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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Zweifamilienhaus

Objektadresse: Sandgasse 4
63457 Hanau

Grundbuchangaben: Grundbuch von Hanau, Blatt 8887, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung GroRauheim, Flur 86, Flurstlick 524/1 (316 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

Auftrag vom 14.08.2023 (Datum des Auftragsschreibens)
Eigentimer: XXXXXXXX

XXXXXXXX
XXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 06.09.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Tag der Ortsbesichtigung: 06.09.2023

Umfang der Besichtigung: kein Zugang moglich — Besichtigung nach dufleren Eindruck

1.4 Besonderheiten des Auftrags

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

Hinweis 1: Gemall Grundbuch erfolgte die Teilungserklarung in zwei Wohneigentume 2002. Im Jahr 2007
erfolgte der Antrag auf Nutzungsdnderung des Nebengebdudes als Nutzung flir Wohnraum. GemaR
Teilungserkldrung gehért zur Wohnung 2 davon ca. 14,7 m? (Anlage Seite 39).Somit stimmt die
Teilungserklarung nicht mehr und muss neu definiert werden. 2010 erfolgten weitere An- und Umbauten.
In der Teilungserklarung ist der Spitzboden nicht als Wohnraum ausgewiesen. Nach duReren Eindruck wird
der Spitzboden als Wohnraum genutzt.

Die Bewertung erfolgt gemaR der Teilungserklarung.
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Hinweis 2: Vor einer finanziellen Disposition sollte ein moglicher Erwerber o.g. Punkte bericksichtigen, da
hier mit moglichen Kosten zu rechnen ist.

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.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und
des Grund und Bodens erfolgten ausschlieflich auf Grundlage der Ortsbesichtigung.

Hinweis 3: Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten nur durch Augenscheinnahme und nach
duBeren Eindruck (rein visuelle Untersuchung).

Die Wohnflachenberechnung lag in Form der Teilungserklarung vor. Die Flachen und Massen wurden nach
den vorliegenden Unterlagen ibernommen bzw. liberschldgig ermittelt.

Eine Uberpriifung der Einhaltung der offentlich — rechtlichen Bestimmungen (einschlieBlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der gleichen) oder eventuell privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch den
Sachverstandigen.

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 gefdhrden.

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

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

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

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

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Hessen
Main-Kinzig-Kreis

Hanau (ca. 90.000 Einwohner);
Stadtteil GroRauheim (ca. 13.000 Einwohner)

vgl. Anlage 7

Ortskern;
Geschafte des taglichen Bedarfs in fulllaufiger Entfernung

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

eben

StralRenfront:
ca.12m;

mittlere Tiefe:
ca.26m;

Grundsticksgrofle:
insgesamt 316 m?

Anliegerstralle;
StralRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstdndigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Hanau,
Blatt 8887 keine Eintragung.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstédndigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 29.06.2023 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

2.5.3 Bauordnungsrecht

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

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

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

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

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

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebadude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiur 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 zerstdorungsfrei, 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
Giber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
einseitig angebaut

Baujahr: 1930 gemal sachverstdndiger Schatzung

AulRenansicht: insgesamt verputzt

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Bruchsteinmauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Seite 8 von 39



42 K39/23 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

3.2.4 Besondere Bauteile

besondere Bauteile: Dachaufbau (Gaube)

3.3 Nebengebdude

3.3.1 Nebengebiude im gemeinschaftlichen Eigentum

Nebengebdude als Wohnraum wurde ca. 2007 umgenutzt

3.4 Sondereigentum an dem Kellerraum

3.4.1 Lage im Gebdude, Wohnfldche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an dem Keller im Aufteilungsplan
mit Nr. 2 bezeichnet, die Nutzflache betragt gemaR dem Grund-
buchrd. 14 m

3.5 Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG

3.5.1 Lage im Gebdude, Wohnflache

Lage des Sondereigentums im Gebaude:  Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1. OG im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.

Wohnflache: Die Wohnfldche betragt gemaR dem Grundbuch 62 m?

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Wohnung Nr. 2 (Bewertung nach dem duB3eren Eindruck)

Bodenbelage: nicht gesehen
Wandbekleidungen: nicht gesehen
Deckenbekleidungen: nicht gesehen
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

Rollladen aus Kunststoff
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den % Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilienhaus be-
bauten Grundstiick in 63457 Hanau, Sandgasse 4 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
1. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 und dem Sondereigentum an dem Kellerraum , im Aufteilungsplan mit
Nr. 2 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 06.09.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hanau 8887 1

Gemarkung Flur Flurstilick Flache
GroRauheim 86 524/1 316 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise flir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen.

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

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

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

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzfliche) bestehen, wenn der zugehérige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der 6rtlichen und Gberortlichen Marktsituation (Angebot und
Nachfrage) ab.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 340,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstlicksflache (f)

=  baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 350m?

= 06.09.2023

=  baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 316m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
06.09.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 340,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stiick
Stichtag 01.01.2022 06.09.2023 X 1,16 El

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen
Nutzung

W (Wohnbauflache)

W (Wohnbauflache) X 1,00

richtwert

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 394,40 €/m?

Flache (m?) 350 316 X 0,97 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 382,57 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 382,57 €/m?

Flache X 316 m?

120.892,12 €
rd. 121.000,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.09.2023 insgesamt 121.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

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

Die durchschnittliche Bodenpreisentwicklung fiir den Main-Kinzig-Kreis wurde mit ca. 9% vom Gutachteraus-
schuss bekannt gegeben. Die Lage des Grundstlickes wird sachverstandig mit durchschnittlich eingeschatzt.
Die Bodenpreisentwicklung fiir das Grundstiick wird mit ca.9% sachverstandig geschatzt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 06.09.2023
BRW-Stichtag - 01.01.2022
Zeitdifferenz = 1,68 Jahre

Bodenwertdynamik b x 9 %/lahr
insgesamt 15,58 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,16

E2

Grundsatzlich gilt: Je groBer eine Grundstlicksflache ist, umso hoéher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss des Main-Kinzig-Kreises mitgeteil-
ten GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.
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4.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = % ) des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil
fiir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 121.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 121.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 500/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 60.500,00 €
Zu-/Abschlige aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 60.500,00 €
rd. 60.500,00 €

Der anteilige Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 06.09.2023 60.500,00 €.
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

stichtag [€/m?]

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

jekt
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (FuRnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert (€] | = - 125.000,00 211.775,00 197.000,00 295.000,00
Wohnflache [m?] 62,06 50,00 75,00 77,00 74,00
rel. Vergleichswert| - 2.500,00 2.823,67 2.558,44 3.986,49
[€/m?]
Stellplatzanteil [€/m?] -173,33 -108,11
ber. rel. Vergleichswert] ~ --—-—-- 2.500,00 2.650,33 2.558,44 3.878,38
[€/m?]
. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 06.09.2023
Kaufdatum/Stichtag 06.09.2023 21.01.2021 01.04.2021 21.06.2021 14.10.2022
zeitliche Anpassung x 1,16 x 1,15 x 1,13 x 1,05
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs- 2.900,00 3.047,88 2.891,04 4.072,30

M. Anpassungen wegen Abweichungen

in den wertbeei

nflussenden Zustandsmerkmalen

Gewicht [€/m?]

Wohnflache [m?] 62,06 50,00 75,00 77,00 74,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt mittel mittel einfach/mit- | einfach/mit- mittel
tel tel

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,03 x 1,03 x 1,00
RND/GND [Jahre] 40/ 70 40/70 40/70 30/70 40/70
(Restwert)

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,33 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 2.900,00 3.139,32 3.960,43 4.072,30
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

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

jekt
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Lage / Quelle (FuRnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert (€] | = - 240.000,00 230.000,00 207.000,00 175.000,00
Wohnflache [m?] 62,06 77,00 58,00 74,00 62,00
rel. Vergleichswert| - 3.116,88 3.965,52 2.797,30 2.822,58
[€/m?]
Stellplatzanteil [€/m?] -129,31 -148,65 -80,65
ber. rel. Vergleichswert| — -—--- 3.116,88 3.836,21 2.648,65 2.741,94
[€/m?]
. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 06.09.2023
Kaufdatum/Stichtag 06.09.2023 07.12.2021 29.08.2022 22.03.2022 05.03.2021
zeitliche Anpassung x 1,11 x 1,06 x 1,09 x 1,15
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs- 3.459,74 4.066,38 2.887,03 3.153,23

stichtag [€/m?]

M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 62,06 77,00 58,00 74,00 62,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt mittel einfach/mit- mittel einfach/mit- mittel
tel tel

Anpassungsfaktor x 1,03 x 1,00 x 1,03 x 1,00
RND/GND [Jahre] 40/70 30/70 40/70 30/70 40/70
(Restwert)

Anpassungsfaktor x 1,33 x 1,00 x 1,33 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 4.739,49 4.066,38 3.954,94 3.153,23

Gewicht [€/m?]
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4.4.3 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1-4)

E159
Lage: 63486 Bruchkdbel, HauptstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.09.2023

E259
Lage: 63486 Bruchkdbel, Kolpingstralle

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.09.2023

E359
Lage: 63486 Bruchkdbel, Memel StralRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.09.2023

E459
Lage: 63477 Maintal, BreitscheidsraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.09.2023

4.4.4 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (5 - 8)

E159
Lage: 63477 Maintal, Dietesheimer StraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.09.2023

E259
Lage: 63477 Maintal, Florscheidstralle

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.09.2023

E359
Lage: 63452 Hanau, Markdbeler Stral3e

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.09.2023

E459
Lage: 63452 Hanau, Steinheimer Vorstadt

Quelle: vom 06.09.2023
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Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

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

tragen demnach 2.623,78 €/m? - 4.872,74 €/m?2.

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

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

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

29.986,09 €/m?

Summe der Gewichte (ohne AusreiRer)

8,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

= 3.748,26 €/m?
rd. 3.748,00 €/m?

4.4.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

Erlduterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

3.748,00 €/m?

21 u.a.)

Zu-/Abschlige relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.748,00 €/m?
Wohnflache X 62,06 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 232.600,88 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

232.600,88 €

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

0,00 €

Vergleichswert

rd

232.600,88 €
. 233.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 06.09.2023 mit rd. 233.000,00 € ermittelt.
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4.5 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentliimer flr 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 Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der 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
Grundsticks” abziglich ,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
Grundsticksreinertrages dar.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m32) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
_ bzw. (€) (€)
Nr. (€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung Nr. 62,08 11,40 707,71 8.492,52
(Zweifamilienhaus) 21.0G
Summe 62,08 - 707,71 8.492,52
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 8.492,52 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.055,50 €
jahrlicher Reinertrag = 6.437,02 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdagen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
1,40 % von 60.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert - 847,00 €
(beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.590,02 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ= 1,40 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 40 Jahren Restnutzungsdauer X 30,469
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 170.322,32 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 60.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 230.822,32 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 230.822,32 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 230.822,32 €
rd. 231.000,00 €
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4.5.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Der Mietspiel fiir Hanau, Bruchkobel, Erlensee, GroBkrotzenburg, Schoneck, Langenselbold, Rodenbach und
Nidderau hat eine Giltigkeit bis zum 31.12.2023 gibt einen mogliche Miete zwischen 8,86 €/m? und

11,95 €/m? an.

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

Netto-Kaltmieten fir Wohnungen liegen im Postleitzahlgebiet zwischen 7,69 €/m? — 14,84 €/m?2.
Im Mittel bei 11,36 €/m?2.

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

Die Miete wurden gewirdigt. Die Miete wurde mit 11,40 €/m? bestimmt.

Bewirtschaftungskosten

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fiir die Mieteinheit Wohnung Nr. 2 im 1. OG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ———- ———- 357,00
Instandhaltungskosten 18,00 1.528,65
Mietausfallwagnis 2,00 169,85
Summe 2.055,50

Liegenschaftszinssatz

Der Immobilienmarktbericht des Main-Kinzig-Kreises von 2023 hat einen Liegeschaftszinssatz von 1,7% (Stan-
dardabweichung +/- 1,0) fir Mehrfamilienwohnh&user veréffentlicht. Der Liegenschaftszinssatz wurde ge-
wirdigt und mit 1,4% bestimmt.
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Gesamtnutzungsdauer

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

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

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

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewahlte Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

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

Restnutzungsdauer

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebadude: Zweifamilienhaus

Das gemal’ sachverstandiger Schatzung ca. 1930 errichtete Gebdaude wurde im Jahr 2007 kernsaniert.
In Abhangigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorldufigen fiktiven neuen”) Gebaudealter (2023 — 2007 = 16 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
fiktive) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 16 Jahre =) 54 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 40 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (40 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (70 Jahre — 40 Jahre =) 30 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&udealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 30 Jahren =) 1993.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

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

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

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 233.000,00 €,
und der Ertragswert mit rd. 231.000,00 €

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 Aussagefahigkeit 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.

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

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

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

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

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

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[231.000,00 € x 1,000 + 233.000,000 x 1,000] + 2,000 = rd. 232.000,00 €.

Seite 24 von 39



42 K39/23

Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den %4 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstick
in 63457 Hanau, Sandgasse 4 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG , im Auftei-
lungsplan mit Nr. 2 und dem Sondereigentum an dem Kellerraum , im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch

Hanau

Gemarkung
GrofRauheim

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.09.2023 mit rd.

232.000 €

(in Worten: zweihundertzweiunddreifligtausend 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 19. September 2023

Zertifizierter Sacr;erstandxger ZIS Sprengnetter Zert (S)
geméaB DIN EN ISO/IEC 17024
Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad
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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-
schlief8lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit 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 Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages Gberhaupt erst ermdoglicht 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 ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auf-
tragnehmer moglichen Riickgriffs 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. StraRenkarte, 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 veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Fir das Zweifamilienhausgrundstiick

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

in Hanau, Sandgasse 4

Flur 86 Flurstiicksnummer 524/1 Wertermittlungsstichtag: 06.09.2023
Bodenwert
Bewertungsteilbereich | Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher rel. BW [€/m?] Flache anteiliger Bodenwert [€]
Zustand [m?]
Gesamtflache baureifes Land frei 382,91 316,00 60.500,00
Summe: 382,91 316,00 60.500,00
Objektdaten
Bewertungsteilbe- Gebdudebe- BRI BGF WEF/NF Baujahr GND RND
reich zeichnung / Nut- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zung
Gesamtflache Zweifamilienhaus 289,43 62,06 1930 70 40
Wesentliche Daten
Bewertungsteilbereich Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz [%] Sachwertfak-
[% des RoE] tor
Wohnungseigentum 8.492,52 2.055,50 € 1,40
Nr. 2 (24,20 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:

974,55 €/m? WF/NF

0,00 €/m? WF/NF

3.737,11 €/m* WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 27,32
Verkehrswert/Reinertrag: 36,04
Ergebnisse

Ertragswert: 231.000,00 €
Sachwert: -
Vergleichswert: 233.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 232.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 06.09.2023

Wohnungseigentume werden im Allgemeinen nach dem Rohertragsfaktor eingeschatzt. Hierbei handelt es sich um den Quotienten
aus dem Verkehrswert (ohne besondere objektspeziefische Grundstiicksmerkmale) und dem jahrlichen, marktiblich erzielbaren
Rohertrag. 232.000 €/ 8.492 € = 27,32 Der Immobilienmarktbericht von hat bei der Auswertung der Marktdaten einen Rohertrags-
faktor von 27,30 +/- 8,2 abgeleitet. Der ermittelte Rohertragsfaktor liegt in der Spanne und ist somit plausibel. Es handelt sich um
eine mittlere Immobilie in einer mittleren Lage.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Luftbildaufnahme

Anlage 4: Grundrisse und Schnitt

Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 6: Angebote aus dem Immobilienscout 24

Anlage 7: Wohnlage kompakt
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1von 1

Regionalkarte Falk

63457 Hanau, Sandgasse 4

mmumw 1:15.000
Ausdehnung: 2.550 m x 2.550 m
8 (Ene 3
mwummmummwm Wmmum.uam
mmwwnwwwmmm
lasmmmmmmamwmm mmmamﬂmmxm
Veswendung in Gutachzen Im Rateman von und deren

Datenquelie
MAIRDUMONT GebH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Doluumant benuht auf der Bestellung 02235942 vom 05.09.2023 auf www._geoport.de: ain

m Service dar 00-geo GmdH. Es geltan die algemeinen gecport Vertrags - und Nutzungsbedingungen in
der altuelien Form. Copyright © by co-geod & geoport® 2023
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seitelvonl

Liegenschaftskarte Hessen

63457 Hanau, Sandgasse 4

Malistab (Im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
L -t
Die Usgenschaftsiarts (ALXIS®) reigt de Grundsticksdaten des Landes Hessen. Die Karts enthak uwa. de Hausnummen, Gebaude, StraBennamen,
Aursticksgrenzen wnd FursGcksnummenn, mxmmnwm.mgmwnmnmwmmm: moow

Datanquelie
ALKIS Hessen ,

L for und Stand: @ GeoBass. DE/LGS (2023), dI-de/by-2-0, Daten verdndert

t beruht auf der Bestellung 02235942 vom 05.09.2023 aufl www.geoport.de.
an de M N gecport Vertrags - und Nummsb.dlno..mn n

Dieses Dolasman
m Service dar oo-gec GmdH. Es geltan
der alauelien Form. Copyright © by co-gec® & geopont® 2023
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Anlage 3: Luftbildaufnahme

Seitelvon1l

Orthophoto/Luftbild Hessen

63457 Hanau, Sandgasse 4

MaBistab (im Paplerdrsck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m
0 S00m
Orthophoto/Lufthild der Verwaltung Hessen In Farbe
Dlouc Orthophotes sind verzerrungsfrele, te Lutbikder aul der Grundage ener Sefliagurg des Hessischen Landesamites

und Ge (HLEG). wmu»nmelcmmMmMmmmmdtlnomnmmm
mmmmmmdwmtmnﬂ»lsmmm

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

Dieses Dolumant beruht auf der 02235942 vom 05.09.2023 auf www_geoport.de: ain
Ran e Vertrags- und Nutzungsbedingungen in

m s.vnwno—ooow s ge n gecport
der aktuelien Form. Copyright © by co-geod & geoport® 2023
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitt
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitt
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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