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Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

08.09.2025

42 K 35/25

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 61130 Nidderau, Kirchgasse 15 (im Grundbuch Kirchstrae 15)

Baujahr: €a.1890 (sachverstindig geschétzt)
Bauart: Massiv/Fachwerk

Heizung: ein Einzelofen im EG
Wohnflache: ca. 104 m2

Fenster: Holzfenster
Denkmalschutz: Teil einer Gesamtanlage

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
08.09.2025 ermittelt mit rd.

178.000 €.

Ausfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten besteht aus 66 Seiten inkl. Anlagen.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Objektadresse: Kirchgasse 15 (im Grundbuch KirchstraRe 15)
61130 Nidderau

Grundbuchangaben: Grundbuch von Nidderau, Blatt 3178, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Ostheim, Flur 21, Flurstiick 552/362, Flache 134 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

Auftrag vom 30.07.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Eigentimer: XXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 08.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Tag der Ortsbesichtigung: 08.09.2025
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

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

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine
Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflichen, Nachforschungen im
Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielweise Industriemll
0.4., Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontamination durch Zerstérung bzw. schadhafter
unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhaltungen) sind in dieser Wertermittlung
nicht bericksichtigt.

Hinweis 1: Zum Nachbargrundstiick (Flurstiick 367/1) ist eine Fensteroffnung nicht aus Glasbausteinen auf
der Grundstlicksgrenze. Aus sachverstandiger Sicht muss dieser bauliche Zustand von einem
Sonderfachmann gepriift werden.

Hinweis 2: Das Gebdude steht gemall augenscheinlicher Betrachtung der Flurkarte nicht direkt auf der
Grundstiicksgrenze, sondern einige Zentimeter in das zu bewertende Grundstiick hinein. Vor einer
finanziellen Disposition sollte dies durch einen Sonderfachmann gepriift werden.

Hinweis 3: Nach Auskunft der Eigentiimerin war ein Wasserschaden im Bad im Obergeschoss, der behoben
wurde. Der Raum im OG ist fertig gestellt und wird als Abstellraum genutzt, das Gaste-WC im Erdgeschoss
befindet sich noch in der Bauphase.

Hinweis 4: Vor einer finanziellen Disposition sollten o.g. Punkte lberprift werden.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und
des Grund und Bodens erfolgten ausschlieRlich nach den auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen und der
Ortsbesichtigung. Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale beschrieben.
Es wird keine vollstandige Beschreibung der gesamten Bau- und Ausstattungsgegebenheiten vorgelegt. Es
kénnen Abweichungen zu den nachfolgenden Beschreibungen und dargestellten Planausschnitten (soweit
existent) vorhanden sein.

Die Wohn- und Nutzrdaume waren mit Gebrauchsgegenstianden ausgestattet bzw. mobliert. Das Ergebnis
bezieht sich auf die sichtbaren Teile. Verdeckte Baumangel- und Bauschaden kdnnen nicht ausgeschlossen
werden.

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

Die Flachen und Massen wurden nach den vor Ort stichprobenhaft vorliegenden Unterlagen (soweit
existent) Ubernommen bzw. Uberschlagig ermittelt.
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Eine Uberpriifung der Einhaltung der 6ffentlich — rechtlichen Bestimmungen (einschlieRlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der gleichen) oder eventuell ptivatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch den
Sachverstandigen.

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

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

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

2.1.1 GrofRrdumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberoértliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

Hessen
Main-Kinzig-Kreis

Nidderau (ca. 20.100 Einwohner);
Ortsteil Ostheim (ca. 4.700 Einwohner)

vgl. Anlage 1

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 4 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufiger Entfer-

nung

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

eben

StralRenfront:
ca.57m;

mittlere Tiefe:
ca.14 m;

Grundsticksgrofle:
insgesamt 134,00 m?;

Bemerkungen:
Eckgrundstiick

Anliegerstralle;
StralRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut;
Gehwege einseitig vorhanden
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Anschllsse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 17.07.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Nidderau,
Blatt 3178, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geloéscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 20.05.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Nach schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbehdrde vom
08.09.2025 ist das Bewertungsobjekt als denkmalschutzwirdig
einzustufen (Teil einer Geamtanlage — siehe Anlagen).

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.
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2.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

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

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

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

3.1 Vorbemerkungen zur Geb3dudebeschreibung

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

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

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

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden miissen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
zweigeschossig;
nicht unterkellert

Baujahr: 1880 gemal’ sachverstdndiger Schatzung

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

Aullenansicht: Uberwiegend Holzfachwerk mit Ausfachung;
Sockel verputzt
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3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massiv im EG; OG Fachwerk (Nadelholz)
Umfassungswande: Massiv und Holzfachwerk mit Ausmauerung
Innenwande: Holzfachwerk mit Ausmauerung
Geschossdecken: Holzbalken

Treppen: Geschosstreppe:

Holzkonstruktion
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);

Dachraum nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt kein Ausbau-
potenzial)

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Einzelofen im Erdgeschoss

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro) zuséatzlich Brauchwassererwdarmung

durch Solarthermie
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3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 Wohnung

Bodenbelage: Holzdielen, Laminat, Fliesen

Wandbekleidungen: Putz mit Binderfarbenanstrich

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Binderfarbenanstrich

Fenster: Fenster aus Holz mit iberwiegend Isolierverglasung, tlw. auch

Einfachverglasung

Tlren: Eingangstur:
Holztlr

Zimmertliiren:
Flllungstiren aus Holz;
einfache Schlésser und Beschlage;

Holzzargen
sanitdre Installation: ausreichend vorhanden
besondere Einrichtungen: Wasserentkalkungsanlage

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Terrasse, Einfriedung (Zaun)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
61130 Nidderau, Kirchgasse 15 zum Wertermittlungsstichtag 08.09.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Nidderau 3178 1

Gemarkung Flur Flurstilick Flache
Ostheim 21 552/362 134 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese lblicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufllenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode,
bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorldufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

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

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 200,00 €/m? zum Stich-

tag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundsticksflache (f)

=  baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)

= frei
= 200 m?

= 08.09.2025
=  baureifes Land

= 134m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

richtwert

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung

stlick
Stichtag 01.01.2024 08.09.2025 X 1,034 El
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage Eckgrundstiick X 0,970 E2
Art der baulichen| M (gemischte Bau- X 1,000
Nutzung flache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 200,60 €/m?
Flache (m?) 200 134 X 1,063 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 213,23 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 213,23 €/m?
Flache X 134 m?
beitragsfreier Bodenwert = 28.572,82 €
rd. 28.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.09.2025 insgesamt 28.600,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

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

Die durchschnittliche Bodenpreisentwicklung fiir den Main-Kinzig-Kreises in der Lage wurde mit ca. 2% vom Gutachter-
ausschuss bekannt gegeben. Die Lage des Grundstiickes wird sachverstandig mit durchschnittlich und die Bodenwert-
steigerung mit ca.2% sachverstandig eingeschatzt.

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,03

E2

Bei Eckgrundstiicken muss in der Regel Eigentiimer mehr Reinigungsarbeiten in Form von Kehren und Schneeschieben
durchfiihren. Der Markt reagiert auf Eckgrundstiicken mit Abschlagen zwischen 2% und 5%. Sachverstdndig frei ge-
schatzt erfolgt ein Abschlag von 3%.

E3

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstlicksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt aber auch
die Nachfrage nach dem Grundstick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative Boden-
wert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundsticksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksfliche des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewertungsgrund-
stiicks erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss des Main-Kinzig-Kreises mitgeteilten GFZ-bereinigten
Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell

Fliche Koeffizient
Bewertungsobjekt 134,00 1,35
Vergleichsobjekt 200,00 1,27

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,06
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemalt § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu er-
mitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

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

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

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

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

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

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 572,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 260,89 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 149.229,08 €
Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 08.09.2025 (2010 = 100) 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 281.446,04 €
Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 281.446,04 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 64 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre
e prozentual 45,31 %
e Faktor 0,5469
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche 153.922,84 €
Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 2.000,00 €
(Zeitwert)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 155.922,84 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

155.922,84 €
+ 6.236,91 €
= 162.159,75 €
+ 28.600,00 €
= 190.759,75 €
x 1,33
- 0,00 €
= 253.710,47 €
- 74.000,00 €
= 179.710,47 €
rd. 180.000,00 €
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59)

443

Berechnungsbasis

Erlduterung zur Sachwertberechnung

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

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwéande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 375% | 535% | 9,0% 00% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AuRenwéande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentl

ren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlir mit nicht zeitgemafRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 1

Fachwerkwinde, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fillungstiiren,
gestrichen, mit einfachen Beschldgen ohne Dichtungen

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwadnde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfihrung

FuBboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitdreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 1

| Einzel6fen

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

| wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser

freistehend

EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 37,5 232,50
2 690,00 53,5 369,15
3 790,00 9,0 71,10
4 955,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 672,75
gewogener Standard = 1,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

Fachwerkhauser (Nadelholz)

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

rd.

672,75 €/m? BGF

0,850

571,84 €/m? BGF
572,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewoéhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstel-
lungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthal-
tigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Holzofen 500,00 €
Wasserentkalkungsanlage 1.500,00 €
Summe 2.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex
verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr
der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

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

Der Wert der Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen usw. wurde pauschal mit 4% sachverstandig geschatzt.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 6.236,91 €

(155.922,84 €)

Summe 6.236,91 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebadudestandards aus den fiir die gewahlte Gebdudeart und den

Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard

1

2

3

4

5

Gbliche GND [Jahre]

60

65

70

75

80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebidudestandard von 1,8 betragt demnach

rd. 64 Jahre.

Restnutzungsdauer

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

unterstellt werden.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das gemald sachverstandiger Schatzung 1880 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 13 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmalBnahmen Maximale Durchee Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte .. & Unterstellte & &
fliihrte MaR-
MaBnahmen
nahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dadmmung der 4 2,0 2,0
obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und AulBentiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, ) 10 00
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ! !
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 1,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 10 10
Decken, FuRboden und Treppen ’ !
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0,0 0,0
staltung
Summe 5,0 8,0

Ausgehend von den 13 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad , iberwiegend

modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (64 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1880 = 145 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige

rechnerische) Restnutzungsdauer von (64 Jahre — 145 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "lberwiegend modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude ge-

maR der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 35 Jah-

ren und somit ein fiktives Baujahr von 1996.
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Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der Immobilienmarktbericht des Immobilienmarktes Main-Kinzig-Kreis von 2025 hat den Sachwertfaktor mit
1,30 abgeleitet. Der regionalisierte Sachwertfaktor von Sprengnetter wurde mit 1,33 (95%-Konfidenzinter-
vall: 1,29 — 1,34) abgeleitet. Der Sachwertfaktor wurde sachverstandig gewrdigt und mit 1,33 bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein teilweise modernisierungsbediirftiges Wohnhaus. Fir
diese Objektart bzw. — Situation liegen keine unmittelbaren Vergleichskaufpreise und -objekte vor. Auch die
daten fiir das Sach- und Ertragswertverfahren werden Ublicherweise aus Kaufpreisen fiir Gebrauchtimmobi-
lien ohne wesentliche besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, zu denen auch derartige Zu-
standsbesonderheiten zdhlen, abgeleitet.

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

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

Anmerkung:

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

Der Unterzeichner als Bewertungs-Sachverstandiger (nicht als Bauschaden-Gutachter) ist im Rahmen dieser
Beauftragung nicht in der Lage eine verifizierbare Bauschadens-Analyse abzugeben.
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§ 73 (1) Bei einem Wohngebadude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigentlimer eine Woh-
nung ab dem 01. Februar 2002 selbst bewohnt hat, sind die Pflichten nach § 71 und § 72 erst im Falle eines
Eigentimerwechsels nach dem 01. Februar 2002 von dem neuen Eigentimer zu erfillen.

§ 47 (1) Eigentlimer eines Wohngebdudes sowie Eigentimer eines Nichtwohngebdudes, die nach ihrer
Zweckbestimmung jahrlich mindestens vier Monate auf Innentemperaturen von mindestens 19 Grad Celsius
beheizt werden, missen dafiir sorgen, dass oberste Geschossdecken, die nicht den Anforderungen an den
Mindestwarmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 genligen, so gedammt sind, dass der Warmedurchgangsko-
effizient der obersten Geschossdecke 0,24 Watt pro Quadratmeter und Kelvin nicht tGberschreitet. Die Pflicht
nach Satz 1 gilt als erfillt, wenn anstelle der obersten Geschossdecke das dariiber liegenden dachentspre-
chend gedammt ist.

§ 48 GEG "Soweit bei beheizten und gekiihlten Rdumen eines Gebaudes AulRenbauteile im Sinne der Anlage
7 erneuert, ersetzt oder erstmalig eingebaut werden, so sind die Manahmen so auszufiihren, dass die be-
troffenen Flachen des AulRenbauteils die Warmedurchgangskoeffizienten (U-Werte) der Anlage 7 GEG nicht
iberschreiten. Ausgenommen sind Anderungen von AuRenbauteilen, die nicht mehr als 10 Prozent der ge-
samten Flache der jeweiligen Bauteilgruppe des Gebadudes betreffen. Bauteilgruppen sind: 1. AuBenwande
(inkl. Erneuerung des AuRenputzes, Anbringen von Bekleidungen, Dammung etc.), 2. Fenster, Fenstertiren,
Dachflachenfenster etc. (Ersatz, erstmaliger Einbau), 3. Dachflachen sowie Decken und Wande gegen unbe-
heizten Dachraum (Ersatz, Neubau einer Dachbedeckung, Einbau von Dammung auf der kalten Seite, Ersatz
einer wasserdichten Abdichtung durch eine neue Schicht gleicher Funktion), 4. Wande und Decken (nach
unten) gegen Erdreich, unbeheizte Rdume, oder AuRenluft.

Wegen des Verbots, Objekte in einer Denkmalschutzzone abzubrechen, ist das Gebaude instand zu setzen
bzw. instand zu halten. (Inwieweit das Instandsetzungsgebot/Instandhaltungsgebot die Grenze der Sozial-
bindung iibersteigt, wurde hier nicht ndher untersucht, da auftragsgemaR der , Denkmalgepragte Ver-
kehrswert“) zu ermitteln ist.) Zwar wird man auch ohne Unterschutzstellung eine dem Erscheinungsbild des
Blrogebaudes abtragliche Instandsetzung/-haltung zu vermeiden suchen, jedoch gehen die durch die Unter-
schutzstellung bedingten Gebote und Verbote i.d.R. weiter. Insbesondere diirfen keine artfremden Materia-
lien — beispielsweise zur Erhaltung der Fassade — verbaut werden. Auch missen alle Anderungen mit den
Denkmalschutzbehérden vorweg abgestimmt werden. Diese faktischen Einschrankungen erhéhen die Be-
wirtschaftungskosten bzw. die Kosten fiir die Beseitigung eventueller Baumdngel und Bauschaden.

Im Ertragswert- und Sachwertverfahren werden die denkmalgepragten Wertminderungen durch Schaden-
beseitigungskosten — soweit vorhanden — als besonderer wertbeeinflussender Umstand angesetzt. Die er-
hohten Bewirtschaftungskosten werden im Ertrags- und im Sachwertverfahren sind sie bei den besonderen
wertbeeinflussenden Umstdanden in Form von kapitalisierten Bewirtschaftungsmehrkosten beriicksichtigt.

Durch den Denkmalschutz werden Bewirtschaftungsmehrkosten bewirkt, die im Ertragswertverfahren zu-
satzlich zwischen 2% bis 5% des Rohertrags in der Literatur und den Gutachterausschiissen geschatzt werden.
Wegen der Forderung des Denkmalschutzes zur material gerechten Erhaltung wird der Ansatz in freier Schét-
zung um ca. 2% des Rohertrags auf die fiktive Restnutzungsdauer kapitalisiert.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -6.000,00 €
e  Beseitigung der Feuchtigkeitsschaden im Schuppen  -1.000,00 €
pauschal

e  Beseitigung der Putzschaden im AuBBenbereich pau-  -5.000,00 €

schal
Unterstellte Modernisierungen -65.200,00 €
e  Einfamilienhaus -65.200,00 €
Weitere Besonderheiten -2.500,00 €
e  Mehraufwendungen fiir den Denkmalschutz -4.850,00 €

(Teil einer Geamtanlage)

e sachverstandig frei geschatzter Wert der PV-Anlage 2.350,00 €

Summe -74.000,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
»,Einfamilienhaus”

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen 822,00 €/m?
(bei 8,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzfliche x 104,04 m?
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen [a] = 85.520,88 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fur gestaltbare MaRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fur nicht gestaltbare MaBnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 85.520,88 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 1,00
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 85.520,88 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren” MalRnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) = 85.520,88 £
relative regionalisierte Neubaukosten 3.118,00 €/m?
Wohn-/Nutzfliche x 104,04 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 324.396,72 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,26
Erstnutzungsfaktor 1,25
Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):
GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert X NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)
GEZ =253.710,47 € X 0,26 x(1,25-1) = 16.491,18 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:
eingesparte Schénheitsreparaturen 91,00 €/m?
Wohn-/Nutzfliche x 104,04 m?
Kostenanteil x 8,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 3.787,06 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:
gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MaBnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 85.520,88 €
Werterhéhung wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 16.491,18 €
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schdonheitsreparaturen + 3.787,06 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = —65.242,64 €
rd.  —65.200,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(lk)) + [g] + [h]) = 0,762
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4.5 Ertragswertermittlung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
_ bzw. (€) (€)
Nr. (€/Stk.)
Einfamilienhaus Wohnung 104,04 10,00 1.040,40 12.484,80
Summe 104,04 - 1.040,40 12.484,80
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 12.484,80 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(25,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) — 3.121,20 €
jahrlicher Reinertrag = 9.363,60 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 28.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 572,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.791,60 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 35 Jahren Restnutzungsdauer X 24,999
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 219.781,21 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 28.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 248.381,21 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 248.381,21 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 74.000,00 €
Ertragswert = 174.381,21 €

rd. 174.000,00 €
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4.5.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind.
Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Der Mietspiel fiir Hanau, Bruchkbbel, Erlensee, GroRkrotzenburg, Schéneck, Langenselbold, Rodenbach und
Nidderau hat eine Giltigkeit bis zum 30.04.2026 gibt eine marktibliche Netto-Kaltmiete von 9,92 €/m? an.

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

Die in Internet-Angeboten liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich’ je nach
Vermietbarkeit (bzw. Marktgéngigkeit) zwischen 5 % und 20 % (iber den spater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Da es sich um Angebotsmieten handelt, wurde dies sachgemal durch einen Abschlag in der
Wertermittlung beriicksichtigt.

Angebots Netto-Kaltmieten fiir Wohnungen im Postleitzahlenbereich liegen zwischen
7,69 €/m? — 16,92 €/m?2. Der Mietwertkalkuklator des Gutachterausschusses hat eine durchschnittliche
Miete von 8,00 €/m? abgeleitet.

Die Miete wurde gewiirdigt und mit 10,00 €/m? bestimmt.

Bewirtschaftungskosten

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

Da es sich um eine durchschnittliche Immobilie handelt, werden dieser Wertermittlung die durchschnittli-
chen Bewirtschaftungskosten in % zugrunde gelegt. Je nach Alter, Immobilienart und Unterhaltungszustand
werden gemaR Literatur (Sprengnetter, Kleiber, Simon) die Bewirtschaftungskosten in einer Spanne zwischen
15% und 30% angeben. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der Immobilienmarktbericht des Main-Kinzig-Kreises von 2025 hat einen Liegeschaftszinssatz von 1,3% (Stan-
dardabweichung +/- 1,1) firr Ein- und Zweifamilienhiuser veroffentlicht. Der Liegenschaftszinssatz wurde ge-
wirdigt und mit 2,0% bestimmt.
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Restnutzungsdauer
Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf flr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fiihren deshalb gleichermalen in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

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

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

4.6.2 Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

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

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 180.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 174.000,00 €

ermittelt.
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4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in sehr
guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verflgung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[180.000,00 € x 1,000 + 174.000,00 € x 0,400] + 1,400 =rd. 178.000,00 €
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 61130 Nidderau, Kirchgasse 15

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Nidderau 3178 1
Gemarkung Flur Flurstick
Ostheim 21 552/362

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.09.2025 mit rd.

178.000 €

in Worten: einhundertachtundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

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

Schliichtern, den 08. September 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

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

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

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet ver&ffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Einfamilienhausgrundstiick in Nidderau, Kirchgasse 15

Flur 21 Flurstiicksnummer 552/362 Wertermittlungsstichtag: 08.09.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land frei 213,43 134,00 28.600,00
Summe: 213,43 134,00 28.600,00
Objektdaten
Grundstticksteil Gebé&udebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
zeichnung / Nut- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zung
Gesamtflache Einfamilienhaus 260,89 104,04 1880 64 35
Wesentliche Daten
Grundsticksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz [%] Sachwertfak-
[% des RoE] tor
Gesamtflache 12.484,80 3.121,20€ 2,00 1,33
(25,00 %)

Relative Werte

274,89 €/m? WF/NF
-711,26 €/m? WF/NF
1.710,88 €/m? WF/NF
14,26

19,01

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert:

Verkehrswert/Rohertrag:

Verkehrswert/Reinertrag:

Ergebnisse
Ertragswert: 174.000,00 € (97 % vom Sachwert)
Sachwert: 180.000,00 €

Vergleichswert: ---
Verkehrswert (Marktwert): 178.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 08.09.2025

Die veroffentlichten Vergleichskaufpreise des Immobilienmarktbericht von 2025 liegen im Marktbereich 5 zwischen 2.401 €/m? und 2.967 €/m?2. Der
ermittelte Verkehrswert von 2.441 €/m? liegt in der Spanne und ist somit plausibel. Es handelt sich um eine einfache Immobilie in einer mittleren
Lage.
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5 Rechtsgrundlagen

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

ZVaG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung (iber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Anlage 9:

Anlage 10:
Anlage 11:

Anlage 12:
Anlage 13:

Researchpaket

Luftbildaufnahme

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus dem Denkmalschutzverzeichnis

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Fotos

Geschatzte Mehraufwendungen fiir den Denkmalschutz
Angebote aus dem Immobilienscout 24
durchschnittliche Wohnraummiete MIKA
Sachwertfaktor

Wohnlage kompakt

VergroRerter Auszug des Lageplanes

Berechnung des Zeitwertes der PV-Anlage
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 2: Luftbildaufnahme
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Anlage 4: Auszug aus dem Denkmalschutzverzeichnis
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Seite 1 von 3

Berechnung der Wohnfliche

biude: i ilienhaus, Kirchgasse 15, 61130 Nidderau
Mieteinheit: ‘Weohnung
Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von: in Anlehnung anc:
[] Fertigmaien [F] &rtlichem Aufmal (02.09.2025) [%] wohnwertabhangig
[ Rohbaumalien [ Bauzeichnungen [ DiN 283
[] Fertig- und Rehbaumalien [ &rtlichem Aufmalt und Bauzeichnungen [ DN 277
O woFTe
On.ev
lid. | differenzierte Raum- ogf. Besonderheit Flachen- | Lange | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichis- Wohn- Wohn- | Erdau-
Mr. | Raumbezeichnung Mr. ahzug fidche faktor flache flache | ternmng
Lange (Wohnwert) | Raumted Raum
() m | (m) {m) k) ) (m)
1 | OG Zimmer 3 1 + 0,000] 0.720 2,08 1.00 2,06 12,88
. ¥ [ O.000] 0500 | 5T 50 1258
+ | Dachschrage D.000] 0600 0 89 1286
! + | Dachschiage 0,670 00 12,86
+ 2,800 a2 12,86
[ + D670 E] 1218
K 2 + 0,020 a7 1218
2 + 3070 a1 1218
3 + 2400 .38 8.86
1 4 + 3760 5 1745 1748
1 5 + 0,850 K 0,76 0,688
¥ [ O] ] 7 Lii]
- 1540 0 70 .68
4 + 1,020 ] 8 68
+ 0.200 .00 .21 36
16 [ + 1.010 1.00 215 236
17 i + 1,160 1.00 1,80 160
18 [] + 4610 1.00 16,37 18,72
10 ] + 0300 { 0,000 1,00 0,38 1673

Seite 1
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Seite 2von 3
Ifid. | differenzierte Raum- oot Besonderheit Erau-
MNr. | Raumbezeichnung Mr. tenmg
()
20 | Temasse 2 + | Aullenwohnbersich (Nomal nutzbar)
21 |EGFhr 10 #+
7 |EGEmr i |+
23 |EG Flur 10 -
24| EG Fhur |
25 | Kische 11 +
26 | Kibche 11 +

Summe Wohnfliche Mieteinheit 10404 | m
Summe Wohn-/Nutzfiache Gebdude 104.04 | m*

Seite 2
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Seite 3von 3

Berechnung der Gebiude-Grundfliche

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde iegenden Berechnungsvorschrift

Gebaude: Einfamilienhaus, Kirchgasse 15, 61130 Nidderau

Diie Berechnung erfolgt aus [ Fertigmalien auf der Grundlage von [ artlichemn Aufmall
[] Rohbaumakten [E] Bauzsichnungen
[ Fertig- und Rohbaumalan [ rtlichem Aufmall und Bauzeichnungen

id. | Geschoss Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundiache Erauterung
Nr. |Grundrissebene faktor / m)
{+) |Sonderform {m) {m} Bereich a Bereich a | Bereichb Bereich ¢
oder b
1 | Dachgesch + 00 14,300 500 | aoderb 78,85
‘Obergeschoss + .00 300 000 | aoderb 1247
‘Dbsemeschoss + 00 14,300 500 | aoderb 78,85
4 | Erdgeschoss + .00 L300 800 | aoderb 1247
5 | Erdgeschoss + 00 14,300 500 | aoderb 78 85
Summe 260,89 m*
Brutto-GrundfiEche (Bereich (a oder bj + a + b) i 760,89 m

Seite 3
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Anlage 6: Fotos
Seite 1 von 3
Gaste-WC EG Bad OG
Bodenbelag OG PV-Anlage
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Anlage 6: Fotos
Seite 2von 3
Zahlerkastenschrank im Spitzboden ungedammter Spitzboden
Bodenbelag OG Brauchwassererwarmung
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Anlage 6: Fotos
Seite 3von 3
PV-Anlage Giebelansicht zum Nachbargebaude
Putzschaden Feuchtigkeitsschaden im Schuppen
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Anlage 7: Geschatzte Mehraufwendungen fiir den Denkmalschutz
Seitelvon1l
Eingaben:
+ jahrliche Rate R = 250,00 EUR
+ Laufzeit der Rate n = 35,00 Jahre
+ Anzahl der Zahlungen pro Jahr t=1
= jahriche Rate Rit = 250,00 EUR
» Zahlungsweise = vorschissig
= Kapitalisierungszinssatz k = 4,00 %/ Jahr
Berechnungsformel und Berechnungsgrofen:
By =Rxaf)
» Barwertfaktor (jahrich, vorschissig) anl = 19411198
Barwert der Zeitrente Bn = rd.4.850 EUR
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Anlage 8: Angebote aus dem Immobilienscout 24
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Anlage 8: Angebote aus dem Immobilienscout 24
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Anlage 8: Angebote aus dem Immobilienscout 24
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Anlage 9: durchschnittliche Wohnraummiete MIKA

Seitelvon1l

. Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse
fiir Immobilienwerte fir den Bereich

des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises

durchschnittliche Wohnraummiete

(berechnet mit Mika - ‘Version 1.0.0_2025)

Stadt ' Gemeinde Nidderau

Gemarkung Ostheim

angesetzter Bodenrichtwert 219 &m?

Art des Wohnraums. Haus

Baujahr (ggf. fktiv) 1997

Ausstatiung mittel

Wohnflache 105 m®

durchschnittliche Wohnraummiete (Stichtag: 01.01 2025) 8,00 €im
entspricht einer Miete von 840,00 €

Die ermittelte Wohnraummiete ist eine Oberschlagige Einschatzung. Sie berieht sich auf einen mit den
oben aufgefiihrten Eingabewerten beschriebenen Standardwohnraum.

Fir die idberschlagige Einschitzung wird ein durchschnittlicher Unterhaltungszustand unterstellt
Weitere preisbeeinflussende Besonderheiten sind micht benlcksichtigt und kdnnen zu eimem won
obigem Ergebnis abweichenden Mietwert flhren. Das Ergebnis ist auf volle 5 ot gerundet.

Die Berechnumg der durchschnittichen Wohnraummiete basiert auf einer mathematisch-statistischen
Auswertung wvon  Mettckalimieten, die idberwiegend aus der HKaufpreissammiung der
Gutachterausschiisse stammen. Der Geschaftsstelle der Gutachterausschisse fir den Bereich des
Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises standen zur Auswertung 3.485 Datensatze aus einem
Zeitraum von 01.08_2018 bis 31.08.2024 zur Verfiigung. Bei der Datenanalyse wurden Grundsitze zur
Ermitthung der orisdblichen Vergleichsmiete, soweit es moglich war, beachtet. Bitte beachien Sie dazu

die Anlage: Allgemeine Informationen

Die von Mika emechnete Metiokaltmiete soll dem Mutzer als Anhalt fiir eine realistische Beurteilung der
durchschnittlichen Wohnraummiete dienen. Sie erfolgt ohne eine ariliche Besichtigung allein auf der
Grundlage der wvom Anfragsieller benannten Eingabedaten. Die emmittelle Miete st keine
Mietspiegelmiste nach § 558 c oder § 558 d BGB. Fir eine individuellere Ermittlung kann ein
Mietwertgutachten beim érlichen Gutachterausschuss oder einem wvergleichbar qualifizierten
Immaobiliensachverstindigen eingeholt werden.

Geschant=atelle der Guiachi hiess belm AfB Bldingen als zusiindige Ansprechpariner:
jEsrpr—————rT] E-hiad E-Ee-at-boihvbo. hessen. de & 811 B35-Tdid
38654 Busingan

Hommpage  QUSMChizrousschugs hessends
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Anlage 10:
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Sachwertfaktor

Sachwertfaktor

Angaben zum Objekt:
Postleitzahil:

Ort:

Strafie:

Hausnummer:

Bebaut mit:
Anbauart:

vorldufiger Sachwert:

abgabenfreier Bodenwert:

Wertermittlungsstichtag:

Transaktionsnumrmer:

Adress- und stichtags-
bezogener Sachwertfaktor:

Standardfehler:

S5%-Konfidenzintervall:

Quelle:
Stichtag:

Datengrundlage:

61130

Midderau

Kirchgasse

15

Ein- und Zweifamilienhaus
freistehend

188 680 € (Modell: NHK 2010)
199,82 £/m*

08.09.2025

20250908-10411-145000

1,32

1,00%
1,30-1,35

Sprengnetter
01.04.2025

1
SPRENGNETTER
~

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf
Basis von 414.105 Kaufpreisen abgeleitet, davon 230.776
Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und 2weifamilienhaus. Die
regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von

2135 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.04. 2025

verdffentlicht am 30.07.2025.

Seite 58 von 66


http://www.conrad-wertermittlung.com

42 K 35/25 Matthias Conrad Immobilienwe 1 3 O
www.conrad-wertermi

Anlage 10: Sachwertfaktor
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-~
SPRENGNETTER
-

Hinweis: Der Sachwertfaktor wurde im Sprengnetter-Sachwertfaktor-
Gesamt- und Referenzsystem’ in Abhingigkeit von Objektart,
Bodenwertniveau, Region und vorldufigem Sachwert adress-
und stichtagsbezogen ermittelt.

Der Sachwertfaktor bezieht sich auf das oben beschrisbene
Standardobjekt; (weitere) objektspezifische Besonderheiten
sind sachverstandig zu berlcksichtigen.

Bei den mit dem Hinweis ,extrapoliert” gekennzeichneten
Sachwertfaktoren handelt es sich um Sachwertfaktoren, die
aus den aus Kaufpreisanalysen gewonnenen Funktionen
extrapoliert wurden. Ein extrapolierter Sachwertfaktor kann
grundsatzlich mit hinreichender Sicherheit in
Wertermittlungen angesetzt werden.

Der Sachwertfaktor kann grundsatzlich nur in dem Modell
sachgemak angewendet werden, in dem er abgeletst wurde
|Grundsatz der Modelltreue).

Dieser Ausdruck aus dem Sprengnetter Marktdaten-Portal
umfasst insgesamt fiinf Seiten.

1 Datengrundlage und Analysemethode

Datengrundlage fiir die Ableitung der 5achwertfaktoren ist die Sprengnetter Transaktionsdatenbank.
Diese enthalt rd. 300.000 Kaufpreise sowie Daten zu dber 10 Millionen Immobilien mit insgesamt uber 1
Mrd. Einzelinformationen. Jéhrlich kemmen Informationen zu ca. 150,000 Objekten mit aktuellen
Kaufpreisen hinzu. Die Kaufpreise stammen aus Markt- und Beleihungswertermittlungen, die von
Kreditinstituten mit der von Sprengnetter zur Verfligung gesteliten Softwareldsung durchgefiihrt
werden. Aus diesem Grund sind zu allen Objekten die genauen Angaben zu den wesentlichen, den Wert
der Immobilie beeinflussenden Merkmalen vollstandig bekannt. Da zu jedem dieser Kaufpreise von der
Adresse, Uber die Grife und das Baujahr bis hin zum 5tandard und zum detailliert angegebenen
Muodernisierungsgrad des Objekts, alle wichtigen Eigenschafien in der Datenbank vorliegen, kinnen
damit hichst belastbare Aussagen zu den lokalen Immobilienwerten getroffen werden. Angereichert
werden diese Daten mit den Informationen aus mehreren 100,000 Objektbesichtigungen, die
Sprengnetter im Auftrag seiner Kunden durchfdhrt.

1) Vgl Sprengnetter, Immodiienbewertung — Marktdaten und Fraxshilfen, Kapitel 3.03 [jeweils aktuslier Stand|.
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SPRENGNETTER
-

Aus der Sprengnetter Transaktionsdatenbank werden geeignete, deutschlandweit verteilte
reprasentative Stichproben gebildet und fiir das zugrundeliegende Bewertungsmodell mittels
Regressionsanalysen die immobilienwirtschaftlichen GesetzmaBigkeiten abgeleitet {sogenannte
Referenzmodelle). Auf der Grundiage der jShrlich neu hinzukommenden rd. 150.000 Kaufpreise wird
vierteljghrlich gepriift, ob die resultierenden Sachwertfaktoren die drtlichen Immobilienmarkte aktuell
zutreffend abbilden. Erforderlichenfalls erfolgen vierteljghrlich dridiche Korrekturen der
Referenzmodelle.

2 Bewertungsmodell
Folgendes Auswertemodell liegt den Gesamt- und Referenzsystemen zu Grunde:

Normalherstellungskosten: MHE 2010 inkl. Baunebenkosten mit ObjektgréRenanpassung®
Baukostenregionalfaktor: 1,00
Bezugsmalkstab: Brutto-Grundfldche gemadl Anl. 4 Nr. 1.2 ImmoWertV baw.

Wohnfliche gemat WoFIV / WMR i.V.m. den von
Sprengnetter entwickelten wohnflichenbezogenan NHE 2010

und der Nutzflachenfaktoren

Baupreisindex: Deutschland, Meubau von Wohngebduden insgesamt
Gesamtnutzungsdauer: nach Anlage 3 5W-RL, in Abhangigkeit vom Standard
Restnutzungsdauer: GMD abziiglich Alter; ggf. aufgrund von Modernisierungs-

maknahmen modifizierte RND nach Sprengnetter (entspricht
weitgehend Anlage 4 3W-RL)

Wertansatz fir bauliche AuBenanlagen, pauschaler Ansatz in Hihe von 1% bis 5 % des

sonstige Anlagen: Gebdudezeitwerts (ohne AuBenanlagen)

Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung pauschaler Ansaiz in [€]

nicht erfasste Bauteile:

Besondere objektspezifische entsprechende Kaufpreisbereinigung

Grundsticksmerkmala:

Alterswertminderung: linear

Bodenwert: lagebezogenes Bodenwertniveau [ohnefvor der ggf. beim
Einzelobjekt erforderlichen Anpassung an die
Grundsticksflache, GFZ, etc); beitragsfrei; ungedampft

2] Vgl SP\enEnmr_,rnmnu'liznb-ﬂemnE — Markidaten und Fraxshilfen, It,apihi 3,04.2, Abscheitt 2 und 3 limisalﬂuel-u' Shnu].
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3 Begriffliche Erlauterungen

Bodenwert

Beitragsfrei bedeutet, dass keine Verpflichtungen zur Entrichtung nicht stewerlicher Abgaben nach dem
Baugesetzbuch (z.B. ErschlieBungsbeitrige, Ausgleichsbetrige in der stidtebaulichen Sanierung) oder
dem Kommunalabgabengesetz (z.B. Beitrige fiir die Emeuerung, die Erweiterung, den Umbau oder die
Verbesserung von ErschlieBungsanlagen) bestehen.

Vorldufiger Sachwert

Der worldufige Sachwert eines bebauten Grundstiicks ergibt sich aus der Summe von Bodenwert,
Gebdudewert und Wert der Auenanlagen. Hierbei handelt es sich um einen rechnerisch ermittelten
und vorrangig auf reinen Substanzwertiberlegungen basierenden Wert, der fur die Anwendbarkeit des
Sachwertfaktors in dem angegebenen Bewertungsmodell zu ermitteln ist.

Stichtag

Der Stichtag gibt an, zu welchem Datum die Auswertung abgeschloszen wurde.

Standardfehler

Der Standardfehler des Mittelwerts ist ein statistisches Mag fir die Genauigkeit des Sachwertfaktors fir
die angegebene Kombination von Bodemsertniveau und Verldufiger Sachwert. Der Standardfehler gibt
Auskunft dariiber, wie stabil der S3achwertfaktor bei Hinzunahme weiterer Kaufpreise ist.

95%-Konfidenzintervall

Das 95%-Konfidenzintervall ist ein statistisches Mag fiir die Spanne, in der der Sachwertfaktor bei einer
dhnlich groken Anzahl von Kaufpreisen mit hoher Wahrscheinlichkeit liegen wird.

«Keine Angabe” bei Standardfehler und 95%-Konfidenzintenvall

Bei selten auftretenden Kombinationen von Bodenwertniveaw und Vorldufiger Sachwert, beispielsweise
sehr niedriger Bodenwert und sehr hoher Vorldufiger Sachwert, ist die Datengrundlage naturgemal sehr
gering. Daher wird in diesen Fallen kein Standardfehler und kein 35%-Konfidenzintervall angegeben,
sondern keine Angabe” ausgewiesen. Der Sachwertfaktor dient in diesen Fallen als Orientierung und
muss ggf. sachverstandig dberpriift und angepasst werden.
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4 Urheberrecht und Nutzungsrechte

(1) Die Inhalte und das Layout der von der Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH (im
folgenden Sprengnetter] bereitgesteliten Internet-Dienste sowie die von Sprengnetter im Rahmen
dieser Internetdienste dbersandten Marktdaten sowie Zusammenstellungen von Marktdaten stellen
geschitrtes Know-how von Sprengnetter dar bzw. sind urheberrechtlich geschitzt. Sprengnetter steht
vorbehaltlich des in Abs. 3 eingerdumten Nutzungsrechts insbesondere das ausschlieBliche Recht zu, die
vorgenannten Werke zu verdffentlichen, zu vervielfdltizen, zu verbreiten, auszustellen und der
Offentlichkeit zuginglich zu machen.

(2} Bearbeitungen und Umgestaltungen der von Sprengnetter gelieferten Marktdaten und
Zusammenstellungen ven Marktdaten in Form von dessen Kirzungen, Erweiterungen, Ergdnzungen
oder sonstigen Verdnderungen bediirfen vor jeder Verwertung und/oder Verdffentlichung derselben
der vorherigen, schriftlichen Einwilligung von Sprengnetter. Die Einwilligung ist schriftlich zu beantragen.

(3} Der Mutzer erhalt ein zeitlich und raumlich unbegrenztes Nutzungsrecht an den von Sprengnetter
gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von Marktdaten.

(4] Inhaltlich ist das Mutzungsrecht der gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von
Marktdaten zur einmaligen Verwendung in der vom Anwender selbst vorgenommensn
Immobilienbewertung beschrankt. Eine Weitergabe der Marktdaten sowie Zusammenstellungen von

Marktdaten am Dritte ist nur in Verbindung mit der vorgenannten Bewertung gestattet.

Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuvenahr-Ahrweiler

E marktdaten-support@support.sprengnetter.de
Geschaftsflhrer Jan Sprengnetter, Christoph Barniske
Amtsgericht Koblenz unter HRBE 13653

USt-ldNr. DE 177462505

@ Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

Alle Rechte ergeben sich aus den ,Allgemeinen Nutzungsbedingungen fiir das Marktdaten-Portal” der
Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH.
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Beschreibungstext Mikrolage

61130 Nidderau . Hess, Kirchgasse 15

Bei der Adresse Kirchgasse 15 in der Stadt Midderau handelt es sich gemal Mikro-Lagerating won FPRE um
eine durchschnittliche bis gute Lage fir Wohnnutzungen (3,5 von 5.0), eine durchschnittliche bis gute Lage
fur Biro-Immobilien (3,5 von 5,0) sowie eine gute Lage fiir Einzelhandelsliegenschaften (4,0 von 5,0)

Die Lage hat gemalk dem datengestitzten Rating eine gute Besonnung (3,7 von 5,0). Aulterdem liegt dem
Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine attraktive Femsicht vor (3.5 von 5.0). Es handelt sich um eine relativ
ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4.5 Grad.

Dias Image for Wohnnutzungen ist mittelmaiig. es handelt sich um eine durchschnittliche Lage. Das Image
fur Buronutzungen ist mittelmalkig, es handelt sich um eine durchschnittichen Borolage. Das Image for
Einzelhandelsnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine von Passanten gut frequentierte Lage. Die
unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der Machbarschaft wurde vor
1819 emichtet. Das unmittelbar umlisgende Gebiet ist eher diinn besiedelt, die Einwohnerdichie betrigt
zwischen 25 und 50 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitdt als leicht defizitir zu beurteilen (2.5 von 5.0)

Dias Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Mahe zu Freizeiteinrichtungen und Maherholungsgebieten
als durchschnittlich (3,1 von 5,0). Die nichste Sport- und Freizeitanlage liegt rund 200 m entfernt Die
nachste Grinflache ist etwa 425 m entfernt, der ndchste Wald rund 1,1 km. Im Umbkreis von zwei Kilometern
Die Anbindung an das dffentliche Verkehrsmetz ist bestens (Rating: 4.5 von 5,0). Es befinden sich mehrere
Haltestellen in in fulldufiger Entfernung. Die Enffermumng zur ndchsten Bus-Haltestelle beirdgt ungefihr 100
m. Die Entfernung zum nachsten Bahnhof betragt ca. 825 m.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das Stralenverkehrsnetz (Rating: 3.1 von 5.0). Die Distanz bis zur
nachsten Autobahnauffahrt belduft sich auf ca. 8,7 km.

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 2.8 von 5.0).
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Beschreibungstext Makrolage

61130 MNidderau . Hess, Kirchgasse 15

Die Stadt Midderau gehort zum Landkreis Main-Kinzig-Kreis im Bundesland Hessen. Midderau zahlt 20,119
Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 9.567 Haushalte (2024), womit die mitere HaushaltsgréBe rund 2,1
Personen betrdgt. Midderau weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt gemal Definition des BBSR in
keinem Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Midderau rdumiich der Wohnungsmarktregion Frankfurt am Main
zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-Gkonomischen Rahmenbedingumgen der
Machfrage, als wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnitiliche jahriche Wandenungssaldo zwischen 2018 und 2023 belduft sich auf Ebene der Stadt
Midderau auf 121 Personen. Damit weist Midderau im Vergleich zur nationalen Entwicklung einen
durchschnittichen Wanderungssaldo auf. Auf Kreisebene [Wanderungen dber die Kreisgrenze) fallen im
Jahr 2023 inshesondere die Altersklassen 30-48 und 0-17 mit den hichsten Wandermungssaldi won 1.803
bzw. 1.732 Personen und die Altersklassen 50-64 und 65+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von -138 baw.
-84 auf.

Gemal Fahrdander Partner (FPRE) zidhlen 43,2% der ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,2%). 31,1% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 25,7% zu
den unteren Schichten (Deutschland: 20,8%). Der grofte Antedl mit rund 27,7% (Deutschland: 21,4%) kann
der Lebensphase «Familie mit Kindems (altersunabhingig) zugewiesen werden, gefolgt von «Aleres
Paars {55+ J.) mit 12,8% (Deutschland: 18,8%) und «Alterer Singles (55+ J.)} mit 18,2% (Deutschland:
22.8%).

Bei den Landtagswahlen 2023 wahilten in Midderau rund 34,3% der Wahlerinnen (gilige Zweitstimmen) CDUW/
CSU (Bundesland Hessen: 35,6%), 22,3% SPD (Bundesland Hessen: 18,3%) und 17.6% AfD (Bundesland
Hessen: 17,5%). Bei den Bundestagswahlen 2025 wihiten in Midderau rund 30,8% der Wahlerinnen (gilttige
Dweitstimmen) CDUWCSU (Deutschland: 28,5%), 18,2% SPD (Deutschland: 18,4%) und 8,6%
«Sonstiges (Deutschland: 8,6%). Bei den Europawahlen 2024 erzielten CDINCSU mit 30,8% (Deutschland:
30%), SPD mit 18% (Deutschland: 13,9%) und «Sonstiges mit 17,4% (Deutschland: 20,3%) die meisten
Stimmen.

Nidderau weist per Ende 2023 =inen Wohnungsbestand von 8435 Einheiten auf. Dabei handelt es sich um
4.217 Einfamilienhduser und 5.218 Wohnungen in Mehrfamilienhdusem. Die EFH-Quote liegt damit bei rund
44, 7% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark dberdurchschnittlich. Mit 22,3% handelt es sich
bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 5 Riumen (20,5%) und 7+ Riumen
(18,8%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mitlere Bautdtigkeit zwischen 2018 und
2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,73% héher aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht
insgesamt einer Ferfigstellung von rund 385 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landhkreis mit eimer
Verdnderung der Bevilkerung von 2022 bis 2040 um 3.8% oder 15.800 Personen (Deutschland: 0,29%). Auf
Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit einer Verdnderung von 5,8% baw. einer Zunahme von 12.085
Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%).

Das Preisniveau won Wohneigentum (durchschniitiche Meubauten) liegt gemal den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30. Juni 2025) in Midderau bei den EFH bei 4.518 EUR/m?, bei
den ETW bei 4.6844 EUR'm?. Die Mettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittichen Lagen bei
Meubauten bei rund 143 EUR/m?® pro Monat baw. 10,8 EURYm?® pro Monat bei Altbauten. Gemal den
Preisindizes von FPRE haben die Preise won Einfamilienhdusem in den letzien § Jahren im Landkreis Main-
Kinzig-Hreis um 22% zugelegt Die Preisverdnderung von Eigentumswohnungen liegt bei 20,8%. Die
Marktmisten fiir Mistwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 30,9% verandert.
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Anlage 13: Berechnung des Zeitwertes der PV-Anlage

Jahresenergieleistung 4,08 KWp x 90% = 3,68 KWh

Jahreseinspeiseverglitung x 0,0859 €
=316 €

Bewirtschaftungskosten (gewahit 1%) J. 3 €l

Jahrlicher Reinertrag = 313 €

Vervielfaltiger
(RND ca. 11 Jahre, k = 7%) X 7,499
=rd. 2.350 €

1 Die Bewirtschaftungskosten (Wartung/Reinigung, Zihlergebiihr, Versicherung etc.) fiir eine PVA kénnen mit ca. 0,4% - max. 1,0% in Ansatz gebracht werden.

K=r-e 11 Jahre RND; K = 7%
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