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1. VORBEMERKUNGEN

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Hanau - Zwangsversteigerungsabteilung
Nussallee 17

63450 Hanau

1.2 Objekt
Mehrfamilienhaus
Hanauer Landstral3e 2a in
63457 Hanau

Interne Gutachtennummer - AGH-013-2024-63457

1.3 Eigentumer/-in
anonymisiert

1.4 Datum des Auftrages
08.02.2024 mit Beschluss vom 08.02.2024

1.5 Zweck und Art des Gutachtens

Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Hanau (Geschaftsnummer 42 K 28/23) soll gemal
§ 74a Abs. 5 ZVGi. V. m. 8 180 Abs. 1 ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen tber den
Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) des Grundbesitzes eingeholt werden.

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

1.6 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung: 11.04.2024

Anwesende: Glaubigerpartei
Vertreter der Schuldnerpartei
Herr Reuter (Gutachter)

Umfang der Besichtigung Der Bewertungsgegenstand wurde von auf3en und innen
besichtigt. Die Wohneinheit im Obergeschoss links wurde
besichtigt. Des Weiteren waren der Hausflur und teilweise
das Kellergeschoss zuganglich. Es erfolgte eine
Inaugenscheinnahme der AufRenbereichsflachen sowie des
Umfelds des Bewertungsobjekts.

Feststellungen im Ortstermin: Der Anfertigung von Innenfotos wurde zugestimmt. Der
Veroffentlichung der Fotos wurde nicht zugestimmt. Die
Glaubigerpartei hat die Besichtigung nicht begleitet und blieb
auf Wunsch vor dem Objekt. Die Schuldnerpartei war nicht
anwesend und hat sich vertreten lassen.
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1.7 Wertermittlungsstichtag
11.04.2024

1.8 Qualitatsstichtag
11.04.2024

1.9 Mitwirkende Hilfskréafte
Keine.

1.10 Zubehori.S.d. 8§ 97 BGB

Im Ortstermin wurde mitzuversteigerndes Zubehdr (Einbauktiche im 1.0G links) vorgefunden.
Im Rahmen der Wertermittlung wird daher der Wert des mitzuversteigernden beweglichen
Zubehdrs mit 5.000 € ausgewiesen.

1.11 Objektbezogene Unterlagen und Auskinfte

Art der Unterlage Datum
Unterlagen vom Auftraggeber
Auftrag zur Immobilienwertermittlung — Amtsgericht Hanau 08.02.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 16.06.2023

Auskunft Denkmalschutz - Fachbereich Planen, Bauen um Umwelt,

Stadt Hanau 14.06.2023
Beschluss — Zwangsversteigerungsverfahren 42 K 28/23 08.02.2024
Grundbuchauszug k.A.

Durch den Verfasser eingeholte schriftliche und mindliche Auskinfte
Altlastenauskunft — Fachbereich Planen, Bauen um Umwelt, Stadt
Hanau
Auskunft aus der Bauakte vom 21.03.2024

e Aktendeckblatt

e Bauantrag

e Liegenschaftskarte

e Auszug Eigentiimerverzeichnis

¢ Plan Abstandsflachen

e Plan Freiflachen

e Plan Grundrisse KG und EG

e Plan Grundrisse OG und DG

e Plan Grundrisse Schnitt AA und Systemschnitt BB
e Plan Ansichten Nord-Osten und Siid-Osten
e Plan Ansichten Sid-Osten und Sud-Westen
e Baubeschreibung allg

e Ausnutzungsnachweis

e Berechnung Mal} der baulichen Nutzung

e Berechnung der Rauminhalte

¢ Nachweis der Stellplatze und Garagen

e Bauvorlagenberechtigung

15.03.2024
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e Vorprufung und Eingangsbestétigung

e Baulasterklarungen mit Karten

e Baulasterklarungen mit Karten_ocred

e Bestétigung der Vollstandigkeit

¢ Antrag auf Abweichungen

e Aufforderung zu Stellungnahmen

e Einleitererlaubnis Abwasser

e Stellungnahmen Umweltschutz

e Erklarung der Nachbarschaft

e Antrag auf Abweichungen

e Prifbericht zum Einleiteantrag

e Baubeschreibung zur Entwasserungsanlage

e Lageplan Entwésserung

¢ Plan Lage Kanal

e Plane zur Entwéasserung KG und EG

e Berechnung Wassermengen

e Baugenehmigung

¢ Abweichungsbescheid

e Liegenschaftskarte

e Eigentimerangaben und Baulasten

e Plane Abstandsflachen und Freiflachen mit
Genehmigungseintragungen

e Plan Grundrisse KG EG

e Plan Grundrisse OG DG

e Plan Schnitte

e Plan Ansichten Stidwest und Stidost

¢ Plan Ansichten Nordost und Nordwest

e Baubeschreibung und Berechnungen

e Bilder, Bauverbot

e Statische Berechnung Seite 1-100

e Statische Berechnung Seite 101-213

e Schallschutznachweis

¢ \Warmeschutznachweis

e Baubeginnanzeige

e Bauvorlagenberechtigung

o Fertigstellungsanzeige

e Schriftverkehr (Sv) an Bauaufsicht

e Schragbilder, Luftbilder

e Besichtigung Kontrolle Bauméangel

e Brandschutznachweis

e Svund Zwangsgeldangelegenheiten

e Bescheinigungen

Auskunft zum Bauplanungsrecht, Stadtplanungsamt Hanau

21.03.2024

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Amt fir Bodenmanagement
Bldingen

25.04.2024
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iy

Bescheinigung Uber ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und

Abwasserbeitrdge nach KAG / Auskunft zum besonderen 26.03.2024
Stadtebaurecht, HS Hanau Infrastruktur Service
Auskunft zum Denkmalschutz, Untere Denkmalschutzbehdrde Hanau 07.03.2024

Bewertungshilfe fur Immobiliensachverstandige, IVD-
Liegenschaftszinssatze, Gesamtnutzungsdauern,
Bewirtschaftungskosten

Januar 2024

Demografiebericht Hanau 10.03.2023
Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2023 Juli 2023
Immobilienmarktbericht flr den Bereich des Main-Kinzig-Kreises 2023 April 2023
Kaufkraft 2023 - Michael Bauer Research GmbH 2023
Mehrfamilienh&user in Hanau, Engel & Volkers Commercial Q1 2024
Mietspiegel fur Hanau 31.12.2023
Paket Unwetterrisiko, geoport 03.05.2024
Residential Investment Wohn- und Geschéftshauser im Uberblick, 2023
Hanau 2023/2024, Colliers
RIWIS Report Hanau, bulwiengesa 06.05.2024
vdp Research GmbH, PLZ 63457 04.05.2024
Sonstiges
Dokumentation zum Ortstermin 11.04.2024
Im Ortstermin erstellte Fotodokumentation 11.04.2024
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Hanau 63457, Hanauer Landstral3e 2a

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, kbnnen 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 Uber 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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Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten rh\[h

Hanau 63457, Hanauer Landstral3e 2a

2. ZUSAMMENFASSUNG

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um ein 2009 in Massivbauweise errichtetes
Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten, verteilt auf Erd-, Ober- und Dachgeschoss, mit der
Adresse ,Hanauer Landstralie 2a in 63457 Hanau®. Das Gebaude ist vollstéandig unterkellert.
Es ist ein ausgebauter Spitzboden vorhanden. Die besichtigten Bereiche des Gebaudes
befanden sich insgesamt in einem fiir das Baujahr teilweise unterdurchschnittlichen baulichen
Zustand. Es wurde offensichtlicher Instandhaltungsriickstau festgestellt.

Die Wohnflache des Bewertungsobjektes wurde mit tberschlagig ca. 504 m? auf der Basis der
beschafften Unterlagen ermittelt und mittels Nutzflachenfaktoren plausibilisiert.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil GroRauheim von Hanau, ndrdlich des Main in
einem Wohngebiet mit Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern. Es handelt sich um ein Gebiet
des &auReren Ortsbereichs mit gelockerter Bebauung, normalem Straf3enbild und
Gebaudezustand, durchschnittichem Image und vielen Grin- und Freiflachen in der
Umgebung. Es gibt eine durchschnittliche Infrastruktur und Verkehrsanbindung. Die Wohnlage
wird durch den Sachverstandigen unter Berlicksichtigung der Lagemerkmale als mittlere
Wohnlage eingeschatzt.

Das Bewertungsobjekt ist als ,Hinterliegergrundstiick ohne Anschluss an die offentliche
Stral3e ausgebildet. Die ErschlieBung der 6ffentlichen Straf3e erfolgt Uiber das sidlich gelegene
Flurstiick 589/3. Gemal3 Auskunft des Auftraggebers vom 06.05.2024 besteht keine dingliche
Sicherung der Zuwegung, es besteht jedoch eine ErschlieBungsbaulast. Diese dient nur im
Verhéltnis von Behorde zu Eigentiimer. Sofern der Baulastiibernehmer und der beglinstigte
Nachbar (Bewertungsobjekt) keine Vereinbarung o.4. getroffen haben, steht dem
Begiinstigten allein aufgrund der Baulast nicht ohne Weiteres ein Besitz- bzw. Nutzungsrecht
bezlglich des belasteten Grundstiicks zu. Selbst eine schuldrechtliche Vereinbarung hatte im
Rahmen einer VerauRRerung keine sichernde Wirkung der ErschlieBung. Es wird unterstellt,
dass im Rahmen eines Erwerbs der Liegenschaft mit dem Eigentiimer des Flurstiick 589/3
eine dingliche Sicherung mittels Wegerechts vereinbart bzw. zumindest ein Notwegerecht
erwirkt wird.

Wohnlage: mittlere Wohnlage
Ausstattung: gut

Objektzustand: teilweise unterdurchschnittlich
Vermietbarkeit: normal

Verwertbarkeit: normal

Drittverwendungsfahigkeit: normal

Hinweis

Der Bodenwert der beiden Flurstiicke 589/1 und 589/2 ist auftragsgemal separat zu ermitteln.
Es wird vorausgesetzt, dass im Falle einer separaten VerdufRerung der Flurstiicke
gegenseitige Dienstbarkeiten hinsichtlich der ErschlieBung eingeraumt werden.
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Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten rh\[l\‘

Hanau 63457, Hanauer Landstral3e 2a

3. GRUNDBUCH UND KATASTERANGABEN
3.1 Grundbuchangaben (Wohnungsgrundbuch)

Grundbuchauszug vom: k.A.
Letzte Anderung vom: K.A.
Amtsgericht: Hanau
Grundbuch von: GroRRauheim
Band: -
Blatt: 9140
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick |  Wirtschaftsart und Lage Flacn:lze in

1 GroRauheim 82 589/1 Gebaude- und Freiflache 657
Hanauer Landstral3e 2a

2 GroRauheim 82 589/2 Gebaude- und Freiflache -7
Hanauer Landstra3e 2a

Summe 734

3.2 Identitat des Bewertungsobjektes/ Grundstiicksgrofze

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

3.3 Bestandsverzeichnis

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

3.4 Abteilung | Eigentimer/in

anonymisiert

3.5 Abteilung Il Rechte und Lasten

In Abteilung Il der Grundbiicher sind folgende Eintragungen vorhanden:

Lfd. Nr. 10 — Zwangsversteigerungsvermerk

Die Eintragung betrifft die Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis. Die Eintragung hat folgenden
Inhalt: ,Nur lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 1.2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Hanau- Abt. 42 — Zwangsversteigerungsabteilung, 42 K 28/23); eingetragen am
13.06.2023.“
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Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten rh\[l\‘

Hanau 63457, Hanauer Landstral3e 2a

Beurteilung:
Wird eine Zwangsversteigerung vom Gericht angeordnet, so hat das Gericht das

Grundbuchamt um Eintragung dieser Anordnung in das Grundbuch zu ersuchen. Dieser
Vermerk soll verhindern, dass der Schuldner nach Anordnung der Zwangsversteigerung noch
Verfugungen Uber das Grundstuck trifft, die die Versteigerungsinteressen oder den Erwerber
benachteiligen kénnten. Durch den Vermerk tritt keine Grundbuchsperre ein, Belastungen sind
also weiterhin moglich.

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

Versteigerung ausgegangen. Es besteht kein Werteinfluss.

3.6 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 unberticksichtigt.
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4. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

4.1 Makrolage
Bundesland
Landkreis

Stadt

Ortsteil

Einwohnerzahl

Kaufkraft pro Einwohner

Hessen
Main-Kinzig-Kreis
Hanau

Innenstadt

ca. 101.364 Einwohner
(Stand  31.12.2022,
Landesamt)

27.410 € — Main-Kinzig-Kreis

Quelle:  Hessisches  Statistisches

27.770 € — Hessen
26.870 € — Deutschland
(Quelle: © 2023 Michael Bauer Research GmbH)

Einzelhandelsrelevanter
Kaufkraftindex

102,0 — Main-Kinzig-Kreis

103,4 — Hessen

100,0 — Deutschland

(Quelle: © 2023 Michael Bauer Research GmbH)
Arbeitslosenquote 5,6 % - Main-Kinzig-Kreis

5,6 % - Hessen

6,0 % - Deutschland

(Bundesagentur fur Arbeit, Berichtsmonat Marz 2024)

Demographische
Entwicklung

Gemal3 Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung
betragt die relative Bevolkerungsprognose (2017 bis 2040) fiir
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 sechstgrofite Stadt Hessen sowie grof3te kreisangehdrige Stadt Hessens. Hanau
besitzt den Status als ,Sonderstatusstadt’. In Hessen gibt es sieben kreisangehdrige
Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohnern, die inoffiziell als Sonderstatusstadte bezeichnet
werden. Die Stadte kdnnen Aufgaben iUbernehmen, 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
verflgt Uber eine positive Bevdlkerungsprognose bis 2040. Hanau wéachst stetig und ist mit
rd. 101.000 Einwohnern Hessens kleinste Grol3stadt.

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
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
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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.

Beurteilung der Makrolage

Die Makrolage wird vor allem im Hinblick auf die Lage in der Metropolregion Frankfurt/Rhein-

Main als gut beurteilt.

4.2 Mikrolage
Umgebung

Lage im Ort/Umland

Verkehrsanbindung

Bus

Bahn

Strale

Autobahn

BundestralRe

Flughafen

Die Umgebung besteht Uberwiegend aus mehrgeschossiger
Wohnbebauung. Im direkten Wohnumfeld befindet sich ein
Geschéft fur Burobedarf und ein Seniorenheim.

Zentrum von Hanau ca. 4 km (Marktplatz) entfernt
Zentrum von Frankfurt ca. 30 km (Hauptwache) entfernt

Die nachste Bushaltestelle Hanau GroRauheim) befindet sich in
ca. 150 m Entfernung

Die Entfernung zum Bahnhof GroRRauheim betragt ca. 0,3 km.
Von hier aus besteht Anschluss an die RB-Bahn Richtung Hanau
und Aschaffenburg. Umfassender Anschluss an den Fernverkehr
besteht Uber den Hauptbahnhof Hanau (ICE, RE, RB, S-Bahn).

Das Grundstiick mit dem Bewertungsgegenstand wird tber einen
Privatweg erschlossen.

Die nachste Autobahnauffahrt zur BAB 66 und BAB 45 ist ca.
7 km entfernt.

Die nachste Auffahrt zu den Bundestra3en B 43a ist ca. 1,3 km
entfernt.

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

Beurteilung Verkehrsanbindung

Zusammenfassend kann die Verkehrsanbindung als durchschnittlich eingeschéatzt

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. 1,6 km um das Bewertungsobjekt in ausreichendem Ausmarf3
vorhanden und noch fu3laufig erreichbar.

Geschafte des weiterfiihrenden Bedarfs (Forum Hanau mit rd.
22.500 m2 Verkaufsflache) befindet sich in ca. 5 km Entfernung.

Der néchste Allgemeinmediziner befindet sich in ca. 0,3 km
Entfernung. Die néchste Apotheke befindet sich in ca. 0,7 km
Entfernung.

Das nachste Krankenhaus (Klinikum Hanau) befindet sich in ca.
4 km Entfernung.

Ein Kindergarten befindet sich in ca. 0,5 km Entfernung.
Die nachste Grundschule befindet sich in ca. 0,1 km Entfernung.

Die nachste weiterfilhrende Schule (Gymnasium) befindet sich in
ca.1,5 km Entfernung.

Die nachste Universitat (Goethe-Universitat Frankfurt am Main)
befindet sich in ca. 34 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 verflugt Uber umfangreiches Kulturangebot mit Theatern
und Museen. Ein erweitertes Angebot (z.B. Oper) befindet sich in
Frankfurt.

Zusammenfassend kann die Infrastruktur als durchschnittlich eingeschéatzt werden.

4.3 Beurteilung der Wohnlage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Grofauheim von Hanau, nordlich des Main in
einem Wohngebiet mit Ein-, Zwei- und Mehrfamilienh&usern. Es handelt sich um ein Gebiet
des &uRReren Ortsbereichs mit gelockerter Bebauung, normalem Straf3enbild und
Gebéaudezustand, durchschnittichem Image und vielen Grin- und Freiflachen in der
Umgebung. Es gibt eine durchschnittliche Infrastruktur und Verkehrsanbindung. Die Wohnlage
wird durch den Sachverstandigen unter Bertcksichtigung der Lagemerkmale als mittlere

Wohnlage eingeschétzt.
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5. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS
5.1 Grundsticksmerkmale

GrundstlcksgroRle
734 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)
Gas vermutlich Anschluss an das 6ffentliche Netz
Telekommunikation Telefon- und Internetanschluss

Grundstiicksgestalt
Die Flurstiicke weisen einen nahezu rechteckigen Zuschnitt auf.

Grenzverhéltnisse

Es besteht Grenzbebauung an der westlichen Grundstiicksgrenze durch ein Nebengebaude
der Liegenschaft Hanauer LandstralRe 4a. Ein historisch vorhandener Uberbau war im
Ortstermin nicht erkennbar, kann aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

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

5.2 Zuwegung und Erschlieungsanlagen

Das Bewertungsobjekt ist als ,Hinterliegergrundstiick ohne Anschluss an die o&ffentliche
Stral3e ausgebildet. Die ErschlieBung der 6ffentlichen Straf3e erfolgt iber das siidlich gelegene
Flurstiick 589/3. Gemal3 Auskunft des Auftraggebers vom 06.05.2024 besteht keine dingliche
Sicherung der Zuwegung im Grundbuch des Flurstiick 589/3, es besteht jedoch eine
ErschlieBungsbaulast. Diese dient nur im Verhaltnis von Behérde zu Eigentiimer. Sofern der
Baulastiibernehmer und der begtinstigte Nachbar (Bewertungsobjekt) keine Vereinbarung o.4.
getroffen haben, steht dem Begunstigten allein aufgrund der Baulast nicht ohne Weiteres ein
Besitz- bzw. Nutzungsrecht beziglich des belasteten Grundsticks zu. Selbst eine
schuldrechtliche Vereinbarung hétte im Rahmen einer VerédulRerung keine sichernde Wirkung
der ErschlieBung.

Aus dem Bestehen einer Baulast kann kein Anspruch auf Bestellung einer inhaltlich
entsprechenden Grunddienstbarkeit hergeleitet werden. Wenn sich jedoch jemand wie im
vorliegenden Fall gegeniber der Baubehérde verpflichtet, seinem Nachbarn ein
Nutzungsrecht zu gewahren, liege es nahe, dass er zivilrechtlich keine Handlungen
vornehmen darf, die den Nachbarn an der Ausibung dieses Rechts hindern. Nutzt der
Baulastberechtigte das Grundstiick, so kommt ein finanzieller Ausgleich in Betracht. Es wird
davon ausgegangen, dass im Rahmen eines Erwerbs der Liegenschaft mit dem Eigentiimer
des Flurstuck 589/3 eine dingliche Sicherung mittels Wegerechts vereinbart bzw. zumindest
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ein Notwegerecht erwirkt wird. Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass die Ublichen
ErschlieBungsmedien (Gas, Wasser, Strom, Telefon) ebenfalls Uber den Bereich des
Wegerechts verlaufen.

Fiar die EinrAumung eines Wegerechts wird entweder eine in der Regel wertgesicherte
Wegerechtsrente oder eine Einmalzahlung vereinbart. Beide dienen dem Ausgleich der
Wertminderung des belasteten Grundstiicks zum Zeitpunkt der Einrichtung des Rechts. Die
Hohe der Wegerechtsrente oder einer entsprechenden Einmalzahlung kann sich je nachdem
an der angemessenen Bodenwertverzinsung der Wegerechtsflache, nach dem Nutzen der
Wegerechtsflache fir den Eigentiimer des begtinstigten Grundsticks oder den Nachteilen, die
sich durch die EinrAumung des Rechts fur das belastete Grundstuick ergeben, orientieren. Es
wird im vorliegenden Fall unterstellt, dass eine jahrlich zu zahlende Wegerechtsrente
vereinbart wird. Der Barwert der Wegerechtsrente wird als Wertminderung berucksichtigt.

Die vom potenziellen Wegerecht belastete Flache betragt 84 m2. Da die belastete
Wegerechtsflache dem belasteten Grundstick fir die eigene Nutzung vollstandig entzogen
ist, erfolgt ein 100%iger Satz des Bodenrichtwertes der belasteten Flache.

Es wird davon ausgegangen, dass der Dienstbarkeitsberechtigte fir die Instandhaltung der
Wegerechtsflache zu sorgen hat. Hierfir wird ein Ansatz von 2,00 €/m? p.a. angesetzt.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wurden Liegenschaftszinssatze far
Mehrfamilienhduser (BRW 300 — 700 €/m?) in einer Hohe von 0,7 — 2,7 %, iM. 1,7 %
vergffentlicht. Fur die Liegenschatft erfolgt analog der Wahl im Ertragswertverfahren ein Ansatz
von 4,2 %.

Wertermittlung Wegerechtsrente

Wegerechtsflache 84 m2

Bodenwert der Wegerechtsflache 84 m2 x 340 €/m? = 28.560 €

Wegerechtsrente bei einem

Liegenschaftszinssatz von 3,0 % 28.560 € x 4,2 % = 1.200 €

Zuzuglich jahrlicher Instandhaltungskosten fir

den Weg 2,00 €/m*x 84 m2= 168,00 €

Gesamtbelastung aus dem Wegerecht p.a. 1200 € + 168 € = 1368 €

Barwert aus der Wegerechtsrente bei einem

Liegenschaftszinssatz von 4,2 % %B?fr\?vfrt);azlgo‘: 33.379 €

(Restnutzungsdauer 100 Jahre) 100 Jahre / 4,2 %) = '
Barwert Wegerechtsrente gerundet 33.000 €

Der Wert des Wegerechts wird als Wertminderung berlcksichtigt. Ohne die dingliche
Sicherung mittels Wegerechts steht die Beleihungsfahigkeit der Immobilie in Frage. Es wird
ausdricklich davon ausgegangen, dass im gewdhnlichen Geschaftsverkehr die Bestellung des
Wegerechts als aufschiebende Bedingung im Rahmen eines Erwerbs im Kaufvertrag
aufgenommen wird. Andernfalls steht die allgemeine Finanzierbarkeit der Liegenschaft durch
ein Bankinstitut in Frage und der Verkehrswert ware ggf. anzupassen.
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5.3 Altlasten

Gemafl Auskunft der Stadt Hanau, Fachbereich Planen, Bauen und Umwelt vom 15.03.2024
sind die zu bewertenden Flurstiicke nicht in der Altflachendatei der Stadt Hanau erfasst. Der
Behdrde liegen keine Informationen zu Bodenbelastungen vor.

Diese Wertermittlung ist kein Boden- oder Altlastengutachten. Durch die zustandige Behorde
wurden  bisher keine  weiterflhrenden  Untersuchungen  veranlasst  und/oder
Nutzungsbeschrankungen angeordnet, so dass im Rahmen dieser Wertermittlung unterstellt
wird, dass die ggf. vorhandenen Bodenverunreinigungen keinen Einfluss auf die aktuelle
Nutzung haben.

5.4 Immissionen

Es wurden im Rahmen des Ortstermins keine die vorhandene Nutzung beeintrachtigende
Immissionen verursacht durch PKW-, Flug- oder Bahnlarm festgestellt.

5.5 Hochwasserrisiko

Gemal online Auskunft ,Zirs Hochwassergefahrdung® vom 03.05.2024 liegt das
Bewertungsobjekt in einem Gefahrdungsgebiet ,GK2¢. Dies entspricht einer geringen
Gefahrdung. Die statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers liegt bei einmal in 100 bis
200 Jahren. Die Geféahrdung hinsichtlich Starkregenereignissen wird gemalR geoport als
,gering“ eingeschatzt.

5.6 AuBenanlagen

Einfriedung und sonstige Anlagen

Das Bewertungsobjekt ist im stdlichen Bereich teilweise durch eine Mauer eingefriedet. Der
rickwartige Grundstiicksbereich ist teilweise durch einen Zaun teilweise durch eine Mauer
eingefriedet.

Bodenbefestigung
Die Zuwegung zum Gebaude und die Stellplatze sind mit Betonsteinpflaster befestigt. Die
westliche und 6stliche Zuwegung zum Garten ist mit Waschbetonplatten befestigt.

Anpflanzungen
Die nicht bebauten und befestigten Flachen sind im Wesentlichen begrint. Die Anpflanzungen
wirken durchschnittlich gepflegt.

Einstellplatze

Der Bewertungsgegenstand verflgt tiber mehrere Aul3enstellplatze. Dartiber hinaus bestehen
Stellplatzmdglichkeiten im 6ffentlichen Stralenraum. Die Stellplatzsituation wird als wenig
angespannt eingeschatzt.
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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 03.05.2024
befindet sich das Grundstiick im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplanes.

Gemal Flachennutzungsplan befindet sich das Grundstiick in einer als ,Wohnbauflache
Bestand” (gem. 8 1 Abs. 1 BauNVO) dargestellten Flache.

Bebauungsplan

Gemald Auskunft des Fachbereich Planen, Bauen und Umwelt der Stadt Hanau vom
21.03.2024 befindet sich das Grundstlick nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen
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 16.07.2023 sind fir die
Flurstiicke Baulasten eingetragen.

Vereinigungsbaulast
Die Eintragung hat folgenden Inhalt: ,Die beiden Flurstiicke 589/1 und 589/2 werden
bauordnungsrechtlich so beurteilt, als wenn sie ein Baugrundstlick wéren.*

Beurteilung
Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundstiicks dar. Der Eigentimer des belasteten

Grundsticks Ubernimmt freiwillig oOffentlich-rechtliche Verpflichtungen gegeniber der
Baubehorde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme
Abstandsflache oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines begunstigten Grundsticks.
Die Baulast wirkt auch gegeniber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich
keine privat-rechtlichen Anspriche.

Aus der Baulast ergibt sich kein Werteinfluss.
Beglinstigende Baulast - Erschlielungsbaulast

Es liegt eine beglinstigende Baulast vor. Die Baulast hat folgenden Inhalt: ,Das o.a. Flursttick
589/3 wird dem Grundstiick Hanauer Landstr. 2 a, Gemarkung GroRRauheim, Flur 82,
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Flurstiicke 589/1 und 589/2 jederzeit und ungehindert als Zugang und Zufahrt zur Verfiigung
gestellt. Die standig freizuhaltende und zu unterhaltende Flache dient auch dem Einsatz von
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeugen. Weiterhin wird die Verlegung von Ver- und
Entsorgungsleitungen innerhalb dieser Flache gestattet. Notwendige Reparatur- und
Wartungsarbeiten werden geduldet.*”

Nutzung des Objektes, ggf. Historie
Das Bewertungsobjekt wurde zum Stichtag teilweise zu wohnwirtschaftlichen Zwecken
eigengenutzt und teilweise vermutlich vermietet.

Mietvertragliche Bindungen zum Stichtag

Es kann davon ausgegangen werden, dass drei der vier Wohneinheiten zum Stichtag
vermietet sind. Es konnten keine Mietvertrage recherchiert werden. Die Mietvertrdge wurden
offensichtlich zwischen Angehdrigen geschlossen. Es ist nicht bekannt, ob Mietertrage flie3en.

6.4 Beitrags- und abgabenrechtliche Situation (8 5 Abs. 2 ImmoWertV)

Von der Stadt Hanau wurde am 26.03.2024 bescheinigt, dass fur das Grundstick ein
ErschlieBungsbeitrag nach 88 127ff. Baugesetzbuch (BauGB) nicht zu zahlen ist, da es sich
um bereits vorhandene StralRen handelt und dass ein StralRenbeitrag nach § 11 des
Hessischen Gesetzes Uber kommunale Abgaben nicht zu zahlen ist. 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 fir den Ausbau von o6ffentlichen
Stralen, Wegen und Platzen anfallen.

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

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

Sanierungs-, Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren
Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Hanau vom 26.03.2024 ist das Grundstlck in kein
Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder sonstiges Entwicklungsgebiet einbezogen.

Denkmalschutz

Gemal schriftlicher Auskunft der unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Hanau vom
07.03.2024 ist das Bewertungsobjekt Hanauer Landstral3e 2a in Hanau-Grof3auheim, Flur 82,
Flurstick 589/1 und 589/2 nicht im Denkmalverzeichnis des Landes Hessen, Stadt Hanau
aufgefuhrt. Umgebungsschutz zu einem Kulturdenkmal nach § 18 (2) (HDSchG) besteht
ebenso nicht.

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 ein 2009 in Massivbauweise errichtetes
Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten, Erd-, Ober- und Dachgeschoss. Das Gebéaude ist
vollstandig unterkellert. Es ist ein ausgebauter Spitzboden vorhanden. Die besichtigten
Bereiche des Gebaudes befanden sich teilweise in einem flur das Baujahr
unterdurchschnittlichen baulichen Zustand. Es wurde offensichtlicher Instandhaltungsriickstau
festgestellt.

Die Wohnflache des Bewertungsobjektes wurde mit tiberschlagig ca. 504 m? auf der Basis der
beschafften Unterlagen 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 ist nicht
Gegenstand der Wertermittiung. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitéat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt. Sofern diese wider Erwarten
nicht gegeben sein sollte, ist der Verkehrswert ggf. anzupassen. Des Weiteren wird fiir die
Wertermittlung ungeprift unterstellt, dass die baulichen Anlagen den amtlichen Vorschriften in
Bezug auf Brandschutz, Statik sowie dem Schutz von Leib und Leben entsprechen. Eine
Prifung derartiger Vorschiften ist ebenfalls nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

7.2 Baubeschreibung Gebaude

Objektart Mehrfamilienwohnhaus mit vier Wohneinheiten
Baujahr ca. 2009 (Quelle: Fertigstellungsanzeige)
Grundrissgestaltung Die ErschlieBung des Wohnhauses erfolgt tber einen zentralen

Flur. Die ErschlieBung der vier Wohneinheiten erfolgt im Erd-
und im Obergeschoss als Zweispanner. Das Dachgeschoss und
der Spitzboden werden Uber Treppen innerhalb der
Wohneinheiten erschlossen.

Die Wohneinheiten links und rechts sind jeweils gleichartig
geschnitten.

ErschlieBung Die vertikale ErschlieBung des Gebdudes erfolgt Uber
innenliegende Treppen. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.

Rohbaukonstruktion

Fundamente vermutlich Betonplatte

Keller vermutlich Mauerwerk d = 30 cm

AulRenwande Obergeschosse — vermutlich Mauerwerk d = 30 cm
Fassade Lochfassade

Innenwéande Trennwénde — vermutlich Mauerwerk d = 24 cm
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Decken Stahlbeton
Hohen KG — 2,79 m (Lichte H6he — 2,46 m)

EG bis DG - 2,74 m (Lichte H6he — 2,43 m)
Treppen Stahlbeton mit Metallgelander und Fliesenbelag
Dachkonstruktion Satteldachdach in Holzkonstruktion mit zwei Schleppgauben
Dacheindeckung Keramik-Dachziegel

Ausbau der Wohneinheiten

Barrierefreiheit nicht gegeben
FulRboden Fliesen
Oberflache Decke Raufaser gestrichen

Oberflache Innenwande  Raufaser gestrichen

Tdren Hauseingangstir — Kunststofftir mit Glasausschnitt und
Seitenteil mit Briefkasten- und Klingelanlage
Wohnungseingangstir — Holztlren mit Spion
Innentiiren — Holztlren glatt

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung, aul3enliegender
Sonnenschutz

Technische Ausrlistung des Gebaudes
Elektroinstallation zeitgemale Elektroinstallationen

Sanitarinstallation 2.0G: Gaste-WC mit Hange-WC, Waschbecken, zeitgemalie
Gestaltung der Badelemente und Fliesen

DG: Badezimmer mit Hange-WC, Waschbecken, bodentiefer
Dusche, Eckbadewanne

Ausstattung Kiichen Kichenzeile mit tblichen Haushaltsgeraten und Fliesenspiegel

Heizungsinstallation vermutlich Gas-Zentralheizung mit zentraler
Warmwasseraufbereitung; Warmeabgabe tber
FuRbodenheizung

Luftung, Klimatisierung Keine vorhanden
Sonstiges -

Hinweis Rauchmelder: 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 keine Rauchmelder installiert.

Weitere bauliche Anlagen -
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Energieausweis

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Ein Energieausweis gibt Auskunft Uber den energetischen
Zustand des Gebaudes und liefert Anhaltspunkte fir 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 é&lteren Bestandsgebaude sind Dbeispielsweise zu
bertcksichtigen:

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

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

e Warmeverteilungs- u. Warmwasserleitungen, Armaturen von
Heizungen in unbeheizten R&umen missen gedammt werden.

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

e AuRenbauteile 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 flr das Baujahr
unterdurchschnittlichen baulichen Zustand. Es wurde offensichtlicher Instandhaltungsrtickstau
festgestellt. Folgender Instandhaltungsstau wurde festgestellt:

o teilweise fehlende Dachziegel am Ortgang

¢ Glaseinsatz der Hauseingangstir beschadigt

o fehlende AufRenbeleuchtung

o teilweise offene Strange im 1.0G links

¢ teilweise Rissbildung (Innenwande) im 1.0G links

e Restarbeiten

im Badezimmer DG links (fehlende Deckenverkleidung, offener

Rollladenkasten im Fenster)
e Feuchtigkeitsschadden im DG links (Diele zum Badezimmer)
e Fugen im Badezimmer mit Schimmelbefall

Es wird davon ausgegangen, dass in den anderen Wohneinheiten ebenfalls Kleinstreparaturen
im Rahmen von Neuvermietungen anfallen. Fir die Beseitigung der Schaden und die
fehlenden Restarbeiten wird pauschal ein Abschlag von 50.000 € als Wertminderung

vorgenommen.
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Ausstattungsstandard
Der Ausstattungsstandard der Wohneinheiten wird als gut eingeschétzt.

Nutzbarkeit Kellergeschoss
Das Kellergeschoss ist trocken und aufgrund der lichten H6he gut nutzbar.

Energetischer Zustand

Das Gebaude wurde nach den im Baujahr vorherrschenden energetischen Vorschriften
errichtet. Ein Energieausweis lag der Wertermittlung nicht vor, der energetische Zustand kann
daher nicht abschlieRend beurteilt werden.

Grundrisskonzeption und Wirtschaftlichkeit
Der Grundriss der Wohneinheiten wird nach Einschétzung des Sachverstdndigen den
heutigen Anforderungen an Wohnen gerecht.

Belichtung und Bellftung

Die natlrliche Belichtung und Beliiftung der oberirdischen Geschosse ist gegeben. Der
Zustand der Belichtung und Beliftung der Wohnraume im Kellergeschoss ist nicht bekannt.
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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 und die Wohnflache wurde der Baubeschreibung zum Bauantrag ,Neubau eines
Mehrfamilienwohnhauses” entnommen. Fur die Ermittlung der BGF werden die Grundflachen
der Bereiche a und b zugrunde gelegt.

*Bereich A: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
*Bereich B: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
*Bereich C: nicht Uberdeckt

Im Erdgeschoss wurden den Wohnungen 1 und 2 jeweils anteilig 4,70 m2 Wil. fur die Terrassen
hinzugerechnet. Im Obergeschoss wurden den Wohnungen 3 und 4 jeweils anteilig 2,82 m2
Wil. fur die Balkone hinzugerechnet. Im Dachgeschoss wurden den Wohnungen 3 und 4
jeweils anteilig 1,93 m2 Wfl. fuir die Balkone hinzugerechnet.

Die Wohnflache wurde anhand geeigneter Nutzflachenfaktoren plausibilisiert. Die
Wohnflachen der Wohneinheiten 1 und 2 sowie 3 und 4 sind jeweils identisch.
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Zuordnun Wohnflache | Nutzflache | BGF
Ceetress Wohneinh(git NI AN in m2 in m2 in m2 NIAZ
Kellergeschoss WE 1 Keller 1 6,28
Kellergeschoss WE 2 Keller 2 6,23
Kellergeschoss WE 3 Keller 3 6,19
Kellergeschoss WE 4 Keller 4 6,55
Kellergeschoss| Allgemein Flur 1,92
Kellergeschoss| Allgemein TR KG 5,39
Kellergeschoss| Allgemein | Abstellraum 10,17
Kellergeschoss| Allgemein Heizung 4,2
Kellergeschoss| Allgemein TR EG 5,39
Kellergeschoss| Allgemein TR OG 5,39
Kellergeschoss WE1 Zimmer 1 16,48
Kellergeschoss WE1 Zimmer 2 14,95
Kellergeschoss WE1 Bad 6,24
Kellergeschoss WE1 Flur 5,18
Summe WE 1 42,85 42,85
Summe WE 2 42,85 42,85
Gesamtsumme KG 100,56 170,61 0,59
Erdgeschoss WE1 Wohnzimmer 28,59
Erdgeschoss WE1 Esszimmer 12,06
Erdgeschoss WE1 Kiche 14,84
Erdgeschoss WE1 WC 2,53
Erdgeschoss WE1 Flur 8,24
Erdgeschoss WE1 Terrasse 4.7
Summe WE 1 70,96
Summe WE 2 70,96
Gesamtsumme EG| 141,92 175,12 | 0,81
Obergeschoss WE3 Wohnzimmer 28,59
Obergeschoss WE3 Esszimmer 12,06
Obergeschoss WE3 Kiiche 14,84
Obergeschoss WE3 WC 2,53
Obergeschoss WE3 Flur 8,24
Obergeschoss WE3 Balkon 2,82
Summe WE 3 69,08
Summe WE 4 69,08
Gesamtsumme OG 138,16 175,12 0,79
Dachgeschoss WES3 Zimmer 1 22,62
Dachgeschoss WE3 Zimmer 2 15,22
Dachgeschoss WE3 Zimmer 3 12,3
Dachgeschoss WES3 Bad 7,62
Dachgeschoss WE3 Flur 6,48
Dachgeschoss WES3 Balkon 2,82
Dachgeschoss WES3 Balkon 1,93
Summe WE 3 68,99
Summe WE 4 68,99
Gesamtsumme DG 137,98 168,74 0,82
Spitzboden |  WE3 Zimmer 95,00 119,00 | 0,80
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*Die Flachen im Spitzboden wurden Uberschlagig geschatzt. Der Spitzboden wird durch eine
Ortsfeste Treppe aus dem Dachgeschoss erschlossen und hat eine lichte Hohe von ca.
2,20 m. Zum Zwecke der Plausibilisierung werden die Gesamtsummen ohne Spitzboden
ausgewiesen.

Eine Innenbesichtigung wurde ermdglicht. Die tatsadchlichen Grundrisse entsprechen den
Planunterlagen. Es konnten dennoch Abweichungen bei den Wohn- und Nutzflachen
vorliegen. Die Gesamtwohn- bzw. Nutzflache ist dennoch plausibel und liegt der
Wertermittlung zugrunde.

Nutzflachenfaktoren fur Wohngebaude werden in der Fachliteratur mit einem Verhéaltnis BGF
zu Wohnflache von 0,7 (unginstig) bis 0,8 (glinstig) angegeben. Es ergeben sich hinsichtlich
des Baujahres Ubliche Nutzflachenfaktoren.

Ermittlung des MalRes der baulichen Nutzung geman BauNVO

Hinweis (§ 2 Abs. 4 HBO)

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m Uuber die Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse.
Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben.
Ein gegeniiber mindestens einer Aul3enwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes
Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflache ist
ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als 3/4 der Brutto-Grundflache des darunter
liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante RohfuRboden bis
Oberkante Rohful3boden der dartber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen.

Vollgeschosse (§ 2 Abs. 5 HBO Hessische Bauordnung)

Geschoss Ermittlung der Prifgro3e V?/(,%?tbe Ergebnis
Kellergeschoss ca.2,79m = 2,30m 0
Erdgeschoss ca.2,74m 2 230m 1
Obergeschoss ca.2,74m = 2,30m 1
Dachgeschoss ca.2,74m 2 230m 1
(Uber % der darunter liegenden Geschossflache)

Summe der Vollgeschosse Z= 3
Grundflachenzahl - GRZ (8 19 BauNVO)

Grundstiicksgréiie 734 m2

Grundflache KG rd. 171 m?

GRZ 171 m2 : 734 m? 0,23

Grundflachenzahl GRZ = 0,23
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Geschossflachenzahl - GFZ (8§ 20 BauNVO)

Grundstiicksgréie 734 m2

Geschossflache rd. 495 m?

GFz 495 m2 : 734 m?2 0,67

Geschossflachenzahl GFZ = 0,67
Hinweis:

Balkone, Loggien und Terrassen sowie bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen zulassig
sind oder zugelassen werden kdnnen, bleiben bei der Ermittlung der GFZ unberucksichtigt.

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)
Auf die Ableitung einer WGFZ wird mangels Zielfiihrung verzichtet.
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9. WIRTSCHAFTLICHE GEGEBENHEITEN UND GRUNDSTUCKSMARKT

Gesamtmarkt

Der deutsche Immobilienmarkt wies seit 2010 insgesamt sehr guinstige Rahmenbedingungen
auf. Ein historisch niedriges Zinsumfeld, fehlende Anlagealternativen und eine tiberaus hohe
Nachfrage in allen Assetklassen sorgen fir eine anhaltende Dynamik. Die Nachfrage von
Investoren nach Sachwerten war trotz der Einschrdnkungen und Unsicherheiten im
Zusammenhang mit der Corona-Krise weiterhin sehr hoch.

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 zukiinftige
Entwicklung ist von Unsicherheit gepragt.

Der deutsche Immobilienmarkt wies im Jahr 2021 wie schon in den beiden Vorjahren
insgesamt sehr glnstige Rahmenbedingungen auf. Ein niedriges Zinsumfeld, fehlende
Anlagealternativen und hohe Nachfrage sorgten fiir eine anhaltende Dynamik.

Seit Anfang 2022 haben sich die Finanzierungskonditionen, bedingt durch massive
Zinserhéhungen der EZB, nachhaltig verschlechtert.

Durch die Erhdhten Zinsen sowie die zuriickhaltende Darlehensvergabe von finanzierenden
Banken sind Kaufinteressenten vielfach nicht bereit oder nicht in der Lage das geforderte
Kaufpreisniveau zu bezahlen.

Daruber hinaus haben sich, insbesondere bei institutionellen Investoren, die
Renditeerwartungen an Anlageobjekte nachhaltig an das veranderte Marktumfeld mit erhdhter
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 zuriickzufihren ist.

Der Einfluss auf die Kaufpreise und den Immobilienmarkt ist daher noch nicht abschlielRend
abschatzbar oder nur durch ein geringes Transaktionsvolumen belegt. Die Ergebnisse von
Wertermittlungen sind daher gegebenenfalls mit erhéhten Unsicherheiten behaftet.

Die vdpResearch verdffentlicht regelmafig transaktionsbasierte Miet- und Preisindizes zur
Entwicklung der Immobilienmaérkte in Deutschland. Jedes Quartal werden flinfzehn Teilindizes
erarbeitet, die die wichtigsten Segmente des deutschen Immobilienmarktes abbilden. Mehr als
700 Banken Uubermitteln quartalsweise Daten von echten Verkaufsfallen, die in die
Transaktionsdatenbank einflieen und ausgewertet werden.

Der vdp Preisindex fir Mehrfamilienhduser in Deutschland zeigt erstmals seit der
Finanzmarktkrise im Jahr 2008 eine rucklaufige Tendenz. So wurde zwischen Q2 2022 und
Q3 2023 ein Preisrickgang von 9 % registriert. Dies entspricht einem Preisniveau zum
Zeitpunkt des 1. Quartals 2021. Gegeniber dem 1. Quartal 2020 (Beginn der
Coronapandemie) ist weiterhin ein positiver Preisanstieg, um ca. 10 % zu beobachten (Quelle:
vdp Research Stand Q3 2023).

Der GREIX (German Real Estate Index) ist ein Gemeinschaftsprojekt der
Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte, von ECONtribute und dem IfW Kiel. Dabei
werden die Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse, die notariell beglaubigte
Verkaufspreise enthalten, nach aktuellen wissenschaftlichen Standards ausgewertet.

Der GREIX Index fur Einfamilienhauser in Deutschland weist zum Stand Q4 2023 einen
Preisriickgang von rd. 11,3% gegeniber dem Stand Q4 2022 aus. Damit liegt der Preisindex
auf dem Niveau von ca. 2019. Die Entwicklung des vdp Preisindex fir Wohnimmobilien
zwischen Q4 2022 und Q4 2023 liegt bei rd. -6,1 %.
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Immobilienmarkt Hessen

Gemal Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2023 sind die Anzahl an Transaktionen
im Jahr 2022 im Vergleich zum Vorjahr um ca. -19,9 % auf nunmehr 57.007 Kaufvertrage und
der landesweite Geldumsatz um -20,1 % auf rd. 22,21 Mrd. € gesunken. Hessen ist durch ein
starkes Sid-Nord-Gefélle gepragt. Im GrofRraum Wiesbaden-Frankfurt-Darmstadt und den
angrenzenden Landkreisen konzentrieren sich Wirtschaftsbetriebe, Handel, Banken, Verkehr
und Verwaltung. Entsprechend ist die Bevolkerungsdichte hoch und die meisten
Immobilientransaktionen finden dort statt. Das spiegelt sich auch darin wider, dass hier
hessenweit die héchsten Grundstlicks- und Immobilienpreise gezahlt werden.

Immobilienmarkt Main-Kinzig-Kreis und Hanau

Im Main-Kinzig-Kreis wurden 2022 in Summe 4.787 Kaufvertrage und ein Geldumsatz von
1,418 Mrd. € registriert.

Gemall Engel & Volkers wurden 2021 in Hanau 54 Mehrfamilienhduser mit einem
Gesamtvolumen von 77,6 Mio. € verauRert. Gebaudefaktoren und Kaufpreise je m?
Wohnflache wurden dabei in folgender H6he angegeben:

Spanne der Kaufpreise pro m? nach Lagen Spanne der Faktoren nach Lagen
2024 2024
Lage Minimum Maximum Lage Minimum Maximum
Sehr gut X3 2100 € 2.300 € Sehr gut * 20 25
Gut 2.000 € 2.200 € Gut 19 01
Mittel 1.800 € 2.100 € Mitte! 18 o0
Einfach 1.600 € 1.900 € Einfach 17 19
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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 Sachwertverfahren 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 Wertermittlung 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)

Bei dem gegenstandlichen Objekt handelt es sich um eine renditeorientierte Kapitalanlage.
Die Erzielung eines angemessenen Ertrages steht bei dieser Objektart fir den Investor im
Vordergrund. GemaR den anerkannten allgemeinen Regeln zur Verkehrswertwertermittiung
ist bei solchen Liegenschaften das Ertragswertverfahren die sachgerechte Methode zur
Ableitung des Verkehrswertes.

Der Verkehrswert basiert auf dem Ergebnis der Ertragswertermittlung. Die
Bodenwertermittlung erfolgt auf Basis des Vergleichswertverfahrens.

Allgemeine Wertverhaltnisse (8 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Eine Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstuicksmarkt gemaf
§ 7 Abs. 1 Nr. 2 ImmoWertV erfolgt durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertréagen
und Liegenschaftszinssatzen, vorerst  ohne Berticksichtigung wertrelevanter
objektspezifischer Besonderheiten des Objekts.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
Besondere objektspezifische  Grundstiicksmerkmale 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 Geschaftsverkehr entspricht, kénnen besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.
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12. BODENWERTERMITTLUNG (8 40 ImmoWertV)

I. Grundstlicksgrofi3e

Flurstiick Nr. 589/1
Flurstiick Nr. 589/2
gesamte Grundstiicksgrol3e

657,00 m?
77,00 m2
734,00 m2

1. Bodenrichtwertkriterien

Quelle - Gutachterausschuss fur Immobilienwerte flir
den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des

Wetteraukreises

Art der baulichen Nutzung
Stichtag

Bodenrichtwert
Beitragsrechtlicher Zustand

Wohnbauflache
01.01.2024
340 €/m?
erschlieBungsbeitragsfrei

Beitragsrechtlicher Zustand
Entwicklungszustand

Entwicklungszustand Baureifes Land
Grundstucksflache 450 m2

Il. Merkmale Bewertungsgrundstick

Art der baulichen Nutzung Wohnbauflache
Stichtag 11.04.2024

erschlieBungsbeitragsfrei
Baureifes Land

Grundstucksflache 734 m?
I1l. Anpassungen
Keine Anpassung 1,000
| Bodenrichtwert nach Anpassung 340 €/m?
IV. Marktanpassung
Entwicklung seit letztem Stichtag 0% 0 €/m?
\ Bodenrichtwert nach Anpassung 340 €/m?
V. Wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale
Bodenrichtwert nach Anpassung der Grundsticksmerkmale 340 €/m?
Angesetzter Bodenrichtwert 340 €/m?
VI. Bodenwert
Bodenwert Flurstiick Nr. 589/1 223.380 €
Bodenwert Flurstiick Nr. 589/2 26.180 €
Rundung 440 €
Bodenwert gerundet 250.000 €
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12.1 Erlauterungen zum Bodenwert

Der Wert des Bodens ist gem. 8 40 ImmoWertV ohne Berticksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Maf3gebend sind die Lagequalitat sowie die zulassige Art und das zulassige Malf3 der baulichen
Nutzung. Dabei erfolgt die Bewertung i.d.R. auf der Grundlage von Bodenrichtwerten (vgl.
§ 13 ImmoWertV), die - sofern erforderlich - an das zu bewertende Grundstiick angepasst
werden.

12.2 Anpassungen

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2024 veroffentlicht. Der Bodenrichtwert ist
damit ausreichend aktuell. Eine konjunkturelle Anpassung wird nicht fur erforderlich gehalten.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wurden wertrelevanten Merkmale hinsichtlich der
GrundstuicksgroRe verdffentlicht. Wertunterschiede von Grundstiicken, insbesondere
aufgrund unterschiedlicher GrundstiicksgréRen werden mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten vom Gutachterausschuss erfasst. Das Bewertungsobjekte verflgt
Uber eine abweichende Grundstiicksgro3e zum Bodenrichtwertgrundstick. Nach
Untersuchungen durch den zusténdigen Gutachterausschuss konnten fir renditeorientierte
Grundstiicke jedoch keine Wertrelevanz bezuglich der Grundstiicksgrof3e festgestellt werden.
Eine Anpassung aufgrund der Flachengrof3e ist somit nicht sachgerecht. Es wird daher auf
eine Anpassung verzichtet.

Der Bodenrichtwert von 340 €/m? wird fur die Wertermittlung tlbernommen. Es ergibt sich ein
plausibler Bodenwertanteil von 18 %.

Der Bodenwert der beiden Flurstiicke ist auftragsgemald separat zu ermitteln. Es wird
auftragsgemaR vorausgesetzt, dass im Falle einer separaten Verauf3erung der Flurstlicke
jeweilige Dienstbarkeiten hinsichtlich der Erschlie3ung eingerdaumt werden.

Der Bodenwert ergibt sich wie folgt:

Flurstick Nr. 589/1: 657 m2 x 340 €/m? = 223.380 € bzw. rd. 224.000 €
Flurstiick Nr. 589/2: 77 m2 x 340 €/m? = 26.180 € bzw. rd. 26.000 €
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13. ERTRAGSWERTERMITTLUNG (88 27 bis 34 ImmoWertV)

Angaben zum Objekt
Restnutzungsdauer 55 Jahre
I. Ertrage
Markt-
N Vertrags- Vertrags- ;
Gebéaude Nutzungsart F_Iachze Anzahl in Stk. miete miete .mletez Markt-
inm in€ in €/m? in €/m miete in €
€/Stk.
1 Wohnung 1 113,81 1 0,00 0,00 10,50 14.340
1 Wohnung 2 113,81 1 0,00 0,00 10,50 14.340
1 Wohnung 3 138,07 1 0,00 0,00 11,50 19.054
1 Wohnung 4 138,07 1 0,00 0,00 11,50 19.054
1 AufRenstellplatze - 3 0,00 0,00 30,00 1.080
Summe Wohnen 503,76 4 0,00 0,00 11,05 66.787
Summe Parken - 3 0,00 0,00 30,00 1.080
‘ Jahresrohertrag 67.867 € ‘
‘ Il. Bewirtschaftungskosten p. a. |
€/WE/ o .
Verwaltungskosten Stk Anzahl % RoOE Rohertrag Summe in €
Wohnen 350,00 4 - - = 1.400
Parken 45,00 3 - - = 135
Summe 1.535
Mietausfallwagnis % ROE Rohertrag Summe in €
Wohnen 4,0% 67.867 = 2.715
Summe 2.715
Betriebskosten/Sonstiges % RoE Rohertrag = Summe in €
Gesamt 0,5% 67.867 = 339
Summe 339
2 A H 2
Instandhaltungskosten €/m*/St| Flache in mf Summe in €
K. Anzahl
Wohnen 14,00 503,76 = 7.053
Parken 50,00 3 = 150
Summe 7.203
‘ Bewirtschaftungskosten p. a. 17,37% 11.792 € ‘
‘ Jahresreinertrag 56.076 € ’
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Ill. Bodenwertverzinsung

Bodenwert 224.000 €
Liegenschaftszinssatz 4,20%
Bodenwertverzinsungsbetrag 9.408 €

IV. Ertragswert der baulichen Anlagen

Reinertrag der baulichen Anlagen 46.668 €
Vervielfaltiger gemafl Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV 21,33
Ertragswert der baulichen Anlagen 995423 €

V. Bodenwert

Bodenwert gemaR Bodenwertermittlung 224.000 €

VI. Vorlaufiger Ertragswert 1.219.423 €

VIl. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Barwert Wegerechtsrente -33.000 €
Instandhaltungsstau -50.000 €

VIII. Ertragswert

Ertragswert des bebauten Grundstiicks 1.136.423 €
Rundung -1.423 €
Ertragswert (gerundet) 1.135.000 €
Rohertragsfaktor 16,7-fache
Ertragswert je FE 2.253 €/m?
Rohertragsrendite 5,98%
Nettorendite (Reineintrag / Ertragswert zzgl. Ankaufnebenkosten 10%) 4,49%

13.1 Erlauterungen zum Ertragswert

Das Ertragswertverfahren ist in den 88 27-34 ImmoWertV dargestellt. Der Ertragswert setzt
sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der Gebaude und sonstigen
baulichen Anlagen. Bei der Ermittlung des Ertragswertes wird vom markttblich erzielbaren
jahrlichen Reinertrag (RE) ausgegangen. Dieser ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag
(RoE) abzuglich der Bewirtschaftungskosten (BWK). Der Bodenwertanteil, welcher
flachenmaRig ublicherweise der Bebauung zuzuordnen ist, wird verzinst. Um den Reinertrag
der baulichen Anlagen zu erhalten, ist der Reinertrag um den Verzinsungsbetrag des Bodens
zu mindern. Mittels Barwertfaktor wird der Gebaudereinertrag kapitalisiert. Der Bodenwert des
gesamten Grundstiicks wird hinzuaddiert. Daraus ergibt sich der vorlaufige Ertragswert, von
welchem ggf. noch Zu- oder Abschlage fir besondere objektspezifische Merkmale
vorzunehmen sind. Eine Marktanpassung erfolgt i.d.R. mit dem Ansatz einer marktiblichen
Miete und dem Liegenschaftszinssatz.

13.2 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
markt- und ortsiiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und
Pachten. Im Rohertrag sind i.d.R. die Werteinflisse der baulichen AufRenanlagen und
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sonstigen Anlagen erfasst. Marktlblich erzielbare Ertrdage sind auch fur die am
Wertermittlungsstichtag eigengenutzten Flachen und bei voriibergehendem Leerstand
anzusetzen. Die tatséchlich erzielten Ertrage als auch die marktiblich und ortstblich
erzielbaren Ertrage werden dargestellt, wobei bestehende Miet- und Pachtverhéltnisse mit
ihren wesentlichen Vertragsdaten wiedergegeben und sachverstandig gewdrdigt werden.

Mietrecherche fir tblichen Mieten fir das Bewertungsobjekt
Die Mietrecherche ergab zusammenfassend folgende Spannen fiir Gibliche Wohnungsmieten:

Collies Residential Investment City Report
Hanau 2023/2024 9,50 — 13,00 €/m?
Bestandsobjekte Wiedervermietung
vdpResearch, Stand 08/2023, PLZ-Bereich
63457, Wohnungsmieten einfache bis gute 6,70 — 12,50 €/m?
Lagen, einfache bis sehr gute Ausstattung
Immobilienmarktbericht flr den Bereich
des Main-Kinzig-Kreises und des
Wetteraukreises 2023

Mietwerte fir Wohnraum

Hanau

Homeday Preisatlas

Mieten fir Wohnungen 8,00 — 17,80 €/m?, i.M. 12,70 €/m?
Q2 2023

Mietspiegel der Stadt Hanau bis zum
31.12.2023

Baualter 2006 bis 2015

Wohnungsgrof3e tiber 105 m?
Immoscout24.de

Angebotsmieten, Abrufdatum 03.05.2024
7 Angebotsmieten, 1 km Umkreis

9,25 — 14,05 €/m?

7,37 €/m?

8,07 — 14,29 €/m?, i.M. 10,36 €/m?
(54 - 223 m?, i.M. 102 m?)

Hinweis Mietspiegel

Haus & Grund Hanau sowie der Mieterbund Hanau haben den Mietspiegel fur Hanau,
Bruchkobel, Erlensee, GroRRkrotzenburg, Schoéneck, Langenselbold, Rodenbach, Nidderau
und den Mietspiegel der Stadt Maintal mit einer Geltungsdauer bis zum 31.12.2023
beschlossen. Es ist zum Stichtag kein gultiger Mietspiegel vorhanden. Die Miete wird rein
nachrichtlich erwéhnt.

Durchschnittliche Mietpreise sind dartiber hinaus tber einen Vergleich der Angebote auf dem
Wohnungsmarkt zu erhalten.

Mietansatz fur die Wertermittlung

Unter Bertcksichtigung der Flachenqualitat und -konzeption sowie dem Gebaudealter und
dem vorgefundenen Ausstattungsstandard wird eine Miete von 10,50 €/m? fir die
Wohneinheiten im Erd- und Kellergeschoss und 11,50 €/m? fir die Wohneinheiten im Ober-
und Dachgeschoss als marktiblich erzielbar eingeschatzt und fir die Wertermittlung in Ansatz
gebracht.
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Fur die AulRenstellplatze wird hinsichtlich der wenig angespannten Stellplatzsituation eine
Miete 30,00 €/Stk. als marktiblich erzielbar betrachtet.

13.3 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungsgemafllen Bewirtschaftung des
Grundstiicks und des Gebaudes laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen
die nicht umlagefahigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis (8 32 ImmoWertV). Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den
Barwertfaktor bertcksichtigt.

Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten erfolgt gemafR dem Modell des Gutachterausschuss.
Die Kostenansatze werden kaufmannisch gerundet.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom
Eigentiimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfihrung.
Die Verwaltungskosten werden mit 350 €/Wohneinheit bzw. 45 €/Stellplatz in der
Wertermittlung in Ansatz gebracht.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten entstehen durch die laufende Unterhaltung und Erneuerung
einzelner Bauteile und sind hinsichtlich der Ho6he mit ihrem langjahrigen Mittel zu
berticksichtigen. Durch sie soll die Ertrags- und Renditefahigkeit eines Objekts Uber die
gesamte Restnutzungsdauer gewahrleistet werden.

Die Ansatze fur die kalkulatorischen Instandhaltungskosten werden unter Berlicksichtigung
der objektspezifischen Merkmale mit 14,00 €/m? Wohn- und Nutzflachen p.a. und 50 €/Stlck
fur die AuRenstellplatze in Ansatz gebracht. Die Allgemeinflaichen, Keller bzw. Lagerflachen
sind im Ansatz der Instandhaltungskosten ausreichend abgedeckt.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird in Form einer Risikoriicklage fur etwaige Ertragsminderungen
aufgrund von Mietminderungen, uneinbringlichen Zahlungsriickstédnden, voribergehenden
Leerstand, uneinbringlichen Kosten fir die Rechtsverfolgung etc. Ertrag mindernd
bertcksichtigt.

Der prozentuale Ansatz fir Mietausfallwagnis wird unter Berticksichtigung der Nutzungsart in
Hohe von 2,00 % des Jahresrohertrages fur die Wohneinheiten und die Stellplatze in Ansatz
gebracht.

Nicht umlegbare Betriebskosten

Fur ggf. nicht umlegbare Betriebskosten erfolgt ein Pauschalansatz von 0,5 % des
Rohertrages. Darin enthalten sind u.a. auch nicht umlegbare Kosten aufgrund des Gesetz zur
Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz - CO2KostAufG).

13.4 Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise durch den
zustandigen Gutachterausschuss abgeleitet.

Seite 37 von 57



Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten rh\[h

Hanau 63457, Hanauer Landstral3e 2a

Welcher Liegenschaftszinssatz der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art
des Objekts und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
herrschenden Verhaltnisse.

Mit dem Liegenschaftszinssatz werden die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der
Entwicklung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
erfasst. Sofern vorhanden, sind vorrangig die vom o6rtlichen Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte veroffentlichten Liegenschaftszinssatze modellkonform zur Anwendung zu
bringen.

Wird vom Gutachterausschuss kein geeigneter Liegenschaftszinssatz zur Verfigung gestellt,
kénnen Zinssatze aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden, sofern Abweichungen
in den regionalen und allgemeinen Marktverhéltnissen marktgerecht Bertcksichtigung finden
kénnen.

Stehen keine geeigneten Daten zur Verfigung, kann der Liegenschaftszinssatz unter
Bertcksichtigung der regionalen Marktverhéltnisse sachverstandig geschatzt werden. Dabei
dirfen auch Liegenschaftszinssatze aus anderen Quellen bertcksichtigt werden. Sie sind aber
hinsichtlich Aktualitat und Reprasentativitat des fir die jeweilige Grundstiicksart maf3geblichen
Grundsticksmarktes zutreffend abzubilden. lhre Ableitung muss ausreichend, Uber die
allgemeine Begrindung hinaus, nachvollziehbar dargelegt sein.

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fir das Bewertungsobjekt

Es kann davon ausgegangen werden, dass sich im Rahmen einer freihandigen VerauRerung
der Liegenschaft Uberwiegend regional fokussierte Privatinvestoren fir die Immobilie
interessieren. Es muss davon ausgegangen werden, dass aufgrund des gednderten
Zinsumfeldes und den damit einhergehenden Unsicherheiten der Interessentenkreis
eingeschrankt ist.

Nachfolgendes Bewertungsmodell hat der Gutachterausschuss fir die Ableitung der
Liegenschaftszinssatze genutzt. Die Auswahl der wertrelevanten Parameter erfolgt
modellkonform.

Rohertrag Wohngrundstiicke / gewerbliche Grundsticke: auf
Marktiblichkeit Gberprifter Ist-Ertrag

Bodenwert lage- und objektangepasster Bodenrichtwert

Bewirtschaftungskosten Ertragswertrichtlinie Anlage 1 Nr. 1 (Wohnnutzung)

Gesamtnutzungsdauer Mehrfamilienh&duser 70 Jahre

Restnutzungsdauer GND minus Alter ggf. nach sachverstandigem Ermessen >
ca. 25% der GND

Grundsticksflache Entsprechend § 17 ImmoWertV

Der zustdndige Gutachterausschuss hat Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhauser
vertffentlicht. Die abgeleiteten Liegenschaftszinsséatze liegen in einer Spanne von 0,7 bis
2,7 % und im Mittel bei 1,7 % (Bodenrichtwertbereich 300 — 700 €/m3).

Fur das Bewertungsobjekt wird aufgrund der mittleren Lage, der diffusen

Vermietungssituation, der Drittverwendungsfahigkeit, der vorliegenden Nutzungsart und des
zum Bewertungsstichtag schwierigen Marktumfeldes ein Vielfaches des Rohertrags vom rd.
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18,0-fachen des Jahresrohertrages bezogen auf den unbelasteten Ertragswert als
marktgerecht erachtet.

Der veroffentlichte Liegenschaftszinssatz fur zu keinem plausiblem Bewertungsergebnis. Auf
Grundlage der recherchierten Ertragsfaktoren, dem Verkehrswert je m2 sowie unter
Berlcksichtigung der hier gegebenen Restnutzungsdauer und marktgerechter
Bewirtschaftungskosten wird ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 4,20 % als
marktibliche Verzinsung zugrunde gelegt.

Dieser Ansatz fuhrt bezogen auf den vorldufigen Ertragswert, zum rd. 18-fachen des
Jahresrohertrages bzw. einem Verkehrswert je m2 Wfl. von rd. 2.421 €/m? was unter
Bertcksichtigung der Merkmale des Bewertungsobjekts plausibel ist.

13.5 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die nutzbaren baulichen
Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Anséatze kénnen der obenstehenden Berechnung
entnommen werden. Die Restnutzungsdauer wird mit 55 Jahren angenommen.

13.6 Barwertfaktor fur die Kapitalisierung

Gemall § 35 ImmoWertV bestimmen Liegenschaftszinssatz und Resthutzungsdauer den
Barwertfaktor, mit dem der Reinertrag der baulichen Anlagen multipliziert wird.
Finanzmathematisch stellt der Kapitalisierungsfaktor den Barwert einer durch die
Restnutzungsdauer des Gebaudes zeitlich begrenzten nachschissigen Rente dar. Er ist ein
Zeitrentenbarwertfaktor.

Barwertfaktoren (Vervielfaltiger) sind unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen und des angemessenen, nutzungstypischen
Liegenschaftszinssatzes zu ermitteln.

13.7 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Es wurde im Rahmen des Ortstermin Instandhaltungsstau festgestellt. Fir ausstehende
Restarbeiten und die Behebung der vorgefundenen Schaden wird ein Abschlag von 50.000 €
als Wertminderung vorgenommen.

Fur die potenziell zu zahlende Wegerechtsrente erfolgt ein Abschlag von 33.000 € im Rahmen
der Wertermittlung.
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14. PLAUSIBILISIERUNG DES ERGEBNISSES
14.1 Marktdaten und Wirdigung des Ergebnisses

Der Verkehrswert fir das Bewertungsobjekt wird aus dem Ergebnis der
Vergleichswertermittiung abgeleitet. Fir das Bewertungsobjekt wurde ein vorlaufiger
Ertragswert in Hohe von 1.220.000 € bzw. rd. 2.421 €/m? Wohn- Nutzflache bzw. 18,0-fache
des Jahresrohertrages ermittelt.

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 konnen. Diese stitzen
dennoch den ermittelten Wert.

Marktdaten / Angebotspreise fur vergleichbare Liegenschaften

Quelle Kriterien Spanbr;: von @ Preis
RIWIS Report Hanau Vlelfach§§ ) 18,0 — 25.0-
2023 Mehrfamilienh&auser 20,0-fache
fache
Hanau
Engel & \.’.O'kefs . H"."”a“ 18,0 — 20,0-
Mehrfamilienh&user in | Mittlere Lage -
fache
Hanau
IVD-Wohn- Hanau
Preisspiegel Renditeobjekte - 20,5-fache
2023
Collies Residential Gro3-Auheim
Investment City Mittlere Lage 15.0 — 18.0-
Report Hanau Faktoren fache -
2023/2024 Wohn- &
Geschaftshauser
Angebotspreise Mehrfamilienhauser
Immobilienscout24.de | Hanauer Landstral3e 2a
Abrufdatum Umkreis 1 km 1.531 bis 2.781 )
06.05.2024 4 Angebotspreise €/m2 WF 2.208 &/m* Wk
Wohnflache von 320 —
1.561 m2

Der ermittelte Wert liegt im unteren Bereich der genannten Spannenwerte und wird aufgrund
des Gebaudealters, der Lage und der aktuellen Nachfrage auf dem Immobilienmarkt sowie
der Gebaudekonzeption als plausibel eingeschatzt.
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14.2 Nutzungs- und Drittverwendungsfahigkeit

Die Drittverwendungsfahigkeit ist eingeschrankt auf die Nutzungsart Wohnen bzw. nicht
storendes Gewerbe aber die Nutzbarkeit durch Dritte ist gegeben und wird als normal beurteilt.

14.3 Marktgangigkeit und Verwertbarkeit

Das Objekt ist durchschnittlich vermietbar und verwertbar. Die energetischen Eigenschaften
des Objektes kdnnen nicht abschlie3end beurteilt werden. Die Marktgangigkeit des Objektes
ist aufgrund seiner Standort- / Lagemerkmale und des baulichen Zustands als insgesamt
durchschnittlich zu bezeichnen.
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15. 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 gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

Ergebnisse der Wertermittlung — Flurstiick 589/2
Bodenwert 26.000 EUR

Ergebnisse der Wertermittlung — Flurstiick 589/1

Bodenwert 224.000 EUR
Ertragswert 1.135.000 EUR

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

Nach Abschluss der Wirdigung betragt der Verkehrswert gemal § 194 BauGB:

Flurstick 589/2
EUR 26.000,00

In Worten: Euro sechsundzwanzigtausend

Flurstiick 589/1
EUR 1.135.000,00

In Worten: Euro eine Million einhundertfiinfunddreiZigtausend

Wert der Belastung in Abt. Il des Grundbuches

Kein Werteinfluss vorhanden.

Eric Reuter

tenthich
U - ("‘n.
M. Sc., Mmts\"f_.

Immobiliengutachter
Eric Reuter
Frankfurt am Main, erstellt am 24.04.2024
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16. LITERATURVERZEICHNIS
16.1 Literatur
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Methoden
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Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien (2016)
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Hochwasser- und Starkregengeféahrdung

Beantwortung der Nebenaufgaben
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Anhang | — Fotodokumentation

Zugang zum Garten ErschlieBungsweg Flurstick 589/3

Treppenhaus | KG — Heizungsanlage
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Schaden an Hauseingangstuir Hauseingangstir mit Briefkastenanlage
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Anhang Il — Makrolage, Mikrolage

Makrolage

=

2208

OpenStreetMp-Mitwirkende

Seite 47 von 57



Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten m

Hanau 63457, Hanauer LandstralRe 2a

Anhang lll - Auszug aus der Liegenschaftskarte

HESSEN -

A1 fir Bodenmanagement Bidingen A_uszug aus dem
Bahnhofstrafe 33 Liegenschaftskataster
61554 Biidingan Liegenschaftskarte 1:500

Hessen
- S » u Erstallt am 25.04.2024
u . Bimerea; anal ' X
Flur: g2 Krals: Man-kinzig Antrag: 2025336521
Gamanung: Grofbeuhaim Regierungsberirk: Damstadt

7 = QN

SRR
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Anhang IV — Grundrisse, Schnitt
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Schnitt
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Anhang V — Hochwasser- und Starkregengefahrdung

ZURS Hochwassergefihrdung (5\

63457 Hanau, Hanauer Landstr. 2 A

&
»;é 5
\ %’dusﬂ'\e"eg

N

geoport

=
=
5

APIBH PIW'P'I
e
S

%
- GroBauheim

o,

Mgy
1 7 FIm Baces £
Klein-Auheim ©*
age 059 Obergassef |

4 | |

v
I schillerplaties
3

§fﬂst-Leitz-Str.

B¥ R ,,}‘}s /

t 7 &

£y, \\@ %) 6&" /
%’QI) Q‘\\t(é A8 od 4 &

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

GK 2:  Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen
der 6ffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlere Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jahriiches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Hohe Gefdhrdung: 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: Ergebnis der Gefshrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit
Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, 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 02664485 vom 03.05.2024 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® 2024
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Starkregengefahrdung (5\

63457 Hanau, Hanauer Landstr. 2 A geoport

Lise-Meitner-StraRe

gering

Starkregengefdhrdung: -
Auch fern von Flissen und Seen kann es durch (berraschenden Starkregen zu schweren Uberschwemmungen kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth

(Observation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengefahrdung fiir jeden Haushalt in Deutschland ermittelt
werden.

Datenquelle
Quelle: Deutsches Zentrum fir Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland , © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2024 (CC BY-SA 2.)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02664485 vom 03.05.2024 auf www.geoport.de: ein

on-geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anhang VI — Beantwortung der Nebenaufgaben

Frage: Sind Mieter und Pachter vorhanden?

Antwort: Die Liegenschatft ist teilweise eigengenutzt und vermutlich vermietet.

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 das Bewertungsobjekt Uberwiegend
wohnwirtschaftlich genutzt.

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

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

Frage: Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Antwort: Gemal 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 nicht vor.

Frage: Sind Altlasten bekannt?

Antwort: Gemafl Auskunft der Stadt Hanau, Fachbereich Planen, Bauen und Umwelt vom
15.03.2024 sind die zu bewertenden Flurstiicke nicht in der Altflachendatei der Stadt Hanau
erfasst. Der Behorde liegen keine Informationen zu Bodenbelastungen vor.
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