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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt:

Auftraggeber:

Gebé&udeart:

Auftrag:

Grundsticksdaten:

Lagebeurteilung:

Grundstucks-/:

Gebaudebeurteilung

Baujahr:

Bruttogrundflache BGF:

Restnutzungsdauer RND:

Liegenschaftszinssatz LZ:

Flachen/Mieten:

Bodenwert ungemindert:
Ertragswert:

Sachwert:
Verkehrswert:

Flachenfaktor, hier €/ m? Wohnflache

Rohertragsfaktor
Nettoanfangsrendite

Einfamilienhaus mir Einliegerwohnung, Kurt-Schumacher-Str. 50
63526 Erlensee-Langendiebach.

Amtsgericht Hanau, Vollstreckungsgericht, 42 K 44/25,
Nussallee 17, 63450 Hanau.

Einfamilienhaus mir Einliegerwohnung.

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens zum im Grundbuch
von Langendiebach Blatt 4597 eingetragenen Grundstick und
der mitzuversteigernden beweglichen Gegenstande (Zubehér,
Bestandteile u.a.) im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens (gem. § 74 a ZVG).

Amtsgericht Hanau, Grundbuch/Gemarkung von
Langendiebach, Blatt 4597, Flur 18, Flurstiick 149, Geb&ude-
und Freiflache, GréRRe 771 m2.

Vorteilhafter Makrostandort Rhein-Main-Gebiet, in 0stlicher
Randlage von Erlensee-Langendiebach, gepflegtes Ein-
[Zweifamilienhausumfeld, alle Infrastruktureinrichtungen in Lauf-
und kurzer Fahrentfernung, mittlere Sozialstruktur.
Larmemissionen von Autobahn zeitweise méglich. Noch gute
Wohnlage.

Leicht trapezférmig, Uberwiegend eben, Baulinie/Baugrenze
nach B-Plan.

Eingeschossiges, voll unterkellertes Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung, Annahme: Ausgebautes Dachgeschoss,
noch zeitgemaRe Grundrisse, Instandhaltungsstau. 1 x Garage,
1 x Carport. 2 x Stellplatz.

Ca. 1984/1987, fur die Wertermittlung fiktiv 1987.
509 m?, fur die NHK-Berechnung im Sachwertverfahren 429 m2.

Ca. 31 Jahre, bei Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren.

2,05 %.
Flache €/m3-St.
Wohnraumahnlich
Einliegerwohnung 88,3 m? 8,50 €
Wohnung EG 131,5 m? 9,256 €
Dachstudio 79,2 m? 7,00 €
Garage 1 50,00 €
Stellplatz 3 25,00 €
jeweils markttblich netto kalt pro Monat.
255.000 €
555.000 €
480.000 €
480.000 €
Objekt Markt
1.606 € 3.210€
15,1 28,3
4,76% 3,20%
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Vorwort und Inhaltsverzeichnis

Markt- und Verkehrswertermittlung ist die professionelle Simulation eines Marktes, der im
Gegensatz zu anderen Markten (Aktienhandel/Kauf von Butter im Supermarkt) kaum mit
statistischer Sicherheit stattfindet. Der o6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
simuliert diesen intransparenten Markt mit seiner gepriften besonderen persénlichen und
besonderen fachlichen Eignung und ermittelt den Verkehrs-/Marktwert. Neben dem
Marktverhalten der Marktteilnehmer sind Wertermittiungsstichtag und Wertermittlungsauftrag die
bestimmenden Faktoren. Im Rahmen der Wertermittlung wird das Wertermittlungsobjekt aus dem
Blickwinkel eines neutralen Marktteilnehmers, der Standort und Immobilie nicht kennt, analysiert.
Die Beurteilung erfolgt von Ubergeordneten Kriterien, wie Analyse des Makrostandortes, zu
detaillierten Kriterien, wie der Analyse der Raumaufteilung und des baulichen Zustandes, sowie
sonstiger wertbeeinflussender Umstande. Am Ende eines jeden Teilkapitels werden die einzelnen
Kriterien bewertet. Aus der Analyse der Daten, statistischen Auswertungen des
Immobilienmarktes und den besonderen objekispezifischen Grundstiickseigenschaften des
konkreten Wertermittlungsobjektes wird die Wertermittiung durchgefihrt. Als Resiimee wird unter
Berucksichtigung aller verfiigbaren und nachvollziehbaren Kriterien (Modellkonformitat) der Wert
des Unikates ,Immobilie” abgeleitet. (Allgemeine Teile sind kursiv gedruckt). Da die
Gutachterausschusse Bodenrichtwerte und Immobilienmarktberichte voraussichtlich erst im April
2024 veréffentlichen werden, kénnen die Anforderungen der seit dem 01.01.2024 rechtskraftigen
Immobilienwertermittiungsverordnung ImmoWertA erst nach dem Vorliegen entsprechender
Modellkorrekturwerte eingehalten werden. So lange werden sachverstédndige Annahmen
getroffen, die dem Prinzip der Modellkonformitat und dem Unikat Immobilie vor dem Hintergrund
des Verkehrswertbegriffs (§ 194 BauGB) am nachsten kommen.
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2, Alilgemeine Projektdaten

Objektort:
Objektart:

Auftraggeber:

Kurt-Schumacher-Str. 50, 63526 Erlensee-Langendiebach.

Einfamilienhaus mir Einliegerwohnung.

Amtsgericht Hanau, Vollstreckungsgericht AZ 42 K 44/25, Nussallee 17,
63450 Hanau.

Beauftragter Gutachter:

Auftrag:

Christian W. Petri

Dipl.-Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA), International Appraiser
(DIA), offentlich bestellt und vereidigt von der IHK Hanau-Gelnhausen-
Schluchtern fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstlcken, Sachverstandiger fur Mieten und Pachten

Mittlere Réde 1

63571 Gelnhausen

Ohmstrafie 20 A

63225 Langen

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens zum im Grundbuch von
Bruchkobel Blatt 4597 eingetragenen Grundstick und der
mitzuversteigernden beweglichen Gegenstande (Zubehér, Bestandteile
u.a.) im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens (gem. § 74 a
Z\VG).

Wertermittlungsstichtag = Qualitiatsstichtag / Tag der Ortsbesichtigung:

26.02.2026 / 26.02.2026

Anwesende Personen bei der Ortsbesichtigung:

Beteiligte und deren Verfahrensbevollmachtigte,
Herr Petri, Sachverstandiger.

Die Ortsbesichtigung wurde in der Zeit von 10.00 Uhr bis 10.30 Uhr
durchgefuhrt. Die Liegenschaft konnte vom Birgersteig aus besichtigt
werden. Ein Zugang wurde nicht ermdéglicht. Es werden sachverstandige
Annahmen getroffen. Der tatséchliche Innenzustand kann abweichen.

Verwendete Unterlagen:

Auszug aus der Liegenschaftskarte, Bodenrichtwertauskunft,
Grundbuchauszug, Immobilienmarktbericht zum jeweiligen Stichtag
planungsrechtliche Auskunft, Baulastenauskunft, Bauakten der Stadt
Erlensee, auszugsweise
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3. Lage
3.1 Makrolage Main-Kinzig-Kreis

Bestandszeitraum: 1974

Bundesland: Hessen
Regierungsbezirk: Darmstadt
Verwaltungssitz: Gelnhausen

Flache: 1.397,33 km?
Einwohner: 420.914 (31. Dez. 2024)

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich in Erlensee-Langendiebach im Main-Kinzig-Kreis.
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Quelle: OpenStreetMap )

Der Kreis liegt im &stlichen Rhein-Main-Gebiet. Der dicht besiedelte siidwestliche Teil des
Landkreises um die Stadte Hanau und Gelnhausen ist zudem Bestandteil der Stadtregion
Frankfurt. Der Landkreis entstand 1974 durch den Zusammenschluss der Landkreise Hanau,
Gelnhausen und Schluchtern mit der kreisfreien Stadt Hanau. Dartber hinaus kamen durch
Eingemeindungen Orte zum Main-Kinzig-Kreis. Daruber hinaus liegt der gemeindefreie
Gutsbezirk Spessart im Gebiet des Main-Kinzig-Kreises.

Der Landkreis hat seinen Namen von den zwei Hauptflissen, dem Main, der die sidwestliche
Kreisgrenze bildet, und seinem rechten Nebenfluss Kinzig, der das Kreisgebiet von Nordosten
nach Sudwesten durchflielt. Die Landschaften um die Kinzig sind die Auslaufer von Vogelsberg,
Spessart und der westlichen Rhén. Nérdlich der Kinzig erstreckt sich das Ronneburger Hiuigelland
und der Budinger Wald. Der héchste Berg im Main-Kinzig-Kreis ist der Haag mit 584,6 m 4. NHN.

Der Main-Kinzig-Kreis grenzt im Uhrzeigersinn im Nordwesten beginnend an den Wetteraukreis,
den Vogelsbergkreis, den Landkreis Fulda (alle in Hessen), an die Landkreise Bad Kissingen,
Main-Spessart und Aschaffenburg (alle in Bayern) sowie an den Landkreis Offenbach und die
kreisfreien Stadte Offenbach am Main und Frankfurt am Main (alle wiederum in Hessen). Heute
ist der Main-Kinzig-Kreis mit etwa 430.000 Einwohnern der bevdlkerungsreichste Kreis in
Hessen, mit seiner Flache von ca. 1.400 km? liegt er an vierter Stelle.

Das Spektrum der an verschiedenen Standorten im Kreis ansassigen Unternehmen erstreckt sich
von moderner GroRindustrie und verarbeitendem  Mittelstand Uber innovative
Handwerksunternehmen bis hin zu der gerade in den vergangenen Jahren stark angewachsenen
Zahl neuer Start-Ups. Im letzten Vierteljahrhundert pragt die mittelstandische Industrie auch
weiterhin das wirtschaftliche Gesicht der Region. Bemerkenswert ist die hohe grof3betriebliche
Struktur der Industrie des Main-Kinzig-Kreises. Von den 100 gréf3ten Industriebetrieben Hessens
haben sieben ihren Standort im Main-Kinzig-Kreis. Unter den im Kreis ansassigen Unternehmen
finden sich zahlreiche Firmen von Weltrang, wie z. B. Evonik Industries, Infracor, WOCO,
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Heraeus, Dunlop, Engelbert Strauss, Norma Gruppe und die Anvis Gruppe. Weitere ansassige
groRe Unternehmen sind zum Beispiel Putzmeister, Bien-Zenker, und das Birkenstock-Werk in
Steinau an der Strale.

Der Main-Kinzig-Kreis hat ein dichtes Netz an Grund- und weiterfuhrenden Schulen. Die
Gymnasien und die berufsbildenden Schulen konzentrieren sich groRtenteils auf die ehemaligen
Kreisstaddte Hanau, Gelnhausen und Schllichtern. Dariber hinaus befindet sich in Freigericht-
Somborn mit der Kopernikusschule die grofite allgemeinbildende Schule Deutschlands.

Durch das Kreisgebiet fuhren die Bundesautobahnen 66 (Frankfurt-Fulda) und die 45
(Aschaffenburg—Dortmund). Ferner erschlielien mehrere Bundes-, Landes- und Kreisstrallen das
Kreisgebiet, darunter die B 43 und die B 45. Der Kreis wird in seiner gesamten Lange von der
Fernbahnstrecke Frankfurt—-Fulda—Berlin/Hamburg/Dresden (Kinzigtalbahn) durchzogen. Im
sudwestlichen Kreisteil kreuzt sich damit im Bahnknotenpunkt Hanau die Fernbahnstrecke
Frankfurt-Wurzburg—Nurnberg—Munchen.

Erlensee
Bundesland: Hessen
Regierungsbezirk: Darmstadt
Landkreis: Main-Kinzig-Kreis
Hohe: 110 m 0. NHN
Flache: 18,58 km?
Einwohner: 15.907 (31. Dez. 2024)

Bevoélkerungsdichte: 856 Einwohner je km?

Erlensee ist eine Stadt im Main-Kinzig-Kreis in Hessen an der Bundesautobahn 66 etwa 25 km
6stlich von Frankfurt am Main. Erlensee liegt am Ubergang der Wetterau in das Kinzigtal auf etwa
110 m 0. NN. Nordlich der Stadt beginnt das Ronneburger Hugelland. Die Stadt Erlensee grenzt
im Nordwesten an die Stadt Bruchkébel und im Nordosten an die Gemeinde Neuberg, im Osten
an die Stadt Langenselbold und an die Gemeinde Rodenbach. Im Sudwesten grenzt die Stadt
Erlensee an die Stadt Hanau. Erlensee besteht aus den zwei Stadtteilen Langendiebach (~ 8.030
Einwohner) und Ruckingen (~ 5.975 Einwohner). Zurzeit befinden sich die Neubaugebiete ,Am
Kreuzweg“, ,Im Buchensaal* und ,Neue Mitte* im Stadtteil Langendiebach in Planung. In Erlensee
sind ungefahr 37 Prozent der Bevélkerung evangelisch, 23 Prozent katholisch und 40 Prozent
gehdren sonstigen Religionen an (Stand: 30. Juni 2012).

Die Stadt Erlensee ist direkt an die Bundesautobahn 66 (Frankfurt—Fulda) und die
Bundesautobahn 45 angeschlossen. Die Bundesstral3e 8/Bundesstra’e 40 fuhrte friher durch
Ruckingen. Dem uberdrtlichen Verkehr der Stadt dienen ferner die Landesstralen L3193 und
L3268 sowie die Kreisstralen K 850 und K854. Eine direkte Bahnanbindung gibt es in der Stadt
Erlensee nicht, die nachsten Bahnhoéfe befinden sich in den Nachbarkommunen Hanau,
Rodenbach und Langenselbold.

Zu den offentlichen Einrichtungen zahlen das Rathaus von Erlensee, das Hallenbad mit Sauna,
die Bucherei, die Erlenhalle (600 Personen), das Burgerhaus ,Zum neuen Léwen® (200
Personen), die Fallbachhalle (200 Personen), die Wasserburg, der Calaminuspark und das
Sportzentrum. Uber 80 Vereine und Verbande gestalten das kulturelle Angebot.
Veranstaltungshallen und Burgerhaus stehen bei Bedarf zur Verfigung. In Erlensee gibt es drei
Grundschulen (Langendiebach, Rickingen und Eulenhof) sowie eine weiterfuhrende
Gesamtschule, die Georg-Buchner-Schule (GBS). In der Stadt existiert kein Gymnasium, die
Schulerinnen und Schiler werden entsprechend auf die Gymnasien im Umkreis (Hanau,
Bruchkébel, Freigericht) verteilt.

Fur den ehemaligen Militarflugplatz Fliegerhorst Langendiebach wurde ein Masterplan erarbeitet.
Dieser sieht vor, dass auf dem Gelédnde groRe Gewerbeflachen entstehen. Vor allem die
Logistikbranche ist an den Flachen interessiert, da sich das Gelande in der Metropolregion Rhein-
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA, International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schluchtern 6ffentlich
bestellt und vereidigt fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken, Sachverstandiger fur Mieten und Pachten

Main und in Autobahn- und Flughafennéhe befindet. Um Verkehrsanbindungen zu optimieren,
soll der vorhandene Gleisanschluss reaktiviert werden und das Gelande soll an den OPNV
angeschlossen werden. Neben grolen Gewerbeflachen sollen auf dem Gelande auch noch
Freizeitflachen entstehen. Aulerdem ist vorgesehen, dass das Sportzentrum in der Stadtmitte
auf das Gelande des ehemaligen Fliegerhorstes verlegt wird. Im Oktober 2015 nahmen die ersten
Firmen ihren Betrieb auf dem rund 100 Hektar groRen Gelande, das zu diesem Zeitpunkt einer
Grollbaustelle glich, auf. Ende 2020 wurde bekannt, dass Flachen auf dem ehemaligen
Fliegerhorst an Google Deutschland verkauft wurden, Google plant dort den Bau eines
Rechenzentrums. Ebenfalls im Stadtteil Langendiebach wird derzeit ein im Vergleich kleines
Gewerbegebiet ,Auf der Beune® entwickelt. Im Gegensatz zu den groflen Gewerbegebieten
~,Gewerbepark Erlensee” (gut 35 Hektar) und ,Gewerbepark Fliegerhorst Langendiebach® sollen
hier vor allem kleine Firmen angesiedelt werden; alt eingesessenen Unternehmen soll die
Maéglichkeit zur Expansion gegeben werden.

B

e 4
Quelle: OpenStreetMap

3.2 Mikrolage

Die Liegenschaft befindet sich im éstlichen Bereich von Langendiebach in einem gewachsenen
und gepflegten Neubaugebiet der 70er und 80er Jahr in Uberwiegend aufgelockerter Bauweise.
Nach Westen zum Ortskern hin und zu dem jingeren Neubaugebiet nach Osten zum Ortsrand
hin verdichtet sich die Bebauung. Nahversorgungseinrichtungen, Grund- und weiterfihrende
Schulen befinden sich in fuRlaufiger und kurzer Fahrentfernung im Ortskern, in Ruckingen, auch
im nahegelegenen Langenselbold sowie in gréRerem Umfang auch in Hanau. Kultur-, Sport- und
Freizeiteinrichtungen sind vor Ort, in Hanau und Frankfurt situiert. Im Bereich der Liegenschaft
ist die ,Kurt-Schumacher-Strale® eine zweispurige Strale mit asphaltierter Oberflache,
Parkstanden und Gehwegen beidseitig am Fahrbahnrand. Die StralRe ist voll ausgebaut.

3.2.1 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Liegenschaft ist im Offentlichen Personennahverkehr durch die Einbindung in den Rhein-
Main-Verkehrsverbund trotz fehlendem Bahnanschluss gut erschlossen. Eine Bushaltestelle
befindet sich in ca. 5 Minuten fuBlaufiger Entfernung. Der Frankfurter Hauptbahnhof ist so in ca.
60 Minuten und der Rhein-Main-Flughafen ist in ca. 80 Minuten zu erreichen.

3.2.2 Individualverkehr
Uber Ortsstrafen erreicht man in ca. 5 Minuten die A 66. Insgesamt ist das Gebiet Uber die Kreis-

, Landes- und BundesstraRen sowie die Autobahnen sehr gut erschlossen. Tageszeit- und daraus
verkehrsbedingt kdnnen die Fahrzeiten erheblich abweichen.
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Beurteilung

Makro- und Mikrostandort haben einen wesentlichen Einfluss auf den Wert einer Immobilie. Die
Analyse ergibt Aufschluss (ber die Wirtschaftskraft der Bewohner und durch die
Bevélkerungsstruktur Aufschluss dber das moégliche Nachfrageverhalten nach Immobilien.
Wichtige Merkmale fiir Makro- und Mikrostandort ist die verkehrliche Anbindung an andere
Wirtschaftsstandorte, die Versorgung mit Konsumartikeln, aber auch die Berufs-, Bildungs- und
Freizeitmdglichkeiten.

Der Makrostandort Rhein-Main-Gebiet stellt sich durch den guten Wirtschaftsstandort Erlensee
positiv dar. Die Wirtschaftskraft verbunden mit der fortschreitenden Urbanisierung mit einer
entsprechenden demografischen Entwicklung sorgt fur eine stabile Nachfrage nach Immobilien.
Nachgefragt sind Ein- und Zweifamilienhdusern in gepflegten und gewachsenen Lagen. Dies
kann die zu bewertende Liegenschaft erfiillen. Alle Geschafte des kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfs sind im Umfeld erreichbar. Die Individualverkehrsanbindung und die Fahrtzeiten der
OPNV-Anbindung sind vorteilhaft, bedingen jedoch hauptséchlich von den Autobahnen zeitweise
Larmemissionen. Es liegt eine noch gute Lagequalitat vor.

4. Grundstiick - Beschreibung des Grundstiicks

Das uberwiegend ebene und leicht trapezférmig geschnittene Grundstiick hat eine
Strallenfrontbreite von ca. 20,5 m und eine mittlere Tiefe von ca. 38,0 m. Das Gebaude, ca. 17,5
m x 14,0 m, ist durch eine ca. 8,0 m tiefe Vorgartenzone von der Stral3e getrennt errichtet. In der
Vorgartenzone befinden sich zwei mit Betonsteinpflaster belegte und nicht markierte Pkw
Stellplatze auf der Nordseite sowie die Zugdnge zum Erdgeschoss und Souterrain. Auf der
Sudseite ist vor der an das Haus angebauten Pkw-Garage, ca. 4,0 m x 7,0 m, ein Carport, ca.
4,0 m x 6,0 m, in Holzbauweise errichtet. Nach Osten ist der Hausgarten ausgerichtet. Annahme:
Dieser ist gartnerisch mit Beeten, Wegen und einer Rasenflache angelegt und mit einem
Maschendrahtzaun eingefriedet. Zur Stralle erfolgt die Einfriedung durch eine kombinierte Mauer-
Zaun-Anlage mit Stahldrehtoren.

Bei der Ortsbesichtigung des Grundstiickes hat sich kein Verdacht auf Bodenkontaminierung
(erste Bebauung auf Acker/Grunland). So dass sich keine Notwendigkeit ergab, das
Altlastenverzeichnis einzusehen. Es wurde keine Untersuchung des Baugrundes oder sonstige
Bodenanalysen durchgefuhrt. Es wird fur die Bewertung die Freiheit von Altlasten und normale
Tragfahigkeit des Bodens unterstellt. ErschlieBungszustand: Nach Auskunft der Gemeinde ist die
Liegenschaft an das &ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen; das Grundstuck
verfigt Uber einen Telekomanschluss. Das Angebot an Bandbreiten fur schnelles Internet
schwankt von Anbieter zu Anbieter. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die
ErschlieBungsbeitrage und sonstige Abgaben durch die Eigentiimer bezahlt wurden.
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5. Grundbuch- und Katasterbezeichnung Grundbuch

Amtsgericht Hanau, Grundbuch von Langendiebach, Blatt 4597,

Bestandsverzeichnis:  Lfd. Nr. 1
Gemarkung Langendiebach
Flur 18
Flurstuck 149
Liegenschaftsbuch 3332
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lage Kurt-Schumacher-Str. 50
Groéle 771 m?
Abteilung I: Wird nicht genannt.
(Eigentumer)
Abteilung II: Zwangsversteigerungsvermerk.
(Lasten/
Beschrankungen)
Abteilung IlI: Nicht mitbewertet.
(Hypotheken,

Grundschulden,
Rentenschulden)

6. Beschreibung der baulichen Anlagen

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt anhand der bei der Ortsbesichtigung
vorgefundenen Bausubstanz, der baujahrestypischen Konstruktion und der Bau- und
Ausstattungsbeschreibung, soweit diese vorlag. Zerstérende Untersuchungen an der
Bausubstanz wurden nicht vorgenommen. Die Beschreibung erfolgt, bei Aufteilung nach dem
Wohnungseigentumsgesetz WEG, fur das Gemeinschafts- und das Sondereigentum zusammen.
Fur nicht besichtigte Bereiche werden sachverstandige Annahmen getroffen.

Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein ca. 1984/1987 errichtetes, voll unterkellertes,
eingeschossiges Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung mit voll ausgebautem Dachgeschoss.
Diese Aussage basiert auf Annahmen, da der Zustand ohne Innenbesichtigung nicht verifiziert
werden konnte. Das Eingangsgeb&ude war nicht in den Planunterlagen der Stadt Erlensee
verzeichnet. Die Bauaufsicht des Main-Kinzig-Kreises hat eine Zurverfugungstellung in bis zu 6
Monaten in Aussicht gestellt, worauf  wegen der Eilbedurftigkeit ~ von
Zwangsversteigerungsauftragen  keine Inanspruchnahme erfolgen konnte. In  der
Liegenschaftskarte ist dieses Bauteil verzeichnet. Es wird von einer formellen Legalitat oder im
Fall der lllegalitat von einer auflagenfreien Nachgenehmigungsfahigkeit ausgegangen. Eine Pkw-
Einzelgarage ist sudlich an das Haus angebaut.

6.1 Baukonstruktion und Bauausstattung:

- Streifen- und Einzelfundamente aus Stampfbeton.

- AuRen- und Innenwénde als Mauerwerkskonstruktion in unterschiedlichen Starken.

- Decken als Ortbetondecken.

- Dach als Satteldach mit zimmermannsmafRigem Dachstuhl baujahresspezifisch oder
ungedammt, Betondachsteineindeckung.

- Putzfassade.

- Treppen als Ortbetontreppen.
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- Holzfenster mit Isolierverglasung aus dem Ursprungsbaujahr, Kunststoffrollladen.
Fensterbanke aulienseitig aus Werkstein, innenseitig aus Naturstein und anderen
Materialien.

- Innentliren als Ro6hrenspantliren mit Holz- und Stahlzargen, teilweise mit
Glasausschnitten.

- Bodenbelage uberwiegend Parkett/Laminat/Teppich und PVC, in den Feuchtrdumen
keramischer Belag, im Keller auch versiegelter Estrich.

- Wandbelage uberwiegend tapeziert, in den Feuchtbereichen halbhoch/tirhoch gefliest.
Fliesenspiegel im Bereich der Kuchenarbeitsplatte.

- Decken uberwiegend tapeziert, teilweise Holzdecken.

- Dusch- und Wannenbader aus dem Ursprungsbaujahr.

- Elektroausstattung auf alterem Niveau, geringe Zahl an Steckdosen, Lichtauslassen,
vereinzelt Nachinstallationen jungeren Baujahrs.

- Zentralheizung, Wassererwarmung zentral, Leitungsfihrung teilweise auf Putz,
Warmeverteilung Uber Heizkérper.

6.2 Raumaufteilung
Raumbezeichnungen und Flache siehe Anlage.

Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung kann keine Aussage zu den Qualitaten der
Raume getroffen werden und es wird auf die Planunterlagen in der Anlage verwiesen.

7. Baurecht
7.1 Bebaubarkeit

Nach der Auskunft des Bauamts der Stadt Erlensee befindet sich die Liegenschaft im
Flachennutzungsplan im Bereich einer Wohnbauflache und im Geltungsbereich des seit dem
02.06.1982 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 145-6 JAuf dem Platz“ Dieser trifft fur den
Bereich der Liegenschaft folgende Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet WA
Maf der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl GRZ 0,3

Geschossflachenzahl GFZ 0,5

Geschossigkeit Il

Bauweise offen

Weitere Festsetzungen (Baulinien, Baugrenze, Dachform, etc.) sind im Bebauungsplan getroffen.
Bei genehmigungspflichtigen Anderungen sind ggf. weitere Vorschriften und Ortssatzungen zu
beachten (Bsp. Stellplatzsatzung).

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle baulichen Anlagen in einem baurechtlich
ordnungsgemalen Zustand sind und baupolizeilich genehmigt sind. Eine etwa mégliche weitere
bauliche Ausnutzung sollte durch Rucksprache mit den Baugenehmigungsbehérden, z.B. durch
eine Bauvoranfrage, geklart werden. Dies ist nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens.
Fur ein Verkehrswertgutachten, insbesondere auch den fir den Nachweis des niedrigeren
gemeinen Werts im Rahmen von fiskalischen Bewertungszwecken, ist das Baurecht
abschlieend untersucht. Ausnutzungstechnische Kennziffern (GFZ, WGFZ, GRZ, BMZ) siehe
Anlage Flachenermittlung. Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass das
Grundstlck baurechtlich voll ausgenutzt ist.

Das Eingangsgebaude war nicht in den Planunterlagen der Stadt Erlensee verzeichnet. Die
Bauaufsicht des Main-Kinzig-Kreises hat eine Zurverfugungstellung in bis zu 6 Monaten in
Aussicht gestellt, worauf wegen der Eilbedurftigkeit von Zwangsversteigerungsauftragen keine
Inanspruchnahmen erfolgen konnte. In der Liegenschaftskarte ist dieses Bauteil verzeichnet. Es
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wird von einer formellen Legalitdt oder im Fall der lllegalitdt von einer einfachen
Nachgenehmigungsfahigkeit ausgegangen. Eine Pkw-Einzelgarage ist stdlich an das Haus
angebaut.
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Quelle: Foto aus Homepage Stadt Erlensee

7.2 Denkmalschutz

Aufgrund der vorgefundenen Bausubstanz wurde die Eintragung in die Denkmalliste des Landes
nicht untersucht. Fur die Wertermittlung der zu bewertenden Einheit wird von der Freiheit von
Denkmalschutz (Bau- und Bodendenkmal) ausgegangen.

8. Miet- und Pachtverhiltnisse

Die Liegenschaft wurde zuletzt selbstgenutzt und stand zum Ortstermin leer. Es sind keine
Mietverhaltnisse bekannt.

Zur Durchfuhrung des Ertragswertverfahrens wird von marktiblichen Mietverhaltnissen, einer
sofortigen Vermietung, vollstdndigen und rechtzeitigen Zahlung des Mietzinses sowie von der
Freiheit von Rechtsstreitigkeiten, wirksamen Schénheitsreparaturen- und
Wertsicherungsklauseln ausgegangen. Wertrelevante, vom marktiblichen Ertrag abweichende
Mieten werden ggf. durch ein Over- bzw. Underrent-Verfahren bertcksichtigt.

9. Stellplatze

Die Liegenschaft verfugt Uber einen Stellplatz in der Pkw-Einzelgarage sowie Gber einen weiteren
in dem Carport davor. Zwei weitere Pkw-Stellplatze sind im nérdlichen, auf der gepflasterten
Hofflache im Vorgartenbereich situiert.

Offentliche Stellplatze befinden sich in eingeschranktem Umfang am Fahrbahnrand. Zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung lag ein hoher Anteil an ruhendendem Verkehr vor. Bei der
Bewertung wird davon ausgegangen, dass eine eventuelle Nachweispflicht gegentber der
offentlichen Hand erfullt ist.
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10. Besondere Umstande
10.1 Rechte und Belastungen
10.1.1 Rechte im Grundbuch

Rechte im Bestandsverzeichnis

Es lagen keine wertbeeinflussenden begiinstigende Eintragungen vor. Es wird von der Freiheit
von wertbeeinflussen Lasten ausgegangen.

Rechte in Abteilung Il

Es lagen keine wertbeeinflussenden belastende Eintragungen vor. Es wird von der Freiheit von
wertbeeinflussen Lasten ausgegangen.

10.1.2 Rechte im Baulastenverzeichnis

Die Eintragung einer Baulast ist die Verpflichtung einer Privatperson gegeniiber der 6ffentlichen
Hand auf ein Tun, Dulden oder Unterlassen. In der Regel wird eine Baulast eingetragen, um ein
vorher nicht genehmigungsféhiges Bauvorhaben genehmigungsféhig zu machen.

Im Rahmen des Ortstermins konnte keine Nachteile bei der Benutzbarkeit und Ertragsfahigkeit
fur die Liegenschaft aus Baulasten festgestellt werden. Die Bauaufsicht des Main-Kinzig-Kreises
hat mitgeteilt, dass keine Baulasten eingetragen sind. Es wird von der Freiheit von wertrelevanten
Baulasten ausgegangen.

10.2 Besondere Anlagen auf dem Grundstiick

Auf dem Grundstuck befinden sich keine Anlagen, die Uber das lageubliche MafR hinausgehen
und hierdurch den Bodenwert erhéhen wirden. Nebengebdude und Garagen werden im
Ertragswertverfahren durch Mietansatz und im Sach- oder Vergleichswertverfahren durch den
geschatzten Zeitwert berucksichtigt.

10.3 Gebiudezustand

Der Gebéaudezustand hat wesentlichen Einfluss auf den Wert. Basis fiir die Beurteilung ist die
Modellvorstellung einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer, nach deren Ablauf das
Wertermittlungsobjekt trotz ordnungsgemaéler Instandhaltung verbraucht und somit nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar ist. Dieser Zustand wird von der gewéhnlichen Alterswertminderung erfasst.
Weicht das Wertermittlungsobjekt in seinem Zustand von dieser Modellvorstellung nach oben
oder unten ab, ist dies unter anderem in der Wertermittlung durch die besonderen
objektspezifischen Grundstiickseigenschaften (boG) zu berticksichtigen. Nachteilig wirkt sich
eine unterlassene Instandhaltung aus. Diese kann neben Baufehlern zu Bauschéden ftihren.
Instandhaltungsstau und Bauschédden werden definitionsgemall getrennt und ohne
Doppelberticksichtigung voneinander bewertet. Stellt sich ein besserer als der Zustand der
gewdbhnlichen Instandhaltung dar, so wird dieser als Modernisierung durch Bildung eines fiktiven
Baujahres beriicksichtigt. MaBgeblich bei allen Ansétzen ist die Marktlage wie es in § 9 (1) und
(3) der Immobilienwertermittlungsverordnung vorgegeben ist. Kosten kénnen allenfalls eine Basis
fur die marktiiblichen Zu- oder Abschlage bilden. Insbesondere ist bei den Ansétzen das Prinzip
der retrograden Wertermittlung zu beriicksichtigen. Dies bedeutet, dass nur Fakten einbezogen
werden ddrfen, die rickblickend vom  Wertermittlungsstichtag  bekannt  waren.
Projektentwicklungen, d.h. die kiinstliche Verjiingung oder Verbesserung des Standards der
Liegenschaft ist gemél3 § 12 Absatz 5 Satz 1, Anlage 2 der ImmoWertV21 und der allgemeinen
Wertermittlungslehre nicht zulassig. Entsprechend der Wertermittlungslehre wird dem
Instandhaltungsmodell dem Modernisierungsmodell der Vorzug gegeben.
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10.3.1 Instandhaltungszustand

Ohne Innenbesichtigung kann keine Aussage zum Zustand getroffen werden. Die
Strallenfassade zeigte sich vom Burgersteig aus ordentlich, was jedoch keinen validen
Ruckschluss auf den Innenbereich zuladsst. Es wird von einem gepflegten Zustand des
Ursprungsbaujahres und einem mittleren Instandhaltungsstau ausgegangen.

- Innen- und Aulienoberflachen verbraucht, auszutauschen oder neu zu beschichten (keine
Schénheitsreparaturen),

- Heizgerat und Heizungsinstallation verbraucht und auszutauschen,

- Fenster veraltet und auszutauschen,

- Sanitareinrichtung und -installation veraltet und auszutauschen,

- Elektroinstallation veraltet und auszutauschen,

- Dach veraltet und auszutauschen,

- AuBenanlagen verwildert und instand zu setzen.

Der festgestellte Zustand wird in den jeweiligen Wertermittlungsverfahren tber die
Alterswertminderung und den Instandhaltungskostenansatz, ggf. Uber Zu- und Abschlage
berticksichtigt. Liegt ein vom ordnungsgemalfen Instandhaltungszustand abweichender Zustand
vor, wird dieser durch marktibliche Zu- oder Abschlage berucksichtigt. Basis fur die
marktublichen Abschlage kénnen Kosten sein. Diese Kosten, ermittelt nach der
Baukostendatenbank s. Quellenverzeichnis, werden in €/m? Mietflache angesetzt. Es handelt sich
hierbei um die fur eine Verkehrswertermittiung notwendige Kostenschatzung im Sinne der DIN
276/DIN 277/HOAI und um keine Kostenberechnung, die von ihrer Gliederungstiefe in einem
Verkehrswertgutachten nicht gefordert und zielfihrend ist. Die Nachteile werden mit einem
Abschlag im Sinne eines vom Markt gepragten Abschlags gemal der
Immobilienwertermittlungsverordnung § 9 (1) und (3) berilicksichtigt. Tatsachliche Kosten kénnen
abweichen. Durch eine Differenzierung zwischen der gewodhnlichen Alterswertminderung,
Instandhaltungsstau und Schaden wurde eine Doppelbertcksichtigung vermieden. Der Ansatz
erfolgt fur den instandgehaltenen Zustand des (fiktiven) Baujahrs ohne Modernisierungsanteile
entsprechend der Baukostenquelle s. Anlage. Abziige ,neu fur alt” sind berucksichtigt. Geman
einschlagiger  Fachliteratur  folgend wird dem Instandhaltungsmodell vor dem
Modernisierungsmodell den Vorzug gegeben, da Projektentwicklungen nicht statthaft sind.

Kriterium besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale marktublicher
boG: Kosten Zu-/Abschlag
boG: Beseitigung von Instandhaltungsstau geman

Kostenschatzung gem. Anlage fir ausgeglichenen Markt mit

2/3 der Kosten als instandgehaltener Zustand d. (fiktiven)

Baujahrs, Abzilige "neu fur alt" beriicksichtigt 195.000 € -130.000 €

10.3.2 Gebaudeschiaden
Es wird von einem schadensfreien Zustand ausgegangen.

Es wird empfohlen mégliche Schadensursachen, -beseitigungsmaRnahmen und —kosten durch
einen Bauschadenssachversténdigen ermitteln zu lassen. Diese Leistung ist nicht Gegenstand
eines Wertermittlungsgutachtens. Vorhandene Schéaden sind Uber die genannten Pauschalen
(s.u.) angemessen und im Sinne eines marktiublichen Abschlags gemall der
Immobilienwertermittlungsverordnung § 9 (1) und (3) bertcksichtigt. Tatsachliche Kosten bilden
die Basis fur den Abschlag und kénnen von diesem abweichen. Es handelt sich hierbei um die
fur eine Verkehrswertermittiung notwendige Kostenschatzung im Sinne der DIN 276/DIN
277/MHOAI und um keine Kostenberechnung, die von ihrer Gliederungstiefe in einem
Verkehrswertgutachten nicht gefordert und zielfihrend ist. Durch eine Differenzierung zwischen
der gewodhnlichen Alterswertminderung, Instandhaltungsstau und Schaden wurde eine
Doppelbericksichtigung vermieden. Der Ansatz erfolgt fur den schadensfreien Zustand des
(fiktiven) Baujahrs ohne Modernisierungsanteile entsprechend der Baukostenquelle s. Anlage.
Abzige ,neu fur alt* sind beriicksichtigt. GemaR einschlagiger Fachliteratur folgend wird dem
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA, International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schluchtern 6ffentlich
bestellt und vereidigt fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken, Sachverstandiger fur Mieten und Pachten

Instandhaltungsmodell vor dem Modernisierungsmodell den Vorzug gegeben, da
Projektentwicklungen nicht statthaft sind.

Die im Rahmen der Ortsbesichtigung gewonnenen Erkenntnisse hinsichtlich eines
Instandhaltungsstaus und eventueller Gebaudeschaden erheben keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Insbesondere im Hinblick auf eventuelle versteckte Mangel, die ohne zerstérende
Untersuchungen der Bausubstanz nicht zu erkennen sind.

Unterschéatzt wird Gberwiegend das mégliche Vorhandensein von Altlasten in Baustoffen. Anhand
folgender Tabelle wird dies durch das haufig erst spate Verbot der jeweiligen Stoffe deutlich:

= Altlasten in Gebauden: Wann wurden Verbote ausgesprochen?

Stoffe Anwaendung Verbot Schidigung
Spritzasbest 1979
R Schwach gebundene Produkte 1982 pra—
Jegfiche Produkte in Deutschland 1904
Jegliche Produkte in Europa 2005
Kanstliche Mineralfasarn (KMF) Dammstofie 2000 Erebserzeugung
Dichtrnasse/ Anstriche 1978
Verwendung < 50 mg 1989 Krebse un
ORI e Kondensataren < 100 mi kein F'“hmmﬂg"?"g
Kondensatoren > 100 mi 2010
in Aufenthaltsraumen 1978 - 1989 |
Pentachlorphenol (PCPY Lindan/ DOT | Holzschutzmittel in Innenraumen 1986/ 1989 | fm;‘u‘:;g
lnverkehrbrngen 1989
Bauwerksabdichtung um 1965
ﬁﬁ;ﬁ.ﬁﬁ:‘é Verklebung Stabparkett 1979 | m&:‘uﬁg
Verklebung Holzpflaster 1995 ,

Quelle: Foto von Skriptum Neubrand. Altlasten, Konzeption Ruckbau von Gebaude
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10.3.3 Nutzungsdauer, Modernisierungen und fiktives Baujahr

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre ab dem Baujahr, in denen die
Liegenschaft bei ordnungsgemaller Bewirtschaftung wirtschaftlich genutzt werden kann. Das
Alter ergibt sich aus dem Baujahr und dem Jahr, in dem der Wertermittlungsstichtag liegt.
Modernisierungen sind MalBnahmen, die zu einem ©6konomischer oder &kologischeren
Gebaudebetrieb fiihren oder den Wohnwert erh6hen und dadurch zu einer Erh6hung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiihren. Beriicksichtigt werden MalRnahmen die nicht langer
als 20 Jahre zurtickliegen und nicht in dem Rahmen ublicher Instandhaltungen fallen. Ein fiktives
Baujahr ergibt sich aus einer verdnderten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ab dem
Wertermittlungsstichtag zuriickgerechnet. Bis zum Jahr 2024 kann abweichend von der
ImmoWertV21 die Gesamtnutzungsdauer ermittelt werden (Ziel ist die Einhaltung der
Modellkonformitét). Die Geschéftsstelle des Gutachtenausschusses hat bisher keine Mitteilung
zur Anpassung der Modelle und etwaiger Korrekturméglichkeiten fir abweichende
Modellparameter veréffentlicht, so dass bis dahin hilfsweise mit den bereits veréffentlichten Daten
gearbeitet wird, um eine bestmdégliche Einhaltung der Modellkonformitéat zu gewéhrleisten. Die
Parameter sind fiir die Marktberichte 2026 angekiindigt jedoch zum Stichtag noch nicht
herausgegeben.

Far Ein- und Zweifamilienh&auser ist in Anlehnung an die Empfehlung der Nutzungsdauern in der
Immobilienwertermittiungsverordnung und dem Wertermittlungsmodell diese mit 70 Jahren bei
einem durchschnittlichen Ausstattungsstandard von 3 anzusetzen. Aus Grinden der
Modellkonformitat wird, die sachlich nicht nachvollziehbare Anpassung der Nutzungsdauern in
Abhangigkeit der Standardstufe gemal Immobilienwertermittlungsverordnung nicht vollzogen.

Aufgrund des ortlich vorgefundenen Zustandes wird sachverstandig von einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer zum Stichtag von 31 Jahren in Anlehnung an die Anlage 2 der
Immobilienwertermittiungsverordnung ImmoWertV2021 ausgegangen. Hieraus ergibt sich ein
(fiktives) Alter von 39 Jahren und hieraus ein (fiktives) Baujahr von 1987.

10.4 Energetischer Gebidudezustand

Der im Rahmen der Festsetzungen des Gebdudeenergiegesetzes GEG (§ 85) geforderte
Gebéaudeenergieausweis gibt Auskunft tiber die Energieverbrauchsmengen und Umwelteinfluss
des Gebéaudes. Dies soll dem Marktteilnehmer erméglichen, neben den anderen Eigenschaften
der Liegenschatft, die Prioritéat dieses Merkmals einzuordnen. Zu unterscheiden sind hierbei der
verbrauchsorientierte und der bedarfsorientierte Energieausweis. Der verbrauchsorientierte
Ausweis hat eine wesentlich geringere Aussagekraft, da die hier herausgegebenen Werte stark
vom jeweiligen Nutzerverhalten abhangig sind. Der bedarfsorientierte Ausweis weist die Werte
rein auf Basis der vorhandenen Gebéaudesubstanz und deren energetischen Werte aus, ist somit
unabhéngig vom Nutzerverhalten und aussagekréftiger. Bislang ist die Préferenz der
Marktteilnehmer basierend auf den rein energetischen Eigenschaften gegeniiber anderen
wertbestimmenden Eigenschaften eher gering. Aufgrund aktueller politischer Ausrichtung in
Deutschland kann sich dies &ndern. Internationale Siegel sind (berwiegend bei gewerblich
genutzten Gebduden bekannt und umfassen neben den energetischen Eigenschaften andere
Gebdaudeeigenschaften, die (ber deutsche Standards in der Gesetzgebung (Umweltschutz,
Arbeitsschutz, technische Sicherheitsstandards) bereits berticksichtigt sind.

Das Environment, Social and Governance (ESG), (bersetzt etwa ,Umwelt, Soziales und
Unternehmensfiihrung®, nennt man die nicht durch kurzfristig orientierte finanzielle Kennzahlen
messbaren &6kologischen und gesellschaftlichen Bereiche der Unternehmensfihrung. Daran
orientieren sich Investoren, um den (lber die finanziellen Aspekte hinausgehenden
gesellschaftlichen Zustand eines Vermégenswertes vor der Investition zu beurteilen. Es handelt
sich also um den Bewertungsmal3stab des Kapitalmarkts fir die Nachhaltigkeit eines
Unternehmens und in der Folge auch der unternehmenseigenen Immobilien.

Zur Bewertung lag kein Energieausweis vor.

Eine kommunale Warmeplanung hat die Stadt Erlensee zum Stichtag nicht veréffentlicht.
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Nach derzeitigen Erkenntnissen haben gesetzliche CO-2-basierte Abgaben die Rentierlichkeit
und wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Liegenschaft nicht maRgeblich beeintrachtigt
(zwischen ein Promille und ein Prozent), weswegen dies nicht berlcksichtigt wird. Im Falle
steigender CO-2-Abgaben kann ein nennenswerter zukinftiger Einfluss nicht ausgeschlossen
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass der Gesetzeber derzeit davon ausgeht, dass Strom
als Energietrager ohne CO-2 erzeugt werden kann und daher diesen von der CO-2-Abgabe
ausgenommen hat.

11. Wertermittlung
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Quelle ImmoWertA

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

In den einzelnen Verfahren wird fir den jeweiligen Immobilientyp ein Wert nach allgemeinen
Wertverhéltnissen fiir diesen Typ ermittelt und dann Schritt fir Schritt fir das
Wertermittlungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag verfeinert (vorlaufiger Verfahrenswert,
marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert und nach Bericksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiickseigenschaften boG der ,abschlieBende” Verfahrenswert).

Die Modellkonformitét stellt dar, dass es sich bei den zur Wertermittlung herangezogenen
Modellen um eine idealisierte Herangehensweise handelt, die bestimmte Parameter zugrunde
legt. Wird von diesen Parametern abgewichen, missen die Abweichungen nach den
Modellvorstellungen angepasst werden, um die Modellkonformitat einzuhalten. Dieses Prinzip
beschreibt, dass ein Verkehrswert beim Nichtbeachten der Modellkonformitét zu keinem sicheren
Verkehrswert fiihrt. Die Einhaltung der Modellkonformitat kann jedoch nur gewahrleistet werden,
wenn der Herausgeber von Modellen alle EinflussgréBen der Modellparameter und deren
statistischen Kriterien offenlegt, so dass bei Berticksichtigung der Spezialitdten des
Wertermittlungsobjekts modellkonforme Anpassungen vorgenommen werden kénnen. Werden
die Modellparameter durch den Modellherausgeber nicht vollumfanglich veréffentlicht, werden

Seite 16 von 44
Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Kurt-Schumacher-Str. 50 63526 Erlensee-Langendiebach AZ 42 K 44-25 ST 26.02.2026 .docx



sachverstéandige Annahmen getroffen, die der (vermuteten) Modellkonformitat am nachsten
kommen.

Soweit nichts anderes mitgeteilt wurde, geht der Sachverstéandige davon aus, dass Herausgeber

von Sach-, Ertragswert- und Gebaudefaktoren diese nach den hier angewandten Grundsétzen
herausgegeben haben.

11.1 Bodenwert

. . Vergleichsfaktor /
[ geeignete Kaufpreise | Bodenrichwert
T T | covssereroren
E gef. Anpassung nach § 9 Absatz 1 5atz 2 und 3 und nach § 26 E
A S S et il TR s L g R e e b i

¥ ¥

Vergleichspreise objektspezifisch angepasster vergleichstaktor/
(egf. umgerechnet auf eine Berugsgrofie) objektsperifsch angepasster Bodensichtwert
S p— ’
: statistische Auswertung i
' i
- L ) S
E Multiplikation mit BezugsgriRe :
e bt e "'L"l ----------------------------- "r.- *********** !
[ vorldufiger Vergleichswert ]

gef Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

[ Vergleichswert |

Quelle ImmoWertA

Der Bodenwert ist, formal als Wert eines unbebauten Grundstickes, grundsétzlich im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Der Bodenwert kann entweder durch unmittelbaren
Preisvergleich durch entsprechende Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken oder durch den
mittelbaren Preisvergleich durch geeignete Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte
werden von den zustdndigen Gutachterausschiissen anhand der getétigten Grundstiicksverkaufe
und dem jeweils lagetypischen Mal3 der baulichen Nutzung abgeleitet und auf Basis eines
idealisierten Grundstiicks (Grundstiicksform, Art der Nutzung, Ausnutzung, etc.) mitgeteilt.
Entspricht das zu bewertende Grundstiick nicht diesen Parametern, ist der Bodenrichtwert
anzupassen. Inshesondere wenn von den rechtlichen Bestimmungen im vorliegenden Fall oder
marktiblich regelméBig abgewichen wird.

Der Bodenwert wird hier durch den mittelbaren Preisvergleich anhand von Bodenrichtwerten
ermittelt. FUr den Bereich der Liegenschaft wurde durch den Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte des Main-Kinzig-Kreises ein Bodenrichtwert von 330,00 €/m? zum 01.01.2024
fur Wohnbauflachen und einer Grundsticksflache von 600 m? erschlieBungsbeitragsfrei
abgeleitet.  Attribute siehe unten zum jeweiligen Stichtag. Die abweichenden
Grundstickseigenschaften werden aus dem Immobilienmarktbericht, der gesetzlichen
Vorschiften und der einschlagigen Fachliteratur bericksichtigt. Die Bodenrichtwerte fur den
01.01.2026 wurden zwar am 01.04.2026 publiziert, nicht jedoch der Immobilienmarktbericht. Die
beiden Datensatze korrespondieren, weswegen die friheren Daten (IMB 2025) herangezogen
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werden mussten. Aus entsprechender Anpassung sollten sich keine Differenzen zu aktuellen
Werten ergeben.

Sofern eine Wertermittlung Uber die reine Bodenwertermittlung hinaus erfolgt, werden die
besonderen objektspezifischen Grundstickseigenschaften (boGs) in den weiteren
Wertermittlungsverfahren gemaf der ImmoWertV2021 beriicksichtigt, sofern sie sich nicht nur
auf den Bodenwert auswirken. Die Ansatze werden so gewahlt, dass keine
Doppelbericksichtigung entsteht.

Rechenschema Bodenwert

Grundstlicksgrée Flurstiick 149 771 m?
GrundstlicksgréRe gesamt 771 m?
Bodenrichtwert zonal pro m?, 330,00 €, W, 600 m?, ebf,

01.01.2024, BRW-Zonen-Nr. 09420014 330 €
Anpassung aus Grundstucksgroéfienabweichung nicht

sachgerecht 1,00

allgemeine Grundstiicksmerkmale aG: Korrekturfaktor
fur Abweichung der GrundstlicksgréRe nach IMB 2025,

sachverstandig inter-/extrapoliert X 1,06
angepasster Bodenrichtwert pro m? 350 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Bodenwert 269.850 €
Marktanpassung 1,00
vorlaufiger marktangepasster

Verfahrenswert/Bodenwert 269.850 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

boG: Kriterium Kosten/Nachteil Abschlag
boG: Nachteilig trapezférmiger Zuschnitt,

sachverstandig gewahlter Abschlag vom vorlaufigen

marktangepassten Verfahrenswert 5,00 % 13.493 € -13.493 €

kt ter Verfah rt/Bod t Bauland
marktangepasster Verfahrenswert/Bodenwert Baulan 256.358 €

Der Bodenwert der Liegenschaft Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung ,Kurt-
Schumacher-Str. 50“ in Erlensee-Langendiebach betrigt zum Wertermittlungsstichtag
rund 255.000 €.
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11.2 Vergleichswertverfahren

Vergleichsfaktor [
[ geeignete Kaufpreise | [ Beaderirchasst
e _. _______________________________ .'_'_ ___________ 3
i gef. Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 E
e e e e R T R S R e, 3
¥ ¥
Vergleichspretse objektspezifisch angepasster Verglebchsfaktor/
(egf. umgerechnet auf eine Bezugsgroie) objektspesifisch angepasster Bodenichiwert

. SENNTREEATYRPPIrOCNARREE, .
i Multiplikation mit Bezugsgrofie E
e —————— r_--u- ———————————— ————— _——— ———T-a-— —————

\\ vorldufiger Vergleichswert I
i Priufung einer Marktanpassung nach & 7 Absatz 2 E
T A A I [

. 2 e

[ marktangepasster vorldufiger Vergleichswert ]
............. . ]

gef. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

[ Vergleichswert ]

Quelle ImmoWertA

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjektes aus der Mitteilung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstiicke festzustellen. Das Verfahren fiihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und
bedarf keiner Ableitung des Verkehrswertes wie bei klassischen Verfahren. Dies resultiert in der
Regel aus der Hoffnung, dass die Marktsituation bereits in den Preisen widergespiegelt wird. Die
Problematik bei diesem Verfahren liegt in dem Vorhandensein von Vergleichspreisen von
Immobilien mit hinreichenden wertbestimmenden Eigenschaften. Eine Ableitung des
Verkehrswertes wird auch dann erforderlich, wenn das Wertermittlungsobjekt von den
Vergleichsobjekten in den bestimmenden Merkmalen abweicht, also durch einen vorlaufigen
Verfahrenswert, gegebenenfalls einen vorlaufigen marktangepassten Verfahrenswert und einen
Verfahrenswert. Vergleichsfaktoren, (blicherweise ein Preis pro Flacheneinheit, kbnnen nur
einen schwécheren Vergleichswert ergeben als ein Vergleichswert aus einer spezifischen
Auskunft aus der Kaufpreissammlung, da dem Vergleichsfaktor tiblicherweise eine héhere Zahl
unspezifischer Merkmale zugrunde liegt (Monte-Carlo-Verfahren).

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Die Haltung der Marktteilnehmer bei dem Erwerb ist auch
vergleichsbasierend, hier fur den ,Preis fur einen Quadratmeter Wohnflache*. Vor dem
Hintergrund der erfahrungsgemal stark diversifizierten Vergleichspreise ware mit hohen
Korrekturen zur Anpassung zu rechnen. Zu grof’e Korrekturen auflerhalb des statistischen
Vertrauensbereich fihren den gewilnschten direkten Vergleich ad absurdum (Vergleich ,Apfel mit
Birnen®) und sind durch  héchstrichterliche  Rechtsprechung  untersagt. Das
Vergleichswertverfahren wurde daher nicht durchgeftihrt.
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11.3 Allgemeines Ertragswertverfahren

[ allgemeines Ertragswertverfahren ] [vereinfachtes Ertragswerwerfahren] [perindisches Ertragswertverfahren ‘]

[‘ jahrlicher Rohertrag 1 [ Rohertrage der Perioden im ]
- i et | e i :
i abziglich Bewirtschaftungskosten ' abziglich Bewirtschaftungskosten | :
gy ey R, - < | R AR o e T 1 DNy e e &
- L

[ jahrlicher Reinertrag ] |
............ T,
| abzliglich Bodenwertverzinsungshetrag | '
"""""" L e nndf
[-Hema'tragsnnteﬂ der baulichen Anlagen]
............ ...
i Kapitalisierung ' 4
L - i
"""""" e —

vorliufiger Ertragswert der baulichen . Barwerte der Reingrtrige der Perioden
[ r ] [ Barwert des Reinertrags 1 [ im Betrachtungszeitraum

’ Summe der Barwerte im ]
Batrachtun smiuaum

Ry 25 Ga‘undstur_ks _______ 3
i zuziiglich Bodenwert . i+ zuzuglich abgezinster Bodenwert |
B e g o L e S T et e sy O A R e R N e S R R ¥
[_ vorldufiger Ertragswert 1 l vorlaufiger Ertragswert J
............ NPT TTIITNY,  ITSOr I
i ; £ Priifung einer Marktanpassung 1

i )
A i osabiitsii S s A Db apmach8TAbsn :
[_ marktangepasster vorlaufiger Ertragswert ] [ma rktangepasster varldufiger Ertra;swer‘t]
P —— e T - —— ;
; iy i 5 F i 1 ' gl Berlcksichtigung besonderer 1
0 _Eff_ Herucksnchtlzunzlfesondfrer ul:ljfktspenﬁsch:ar _Grundstutksmerrr_nale 1L objektsperifischer Grundsticksmevkmate |
> < - . -

[_ Ertragswert j

* perlodisches Ertragswertverfahren nach § 30
Quelle ImmoWertA

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der
marktiiblich erzielbare Ertrag fiir die Werteinschéatzung im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschaéftsgrundstiicken und gemischtgenutzten Grundstiicken.

e  Mietwohngrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 v. H., berechnet
nach der Jahresrohmiete, Wohnzwecken dienen.

e (eschéftsgrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 v. H. berechnet
nach der Jahresrohmiete, eigenen oder fremden gewerblichen, freiberuflichen
oder offentlichen Zwecken dienen.

e Gemischtgenutzte Grundstiicke sind Grundstiicke, die teils Wohnzwecken, teils
eigenen oder fremden gewerblichen, freiberuflichen oder &ffentlichen Zwecken
dienen und nicht Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke,
Einfamilienhduser oder Ein- und Zweifamilienhauser sind.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Das Grundstuck ,Kurt-Schumacher-Str. 50* ist nach dieser
Definition als Mietwohngrundstiuck einzuordnen. Das Ertragswertverfahren wird wegen der
teilweise marktublich vor Ort auch durchgefuhrten Vermietung unterstiutzend durchgefuhrt.

Marktanpassung — Das Verfahren wird zuerst nach allgemeinen Grundsatzen durchgefihrt.
Danach wird auf die konkrete Ertragssituation abgestellt bzw. diese mit weiteren individuellen
Einflussen an den vorliegenden Markt angepasst, sofern diese zur Verfligung stehen.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahren findet die Lage auf dem Grundstiicksmarkt
insbesondere dadurch Berticksichtigung, dass die Ertragsverhéltnisse, der
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Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten und die sonstigen wertbeeinflussenden
Umsténde in einer angemessenen Grél3e angesetzt werden.

11.3.1 Marktiiblich erzielbare Miete

Die Stadt Erlensee hat keinen qualifizierten Mietspiegel fur Wohnraummieten erstellen lassen.
Ein einfacher Mietspiegel der Stadt Hanau ist nach den Herausgebern auch fur Einfamilienhauser
anwendbar. Aus dem einfachen Mietspiegel, ausgewerteten Angebotspreisen

Entwicklung der Mietpreise fir Hauser in Erlensee

243 €/m*
dharchachnitticher Pret

M40 €/m" 14,99 €/m’
nipdrigbor Frots haschster Pres
# [rlenses @ Main-Kingig- Kreis

28,90 ¢/m’ @935 €/m’

Caagy a1 203

i 4 2%,

i O Eil Loy frierirg

Ydahe 5Jahre

gt :
— |

ng2 223 2004 2005 6

und aus eigener Statistik haben sich folgende Mietansatze als marktubliche Bestandsmieten
ergeben:

€/m3-St.
Wohnraumahnlich Einliegerwohnung 8,50 €
Wohnung EG 9,25 €
Dachstudio 7,00 €
Garage 50,00 €
Stellplatz 2500€

Im Ubrigen wird von einer marktublichen Vermietung ohne Incentives (Ausbaukostenzuschuss,
mietfreie Zeiten, etc.) und ohne gesonderte Vermarktungskosten und- zeiten ausgegangen.
Weiter wird davon ausgegangen, dass die Mieten rechtzeitig und vollstdndig gezahlt werden,
rechtswirksame Schénheitsreparaturen- und Wertsicherungsklauseln vereinbart und keine
Rechtstreitigkeiten anhangig sind. Vom Markt abweichende, wertrelevante Mieten werden durch
ein Over- und/oder Underrent-Verfahren bericksichtigt.

11.3.2 Liegenschaftszinssitze

Die Liegenschaftszinssétze sind die Kapitalisierungszinssétze mit denen die Verkehrswerte von
Grundstiicken im Durchschnitt je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden. Mit ihnen werden die allgemein vom Grundsticksmarkt erwarteten kinftigen
Entwicklungen insbesondere der Ertrags- und Wertverhéltnisse beriicksichtigt.
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Die Liegenschaftszinssatze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrdge fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsédtzen des
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Diese Aufgabe soll von den Gutachterausschiissen fiir
Grundstiickswerte wahrgenommen werden.

Auswirkung auf den Liegenschaftszinssatz

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz

Aufschlag auf Liegenschaftszinssatz

Immaobilien mit

Wohnnutzung

Gute Wohnlage
mit hoher Nachfrage

Aufwendige Ausstattung
Eigennutzung oder bezugsfrei
Variable Nutzungsmoglichkeiten

«  MdBkige Wohnlage
mit geringer Nachfrage

*  Modernisierungsbedarf
«  MNutzung als Kapitalanlage (vermietet)
«  Sehrindividuelle Ausfihrung

«  Wenige Wohneinheiten im Haus = Viele Wohneinheiten im Haus

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte hat einen Liegenschaftszinssatz fur den zu
bewertenden Objekttyp fur Ein- und Zweifamilienhduser in H6he zum ST von 1,90 %
durchschnittlich zum Stichtag abgeleitet. Die Liegenschaft stellt sich durch die beschriebenen

Eigenschaften  abweichend vom  Durchschnitt dar. Dies fuhrt 2zu folgender

Liegenschaftszinsauswertung

Liegenschaftszinssatz LZ durchschnittl. freistehende Ein-

[Zweifamilienh&user von 300-499 €/m? BRW It. Marktbericht 2025 (2026

noch nicht publiziert), als allgemeine Wertverhaltnisse, in % 1,90
Korrektur geringere Restnutzungsdauer als Modell 0,15

Betrag Zu- 0. Abschlage zur Prifung Eignung Basiszinssatz (Vermeidung

der betragsmaRigen Uberschreitung von 2,5 %) 0,15

Liegenschaftszinssatz LZ korrigiert objektspezifisch 2,05

Die Funktion ist reziprok: Zuschlage wirken sich wertsenkend, Abschlage werterhéhend aus.
Nach den Erfahrungen des Sachverstdndigen zum &rtlichen Markt hinsichtlich der Vor- und
Nachteile ist fur die zukinftige Wert- und Ertragsentwicklung ein Liegenschaftszinssatz zum
Stichtag 2,05 % angemessen.

11.3.3 Restnutzungsdauer

Siehe Kap. 10.3.3

11.3.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, sofern sie nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind. Dies sind Verwaltungs- und
Geschaéftsfihrungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis;
durch Umlagen gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt. Die Abschreibung ist durch
Einrechnung in den Barwertfaktor zur Kapitalisierung bericksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten werden hier in Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung, der
Immobilienwertermittiungsverordnung und Beleihungswertermittlungsverordnung herangezogen
und entsprechend dem Bewertungsobjekt modifiziert und indiziert:
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Verwaltungskosten €/Wohnung p.a. 359,00 €

Verwaltungskosten €/Stellplatz p.a. 47,00 €
Instandhaltungskosten €/m? p.a. Wohnflache 14,00 €
Instandhaltungskosten "Stellplatz" €/Stiick 106,00 €
Mietausfallwagnis (fiktiv) [%] RE 2,00%

Rechenschema Ertragswertverfahren

Eingangsdaten fiir das Ertragswertverfahren

Liegenschaftszinssatz LZ durchschnittl.

freistehende Ein-/Zweifamilienhauser von

300-499 €/m? BRW It. Marktbericht 2025

(2026 noch nicht publiziert), als allgemeine

Wertverhaltnisse, in % 1,90

Korrektur geringere Restnutzungsdauer als
Modell 0,15

Betrag Zu- 0. Abschlage zur Prifung Eignung
Basiszinssatz (Vermeidung der

betragsmaRigen Uberschreitung von 2,5 %) 0,15
Liegenschaftszinssatz LZ korrigiert

objektspezifisch 2,05
Gesamtnutzungsdauer GND 70
Alter bei (fiktivem) Baujahr 1987 39

Restnutzungsdauer RND = GND - Alter, hier
als modifizierte RND in Anlehnung Anlage 2

ImmoWertV 31

Rohertrag
Wohn-/Miet-/Nutzflaichen mit marktiiblichen
Ertragsansitzen als allgemeine
Wertverhaltnisse Flache €/m?2-St. € pro Jahr
Wohnraumahnlich Einliegerwohnung 88,3 m? 8,50 € 9.002 €
Wohnung EG 131,5 m? 9,25 € 14592 €
Dachboden 79,2 m? 7,00 € 6.650 €
Flachen gesamt 298,9 m? 30.244 €
Garage 1 50,00 € 600 €
Stellplatz 3 25,00 € 900 €
Rohertrag ROE pro Jahr gesamt 31.744 €
Ermittlung der Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten in % vom Rohertrag
ROE: 19%
Verwaltungskosten €/Wohnung p.a. 359,00 € - 718 €
Verwaltungskosten €/Stellplatz p.a. 47,00 € - 188 €
Instandhaltungskosten €/m? p.a. Wohnflache 14,00 € - 4184 €
Instandhaltungskosten "Stellplatz" €/Stuck 106,00 € - 424 €
Mietausfallwagnis (fiktiv) [%] RE 2,00% - 635 €
Summe Bewirtschaftungskosten - 6.149 €
Grundstlicksreinertrag in € 25595 €
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-Bodenwertverzinsung 2 05% 5,955 €
, () - .

Gebaudereinertrag 20.340 €

x Barwertfaktor zur Kapitalisierung bei
Zinssatz und Restnutzungsdauer 22,78 463.264 €

Anlagen uber Ortsiblichkeit: +/- - €
Bodenwert in € gesamt 256.358 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Ertragswert in € 719.621 €

Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage

wenn die Anpassung an die allgemeinen

Wertverhaltnisse durch marktibliche Ertrage

und/oder Liegenschaftszinssatze und/oder

nicht vorhandene und unter Berucksichtigung

von Indexreihen oder in anderer Weise § 9

2.1 ImmoWertV21 nicht oder nicht

ausreichend gelingt. Hier:

geowirtschaftliche/geopolitische Situation

(Krieg, Zinsen, Baukosten Inflation) 0,95

vorlaufiger marktangepasster
Verfahrenswert/Ertragswert in € 683.640 €

Kriterium besondere objektspezifische Zu- marktiblicher
Grundsticksmerkmale boG: Kosten /Abschlag  Zu-/Abschlag

boG: Beseitigung von Instandhaltungsstau

gemal Kostenschatzung gem. Anlage fur

ausgeglichenen Markt mit 2/3 der Kosten als

instandgehaltener Zustand d. (fiktiven)

Baujahrs, Abziige "neu fur alt" beriicksichtigt 195.000 € -130.000 € - 130.000 €

Korrigierter Ertragswert 553.640 €

Der Ertragswert der Liegenschaft Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung ,Kurt-
Schumacher-Str. 50“ in Erlensee-Langendiebach betrigt zum Wertermittlungsstichtag
rund 555.000 €.
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11.4 Sachwertverfahren

Normalherstellungskosten
der baulichen Anlagen

v gel Zuschiag fir nicht erfasste
werthaltige einzelne Bauteile 1

____________ B Hurchschnittiiche Herstellungskosteny
durchschnitiliche Herstellungskosten der Erfahrungssditze Schitzung fir die baulichen
baulichen Anlagen [chne Aullenanlagen) AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

............. - o D

Bei Zugrundelegung
durchschnittlicher
; Herstellungskosten: ggf.
Multiplikation mit Regionalfaktor und
i Alterswert'rr_luinderungsl‘aktur

h 4
vorldufiger Sachwert der baulichen vorldufiger Sachwert der baulichen
Anlagen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen
- -

i Multiplikation mit Regional- und
Alterswertminderungsfaktor

[ vorliufiger Sachwert ]

Quelle ImmoWertA

Das Sachwertverfahren bildet unter den normierten Wertermittlungsverfahren die Basis fiir die
Ermittlung des Wertes von Gebéuden, bei denen der Wert der Substanz im Vordergrund steht.
Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen werden getrennt voneinander ermittelt. Der Sachwert
ist dabei der Wert, der sich aus dem Ersatzbeschaffungswert unter Beriicksichtigung der die
Liegenschaft beeinflussenden Faktoren (Alter, Bauschdden und Bauméngel, sonstige
wertbeeinflussende Umsténde) ergibt.

Der Ersatzbeschaffungswert wird objektspezifisch aus den gewéhnlichen Herstellungskosten je
Flachen-, Raum oder sonstiger Bezugseinheit und den Normalherstellungskosten sowie den
Baunebenkosten errechnet. Die Normalherstellungskosten und die Baunebenkosten definieren
sich entsprechend dem vorliegenden Gebaudetyp aus einer vorgegebenen Auswabhlliste. Die
Ausstattungsstandards werden nach einer weiteren Liste der
Immobilienwertermittlungsverordnung durch den Sachversténdigen zwischen 0 und 1 gewichtet.
Der Wégungsanteil gibt den Anteil des Gewerks am Gesamtgebédude wieder. Die Auswertung
von Standard und Wéagung pro Gewerk/Bauteil ergibt einen individualisierten Kostenkennwert fiir
die Normalherstellungskosten im Sinne der Immobilienwertermittiungsverordnung.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Das Sachwertverfahren spiegelt die marktublich auch
substanzorientierte Nutzung flur diesen Objekityp wider. Vor diesem Hintergrund wird das
Sachwertverfahren als Hauptverfahren durchgefiihrt.
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Einordnung von Gebaudetyp und Standard

Gebaudetyp nach dem Katalog der NHK 2010: Typ 1.01 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,
Keller, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss, hilfsweise

Standardstufe Wagungs-
Einordnung 1 2 3 4 5 anteil
Aullenwéande 1,0 23%
Dacher 1,0 15%
Aulentiren und

Fenster 1,0 11%
Innenwande und -

tiren 0,5 0,5 11%
Deckenkonstruktion

und Treppen 0,5 0,5 11%
FulRbbden 1,0 5%
Sanitéreinrichtungen 1,0 9%
Heizung 0,5 0,5 9%
sonstige technische

Ausstattung 0,5 0,5 6%

Kostenkennwerte flr
Gebaudeart 655 € 725 € 835 € 1.005€ 1.260¢€

Auswertung/Wagung
AuRenwéande 167 €

Dacher 109 €

AulRenttren und
Fenster 80 €

Innenwande und -
tiren 86 €

Deckenkonstruktion

und Treppen 86 €
FuRbéden 42 €
Sanitareinrichtungen 75 €
Heizung 70 €
sonstige technische

Ausstattung 47 €
Kostenkennwert

Summe 761 €

Sachwertermittiung

Gebaudetyp nach dem Katalog der NHK 2010: Typ 1.01 Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung, Keller, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss, hilfsweise

Rechen-

operation
Baujahr Ca. 1984/1987
Baujahr fiktiv 1987
Bruttogrundflache (BGF) [m?] 429 m?
Ansatz fur die NHK 2010 in €/m? BGF X 761 €
Ansatz fur die NHK 2010 in €/m? BGF korrigiert 761 €
Normalherstellungskosten Ansatz NHK 2010 in € 326.362 €
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Korrekturfaktor Zweifamilienhaus fur

Einliegerwohnung X 1,05
Regionalfaktor X 1,00
Normalherstellungskosten gesamt 342.680 €
Anpassung an den Preisindex X 1,92
Index NHK 2010 89,30

Index am Wertermittlungsstichtag 171,60
Herstellkosten zum Basisjahr in € , 658.498 €
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70
Alter in Jahren bei (fiktivem) Baujahr 39
Lineare Wertminderung wg. Alters in % d.
Herstellungskosten 56%
Abschreibungsbetrag in € - 366.849 €
Nebengebaude pauschaler Zeitwert: Garage/Carport + 20.000 €
Besondere Bauteile: Terrassen + 10.000 €
Aulenanlagen 5 % + 15.582 €
Sonstige Anlagen auf dem Grundstiick tber
Ortsublichkeit: +/- 0€
Gebaudesachwert zum Wertermittlungsstichtag 337.231 €
Bodenwert + 256.358 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Sachwert 593.589 €
Marktanpassung Sachwertfaktoren aus Marktbericht
zum Stichtag sachverstéandig extra-/interpoliert und
unter Berucksichtigung von Indexreihen oder in
anderer Weise § 7.2.1 ImmoWertV21, hier
Sachwertfaktor 0,98 nach IMB 2025 (2026 war noch
nicht veroffentlicht), Zuschlag von 0,1 flur
nachgefragten Immobilientyp sachverstandig X 1,08
Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage wenn die
Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse
durch marktubliche Ertrage und/oder
Liegenschaftszinssatze und/oder nicht vorhandene
und unter Berlcksichtigung von Indexreihen oder in
anderer Weise § 9 2.1 ImmoWertV21 nicht oder
nicht ausreichend gelingt. Hier:
geowirtschaftliche/geopolitische Situation (Krieg,
Zinsen, Baukosten Inflation) X 0,95
Marktangepasster vorlaufiger
Verfahrenswert/Sachwert 609.022 €
Kriterium besondere objektspezifische marktiublicher Zu-
Grundsticksmerkmale boG: Kosten /Abschlag
boG: Beseitigung von Instandhaltungsstau geman
Kostenschatzung gem. Anlage fir ausgeglichenen
Markt mit 2/3 der Kosten als instandgehaltener
Zustand d. (fiktiven) Baujahrs, Abzlige "neu fur alt"
bericksichtigt 195.000 € -130.000 €
angepasster Verfahrenswert/Sachwert 479.022 €

Der Sachwert der Liegenschaft Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung ,,Kurt-Schumacher-
Str. 50 in Erlensee-Langendiebach betrigt zum Wertermittiungsstichtag ST rund 480.000

€.
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11.5 Zubehor und Bestandteile

Ohne Innenbesichtigung kann keine Aussage zum etwaigen Vorhandensein von Zubehér und
Bestandteilen und dessen Wert getroffen werden. Dies betrifft auch etwaige Entsorgungskosten,
falls Zubehor und Bestandteile keinen Wert haben.

11.6 Ableitung des Verkehrswertes

Aus den Ergebnissen der durchgefuhrten Wertermittiungsverfahren und aus sonstigen
wertbeeinflussenden Umstanden soll nun der Verkehrswert abgeleitet werden.

Zur Ableitung des Verkehrswertes sollen Vor- und Nachteile der Liegenschaft noch einmal
zusammengefasst werden und, sofern noch nicht im Wertermittiungsverfahren bertcksichtigt,
durch Zu- oder Abschlage angerechnet werden. Die Wertermittlungsverfahren stellen dabei den
Werkzeugkasten fur den Sachverstandigen dar, fihren nicht immer zum Verkehrswert, da die
Unikate ,Immobilie* sich haufig nicht in Schemata pressen lassen. Diese Schlussanalyse ist die
wesentliche Aufgabe des Sachverstandigen.

Das malgebliche Wertermittlungsverfahren ist hier das Sachwertverfahren wegen der
marktublich substanzorientierten Nutzung. Das Ertragswertverfahren zeigt aufgrund hohen
Mietniveaus einen entsprechend héheren Wert.

Die Vorteile bestehen in den guten Makrostandort und dem gewachsenen Mikrostandort in
Erlensee-Langendiebach. Die Liegenschaft selbst bietet zeitgemalle Wohnungsgrundrisse und
ein verhaltnismalig groBes Grundstiick. Kindergarten, Schulen, Nahversorgungseinrichtungen
und Verkehrswege befinden sich im weiteren Umfeld.

Nachteilig ist in erster Linie der unbekannte Innenzustand und der des riickwartigen Grundstiicks.
Weiter nachteilig ist der mutmaRliche Instandhaltungsstau, der zum Stichtag durch einen
marktublichen Abschlag in einem ausgeglichenem K&ufermarkt den Zustand adéaquat
bertcksichtigt. In der faktischen Umsetzung und aufgrund energetischer Anforderungen kénnen
héhere Kosten entstehen.

Alle sonstigen Vor- und Nachteile sind in den angewendeten Wertermittlungsverfahren
angemessen berucksichtigt und bedurfen keiner weiteren Zu- oder Abschlage.

Unter Beriicksichtigung aller Vor- und Nachteile schatze ich den Wert der Liegenschaft
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung ,Kurt-Schumacher-Str. 50 in Erlensee-
Langendiebach zum Stichtag 26.02.2026 auf rund 480.000 €.

Objekt Markt
Flachenfaktor, hier €/ m? Wohnflache 1.606 € 3.210€
Rohertragsfaktor 151 28,3

Netto(rein)mieteinnahmen

Nettoanfangsrendite NAR = Gesamtkaufpreis +
Erwerbsnebenkosten
Netto(rein)einnahmen 25.595 €
Gesamtkaufpreis = Sachwert 480.000 €
Erwerbsnebenkosten 12 % 57.600 €
NAR 4,76%

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch
keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz
vorgenommen. Untersuchungen beziglich Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk), bzw. Rohrfrall (in Kupferleitungen) wurden nicht durchgefuhrt. Das
Gebaude wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Tonerdeschmelzzement) und der Boden nicht nach eventuellen Verunreinigungen (Altlasten)
untersucht. Bei der Wertermittlung wurde davon ausgegangen, dass alle Anlagen auf dem
Grundstiick baurechtlich genehmigt und in einem baupolizeilich ordnungsgemaien Zustand sind.
In den Rechenverfahren auftretende Abweichung entstehen durch
Tabellenkalkulationsprogramme und bewegen sich in einem flr die Wertermittiung unerheblichen
Umfang. Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich zur Verwendung durch den Auftraggeber
erstellt. Das Gutachten entfaltet erst nach volistandigem Rechnungsausgleich seine Rechtskraft.
Der ermittelte Verkehrswert basiert auf Marktdaten {insbesondere auf ausgewerteten Kaufpreisen
und Mieten), die auch vor der aktuellen COVID-19-Situation und geopolitischen Situation
zustande gekommen sind. Ein ggf diesbezlglich zwischenzeitlich eingetretener weiterer
Werteinfluss ist deshalb in den Wertangaben noch nicht volistandig enthalten. Inhalte aus aktiver
Nutzung kinstlicher Intelligenz groer Sprachmodelle werden in der Anlage dargestellt, soweit
miglich Oberpruft und nur in Anlehnung auszugsweise verwendet. Das Gutachten wurde mittels
NI durch den Sachversténdigen nach dem Héchstpersonlichkeitsgrundsatz erstellt. Etwaige in
Zulieferung von Daten enthaltene Kl-basierte Informationen kénnen nicht identifiziert werden.

Inhalte aus aktiver Nutzung kiinstlicher Intelligenz groller Sprachmodelle werden in der Anlage
dargestellt, soweit méglich Uberprift und nur in Anlehnung auszugsweise verwendet.
JAlignments®, d.h die semantische und regieartige Einschrankung der jeweiligen Kl aus
ethischen, ideologischen und/oder rechtlichen Grinden kann nicht Oberprift werden. Das
Gutachten wurde mittels NI  durch den  Sachverstindigen nach  dem
Hoéchstperstnlichkeitsgrundsatz erstellt. Etwaige, in Zulieferung von Daten enthaltene Ki-basierte
Informationen kénnen nicht identifiziert werden. Dieser Kl-Disclaimer ist rechtlich geschiitzt.

Die Liegenschaft wurde von mir am 26.02.2026 besichtigt und das vorliegende Gutachten nach
bestem Wissen und Gewissen, unabhangig und weisungsfrei als offentlich besteliter und
vereidigter Sachverstandiger mit der gepriften besonderen persénlichen und fachlichen Eignung
erstellt. Von dem Gutachten wurden vier Exemplare, drei fur den Auftraggeber und eines fir den
Sachverstandigen, sowie eine Pdf-Datei angefertigt.

Gelnhausen, den (e

AE IR .- Ing., Architeit
Christian W. Petri

Sachyerstindsger fr
dic Beworiung von
bebauten und unbebauten f 5
Grundsiiicken ;
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN
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MEHRWERT

Anlage 1 — Auszug aus der Liegenschaftskarte, ohne Mafstab
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Anlage 2 — Gebdudepline Lageplan, ohne MaRstab
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Anlage 2 — Gebdudepliane Grundriss UG, ohne MaRstab
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Anlage 2 — Gebdudepliane Grundriss EG, ohne MaRstab
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Anlage 2 — Gebdudepline Schnitt und Ansichten, ohne MaBstab

SUERSEANITT 4 A-4*

Seite 35 von 44
Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Kurt-Schumacher-Str. 50 63526 Erlensee-Langendiebach AZ 42 K 44-25 ST 26.02.2026 .docx



MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA, International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schluchtern 6ffentlich
bestellt und vereidigt fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken, Sachverstandiger fur Mieten und Pachten

Anlage 3- Objektfotos

Ansicht StraRenseite
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Anlage 4 - Flichenermittlung

Die Flachen wurde durch aus den Planunterlagen und aus der digitalen Liegenschaftskarte
erstellt. Fehlende Flachenangaben werden sachverstandig geschatzt. Sofern eine detaillierte
Ortsbesichtigung méglich war, wurden die Flachen durch Stichmalle Uberprift. Abweichungen zu
bestehenden Flachenberechnungen kénnen sich aus unterschiedlichen Berechnungsansatzen
(DIN 283, DIN 277, Wohnflachenverordnung, MF GiF e.V.) ergeben. Die ermittelten Flachen sind
nicht dazu geeignet, um bauliche MalRnahmen durchzufuhren, technische oder wirtschaftliche
Abrechnung zu erstellen oder Mieterh6hungs- oder Minderungsverlangen durchzusetzen, sowie
Exposés zu erstellen. Hierfur wird ein detailliertes értliches Aufmaf empfohlen. Wohnflache nach
der Wohnflachenverordnung v. 25.11.2003, bzw. gewerbliche Flachen nach der Gif-Richtlinie MF-
G. Bezeichnung nach Planen, ggf. nach ausgeubter Nutzung.

Wohn- und Nutzflichen in m?

Gesamt- Anrech- Wohn-/Miet
Nutzung fliche nung fliche
Untergeschoss
Einliegerwohnung Flur 12,69 m? 100% 12,69 m?
Garderobe 410 m? 100% 410 m?
Kiche 10,81 m? 100% 10,81 m?
Bad 4,10 m? 100% 4,10 m?
Wohnen 16,88 m? 100% 16,88 m?
Essplatz 6,12 m? 100% 6,12 m?
Flur (Garage) 3,38 m? 100% 3,38 m?
Abstellraum 2,70 m? 100% 2,70 m?
Schlafraum 14,60 m? 100% 14,60 m?
Gartengerate 14,55 m?
Trockenraum inkl.
Holzlager 36,25 m?
Heizung 7,69 m?
Toilette 2,21 m?
Waschkiche 8,19 m?
Vorrate 5,63 m?
Garage 22,25 m?
Zwischensumme 172,14 m? 75,38 m?
Putzabzug 3,00% -5,16 m? -2,26 m?
gesamt 166,98 m? 73,12 m?
Terrasse 30,28 m? 50% 15,14 m?
KG gesamt 197,25 m? 88,26 m?
EG Flur 4,81 m? 0% 0,00 m?
Diele/Garderobe 5,43 m? 100% 5,43 m?
WC 1,05 m? 100% 1,05 m?
Hausarbeitsraum 7,24 m? 100% 7,24 m?
Eingangsbereich (keine
Bauunterlagen) 8,80 m? 100% 8,80 m?
Esszimmer 21,42 m? 100% 21,42 m?
Wohnzimmer 35,97 m? 100% 35,97 m?
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Kiche 10,80 m? 100% 10,80 m?

Schlafzimmer 18,92 m? 100% 18,92 m?
Bad 9,23 m? 100% 9,23 m?
Zwischensumme 123,66 m? 118,84 m?
Putzabzug 3,00% -3,71 m? -3,57 m?
gesamt 119,95 m? 115,28 m?
Terrasse 32,37 m? 50% 16,19 m?
gesamt 152,32 m? 131,46 m?

Dachgeschoss geschatzt,
keine Planunterlagen,
Annahme: Auflagenfreie

DG Nachgenehmigungsfahigkeit 123,66 m? 66% 81,61 m?
Zwischensumme 123,66 m? 81,61 m?
Putzabzug 3,00% -3,711m? -2,45 m?
gesamt 119,95 m? 79,16 m?
gesamt 119,95 m? 79,16 m?

Fliche gesamt 469,51 m? 298,88 m?

Brutto-
grundflache Flachentyp

Untergeschoss

Wohnhaus 143,00 m? a

Garage 30,00 m? a

Terrasse 30,28 m? c

KG gesamt 173,00 m?

Erdgeschoss

Wohnhaus 143,00 m? a

Eingangsbereich 17,50 m? alb

Terrasse 32,37 m? a

EG gesamt 192,87 m?

Dachgeschoss

Wohnhaus 143,00 m? a

DG gesamt 143,00 m?

Gesamt 508,87 m?

Zur Berechnung der NHK im Sachwertverfahren

herangezogene BGF 429,00 m?

MaR der baulichen Nutzung fiir Wertermittlungszwecke

GF lIst 336 m?
GFZ Ist 0,44
WGF 396 m?
GrundsticksgréRe 771 m?
WGFZ 0,51
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GFZ méglich 0,50

WGF B-Plan: lI+Dach 514 m?
WGFZ B-Plan 0,67
GRZ

Grundflache Ist 193 m?
GRZ Ist 0,25
GRZ B-Plan 0,30
Uberbaubare Grundsticksflache 231,30
GRZ-Rest, s. erganzend BauNVO 0,05

Anlage 5 - Quellen- und Literaturverzeichnis

BGB — Blrgerliches Gesetzbuch, 2025

BauNVO - Baunutzungsverordnung, entsprechend der Anwendungsvorschriften
ImmowertV — Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

ImmowertA — Immobilienwertermittlungsausfiihrungsverordnung 2024
LBO-Hessen

Baukosten 2021 — Altbau und Neubau, Schmitz, Gerlach, Meisel, Verlag fur Wirtschaft und
Verwaltung Essen

GUG-Archiv 2022, Luchterhand

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, Kleiber, Simon, Weyers,
9. Auflage 2020, Bundesanzeiger Verlag

Kleider-digital.de

Internetangebot der Bundesrepublik Deutschland, von DESTATIS, Wikipedia, OpenStreetMap,
des Landes Hessen, des Main-Kinzig-Kreises und der Stadt Erlensee

Seite 39 von 44
Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Kurt-Schumacher-Str. 50 63526 Erlensee-Langendiebach AZ 42 K 44-25 ST 26.02.2026 .docx



MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA, International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schlichtern &ffentlich

bestellt und vereidigt fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken, Sachverstandiger fur Mieten und Pachten

Anlage 6 — Auszug Kostenquellen besondere objektspezifische
Grundstiickseigenschaften boG, hilfsweise, nicht indiziert

Vergleichswerte EUR/m? WFL

Wohngebéaude / Vollmodemisierung
Baukosten inkl. 19% Mehrwertsteuer (Kastengruppen 300 und 400, DIN 276 -1, Ausgabe 12 / 2015
(siehe 1.1)
. EUR/M? WFL")
Fachwerkhauser
~ schiechter Zustand von-bis 3000 4000
Wit ehwert 1,500
- Mitierer Zustand von-bis 2.500 1,000
Wittshwert 2750
= uter Zustand von-bis 1.800 2200
- 2.000
Grunderzeithuser
- Stadtische Gebdude von-tis 1,500 on
Wittehwert 1.800
- Sledungshiuser von-bes 1 800 2200
Wttewer! 2.000
Bauten, 1920-1939 von-bis 1500 1.800
Wittt 1.700
Bauten, 1950-1969 von-bis 1.200 1.700
Mimeswear 1.500
Premsterst V020 inden 107 7 Q015 o 1000 MAAER TN
) Wit g Wt Ty
35
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA, International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schlichtern &ffentlich
bestellt und vereidigt fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken, Sachverstandiger fur Mieten und Pachten

Vergleichswerte ,Gewerke” EUR/m? WFL Baukosten 2.5
Freistehende Einfamilienhauser mit Keller
Kosten der Gewerke je m* WFL IL. DIN 276 (Kostengruppe 300 + 400)
einschl. 19% Mehrwertsteuer
Gewerk | e ausbau und Dusche |
| ELR W l' EURA WL 1
von b6 | 640,00 95500 | 678,00 902.00 |
1 Ero- Mauer Beton- Gerust [ : . i
o Pt
A _-F'E'{'" L ?_Eﬁ' T -
2 Bk . L = 0] 1400 i 61,0
— i T S ) S Y —11 )
S — 148,00 131,00
T : vor-bel 11300 _ ww| mw 12100
e Noews] W 106,00
- . vor - e | 24800 41300 | 600 356,00
assadensystem 0 B WDVS
oder Verkdnkerng) Hex T 273,00 239,00
i  wnbs| 11000 16400 9am0 145,00
Hat e 136,00 127,00
g wn bs| 13100 16000 0700 1500
e 149,00 L 132,00
Bk wnbel 9900  W700f 9100 14100
o
Firw Pt raent 118,00 108,00
0 ki, Glas + ok vor - be | 12600 s | 10600 15900 ]
st * |
Ancrerwen 142,00 124,00
wn bs| 6100 12200 | 500 112,00 |
10 Schiesner n | 67
o Mectowet| 7700 | 00 4
von b | 43,00 400 000 56,00 |
i - 60| %00 2
o won ba| 4200 6700 800 68,00 |
S et 53,00 49,00
; von e | 4100, 180| #100  1%0
1 | 4100 1% 40K
(v 52,00 52,00
*H - -  wnobs|  si0 BOO0 | 4800 ' B0.00 |
Facrenwent 61,00 57,00
i won bs| 7200 11200 4900 90,00
repperaniage s hasser
Fin Pt rave? 84,00 63,00
. vr Bs | 1400 mmo| N 100
6 S — 200} YO0 1,00 |
e Fecwet| 1600 | 1600
I von bE| 210600 | 317700 185800 1T 2600
b1
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Anlage 6 — Kostenquelle besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale boG,
Kostenschatzungen zu den einzelnen Punkten

Kostenberechnung zur Beseitigung eines Instandhaltungsstaus
Einfamilienhaus m. Einliegerwohnung, Ursprungsbaujahr 1984 / fiktives Baujahr 1987.

1. Bewertungsgegenstand und Ausgangslage
Bewertungsgegenstand ist ein voll unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus m.
Einliegerwohnung in Massivbauweise mit Satteldach.

Objektparameter:
- Ursprungsbaujahr: 1984
- Fiktives Baujahr: 1987
- Bruttogrundflache (BGF): ca. 429 m?
- Standardstufe: 2,5 (NHK 2010)
- Bauweise: Massivbau, verputzte Fassade
- Dach: Satteldach
Der Instandhaltungsstau umfasst:
- AuBenfassade
Satteldach
Fenster
Sanitaranlagen
Elektroinstallation
Nicht berlcksichtigt werden Schénheitsreparaturen im Sinne des deutschen Mietrechts (z. B.
Innenanstriche, Tapezierarbeiten, Bodenbelage), da diese nicht wertermittlungsrelevant sind.

2. Methodik der Kostenermittlung
Die Kosten werden:
- in der dritten Kostengliederung nach DIN 276 ermittelt,
- als Bruttokosten inklusive Baunebenkosten dargestellt,
- unter Ansatz durchschnittlicher Baupreise zum Stichtag 01/2026 kalkuliert,
- unter Berucksichtigung der Standardstufe 2,5 angesetzt.
Die Berechnung stellt eine modellhafte, sachverstéandige Kostenschatzung dar.

3. Kostenberechnung nach DIN 276

KG 100 — Grundsttick
Keine Maflnahmen.
0€

KG 200 — Herrichten und ErschlieRen
210 Herrichten
- Baustelleneinrichtung
- Geruststellung (Fassade, ca. 500 m? Arbeitsflache)
- Schutzmallhahmen
- Entsorgung von Altmaterialien
Kostenansatz:
25.000 €

KG 300 — Bauwerk — Baukonstruktionen

330 AuRenwande — Fassadensanierung
- Reinigung, Untergrundvorbereitung
- Putzinstandsetzung
- Armierung in Schadstellen
- zweifacher Fassadenanstrich
Fassadenflache ca. 420 m?
Einheitspreis 2026: ca. 85 €/m?
=35.700 €

360 Dacher — Satteldachsanierung
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- Ruckbau Altabdichtung

- neue Dampfsperre

- zweilagige Abdichtung

- Attikaanschliusse

- partielle Dammertlchtigung
Dachflache ca. 120
Einheitspreis: ca. 260 €/m?
=31.200 €

Zwischensumme KG 300
=66.900 €

KG 400 — Technische Anlagen

410 Sanitaranlagen
Annahme: 2 Wohneinheiten — 2 Bader/WCs
Leistungsumfang:
- vollstandige Erneuerung Leitungen
- neue Sanitarobjekte mittlerer Standard
- Abdichtung und Fliesenarbeiten
Kosten
= 58.000 €

440 Elektroinstallation
- vollstandige Erneuerung der Wohnungsinstallation
- neue Unterverteilungen
- Anpassung an heutige Sicherheitsstandards
Ansatz: ca. 90 €/m? BGF
429 m? x 90 €
= 38.600 €

Zwischensumme KG 400
=110.600 €

KG 500 — AuRBenanlagen
Nicht betroffen.
0€

KG 600 — Ausstattung
Keine gesonderten Ansatze.
0€

KG 700 — Baunebenkosten
Planung, Ausschreibung, Bauleitung, Koordination.
Ansatz: ca. 15 % der KG 200—400
KG 200-400:
25.000 €
- 66.900 €
- 110.600 €
=202.500 €
15 %
30.400 €

KG 800 — Sonstige Kosten
- Bauversicherungen
- Unvorhergesehenes
- Kostenreserve

Pauschal:

12.000 €

4. Gesamtkosten vor Abzug ,neu fur alt*

m2
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KG 200: 25.000 €
KG 300: 66.900 €
KG 400: 110.600 €
KG 700: 30.400 €
KG 800: 12.000 €

Gesamtkosten

244,900 €

gerundet: 245.000 €

5. Abzug ,neu fir alt*
Referenzzustand:
ordnungsgeman instand gehaltener Zustand Baujahr 1987.
Typisierte Lebenszyklen:
- Fassade: ca. 25-30 Jahre
Dachabdichtung: ca. 30 Jahre
Sanitar: ca. 25-30 Jahre
Elektro: ca. 30—40 Jahre
Fenster: ca. 30 Jahre
Die MaRnahmen fuhren teilweise zu einer Uber den Referenzzustand hinausgehenden
Lebensdauerverlangerung.
Sachgerecht erscheint ein pauschaler Abzug von:
20 %
20 % von 245.000 €
=49.000 €

6. Wertermittlungsrelevanter Kostenansatz

245.000 €
—49.000 €

=196.000 €

7. Gutachterliche Wardigung
Die MaRnahmen stellen:
- Uberwiegend Instandsetzungsmaflinahmen,
- keine Erweiterung oder Standardanhebung uber Stufe 2,5 hinaus,
- keine wohnwertsteigernden Zusatzmafnahmen
dar.
Schénheitsreparaturen wurden ausgeschlossen.
Die Kosten entsprechen dem Preisniveau 01/2026 unter Berlcksichtigung der
Baukostenentwicklung und sind als plausible, marktubliche Kostenschatzung im Sinne der
Verkehrswertermittlung anzusehen.

8. Zusammenfassung
Gesamtkosten (01/2026): ca. 245.000 €
Abzug ,neu fur alt*: ca. 49.000 €

Wertermittlungsrelevanter Kostenansatz
ca. 196.000 €
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