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1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Hanau - Zwangsversteigerungsabteilung
Nussallee 17
63450 Hanau

1.2 Objekt

Eigentumswohnung Nr. 3
Sondernutzungsrecht am Auf3enstellplatz ST 5
Glockenstral3e 7 in

63450 Hanau

Interne Gutachtennummer - AGH-041-2023-63450

1.3 Eigentumer/-in
anonymisiert

1.4 Datum des Auftrages
16.05.2023

1.5 Zweck und Art des Gutachtens

Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Hanau (Geschaftsnummer 42 K 22/23) soll gemai
§ 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen uber den Verkehrswert (i. S. d.
§ 194 BauGB) des Grundbesitzes eingeholt werden.

Der Wert des mitzuversteigernden beweglichen Zubehdrs (88 97, 98 BGB) ist zu schatzen.

1.6 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung: 12.07.2023

Anwesende: Mieter/in der Liegenschaft
Herr Reuter (Gutachter)

Umfang der Besichtigung Der Bewertungsgegenstand wurde von innen und auf3en
besichtigt. Des Weiteren war der Hausflur zugénglich. Es
erfolgte eine Inaugenscheinnahme der
AulBenbereichsflachen  sowie  des Umfelds  des
Bewertungsobjekts.

Feststellungen im Ortstermin: Die zum Ortstermin eingeladenen Parteien sind nicht zum
Ortstermin erschienen.
Die Mieter/in hat dem Einlass zum Objekt und der
Anfertigung von Innenfotos zugestimmit.
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1.7 Wertermittlungsstichtag
12.07.2023

1.8 Qualitatsstichtag
12.07.2023

1.9 Mitwirkende Hilfskréafte
Keine.

1.10 Zubehori.S.d. 8§ 97 BGB

Im Ortstermin wurde mitzuversteigerndes Zubehotr (Kiuche) vorgefunden. Im Rahmen der
Wertermittlung wird daher der Wert des mitzuversteigernden beweglichen Zubehoérs mit
1.500 € ausgewiesen.
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1.11 Objektbezogene Unterlagen und Auskinfte

Art der Unterlage Datum
Unterlagen vom Auftraggeber

Auftrag zur Immobilienwertermittlung — Amtsgericht Hanau 16.05.2023
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 05.04.2023
AEJs'zug aus dem Liegenschaftskataster, Amt flir Bodenmanagement 04.04.2023
Bidingen

Beschluss — Zwangsversteigerungsverfahren 42 K 22/23 16.05.2023
Grundbuchauszug 04.04.2023

Durch den Verfasser eingeholte schriftliche und mindliche Auskiinfte

Altlastenauskunft — Stadt Hanau, Fachbereich Planen, Bauen und

31.05.2023
Umwelt
Auskunft zum Bauplanungsrecht, Stadtplanungsamt Hanau 01.06.2023
Alfs.zug aus dem Liegenschaftskataster, Amt flir Bodenmanagement 20.07.2023
Bidingen
Auskunft aus der Kaufpreissammlung, Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte Amt fur 21.07.2023

Bodenmanagement Bidingen

Bewertungshilfe fur Immobiliensachverstandige, IVD-
Liegenschaftszinssatze, Gesamtnutzungsdauern,
Bewirtschaftungskosten

Januar 2023

Demografiebericht Hanau 10.03.2023
Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2022 Juli 2022
Immobilienmarktbericht fir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises 2023 April 2023
Kaufkraft 2023 - Michael Bauer Research GmbH 2023
on-geo Vergleichsmieten und -preise fiir Wohnimmobilien 20.07.2023
Paket Unwetterrisiko, geoport 20.07.2023
RIWIS Report Hanau, bulwiengesa 21.04.2023
Unterlagen der Hausverwaltung
o Diverse Wartungsvertrage k.A.
o Energieausweis 15.11.2021
o Hausordnung Glockenstral3e 7 2020
o Protokoll Eigentimerversammlung 2020 20.08.2020
o Protokoll Eigentimerversammlung 2022 06.12.2022
o Protokoll Eigentimerversammlung 2023 08.05.2023
o Teilungserklarung UR-Nr. 319/2019 11.07.2019
o Tektur zur Baugenehmigung 09.05.2019
o Wohnflachenberechnung undatiert
Unterlagen des Insolvenzverwalters
o Bewertung-ImmoScout24 08.02.2022
o Eintragungsbekanntmachung 17.02.2022
o Grundbuchauszug 16.09.2021
o Jahresabrechnung Wohneinheit 2021 16.11.2022
o Protokoll Eigentimerversammlung 2020 20.08.2020
o Protokoll Eigentimerversammlung 2022 06.12.2022
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o Mietvertrag 01.03.2021
o Nebenkostenabrechnung 2021 05.12.2022
o Nebenkostenabrechnung 2022 27.04.2023
o Sonderumlage WEG 16.11.2022
vdp Research GmbH, PLZ 63450 20.07.2023
Vorkaufssatzung fiir das Gebiet der Innenstadt 19.12.2019
Sonstiges
Dokumentation zum Ortstermin 12.07.2023
Im Ortstermin erstellte Fotodokumentation 12.07.2023
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1.12 Allgemeine Hinweise

Der Auftragnehmer Gbernimmt keine Haftung fir die Richtigkeit und / oder die Vollstandigkeit
der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen. Sollten einzelne Sachverhalte
nicht ausreichend mit Tatsachen belegt sein, so wurden angemessene Annahmen getroffen.
Sollten sich im Nachhinein die Unterlagen und / oder Annahmen als falsch herausstellen, so
sind die davon betroffenen Teile des Gutachtens entsprechend zu Korrigieren. Der
Auftragnehmer behélt sich das Recht vor, das Gutachten in einem solchen Fall nachtraglich
zu korrigieren.

Die in der Wertermittlung ausgewiesenen Herstellungskosten entsprechen im Allgemeinen
nicht dem Versicherungswert (vgl. z.B. Simon/Cors/Halaczinsky/TeR: Handbuch der
Grundstuckswertermittlung, 5. Auflage, Vahlen 2003).

Diese Wertermittlung ist zum oben genannten Zweck fur den Auftraggeber bestimmt. Eine
etwaige Weitergabe an Dritte darf nur nach Zustimmung durch den Verfasser erfolgen.
Gegenuber Dritten wird fur die Richtigkeit der dem Gutachten zugrundeliegenden Angaben
und der vorgenommenen Bewertung sowie fiir die Vollstandigkeit keine Haftung lbernommen.
Anspriche Dritter, gleich welcher Art, konnen dem Auftraggeber sowie den das Gutachten
erstellenden Sachverstandigen gegentber nicht gestellt werden.

Eine Uberprufung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen,
Auflagen, Abnahmen, Betriebserlaubnis etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Grunds und Bodens erfolgt nicht. Die formelle und materielle
Legalitéat der baulichen Anlagen und der Nutzung des Grundstiickes werden unterstellt.

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften des Objektes
erfolgen ausschlieBBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung, der auftraggeberseits
vorgelegten Unterlagen sowie Auskiinften der zustandigen Behérden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger
Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch
Inaugenscheinnahme.

Es wurden keine Material zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt. Angaben Utber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Vermutungen.

Die im Gutachten aufgefilhrten Flachenangaben des Grundstticks wurden dem Grundbuch
entnommen. Diese Angaben besitzen keinen offentlichen Glauben und kdnnen keine
Grundstiicksvermessung ersetzen.

Diese Wertermittlung ist kein Boden- oder Altlastengutachten. Es wurden keine
Untersuchungen des unbebauten Grundstiickes bzw. Baugrundes durchgefuhrt. Fir das
Gutachten wird ein sofort bebaubares Grundstick unterstellt. Eine Untersuchung der
Bausubstanz auf Befall durch tierische und pflanzliche Schéadlinge, Rohrlochfrald etc. wurde
nicht vorgenommen.

Betriebsspezifische Einrichtungen, spezielle Einbauten, Maschinen, Anlagen sowie
Ausristungen sind, soweit nicht anders vermerkt, nicht Gegenstand der Bewertung des
Objektes.

Es wird unterstellt, dass das Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag angemessen
versichert ist.

Spezielle Ableitungen und Begrindungen verbleiben in der Handakte des Sachverstandigen
und kdnnen bei Bedarf angefordert werden. Nachstehende Bewertung erfolgt ausdriicklich
unter den vorgenannten Bedingungen bzw. Annahmen.
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2. ZUSAMMENFASSUNG

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um die Eigentumswohnung Nr. 3 im
1.0bergeschoss des Wohn- und Geschaftshauses ,Glockenstralle 7 in 63450 Hanau®, im
Stadtteil Innenstadt. Zum Bewertungsobjekt gehort darliber hinaus das Sondernutzungsrecht
am AulRenstellplatz Nr. ST 5 sowie dem Kellerraum K1.

Die Lage des Bewertungsobjekts wird durch den Sachverstandigen als mittlere Wohnlage
eingeschatzt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um einen Miteigentumsanteil an einer WEG, welche
aus 7 Wohn- und 1 Gewerbeeinheiten besteht. Das Wohn- und Geschaftshaus ist unterkellert,
freistehend und verfligt Uber 4 oberirdische Geschosse. Das Gebaude wurde 2019 in massiver
Bauweise errichtet.

Die Wohnflache des Bewertungsobjektes wurde mit Uberschlagig ca. 105 m2 auf der Basis der
Wohnflachenberechnung ermittelt und mittels Nutzflachenfaktoren plausibilisiert.

Die Wohneinheit wird (ber einen zentralen Flur erschlossen. Uber den Flur werden die
Abstellkammer, das Gaste-WC, das Badezimmer sowieso das Wohnzimmer erschlossen. Das
Gaste-WC und der Abstellraum sind innenliegend, das Badezimmer verfligt Uber eine
natlrliche Belichtung und Beliftung. Vom zentralen Wohnzimmer erfolgt die ErschlieRung der
Kiiche sowie der drei Schlafzimmer und der Loggia.

Die Loggia ist nach Nordwesten ausgerichtet. Es besteht eine direkte Sichtbeziehung zu den
Balkonen der Glockenstral3e 9. Der Wohnwert der Loggia wird als niedrig eingeschétzt.

Wirtschaftsplan 2022

Das Hausgeld betragt monatlich rd. 390 €. Die Zufuhrung zur Erhaltungsricklage fur das Jahr
2022 betrug 482,76 €/p.a. Die angesammelte Instandhaltungsricklage des
Bewertungsobjektes ist nicht bekannt. Die Verwaltervergitung betragt 425 €/p.a.

Wohnlage: mittlere Wohnlage
Ausstattung: gut
Objektzustand: gut
Vermietbarkeit: normal
Verwertbarkeit: normal

Drittverwendungsfahigkeit: normal
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3. GRUNDBUCH UND KATASTERANGABEN
3.1 Grundbuchangaben (Wohnungsgrundbuch)
Grundbuchauszug vom: 04.04.2023

Letzte Anderung: 16.02.2022
Amtsgericht: Hanau
Grundbuch von: Hanau
Band:
Blatt: 19228
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick |  Wirtschaftsart und Lage Flacn:lze in

Gebaude- und Freiflache
1 Hanau 35 177 Glockenstrale 7 333

| 160,92/1.000 Miteigentumsanteil |

| Anteilige Flache | 53,57 |

3.2 Identitat des Bewertungsobjektes/ Grundstiicksgrofie

Die ldentitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuches,
der Flurkarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die Grundstiicksgréf3e wurde
anhand der Flurkarte grob Uberschlagig plausibilisiert.

3.3 Bestandsverzeichnis

Gemal dem vorliegenden Grundbuchauszug sind keine begiinstigenden Eintragungen im
Bestandsverzeichnis (Herrschvermerke) vorhanden.

Im Grundbuch Blatt 19228 ist folgendes im Bestandsverzeichnis bestimmt:

»,160,92/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Hanau, Flur 35, Flurstiick 177, Gebaude- und Freiflache, Glockenstral3e 7, 333
m?2 Grole

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3 gekennzeichneten im
1. Obergeschoss gelegenen Wohnung nebst Loggia.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart an den Kellerraumen SNR K1 bis SNR K 7 und den
Kfz-Abstellplatzen SNR ST 1 bis SNR ST 6; Zuordnung erfolgt durch den teilenden
Eigentumer.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 19226 bis
19233).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehdrenden Sondereigentums- und Sondernutzungsrechte beschrankt.
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Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte wird auf
die Bewilligung vom 11.07.2019 und 01.10.2019 (UR-Nr. 319/2019 Notarin N.N.) Bezug
genommen. Ubertragen aus Blatt 13096; eingetragen am 18.10.2019

Hier zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum SNR K1 und dem KFZ-
Stellplatz im Freien SNR ST 5 (jeweilige Bezeichnung vom 06.07.2020 (UR-Nr. 451/2020
Notarin N.N.) eingetragen am 22.07.2020.“

3.4 Abteilung | Eigentumer/in

Anonymisiert

3.5 Abteilung Il Rechte und Lasten

In Abteilung Il der Grundbiicher sind folgende Eintragungen vorhanden:

Lfd. Nr. 2 — Zwangsverwaltungsvermerk

Die Eintragung betrifft die Ifd. Nr. 1 das Bestandsverzeichnis. Die Eintragung hat folgenden
Inhalt:

,Gemal § 21 Abs. 2 Ziff. 1 InsO wird die vorlaufige Verwaltung des Vermdgens angeordnet.
Gemal § 21 Abs. 2 Ziff. 2 InsO wird angeordnet, dass Verfiigungen der Eigentiimerin nur mit
Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwalters wirksam sind; gemafl Ersuchen vom
20.09.2021 (Amtsgericht Hanau- Abt. Insolvenz-, 70 IN 194/21); eingetragen am 29.09.2021.“

Beurteilung:
Die Anordnung der Zwangsversteigerung oder der Zwangsverwaltung durch das

Zwangsvollstreckungsgericht bewirken zu Gunsten des Glaubigers die Beschlagnahme des
Grundstiicks. Die Beschlagnahme hat die Wirkung eines VerduRRerungsverbots. Durch die
Eintragung eines Zwangsversteigerungs- oder Zwangsverwaltungsvermerks in das
Grundbuch wird der gutglaubige rechtsgeschéftliche Erwerb Dritter durch Verfigung des
Schuldners ausgeschlossen die trotz der Beschlagnahme erfolgen. Die Eintragung des
Zwangsversteigerungs-/Zwangsverwaltungsvermerks erfolgt auf Ersuchen des
Vollstreckungsgerichts.

Bewertung:
Im Rahmen der Wertermittlung wird von einer Léschung der genannten Last nach erfolgter

Versteigerung ausgegangen. Es besteht kein Werteinfluss.

Lfd. Nr. 3 — Insolvenzvermerk

Die Eintragung betrifft die Ifd. Nr. 1 das Bestandsverzeichnis. Die Eintragung hat folgenden
Inhalt:

,Uber das Vermdégen des Eigentiimers ist das Insolvenzverfahren eréffnet, geméal3 Ersuchen
vom 28.09.2021 (Amtsgericht Hanau- Abt. Insolvenz-, 70 IN 194/21); eingetragen am
30.09.2021.“

Beurteilung:
Das Grundbuchamt tragt den Insolvenzvermerk als Verfigungsbeschrankung des

betreffenden Grundbuchs ein.
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Bewertung:
Im Rahmen der Wertermittlung wird von einer Loschung der genannten Last nach erfolgter

Versteigerung ausgegangen. Es besteht kein Werteinfluss.

3.6 Teilungserklarung

Die Teilungserklarung (UR-Nr. 319/2019) vom 11.07.2019 lag vor. Fir das Bewertungsobjekt
sind u.a. folgende wesentliche Bestimmungen vorhanden:

e 7 Wohneinheiten, 1 Gewerbeeinheit

e Wohneinheit Nr. 3 - 1.0G, 105,16 m2, 160,92/1.000 MEA

¢ Wohnungen dirfen nur zu Wohnzwecken genutzt werden. Die Ausitibung freier Berufe
ist nach Zustimmung des Verwalters gestattet.

¢ Die Vermietung ist gestattet. Der Eigentimer haftet gegentiber VerstoRen des Mieters
gegen die Gemeinschaftsordnung.

¢ Die Instandhaltung und Erneuerung der Fenster, Turen, Jalousien, Rollladen und
Heizkorper obliegt dem jeweiligen Eigentimer der jeweiligen Sondereigentumseinheit.

o Die VeraulBRerung bedarf keiner Zustimmung des Verwalters, ist jedoch anzuzeigen.

o Kosten und Lasten fir die Instandhaltung und Instandsetzung des
Gemeinschaftseigentums erfolgt nach Miteigentumsanteilen.

o Die Kosten und Lasten u.a. fir Betriebskosten, Verwaltungskosten, Versicherungen
etc. (Hausgeld) sind durch den jeweiligen Eigentiimer zu tragen und bestimmen sich
nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile.

o Es besteht die Verpflichtung zur Ansammlung einer Erhaltungsricklage.

Hinweis

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung lag dem Sachverstandigen nicht vor. Die
Aufteilungsplane lagen zur Wertermittlung vor. Es wird annahmegemal davon ausgegangen,
dass das Sondereigentum an der Wohneinheit Nr. 3 begriindet wurde.

3.7 Allgemeine Hinweise zum Grundbuch

Der Bewertung wird unterstellt, dass zwischen dem Datum des vorliegenden
Grundbuchauszuges und dem Bewertungsstichtag beziiglich des Objektes keine Anderungen
vorgenommen worden sind.

Eintragungen in Abteilung Il sind fiir den Verkehrswert nicht relevant und bleiben daher in
dieser Wertermittlung unbericksichtigt.
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4. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG
4.1 Makrolage

Bundesland Hessen

Landkreis Main-Kinzig-Kreis

Stadt Hanau

Ortsteil Innenstadt

Einwohnerzahl ca. 101.364 Einwohner
(Stand  31.12.2022, Quelle: Hessisches  Statistisches
Landesamt)

Zentralitat 140,2

(Quelle: 2020, Hanau Wirtschaftsférderung GmbH)

Kaufkraft pro Einwohner  27.410 € — Main-Kinzig-Kreis
27.770 € — Hessen
26.870 € — Deutschland
(Quelle: © 2023 Michael Bauer Research GmbH)

Einzelhandelsrelevanter  102,0 — Main-Kinzig-Kreis
Kaufkraftindex 103,4 — Hessen
100,0 — Deutschland
(Quelle: © 2023 Michael Bauer Research GmbH)

Arbeitslosenquote 5,1 % - Main-Kinzig-Kreis
5,1 % - Hessen
5,5 % - Deutschland
(Bundesagentur fur Arbeit, Berichtsmonat Juni 2023)

Demographische Gemal Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
Entwicklung betragt die relative Bevolkerungsprognose (2017 bis 2040) fir
den Main-Kinzig-Kreis +3 %.

Lagebeschreibung

Hanau liegt im Osten des Rhein-Main-Gebiets an der Miindung der Kinzig in den Main. Die
Stadt gehoért zum Ballungsraum Frankfurt und ist eines der zehn Oberzentren des Landes
Hessen, die sechstgrolte Stadt Hessen sowie groR3te kreisangehdrige Stadt Hessens. Hanau
besitzt mit seinen rd. 100.000 Einwohnern den Status als ,Sonderstatusstadt®. In Hessen gibt
es sieben kreisangehorige Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohnern, die inoffiziell als
Sonderstatusstadte bezeichnet werden. Die Stadte kdnnen Aufgaben tibernehmen, die sonst
vom Kreis wahrgenommen werden missten und missen daher im Gegenzug nur 50 Prozent
der normalen Kreisumlage =zahlen. Hanau weist seit 2000 eine positive
Bevolkerungsentwicklung von rd. 8 % auf und verfigt dber eine positive
Bevolkerungsprognose bis 2040 und ist Hessens kleinste Grof3stadt.

Der Flughafen Frankfurt ist Uber das Stralennetz und mittels Bahnanbindung schnell zu
erreichen, direkte Autobahnanschliisse bestehen zur A3, A66 und A45 (Hanauer Kreuz) und
mehrere ICE-Linien bedienen den Hanauer Hauptbahnhof. Aktuelle Infrastrukturvorhaben
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der Region sind z.B. die Nordmainische S-Bahn. Die Nordmainische S-Bahn ist eine
zwischen Frankfurt am Main und Hanau geplante Bahnstrecke, die im Netz der S-Bahn
Rhein-Main betrieben werden soll und die 6stlichen Stadtteile Frankfurts, die Stadt Maintal
und die westlichen Stadtteile von Hanau direkt an den Frankfurter Citytunnel und damit an
die Frankfurter Innenstadt anbindet.

4.2 Mikrolage

Umgebung Die Umgebung besteht Uberwiegend aus mehrgeschossiger
Wohnbebauung, teilweise mit gewerblicher Nutzung im
Erdgeschoss. Im direkten Wohnumfeld befindet sich die
Wallonische Kirche, diverse Nahversorger und der Hanauer
Marktplatz.

Lage im Ort/Umland Zentrum von Hanau ca. 0,4 km (Marktplatz) entfernt

Beurteilung Wohnlage

Es handelt sich um ein Gebiet des inneren Stadtbereichs mit tGiberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung mit normalem Straf3enbild, gutem Gebaudezustand mit wenigen
Griin- und Freiflachen. Es gibt gute Einkaufsmdoglichkeiten und eine gute Verkehrsanbindung.
Die Wohnlage wird durch den Sachverstandigen unter Berlcksichtigung der Lagemerkmale
als mittlere Wohnlage eingeschatzt.

Verkehrsanbindung

Bus Die nachste Bushaltestelle befindet sich in ca. 400 m Entfernung,
Bushaltestelle Marktplatz (Bus 1/2/5/6/10/12/n61).

Bahn Die Entfernung zum Bahnhof Hanau-West betragt ca. 400 m. Von
hier aus besteht Anschluss an die RE-Bahn. Umfassender
Anschluss an den Fernverkehr besteht tiber den Hauptbahnhof
Hanau (ICE, RE, RB, S-Bahn).

Stral3e Das Grundstiick mit dem Bewertungsgegenstand liegt an einer
offentlichen Stral3e mit Fu3weg.

Autobahn Die nachste Autobahnauffahrt zur BAB 66 ist ca. 3,1 km entfernt.

Bundestralle Die nachste Auffahrt zu den BundestralRen B45 ist ca. 0,3 km
entfernt.

Flughafen Die Entfernung zum Flughafen Frankfurt am Main betragt
ca. 32 km.

Beurteilung Verkehrsanbindung

Zusammenfassend kann die Verkehrsanbindung als gut eingeschétzt werden.
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Infrastruktur
Geschafte des taglichen
Bedarfs

Geschafte des
weiterfuhrenden Bedarfs

Arzte und Apotheken

Krankenhaus

Kindergarten
Grundschule

Weiterfihrende Schule

Hochschulen,
Universitaten

Freizeitangebot

Kulturangebot

Beurteilung Infrastruktur

Geschéfte des taglichen Bedarfs sind in einem Umkreis von ca.
0,2 km um das Bewertungsobjekt in ausreichendem Ausmafd
vorhanden und tberwiegend fuRlaufig erreichbar.

Das nachste groRRere Einkaufszentrum (City-Center Hanau mit
rd. 12.500 m2 Verkaufsflache) befindet sich in ca. 0,8 km
Entfernung.

Der néchste Allgemeinmediziner befindet sich in ca. 0,2 km
Entfernung. Die nachste Apotheke befindet sich in ca. 0,2 km
Entfernung.

Das néachste Krankenhaus (Klinikum Hanau) befindet sich in ca.
0,8 km Entfernung.

Ein Kindergarten befindet sich in ca. 0,5 km Entfernung.
Die nachste Grundschule befindet sich in ca. 0,5 km Entfernung.

Die nachste weiterfilhrende Schule (Gymnasium) befindet sich in
ca. 1,1 km Entfernung.

Die nachste Universitat (Goethe-Universitat Frankfurt am Main)
befindet sich in ca. 24 km Entfernung.

Das Freizeitangebot in Hanau ist insgesamt als gut zu
bezeichnen. Im Stadtgebiet von Hanau befinden sich z.B.
Wildpark, Kino, Parkanlagen und Sportangeboten.

Hanau verfligt Uber ein umfangreiches gastronomisches
Angebot.

Hanau verflgt Uber umfangreiches Kulturangebot mit Theatern
und Museen. Ein erweitertes Angebot (z.B. Oper) befindet sich in
Frankfurt.

Zusammenfassend kann die Infrastruktur als gut eingeschéatzt werden.

4.3 Fazit

Das Bewertungsobjekt befindet sich zentral im Innenstadtbereich von Hanau. Hanau gehdrt
zum Ballungsgebiet des Rhein-Main-Gebietes, ist gut an Frankfurt angebunden, verfigt aber
selbst Uber eine ausgepragte Infrastruktur.

Entsprechend den Eindriicken

im Rahmen des Ortstermins handelt es sich nach

sachverstandiger Einschatzung um eine mittlere Wohnlage mit guter Verkehrsanbindung und

Infrastruktur.
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5. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS
5.1 Grundsticksmerkmale

GrundstlcksgroRle
333 m2 gemal’ Grundbuch (gesamte Grundstiicksgrofie)

Erschliefungszustand

Wasserversorgung Anschluss an das offentliche Netz
Abwasserentsorgung Anschluss an die o6ffentliche Kanalisation

Elektrizitat Anschluss an das ortliche Versorgungsnetz (Erdkabel)
Telekommunikation Telefon- und Internetanschluss

Grundstiicksgestalt
Die Flurstlicke weisen einen unregelmaliigen, nach Suiden spitzer werdenden Zuschnitt auf.

Grenzverhaltnisse

Es besteht Grenzbebauung an der nordlichen Grundstiicksgrenze durch das Nachbarobjekt
,GlockenstraRe 9“. Ein historisch vorhandener Uberbau war im Ortstermin nicht erkennbar,
kann aber nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden.

Bodenbeschaffenheit
Das Grundsttick ist iberwiegend eben. Anzeichen fir einen nicht tragfahigen Baugrund waren
augenscheinlich nicht vorhanden.

5.2 Altlasten

Gemaly Auskunft der Stadt Hanau, Abt. Umwelt- und Klimaschutz vom 31.05.2023 ist die
Liegenschaft Glockenstraf3e 7 nicht in der Altflachendatei der Stadt Hanau erfasst. Es liegen
keine Informationen zu Bodenbelastungen vor. Eine allgemeine Bestatigung, dass das
Flurstiick frei von Verunreinigungen ist, liegt jedoch nicht vor, da flr das Stadtgebiet lediglich
eine Kartierung der Altablagerungen und ein Verzeichnis der Altstandorte vorhanden sind.

Diese Wertermittlung ist kein Boden- oder Altlastengutachten. Es wurden Kkeine
Untersuchungen des Baugrundes durchgefiihrt. Fir das Gutachten wird ein sofort bebaubares
Grundstuck unterstellt. Die Bewertung geht auf Basis der vorliegenden Informationen von
keinem wertrelevanten Einfluss durch Altlasten aus.

5.3 Immissionen

Die vorhandene Wohnnutzung beeintréachtigende Immissionen, verursacht durch PKW-, Bahn-
oder Fluglarm konnten zum Ortstermin nicht festgestellt werden. Es handelt sich bei der
Glockenstral3e um eine AnliegerstraRe mit Quell- und Zielverkehr.
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5.4 Hochwasserrisiko

Gemal online Auskunft ,Zlirs Hochwassergefahrdung® vom 20.07.2023 liegt das
Bewertungsobjekt in einem Gefahrdungsgebiet ,GK1“. Dies entspricht einer sehr geringen
Gefahrdung. Die statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers liegt bei einmal in 200
Jahren. Die Gefahrdung hinsichtlich Starkregenereignissen wird gemal geoport als ,stark®
eingeschétzt.

5.5 AuBenanlagen

Einfriedung und sonstige Anlagen
Das Bewertungsobjekt ist teilweise durch einen Zaun eingefriedet.

Bodenbefestigung
Die Zuwegungen zum Gebéaude und die Aul3enstellplatze sind mit Betonsteinpflaster befestigt.

Anpflanzungen
Es sind keine Anpflanzungen vorhanden. Das Grundstick ist nahezu vollstandig Uberbaut
bzw. befestigt.

Einstellplatze

Der Bewertungsgegenstand verfiigt iber das Sondernutzungsrecht an einem Auf3enstellplatz.
Darlber hinaus bestehen Stellplatzmoglichkeiten im offentlichen StraBenraum. Die
Stellplatzsituation wird als leicht angespannt eingeschétzt.
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6. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG
6.1 Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemal § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

6.2 Artund Maf der baulichen Nutzung (8 5 Abs. 1 ImmoWertV)

Flachennutzungsplan

Gemal digitaler Auskunft des Regionalverbandes Frankfurt Rhein-Main vom 20.03.2023
befindet sich das Grundstiick im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplanes.

Gemal Flachennutzungsplan befindet sich das Grundstlick in einer als ,gemischte Bauflache®
(gem. 8 1 Abs. 2 BauNVO) dargestellten Flache.

Bebauungsplan

Gemal Auskunft der Stadt Hanau vom 01.06.2023 befindet sich das Grundstiick nicht im
Geltungsbereich eines rechtskraftigen oder sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
von Hanau.

Die Bebaubarkeit richtet sich nach § 34 BauGB - Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile.

6.3 Rechte und Belastungen, Nutzung, Vermietung (8 46 ImmoWertV)

Dienstbarkeiten/ Nutzungsrechte
Siehe hierzu Angaben unter Punkt 2 des Gutachtens.

Baulasten
Gemalm schriftlicher Auskunft der Bauaufsicht der Stadt Hanau vom 05.04.2023 sind fir die
Flurstiicke keine Baulasten eingetragen.

Nutzung des Objektes, ggf. Historie

Die Liegenschaft wurde zum Bewertungsstichtag bis auf die Einheit 1 im Erdgeschoss
augenscheinlich ausschlie3lich wohnwirtschaftlich genutzt. Der Bewertungsgegenstand wurde
zum Stichtag zu wohnzwecken vermietet.

Mietvertragliche Bindungen zum Stichtag
Es war zum Bewertungszeitpunkt eine mietvertragliche Bindung bekannt. Der Mietvertrag
enthalt u.a. folgende wesentliche Regelungen:
o Mietgegenstand: Wohneinheit im 1.0G mit 105,5 m2 Wil.
e Grundmiete: 1.170,00 € p.m.
e Nebenkosten: 250,00 € p.m.
e Mietbeginn: 15.03.2021
e Mietdauer: unbestimmt
¢ Mietsicherheit: 3.510,00 € als Barkaution, Bankbirgschaft oder Hinterlegung Sparbuch
e Eine Schonheitsreparaturklausel wurde vereinbart
o Die Wohnung darf nur zu Wohnzwecken genutzt werden
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6.4 Beitrags- und abgabenrechtliche Situation (8 5 Abs. 2 ImmoWertV)

Eine Bescheinigung der Stadt Hanau (ber die ErschlieBungsbeitrag nach 88 127ff.
Baugesetzbuch (BauGB) und den StralRenbeitrag nach § 11 des Hessischen Gesetzes uber
kommunale Abgaben lag zum Bewertungszeitpunkt nicht vor. Die Stral3enbeitragssatzung der
Stadt Hanau wurde zum 01.01.2019 aufgehoben.

Die offentlichen Verkehrsanlagen im Umfeld des Bewertungsobjekts sind augenscheinlich
vollstdndig hergestellt. Die Ublichen Spartenanschlisse sind vorhanden. Es wird davon
ausgegangen, dass kurz- bis mittelfristig keine Beitrage fur den Ausbau von o6ffentlichen
Stral3en, Wegen und Platzen anfallen.

Es wird davon ausgegangen, dass ausreichend Stellpléatze auf dem Grundstuck nachgewiesen
wurden bzw. eine entsprechende Stellplatzablése bezahlt wurde.

6.5 Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Sanierungs-, Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren
Gemalf schriftlicher Auskunft des Stadtplanungsamtes der Stadt Hanau vom 01.06.2023 liegt
das Grundstick innerhalb der Vorkaufsrechtssatzung ,Innenstadt Hanau“ der Stadt Hanau.
Gemal der Satzung steht der Stadt Hanau das Vorkaufsrecht gem. § 25 Abs. 1 Nr. 2
Baugesetzbuch beim Kauf von Grundstiicken in dem in § 3 bezeichneten Geltungsbereich
dieser Satzung zu.
Des Weiteren liegt das Grundstiick innerhalb des Foérdergebietes ,Soziale Stadt — Sudliche
Innenstadt®. Ziel des Programms sind:
e Aufbau und Vernetzung sozialer, kultureller und arbeitsmarktpolitischer Projekte unter
Beteiligung der Bewohner/innen
e eine vertrgliche Modernisierung des Wohnungsbestandes und Schaffung eines
vielfaltigen Angebotes
e eine Aufwertung des Wohnumfeldes und Erhéhung der Aufenthaltsqualitéat auf den
offentlichen StralRen und Platzen sowie
e die Schaffung wohnungsnaher Griin- und Erholungsbereiche fur die Menschen im
Programmgebiet.

Das Grundstuck ist dartber hinaus nicht in ein Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder sonstiges
Entwicklungsgebiet einbezogen.

Denkmalschutz
Gemald schriftlicher Auskunft des Stadtplanungsamtes der Stadt Hanau vom 01.06.2023
besteht kein Denkmalschutz.

Sonstiges

Weitere wertbeeinflussende privat- und o6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum
Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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7. BAUBESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
7.1 Zusammenfassende Darstellung der Bebauung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um einen Miteigentumsanteil an einer WEG, welche
aus 7 Wohn- und 1 Gewerbeeinheit besteht. Das Wohn- und Geschéfts ist unterkellert,
freistehend und verfligt Uber 4 oberirdische Geschosse. Das Gebaude wurde 2019 in massiver
Bauweise errichtet.

Die Wohnflache des Bewertungsobjektes wurde mit tberschlagig ca. 105 m? auf der Basis der
Wohnflachenberechnung ermittelt und mittels Nutzflachenfaktoren plausibilisiert.

Hinweis zur Baugenehmigung

Die Baugenehmigung lag zum Bewertungszeitpunkt nicht bzw. nur auszugsweise vor. Eine
Prifung der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen konnte
nicht vorgenommen werden bzw. ist nicht Gegenstand der Wertermittlung. Bei dieser
Wertermittlung wird daher die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen
Anlagen vorausgesetzt. Sofern diese wider Erwarten nicht gegeben sein sollte, ist der
Verkehrswert ggf. anzupassen.

7.2 Baubeschreibung Gebaude

Objektart Wohn- und Geschéftshaus geteilt nach WEG
Baujahr ca. 2019 (Quelle: Aktenlage)

Wohn- bzw. Nutzflache rd. 105 m2 Wohnflache

Grundrissgestaltung Die Wohneinheit wird Uber einen zentralen Flur erschlossen.
Uber den Flur werden die Abstellkammer, das Gaste-WC, das
Badezimmer sowieso das Wohnzimmer erschlossen. Das Gaste-
WC und der Abstellraum sind innenliegend, das Badezimmer
verfugt Uber eine nattrliche Belichtung und Beliftung.

Vom zentralen Wohnzimmer erfolgt die ErschlielBung der Kiiche
sowie der drei Schlafzimmer und der Loggia.

Die Loggia ist nach Nordwesten ausgerichtet. Es besteht eine
direkte Sichtbeziehung zu den Balkonen der GlockenstralRe 9.
Der Wohnwert der Loggia wird als niedrig eingeschatzt.

ErschlieBung Die vertikale ErschlieBung der Gebdude erfolgt Uber
innenliegende Treppen und einen Aufzug.

Rohbaukonstruktion

Fundamente Plattengrindung in Verbindung mit Einzel- und
Streifenfundamenten

Keller Stahlbeton d = 25 -30 cm

Auf3enwande Kalksand-Vollstein-Mauerwerk d = 17,5 — 24 cm

Fassade Lochfassade
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Innenwande

Decken

Lichte Hohen

Treppen
Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Ausbau der Wohneinheit
Barrierefreiheit

FuRbdden
Oberflache Decke
Oberflache Innenwande

Tlren

Fenster

nicht tragend d = 11,5 cm / tragend — Kalksand-Vollstein-
Mauerwerk, teilweise Stahlbeton

Stahlbeton-Massivdecken

KG ca. 2,32 m (Geschosshéhe 2,72 m)
1.0G ca. 2,50 m (Geschosshéhe 2,90 m)

Stahlbeton mit Metallgelander und Granitplattenbelag
Walmdach mit Stahlbetondecke
Wasserdichte Dachhaut (Folienabdichtung)

vermutlich gegeben

Fliesen

Malervlies

Malervlies, teilweise tapeziert

Hauseingangstir — Kunststoff mit Glasausschnitt
Wohnungseingangstur - Holzttr mit Mehrfachverriegelung
Innentliren — Holztlren

Kunststofffenster (3-fach) mit auRenliegendem Sonnenschutz in
Wohnrdumen

Technische Ausristung des Gebaudes

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Ausstattung Kichen

Heizungsinstallation
Liftung, Klimatisierung
Sonstiges

Hinweis Rauchmelder:

Weitere bauliche Anlagen

Energieausweis

AGH-041-2023-63450

neuwertige Elektroinstallationen in mittlerer Ausfihrung

Badezimmer mit Waschbecken, WC und Dusche;
Gaste-WC mit Waschbecken und WC

Uibliche Ausstattung mit Herd, Spile, Spulmaschine,
Dunstabzug und freistehendem Kuhlschrank

Luft-Wasser-Warmepumpe
Abluftanlage in Gaste-WC; keine Klimaanlage

Es gibt je Bundesland eine Rauchmelderpflicht fir Neu- und
Umbauten. In allen Schlaf- und Kinderzimmern sowie Fluren,
Géangen und teilweise in Aufenthaltsraumen missen
Rauchmelder installiert werden.

Es wurden augenscheinlich Rauchmelder installiert.

Ein Energieausweis vom 15.11.2021 lag vor. Der
Energieausweis enthdlt keine Angaben Uber den Verbrauch.
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Ein Energieausweis gibt Auskunft Uber den energetischen
Zustand des Gebaudes und liefert Anhaltspunkte fur zukinftige
Heizkosten sowie CO2-Emissionen. Der Ausweis ist erforderlich
bei Vermietung oder Verkauf.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt fir Neubauten und
Bestandsgebaude hohe Anspriiche an die energetische Qualitat.
Bei édlteren Bestandsgebaude sind beispielsweise zu
bericksichtigen:

e bei Anderungen an AuRenbauteilen sind Grenzwerte, z.B.
Warmedurchgangskoeffizienten einzuhalten

o die meisten vor 1991 eingebauten Heizkessel dirfen nicht
mehr betrieben werden.

o Warmeverteilungs- u. Warmwasserleitungen, Armaturen von
Heizungen in unbeheizten Raumen mussen gedammt werden.

e oberste Geschossdecken beheizter Raume oder darlber
liegende Dacher missen so gedammt werden, dass ein
bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht Gberschritten
wird

¢ AulBenbauteile dirfen nicht in einer Weise verandert werden,
dass die energetische Qualitdt des Gebaudes verschlechtert
wird.

Energetische Anforderungen und resultierenden Kosten zum

Objekt kdnnen durch Energieberater ermittelt werden. Das GEG

verpflichtet u.a. Kaufer zu einem informatorischen Gesprach mit

einem entsprechend qualifizierten Energieberater.

7.3 Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungszustand

Die besichtigten Bereiche des Gebaudes befanden sich insgesamt in einem guten baulichen
Zustand. Die Wohneinheit macht einen durchschnittlich gepflegten Eindruck.

Offensichtlicher Instandhaltungsriickstau war im Rahmen der Besichtigung nicht festzustellen.
Gemal} Protokoll der Eigentimerversammlung 2022 gibt es eine Méangelliste die dem
Bautrager vorliegt. Die Mangelliste lag dem Sachverstandigen nicht vor. Es wird davon
ausgegangen, dass fur alle Gewerke noch Gewahrleistung besteht und ggf. vorhandene
Méngel zeitnah beseitigt werden.

Ausstattungsstandard

Der Ausstattungsstandard wird daher unter Berlcksichtigung des Baujahres sowie der
sonstigen Eindriicke im Rahmen des Ortstermins als baujahrestypisch und gut beurteilt.

Das Gebaude befindet sich gemaR dem aufl3eren Anschein nach in einem noch neuwertigen
Zustand. Das Kellergeschoss ist aufgrund der lichten H6he gut nutzbar. Das Kellergeschoss
war gemal Eindruck im Ortstermin trocken.

Energetischer Zustand

Das Gebaude wurde nach den energetischen Anforderungen aus dem Baujahr 2019 errichtet.
Der energetische Zustand kann aufgrund des Baujahres als gut beurteilt werden.

AGH-041-2023-63450 Seite 21 von 49



Eigentumswohnung Nr. 3, AuRenstellplatz Nr. ST 5 rhﬂ\‘
Glockenstral3e 7, 63450 Hanau

Grundrisskonzeption und Wirtschaftlichkeit
Der Grundriss des Bewertungsobjektes wird nach Einschatzung des Sachverstandigen den
heutigen Anforderungen an Wohnen gerecht.

Sanierungsmafnahmen
Es sind keine bisher durchgeflihrten oder anstehenden SanierungsmafRnahmen bekannt.

Belichtung und Bellftung

Das Gaste-WC und die Abstellkammer sind innenliegend ohne Fenster. Die natirliche
Belichtung und Beliiftung des Badezimmers sowie der sonstigen zu Wohnzwecken genutzten
Réaume ist gegeben.
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8. ERMITTLUNG DER FLACHEN UND MARB DER BAULICHEN NUTZUNG

Abkirzungen / Erlauterungen

BGF Brutto-Grundflache (Bereiche a-b)

GF Geschossflache

GFZ Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO
GRZ Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO
NFF  Nutzflachenfaktor (WNF/GF)

WNF Wohn-Nutzflache

WF  Wohnflache

g Gewerbliche Nutzung

w Wohnwirtschaftliche Nutzung

Hinweis zu Flachen- und Maflangaben

Die Flachenangaben sind ohne exakte Vermessung nicht als Grundlage fir Vermietung,
Mietvertrage, Mietanpassungsverlangen u.A. geeignet. Die Verwendung ist ausschlieBlich fiir
diese Wertermittlung bestimmt. Ein Neuaufmald von Flachen und Kubatur durch den
Sachverstandigen ist nicht Gegenstand der Wertermittiung.

Brutto-Grundflache (BGF)
Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart markt-
Ublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Die Grundflache im Dachgeschoss wird angerechnet, wenn diese nutzbar oder untergeordnet
nutzbar ist, z.B. als Lager- und Abstellflache oder Raum fir betriebstechnische Anlagen. Als
nutzbar kbnnen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe von ca. 1,25 m im First behandelt wer-
den, soweit sie begehbar sind. Daflr missen eine feste Decke und die Zuganglichkeit
gegeben sein.

Grundlage der nachfolgenden Angaben
Die BGF (gemalR DIN 277, Ausgabe 2016) wurde den Grundrissskizzen enthommen. Die
Mafde wurden mittels der Liegenschaftskarte gepruift.

Die BGF wurde fiir das gesamte 1.0bergeschoss Uiberschlagig mit 252 m2 fir die Bereiche A
und B ermittelt. Die Loggien werden der BGF (Bereich B) zugerechnet.

*Bereich A: Gberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen

*Bereich B: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
*Bereich C: nicht Uberdeckt
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Wohnflache
Die Wohn- und Nutzflache wurde der Wohnflachenberechnung entnommen und anhand
geeigneter Nutzflachenfaktoren plausibilisiert.

Wohnflache
Nutzung SR
in m
Diele 7,14
Abstellraum 1,40
Flur 2,35
WC 1,35
Badezimmer 6,54
Schlafzimmer 13,69
Kiche/Esszimmer 20,42
Wohnzimmer 22,04
Kinderzimmer 1 11,21
Kinderzimmer 2 11,31
Flur 1,27
Loggia (Ansatz 50 %) 6,44
Summe 105,16

Die Loggia wurde gemal Wohnflachenberechnung mit einem Ansatz von 50 % der
Wohnflache angerechnet.

Eine Innenbesichtigung wurde ermdglicht. Der vorgefundene Grundriss stimmt im
Wesentlichen mit den Unterlagen Uberein. Es kénnten dennoch Abweichungen bei den Wohn-
und Nutzflachen vorliegen. Die Gesamtwohn- bzw. Nutzflache ist dennoch plausibel und liegt
der Wertermittlung zugrunde.

Nutzflachenfaktoren fuir Wohngebaude werden in der Fachliteratur mit einem Verhaltnis BGF
zu Wohnflache von 0,7 (unglnstig) bis 0,8 (glinstig) angegeben.

Auf Basis der BGF und der Wohnflache (fur das gesamte 1.0bergeschoss) ergibt sich ein
Nutzflachenfaktor von (105,16 m? + 79,82 m?) / 252 m?2 = rd. 0,73.

Dies entspricht einem ublichen Nutzungsverhaltnis. Die Wohn- bzw. Nutzflache kann als
plausibel erachtet werden.
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Ermittlung des MalRRes der baulichen Nutzung geman BauNVO

Hinweis
Es lagen bemal3te Grundrisse fir alle Geschossebenen vor. Die Mal3e dienen nur dem Zwecke
der Wertermittlung.

Vollgeschosse (8 2 Abs. 5 HBO Hessische Bauordnung)

Geschoss Ermittlung der PrifgroRRe V?L%?tbe Ergebnis
EG - DG ca. 2,90 m je Geschoss 2 2,30m 4
Grundflachenzahl - GRZ (§ 19 BauNVO)

GrundsticksgroRRe 333 m2

Grundflache EG rd. 252 m2

GRZ 252 m2 : 333 m2 0,76

Grundflachenzahl GRZ = 0,76

Auf die Ableitung einer GFZ wird mangels Zielfiihrung verzichtet
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9. WIRTSCHAFTLICHE GEGEBENHEITEN UND GRUNDSTUCKSMARKT

Gesamtmarkt

Das Wirtschaftswachstum in Deutschland wurde durch die Covid-19 Pandemie seit Januar
2020 und den Krieg in der Ukraine seit Februar 2022 abgeschwacht und die zukinftige
Entwicklung ist von Unsicherheit gepragt. Der deutsche Immobilienmarkt wies im Jahr 2021
wie schon in den beiden Vorjahren insgesamt sehr giinstige Rahmenbedingungen auf. Ein
niedriges Zinsumfeld, fehlende Anlagealternativen und hohe Nachfrage sorgten fir eine
anhaltende Dynamik.

Seit Anfang 2022 haben sich die Finanzierungskonditionen, bedingt durch massive
Zinserh6hungen der EZB, nachhaltig verschlechtert. Dartiber hinaus haben sich, insbesondere
bei institutionellen Investoren, die Renditeerwartungen an Anlageobjekte an das veranderte
Marktumfeld mit erhéhter Inflation und erhdhten Zinsen angepasst. In der Folge ist derzeit ist
an den Immobilienméarkten eine sehr geringe Transaktionsaktivitat zu beobachten, welche
insbesondere auf Kaufpreisuneinigkeiten zwischen Kaufer und Verkaufer zurtickzufiihren ist.
Der Einfluss auf die Kaufpreise und den Immobilienmarkt ist aktuell noch nicht abschliel3end
abschéatzbar oder nur durch ein geringes Transaktionsvolumen belegt. Das Ergebnisse von
Wertermittlungen sind daher gegebenenfalls mit erhéhten Unsicherheiten behaftet.

Fur den individuellen Wohnungsbau ist der Bedarf der Bevolkerung nach angemessenem und
bezahlbarem Wohnraum maf3gebend. Aktuell wirken sich die multiplen Belastungsfaktoren wie
der Angriffskrieg Russlands auf die Ukraine, die hohe Inflation, die damit einhergehende
restriktive Geldpolitik der Europaischen Zentralbank und die auch in langen Laufzeiten deutlich
gestiegenen Zinsen negativ auf den deutschen Immobilienmarkt aus. Steigende Zinsen flhren
sowohl bei Investoren als auch bei den privaten Haushalten zu einer geringeren Nachfrage
nach Immobilien.

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) verotffentlicht vierteljahrlich Indizes, die die
Preisentwicklung von Wohn- und Gewerbeimmobilien aufzeigen. Im Q1 2023 sank der vdp-
Immobilienpreisindex im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 3,3%. Gegentber dem direkten
Vorquartal verringerten sich die Preise um 2,3%. Ein starkeres Nachlassen der
Veranderungsraten gab es seit Beginn der Indexaufzeichnungen weder auf Jahres- noch auf
Quartalssicht. Ursachlich fur die negative Entwicklung sind vor allem die Inflation und das
veranderte Zinsumfeld. Hinzu kommt die Unsicherheit Uber die zukinftige Entwicklung der
Konjunktur. In der Folge sank die Nachfrage von Investoren und privaten Haushalten nach
Immobilien spirbar. Positiv zu bewerten ist die nach wie vor niedrige Arbeitslosigkeit in
Deutschland, die das Risiko etwaiger Kreditausfalle in der Wohnimmobilienfinanzierung
eindammt. Insgesamt fuhrten die aktuellen Belastungsfaktoren zu einem Preisriickgang tber
alle Objektklassen hinweg, wenngleich auch in unterschiedlicher Auspragung.

Auf dem Markt fir Wohnimmobilien gaben die Preise um 2,1% im Jahresvergleich und um
2,0% im Quartalsvergleich nach. Dass sich die Wohnimmobilienpreise, verglichen mit der
Entwicklung bei Gewerbeimmobilien, noch recht robust zeigen, ist auf die nach wie vor niedrige
Bautatigkeit und die hohe Nachfrage nach Wohnraum zurlickzufihren. Beides wirkt
stabilisierend, hat aber auch zur Konsequenz, dass die Mieten flir Wohnraum stark ansteigen.
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Immobilienmarkt Hessen

Gemal Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2022 sind die Anzahl an Transaktionen
im Jahr 2021 im Vergleich zum Vorjahr um ca. 1,7 % auf nunmehr 71.183 Kaufvertrage und
der landesweite Geldumsatz um +5,9 % auf rd. 27,8 Mrd. € gestiegen. Dabei verzeichnen
insbesondere die Stddte und Landkreise des Rhein-Main-Gebietes, gerade auch in den
Hochpreislagen, zum  Teil auBerordentliche Preissteigerungen. Die aktuellen
Marktbewegungen seit Jahresbeginn 2022 wurden bisher durch den zusténdigen
Gutachterausschuss nicht dokumentiert und kbénnen daher an dieser Stelle nur eingeschrénkt
nachvollzogen werden.

Immobilienmarkt Main-Kinzig-Kreis und Hanau

Im Main-Kinzig-Kreis wurden 2022 in Summe 4.787 Kaufvertrdge und ein Geldumsatz von
1,418 Mrd. € registriert. Fur Wohnungs- und Teileigentum wurden 2022 in Hanau 606
Kaufvertrage mit einem Gesamtumsatz von 135,6 Mio. € registriert. Eigentumswohnungen
hatten dabei einen Anteil von 377 Kaufvertragen mit 100,1 Mio. €.

Gemal RIWIS Report Hanau haben sich die Durchschnittspreise von Eigentumswohnungen
(Wiederverkauf) wie folgt entwickelt:

Jahr/
€/m?
Min 1.100 | 1.100 | 1.250 | 1.450 | 1.600 | 1.800 | 1.950 | 2.000 | 2.000
Mittel | 1.550 | 1.750 | 1.800 | 2.100 | 2.250 | 2.500 | 2.800 | 3.000 | 3.200
Max 2.100 | 2.400 | 2.600 | 2.900 | 3.100 | 3.350 | 3.750 | 3.900 | 4.200

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Insgesamt zeigt der Hanauer Investmentmarkt fir Eigentumswohnungen im Wiederverkauf
seit etwa 2014 bis 2022 eine anziehende Dynamik. Aufgrund der Zinswende, den gestiegenen
Nebenkosten und der allgemeinen Unsicherheit aufgrund des Ukrainekonflikts, ist die
Prognose laut RIWIS leicht negativ.
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10. GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

Durchfuhrung der Wertermittlungsverfahren

Grundlage der Bewertung sind die sogenannten ,normierten Verfahren®, die in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben sind.

In der Immobilienwertermittlung werden im Wesentlichen drei Verfahren angewandt:

- das Ertragswertverfahren

- oder das Sachwertverfahren

- oder das Vergleichswertverfahren

Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens richtet sind nach der Art des Bewertungsobjektes
unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden
Daten.

Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren eignet sich fiir solche Grundstlicke, bei denen die Erzielung einer
Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich um Mehrfamilien- und
Geschéftsgrundstiicke,  Grundstiicke  mit  gemischter  Nutzung, Gewerbe und
Industriegrundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen wie Hotels, Sozialimmobilien
etc. Der Ertragswert wird als Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen gebildet.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren eignet sich fir solche Grundstiicke, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sowie
Doppel- und Reihenhausgrundstiicke. Im Sachwertverfanren wird der Sachwert des
Grundstiickes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert (8 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Wert der baulichen Anlagen wird auf Grundlage
von gewdhnlichen Herstellungskosten (8 36 ImmoWertV) bzw. Erfahrungswerten bestimmt.
Dabei wird zundchst der Neubauwert des Objektes ermittelt. Im Anschluss erfolgt eine
Minderung um Altersabschlage. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
sind im Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwendung von
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren eignet sich fur Grundstticke, die bezuglich ihrer Eigenschaften
mit anderen Objekten direkt verglichen werden koénnen (Wohnungs- und Teileigentum,
unbebaute Grundstiicke etc.). Voraussetzung hierfir ist, dass eine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen von Objekten zur Verfigung steht, die mit dem Bewertungsobjekt beziiglich
ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale weitgehend Ubereinstimmen.
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Bodenwertermittlung (8 40 ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist gemald § 40 ImmoWertV ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, vorrangig im Vergleichswertverfahren, zu ermitteln.
Maf3gebend sind die Lagequalitat sowie die zulassige Art und das zulassige Malf3 der baulichen
Nutzung. Dabei erfolgt die Bewertung regelmafiig auf der Grundlage von Bodenrichtwerten
(vgl. 88 13 bis 17 ImmoWertV), die - sofern erforderlich - an das zu bewertende Grundstuck
angepasst werden.

Hinweis

Bei Verkehrswertgutachten die ab dem 01.01.2022 erstellt werden, ist unabhangig vom
Wertermittlungsstichtag die ImmoWertV 2021 anzuwenden. Gleichzeitig ist die ImmoWertV
vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639), die durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26.11.2019 (BGBI. |
S. 1794) geandert worden ist, auBer Kraft getreten. Jedoch hat das Inkrafttreten der neuen
und AuRerkrafttreten der alten Verordnung keinen Einfluss auf die bestehenden rechtlichen
Regelungen der Bundeslander, die ihrerseits tatig werden missen, um die neue
Rechtsverordnung in Landesrecht zu Uberfihren mittels Ausfihrungsgesetzen und
Durchfiihrungsverordnungen BauGB, Gutachterausschussverordnung etc.

Es wird sich im Rahmen der Wertermittiung auf die Daten und rechtlichen Grundlagen des
Grundstiucksmarktberichtes  des  Gutachterausschusses  bezogen.  Sofern  der
Gutachterausschuss noch Daten auf Basis der alten ImmoWertV veroffentlicht hat, wird im
Sinne der Modellkonformitat auf Basis der alten ImmoWertV gearbeitet.
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11. ABLEITUNG DES MARKTWERTES (8§ 6 ImmoWertV)

Begrindung des Wertermittlungsverfahrens (8 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Als malfgebliches Wertermittlungsverfahren wird fir die vorliegende Objektart der
Vergleichswert als wertbestimmendes Verfahren herangezogen, da sich potenzielle Kaufer
derartiger Immobilien vordergriindig an Vergleichskaufpreisen orientieren. Fir die Anwendung
des Vergleichswertfahrens steht eine ausreichende Anzahl an Kaufpreisen zur Verfigung. Die
Ableitung des Vergleichswertes erfolgt daher auf Basis von Vergleichspreisen des
Gutachterausschusses. Zur Plausibilisierung des Verfahrensergebnis werden Marktdaten
herangezogen.

Allgemeine Wertverhaltnisse (8 7 Abs. 1 ImmoWertV)

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstiucksmerkmale sind, im Rahmen des
Vergleichswertverfahrens, in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
Besondere objektspezifische  Grundsticksmerkmale kdnnen beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder
Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertradgen erheblich abweichende Ertrage
sein. Soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, kdnnen besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.
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12. VERGLEICHSWERTERMITTLUNG (88 24 — 26 ImmoWertV)
12.1 Erlauterungen zum Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundsticke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen.

Von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Immobilienbewerte konnte eine
ausreichende Anzahl an Vergleichskaufpreisen Ubermittelt werden. Die Vergleichswohnungen
waren alle unvermietet bzw. sofort bezugsfertig. Die Kaufpreise sind auf einen Quadratmeter-
Wohnflache bezogen. Die vorliegenden Kaufpreise sind fur die Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts geeignet, da sie mit dem Wertermittlungsobjekt regional vergleichbar sind und
die sonstigen Merkmale im Wesentlichen den Merkmalen des Bewertungsobjektes
entsprechen.

Angaben zum Objekt

Baujahr des Objekts 2019
Wohnflache 105,16 m?
Status unvermietet
Stellplatz ohne
Wohnlage gut
Ausstattungsstandard gut
Gebaudetyp Eigentumswohnung

Vergleichskaufpreise des Gutachterausschuss

. Wohn- Kaufpreis je Zu- Angepasster
Nr. Datum Baujahr flache IQE J /Abschlag K?iul?preis
1 10.02.2022 2018 110,0m2 | 4.736 €/m? -2,57% 4.614 €/m?
2 10.03.2022 2019 118,0 m2 | 4.391 €/m? -2,57% 4.278 €/m?
3 05.05.2022 2022 95,0 m? 4.721 €/m? -3,98% 4,533 €/m?
4 18.05.2022 2022 113,0m2 | 4.839 €/m? -3,93% 4.649 €/m?
5 21.06.2022 2022 114,0m?2 | 4.314 €/m? -3,98% 4,142 €/m?
6 06.07.2022 2022 115,0 m? | 6.340 €/m? -4,64% 6.046 €/m?
7 29.07.2022 2022 88,0 m2 4,526 €/m? -4,64% 4.316 €/m?
8 11.08.2022 2019 76,0 m? 4.617 €/m? -4,64% 4.403 €/m?
9 03.02.2023 2021 100,0 m2 | 4.933 €/m? 0,00% 4,933 €/m?
10 13.03.2023 2022 84,0 m?2 4,761 €/m? 0,00% 4,761 €/m?
Minimum 4,142 €/m?
Median 4.574 €/m?
Mittelwert 4.668 €/m?
Maximum 6.046 €/m?
Standardabweichung 540 €/m?

1,96-fache Standardabweichung Spanne von 3.610 €/m?
bis 5.725 €/m?

Der Kaufpreis Nr. 5 liegt auf3erhalb der 1,96-fachen Standardabweichung und wird
aussortiert.
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Angepasste
Spanne der
Vergleichswerte
Minimum 4.142 €/m?
Median 4.533 €/m?
Mittelwert 4,514 €/m?
Maximum 4.933 €/m?
Standardabweichung 253 €/m?
Variationskoeffizient 0,06
Angemessener Vergleichswert 4.200 €/m?
X
Wohnflache 105,16 m2
Vorlaufiger Vergleichswert 441.672 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Keine -
vorlaufiger Vergleichswert 441,672 €
Vermietungsabschlag 5 % -22.084 €
SNR Aul3enstellplatz +8.000 €
Rundung +2.412 €
Vergleichswert (gerundet) 430.000 €

Erlauterung zum Vergleichspreis:

Die Vergleichspreise wurden vom zustandigen Gutachterausschuss am 21.07.2023
Ubermittelt. Die Vergleichspreise wurden nach folgenden Kriterien ausgewabhilt:

e Lage in Hanau

¢ Wiederverkauf

e Baujahr 2018 - 2022

e Eigentumswohnungen

e Wohnflache 70 bis 150 m2

e Beurkundete Kauffélle ab 01.01.2022

Begrindung des Ansatzes

Die Kaufpreise wurden zwischen 02/2022 und 02/2023 beurkundet. Vom zustandigen
Gutachterausschuss wurden keine Indizes hinsichtlich der konjunkturellen Anpassung der
Vergleichspreise verdffentlicht. Es wird fur die Anpassung der Kaufpreise auf den vdp-
Immobilienpreisindex fuir Eigentumswohnungen abgestellt. Dieser hat sich wie folgt entwickelt:

Quartal Q12022 | Q22022 | Q3 2022

Q4 2022 | Q1 2023

Index 198,3 201,2 202,6

199,0 193,2

%-Anderung zum Index am ) o 2080 A RAO
Stichtag (193,2) 2,57 % 3,98% 4,64%

-3,00 % 0 %

Die Kaufpreise wurden entsprechend angepasst.
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Die Vergleichskauffalle liegen ausschliel3lich in besseren Wohnlagen, teilweise mit bis zu 80 %
hoheren Bodenrichtwerten. Es wird daher ein Vergleichswert im unteren Bereich der
Vergleichskaufpreise in Hohe von 4.200 €/m? Wohnflache als plausibel erachtet und im
Rahmen der Vergleichswertermittlung in Ansatz gebracht. Der eingeschatzte Vergleichswert
wird unter Bertcksichtigung der recherchierten Marktdaten und der nachfolgend dargestellten
Gegebenheiten des Objektes als markttiblich und plausibel eingeschéatzt:

¢ mittlere Wohnlage

e Grole der Wohnung

o zweckmafiger Zuschnitt

e guter bis neuwertiger Zustand des Gemeinschafts- und des Sondereigentums.

Vermietungsabschlag
Die Objekte sind im Vergleich zum Bewertungsobjekt alle unvermietet und sofort bezugsfahig
bzw. kdnnten direkt vermietet werden.

Gemal der einschlagigen Wertermittlungsliteratur belaufen sich Vermietungsabschlage auf
5 % bis 20 % des Verkehrswertes. Laut Sprengnetter hangt die Héhe der Wertabschlage
maf3geblich davon ab, wie schnell die Wohnung nach Erwerb fir die Eigennutzung zur
Verfligung steht. Ist eine Raumung der Wohnung kurzfristig (innerhalb von 6 Monaten)
mdoglich, so beziffert Sprengnetter die Hohe des Wertabschlags mit einer Spanne von 5 % bis
10 %. Besteht jedoch bei einer Eigentumswohnung eine Sperrfrist aufgrund
Wohnungsumwandlung so empfiehlt Sprengnetter einen Wertabschlag in Héhe von 15 % bis
20 %.

Aufgrund des Vermietungsstatus und den damit verbundenen Einschrankungen sowohl fir
Eigennutzer als auch fur Investoren, wird in Hinblick auf die Empfehlungen in der
Wertermittlungsliteratur ein Abschlag von 5 % auf den vollen Kaufpreis vorgenommen.

Sondernutzungsrecht Aul3enstellplatz

Gemalf Veroffentlichungen im aktuellen Grundstiicksmarktbericht liegt der Pauschalansatz fur
AulRenstellplatze im Wiederverkauf im Main-Kinzig-Kreis bei 8.000 €/Stuck. Im Rahmen der
Wertermittlung wird flr das Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz ST5 ein Zuschlag auf das
Ergebnis der Vergleichswertermittiung von 8.000 € vorgenommen.
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13. PLAUSIBILISIERUNG DES ERGEBNISSES
13.1 Marktdaten und Wirdigung des Ergebnisses

Der Verkehrswert fir das Bewertungsobjekt wird aus dem Ergebnis der
Vergleichswertermittiung abgeleitet. Fir das Bewertungsobjekt wurde ein vorlaufiger
Vergleichswert (ohne Stellplatz) in Hohe von 441.672 € bzw. rd. 4.200 €/m? Wohnflache
ermittelt.

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2023 fur den Main-Kinzig-Kreis wurde ein
durchschnittlicher Verkaufspreis fur Eigentumswohnungen im Marktbereich 5 (Baujahr ab
2018, BRW 300 — 399 €/m?) in einer HOhe von 4.145 €/m? veroffentlicht. Es wurde aus
Marktdaten Wertspannen zur Plausibilisierung des Verfahrensergebnisses abgeleitet. Es
handelt sich hierbei nicht um endverhandelte Kaufpreise, sondern um Angebotspreise, welche
regelmafig vom finalen Kaufpreis abweichen kénnen. Diese stlitzen dennoch den ermittelten
Wert.

Marktdaten / Angebotspreise fur vergleichbare Liegenschaften

Quelle Kriterien Spanbr;: von @ Preis
RIWIS Report fur 2022 .
Hanau Wiederverkauf von 2.000bis 4.200 | 5 540 g/mz W
. €/m2 WF
Eigentumswohnungen
Homeday Preisatlas | Q2 2023 2.650 bis 4.550 )
Angebotspreise €/m? WF 3.000 €/m* WF
on-geo Objektart
Vergleichsmieten und | Eigentumswohnung
-preise fur Wohnflache 105
Wohnimmobilien Grundstiicksflache 54 3.717 bis 4.777 )
63450 Hanau, Baujahr 2018 €/m? WF 4.214 &/m= WF
Glockenstr. 7 Ausstattung héherwertig
Zustand gut
Mindestangebote 6
vdpResearch GmbH ;:}i::ﬁfgfﬁsﬁe 2 475 bis 4.330 _
g €/m? WF
Lage

Der ermittelte Wert liegt plausibel innerhalb der genannten Spannenwerte und wird aufgrund
des Gebaudealters, des Ausstattungsstandards, der Lage und der aktuellen Nachfrage auf
dem Immobilienmarkt sowie der Gebaudekonzeption als plausibel eingeschatzt.

13.2 Nutzungs- und Drittverwendungsféhigkeit

Die Drittverwendungsfahigkeit ist eingeschrankt auf die Nutzungsart Wohnen aber die
Nutzbarkeit durch Dritte ist gegeben und wird als normal beurteilt.
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13.3 Marktgangigkeit und Verwertbarkeit

Das Objekt ist eingeschrankt vermietbar und verwertbar. Die energetischen Eigenschaften des
Objektes werden als gut beurteilt. Die Marktgéngigkeit des Objektes ist aufgrund seiner
Standort- / Lagemerkmale und des baulichen Zustands als insgesamt durchschnittlich zu
bezeichnen.
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14. VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

§ 194 BauGB - Verkehrswert

L,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewoOhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Ergebnisse der Wertermittlung
Vergleichswert 430.000 EUR

Aufgrund der Art und Nutzung des Bewertungsobjektes, den Marktgepflogenheiten und in
Ansehung der einschlagigen Literatur, bildet das Vergleichswertverfahren das
wertbestimmende Verfahren.

Nach Abschluss der Wirdigung betragt der Verkehrswert gemai § 194 BauGB:
EUR 430.000,00

In Worten: vierhundertdreiBigtausend Euro

Wert der Belastung in Abt. Il des Grundbuches

Kein Werteinfluss vorhanden.
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Stellplatz Keller
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Hausflur 1.0G — Flur

1.0 — Badezimmer | \ 1.0G - Géaste-WC
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v \ .

1.0G — Schlafzimmer 1.0G - Kinderzimmer
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Anhang Il — Makrolage, Mikrolage

Makrolage

liE i
© OpenStreetMap-Mitwirkende
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Anhang lll - Auszug aus der Liegenschaftskarte

HESSEN ) Auszug aus dem
= : Amt fiir Bodenmanagement Biidingen Li e g ens Ch aftskataster
- - Bahnhofstrale 33

63654 Budingen Liegenschaftskarte 1 : 500

Hessen

— Erstellt am 20.07.2023
Flurstick: 177 Gemeinde: Hanau Antrag: 2021129071
Flur: 35 Kreis: Main-Kinzig
Gemarkung: Hanau Regierungsbezirk: Darmstadt

5563255

$88E6Y 2§

SOIEOVCL

5553145

MafBstab 1:500 = I 5 Meter
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Anhang IV — Grundrisse (Aufteilungsplan)
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Schnitt
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Anhang V — Hochwasser- und Starkregengefahrdung

ZURS Hochwassergefihrdung <5\

63450 Hanau, Glockenstr. 7 geoport

“Am trmengats—
I;ms(nhi’
- suiy-ugsa :
A MK n.mér;,- /

GK 1:  Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-
Flachen der offentlichen Wasserwirtschaft),

GK 2:  Geringe Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen
der offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3:  Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-j&hriiches Hochwasser ausgelegt Ist: nur Risiken vor dem Deich),

GK 4: Hohe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergednis der Gefahrdungskiassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VAS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit
Beschriftungen: Esri, DigitaiGlobe, GeoEye, i-cubed USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community;
Hauskoordinaten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zustandigen Behdrden
entnommen.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02164336 vom 20.07.2023 auf www.geoport.de: ein

Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2023
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Starkregengefahrdung @

63450 Hanau, Glockenstr. 7 geoport
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Gefahrdungsklasse der Objektadresse

e stark | - mine gering

Starkregengefdhrdung: ’

Auch fern von Flissen und Seen kann es durch Uberraschenden Starkregen zu schweren Uberschwemmungen kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth
Observation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengefahrdung fur jeden Haushalt in Deutschland ermittelt
werden.

Datenquelle

Quelle: Deutsches Zentrum fir Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland , © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2023 (CC BY-SA 2.)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02164336 vom 20.07.2023 auf www.geoport.de: ein

on—c_)eo Service der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2023
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Anhang VI — Beantwortung der Nebenaufgaben

Frage: Sind Mieter und Pachter vorhanden?
Antwort: Die Liegenschaft ist vermietet. Siehe Punkt 6.3 Rechte und Belastungen, Nutzung,
Vermietung

Frage: Ist eine Verwalterin nach WEG vorhanden?
Antwort: Es konnte eine Verwalterin im Sinne des WEG recherchiert werden.

Frage: Wird im Bewertungsobjekt ein Gewerbe gefihrt?
Antwort: Gemaf Eindruck im Ortstermin wird im Bewertungsobjekt kein Gewerbe gefiihrt.

Frage: Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschéatzt
sind?

Antwort: Gemalf Eindruck im Ortstermin sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen
vorhanden.

Frage: Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Antwort: GemalR Eindruck im Ortstermin besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

Frage: Bestehen baubehdrdliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen?
Antwort: Es sind keine baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen bekannt.

Frage: Liegt ein Energieausweis vor?
Antwort: Ein Energieausweis liegt vor. Angaben zum Energieverbrauch sind nicht vorhanden.

Frage: Sind Altlasten bekannt?

Antwort: Gemal Auskunft der Stadt Hanau, Abt. Umwelt- und Klimaschutz vom 31.05.2023 ist
die Liegenschaft Glockenstraf3e 7 nicht in der Aliflachendatei der Stadt Hanau erfasst. Es
liegen keine Informationen zu Bodenbelastungen vor. Eine allgemeine Bestatigung, dass das
Flurstiick frei von Verunreinigungen ist, liegt jedoch nicht vor, da fir das Stadtgebiet lediglich
eine Kartierung der Altablagerungen und ein Verzeichnis der Altstandorte vorhanden sind.
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