 B

it

I X
Flur 58

wan R

MaBstab (Im Paplerdnuck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
L P

it @
Die Usgenschaftsians (ALXISS) reigt de GrundstOcksdaten des Landes Hessen. Ol Karts enthak uwa. de Hausummen, Gebaude, StraBennamen,
Hursticksgrenzen wnd RurGckanummen, Die Kante Begt fachendeckend M das gesamie Land Hessen vor und wied vm Mafstad 1:1.000 angedoten.

0 100 m

Datanquelle
ALKIS Hessen , L for & e und ' Stand: @ DE/LGS (2023), di-ce/y 20, Daten verdndert

Dieses Dolusment baniht auf der Bestellung 01918651 vom 15.02.2023 auf www.geoport.de: ein Sarvice
W der on-gen GmbH. Es gaiten die afigemeinen geoport Vertrags- und Nultzungsbedingungen in der aktuelien Selte 1
Form, Copyright © by cangeo® & gecport® 2023
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Anlage 2: Luftbildaufnahme

Seitelvon1l

Orthophoto/Luftbild Hessen
63452 Hanau, Donaustr. 19 B

Mafistab (im Paplerdnuck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m

Orthophote,

Digzaie Orthophotes sind verserrungsfrele, te Lfttiider aul der Grundage ener Sefliegung des Hessischen Landesamies
fur Sodenmanagement und Geolnformation (HLSG). ﬁdormommﬁuqulummnmmbamm Oie Lufthider legen Nachendeckend fur
das gesamte Land Ressen vor und werden Im Magstab 1:3.000 angeboten.

Hessisches Landesant il Bodenmanagement und Gesinformation Stand: sktuell bis 4 Jahre alt (Ja nach Beflepungsoebiet)

Dolusment barnht auf der Bestelkung 01918651 vom 15.02.2023 auf www.geoport.de.

on»geo w«v-ommaonndkmmmmm Vertrags- und Ni meamn Seite 1
Form, Copyright © by on-geo® & geoport® 2023
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Anlage 3: Auszug aus dem Bebauungsplan

Seitelvon1l

QHSSdﬂlm L(o IQ-\

8- Plau N, 52 q4.4>
W Nurlzac(’,.. dt& Lo»koy
Woleles

M A: 2000 ‘
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Grundrisse und Schnitte

Anlage 4:
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 4:

Seite 4 von

Grundrisse und Schnitte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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