Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 63517 Rodenbach, Vorm Stichel 24

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
25.02.2026 ermittelt mit rd.

Flurstick 211/4 262.000 €

Flurstick 211/5 60.000 €

Flurstiick 211/6 28.000 €
350.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 68 Seiten inkl. Anlagen.

Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

25.02.2025
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Vorm Stichel 24
63517 Rodenbach

Grundbuch von Rodenbach, Blatt 2827, Ifd. Nr. 1-3
Gemarkung Rodenbach, Flurstiick 211/6, Flache 59 m?;

Gemarkung Rodenbach, Flur 26, Flurstiick 211/5, Flache 120 m?;
Gemarkung Rodenbach, Flur 26, Flurstiick 211/4, Fliche 128 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

Auftrag vom 30.01.2026 (Datum des Auftragsschreibens)
XXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
25.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

25.02.2026
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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.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine
Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflichen, Nachforschungen im
Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis und keine Funktionsprifungen gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielweise Industriemll o.4.,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontamination durch Zerstérung bzw. schadhafter
unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verflllungen und Aufhaltungen) sind in dieser Wertermittlung nicht
bertcksichtigt.

Eventuelle MalRnahmen fiir die Einhaltung des Brandschutzes oder sonstige technisch notwendige MalRnahmen
wurden nicht Gberprift.

Hinweis: Durch eine Uberschwemmung wurde der Keller teilweise beschidigt. Die Notwendigen Instandhaltungs-
und Modernisierungsmalnahmen wurden pauschal bericksichtigt. Ebenfalls ist die Entwasserung nicht mehr voll
funktionsfahig und fihrt immer wieder zu Verstopfungen.

Hinweis 2: Die Ausweisung der Einzelwerte erfolgt nur im Zuge der Zwangsversteigerung und ist rein Informativ.
Die einzelnen Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.

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

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

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

Die Wohnflachenberechnung lag in Form der Unterlagen des Bauantrages vor. Die Flachen und Massen wurden
nach den vor Ort stichprobenhaft vorliegenden Unterlagen (soweit existent) Gbernommen bzw. lberschlagig
ermittelt.

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

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

Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht gepriift. Es wird davon ausgegangen, dass keine
Kontamination vorliegt.
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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
Strafle und im Ortsteil:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

Hessen
Main-Kinzig-Kreis
Rodenbach (ca. 11.000 Einwohner)

vgl. Anlage 1

Ortsrand

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

eben

StralRenfront:
ca.15m;

mittlere Tiefe:
ca.15m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 307,00 m?;

Bemerkungen:
Eckgrundstiick

Anliegerstrale;
StralRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden
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Anschliisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;

Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss
Grenzverhaltnisse, nachbarliche keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Gemeinsamkeiten: Bauwichgarage;

eingefriedet durch Zaun

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 22.01.2026 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Roden-
bach, Blatt 2827, keine wertbeeinflussende Eintragung.

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

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 06.08.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) 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.

Seite 7 von 68


http://www.conrad-wertermittlung.com

42 K 46/25 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

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

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).
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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 fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen 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 bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert

Baujahr: 1966 (gemal Bauakte)

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

AulRenansicht: insgesamt verputzt, Edelputz
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3.2.2 Gebdaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Beton, Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk

Stahlbeton, Holzbalken

Kellertreppe:
Beton mit Naturstein

Geschosstreppe:
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Holz (Buche)

Eingangstir aus Kunststoff

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

mit Dammung;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

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

3.2.3 Aligemeine technische Geb3dudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung
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3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 Wohnung

Bodenbelage: mit Textilbelag, PVC, Laminat, Fliesen
Wandbekleidungen: Putz mit einfachen Tapeten
Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

tlw. Eisengitter vor den Fenstern;
Rollladen aus Kunststoff

Turen: Eingangstir:
Kunststoff

Zimmertiren:

Flllungstlren aus Holz;

einfache Schlésser und Beschlage;
Stahlzargen

sanitare Installation: ausreichend vorhanden

Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden im Keller

3.2.5 Besondere Bauteile

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung, Balkon, liberdachte und
eingehauste Terrasse
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3.3 Garage

3.3.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Garage
Baujahr: 1966 (gemaR Bauakte)
AulRenansicht: insgesamt verputzt

3.3.2 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: Mauerwerk

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:
Welleternit

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Terrasse,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundsttick in
63517 Rodenbach, Vorm Stichel 24 zum Wertermittlungsstichtag 25.02.2026 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Rodenbach 2827 1-3

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Rodenbach 211/6 59 m?
Rodenbach 26 211/5 120 m?
Rodenbach 26 211/4 128 m?
Fldche insgesamt: 307 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstédnde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lImmoWertV),
ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese lblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, dem vorldaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 360,00 €/m?2 zum
Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= 450 m?

= 25.02.2026
=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= 307m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
25.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

richtwert

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 360,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung

stlick

Stichtag 01.01.2024 25.02.2026 X 1,043 El
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage Eckgrundstiick X 0,970 E2
Art der baulichen | W (Wohnbaufldche) | W (Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 364,22 €/m?
Flache (m?) 450 307 X 1,083 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 394,45 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 394,45 €/m?
Flache x 307 m?

121.096,15 €
rd. 121.000,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.02.2026 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-Kreises in der Lage wurde mit ca. 2% vom
Gutachterausschuss bekannt gegeben. Die Lage des Grundstlickes wird sachverstandig mit durchschnittlich
und die Bodenwertsteigerung mit ca.2% sachverstandig eingeschatzt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 25.02.2026
BRW-Stichtag | - 01.01.2024
Zeitdifferenz | = 2,15 | Jahre

Bodenwertdynamik b | x 2 | %/Jahr
insgesamt 4,35 | %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,043

E2

Bei Eckgrundsticken muss in der Regel Eigentimer mehr Reinigungsarbeiten in Form von Kehren und
Schneeschieben durchfiihren. Der Markt reagiert auf Eckgrundstiicken mit Abschlagen zwischen 2% und 5%.
Sachverstandig frei geschatzt erfolgt ein Abschlag von 3%.

Das Flurstiick liegt in einer unverbaubaren Feldrandlage. Diese Flurstiicke werden Ublicherweise zu einem
hoheren Preis gehandelt als Bauplatze die keine Feldrandlage haben. Der Markt reagiert mit Zuschldagen bis
zu 5% zum Bodenrichtwert.

Der Zuschnitt der Grundstiicke in der Zone des Bewertungsgrundstiicks haben iberwiegend eine rechteckige
Grundstiicksform. Das zu bewertende Grundstiick weicht in seinem Zuschnitt davon ab, so dass eine bauliche
Nutzung eingeschrankt ist. und wird sachverstdandig mit einer Bodenrichtwertanpassung von ca. minus 5%
bericksichtigt.

(-3%) + (5%) — (5%) = -3%
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E3

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt 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 Bewertungs-
grundstlicks erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss des Main-Kinzig-Kreises mitgeteilten

GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 307,00 1,170
Vergleichsobjekt 450,000 1,080

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,083
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren istin den §§ 35 —39 ImmoWertV beschrieben.

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

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

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

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

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

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

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

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

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage Gartenhutte
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 669,00 pauschale pauschale
€/m?BGF | Wertschatzung | Wertschatzung

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 265,36 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 177.525,84 €

chen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BP1) 25.02.2026 (2010 = 100) 190,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 338.364,25 €

chen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 338.364,25 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre

e prozentual 60,00 %

e Faktor 0,4

Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 135.345,70 €

schnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 20.800,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 156.145,70 € 7.500,00 € 2.500,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 166.145,70 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.307,29 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 174.452,99 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 121.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 295.452,99 €

Sachwertfaktor X 1,35

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 398.861,54 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 43.300,00 €

Sachwert = 355.561,54 €
rd. 356.000,00 €
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4.4.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

Herstellungskosten

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

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

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwdande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AufRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuBboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0% 0,3 0,6 0,1
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 230% | 26,7% | 49,4% 09% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwande

Standardstufe 1

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

Dach

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdéammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRenti

ren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemafRem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwiénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tliren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit DAmmmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBboden

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitdreinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-
wertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 23,0 131,10
2 635,00 26,7 169,54
3 730,00 49,4 360,62
4 880,00 0,9 7,92
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 669,18
gewogener Standard = 2,4

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 669,18 €/m? BGF
rd. 669,00 £/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Terrasseniiberdachung 5.000,00 €

Balkon 8.000,00 €

Eingangstreppe mit Uberdachung 6.000,00 €

Fenstervergitterungen 800,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Kamin 1.000,00 €
Summe 20.800,00 €
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Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche
Prafungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuRenanlagen

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

Da es sich um ein alteres Gebaude handelt und somit die Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeau-
Renwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen usw. schon ein gewisses Alter ha-
ben, wurde der Wert der Anlagen pauschal mit 5% sachverstandig geschatzt.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 8.307,29 €
(166.145,70 €)
Summe 8.307,29 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewahlte Gebdudeart und den
Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebadudestandard von 2,4 betragt
demnach rd. 70 Jahre.
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Restnutzungsdauer

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemaR Bauakte) ca. 1966 errichtete Gebdude wurde teilweise modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisi Rnah Maximal Begriin-
(orranggin den letzten 15 Jahren) | punkte | Durchee- [ Unterstelie | anr | F !
818 fuhrte MaR- MaRnah- &
nahmen men
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. DaAmmung der 4 2,0 0,0
obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und AuRRentiiren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
2 0,0 1,5
Gas, Wasser, Abwasser etc.)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- ) 0.0 0.0
cken, FuBbdden und Treppen ! !
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- ) 0,0 0,0
staltung
Summe 2,5 3,5
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Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad , mittlerer Mo-
dernisierungsgrad” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2026 — 1966 = 60 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 60 Jahre =) 10 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebdude
gemaR der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 28
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1984.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der Immobilienmarktbericht des Immobilienmarktes Main-Kinzig-Kreis von 2025 hat den Sachwertfaktor mit
1,31 (+/- 0,30) abgeleitet. Der regionalisierte Sachwertfaktor von Sprengnetter wurde mit 1,39 (95%-Kon-
fidenzintervall: 1,35 — 1,42) abgeleitet. Der Sachwertfaktor wurde sachverstandig gewirdigt und mit 1,35
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschladge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Aus diesem Wert wird fir die durch den Erwerber gestaltbaren InvestitionsmalRnahmen noch ein aus dem
Immobilienmarkt abgeleiteter Gestaltungs- und Erstnutzerzuschlag GEZ (z.B. abgeleitet auf der Grundlage
des Verhaltnisses "Ersterwerberpreise : Zweiterwerberpreise" angebracht. Von dem so ermittelten "Gestal-
tungs- und Erstnutzungszuschlag fiir das fertig gestellte Objekt" werden dann die gesamten Investitionskos-
ten (modellkonform ermittelt in dem System, in dem auch die Herstellungskosten dieser vor der Investition
betroffenen Bauteile im Sachwertverfahren ermittelt werden) sowie ggf. "sonstige investitionsbezogene
Werteinflisse" (z.B. Ertragsminderungen wahrend der Bauzeit) in Abzug gebracht. Das Ergebnis ist der "Wert
des fertig gestellten Objektes vor der Investition.
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(2) Eigentlimer von Gebauden diirfen ihre Heizkessel die mit einem fllssigen oder gasformigen Brennstoff
beschickt werden und ab dem 01. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30
Jahren nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betreiben.

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

Anmerkung:

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

In der Regel werden Schaden an Bestandsgebduden nach Abschluss der Bauarbeiten durch die notwendigen
Instandsetzungsarbeiten sorgféltig und nach anerkannten Regeln der Bautechnik behoben. Es sollte dennoch
gepruft werden, ob wirklich alle Schaden behoben sind.

Eines konnte bleiben, der Eigentiimer des Bestandsobjektes hat nun keine "original hergestellte" bzw. "un-
gestorte" Bausubstanz mehr, sondern nur ein instandgesetztes Gebdude. Jedem Teilnehmer am Wirtschafts-
leben ist geldufig, dass bei einem deutlich kiizerlebrigen Investitionsgut als einem Bauwerk, namlich dem
Auto, nach einem Unfall auch nach einer sachgerechten Instandsetzung immer noch etwas hangen bleibt.
Dieser Schaden wird als "Merkantiler Minderwert" bezeichnet.

Unter dem Begriff des "merkantilen Minderwertes" wird allgemein die Minderung des Handelswertes eines
Kaufobkjetes verstanden, dass nach einem Schaden zwar instandgesetzt wurde, allerdings nach allgemeiner
Marktgepflogenheit aufgrund des Verdachtes moglicherweise doch noch verborgen gebliebener und folglich
nicht beseitigter Schaden mit einem Preisabschlag gehandelt wird. Es liegt also nicht ein konkreter, noch
feststellbarer Schaden vor, sondern lediglich der nachteilige "Geruch", der dem Bewertungsobjekt noch an-
haften konnte. So definiert auch der BGH in seinem Urteil vom 08.12.1977 (-VII ZR 60/76-) den Merkantilen
Minderwertwie folgt: "Der merkantile Minderwert liegt in der Minderung der Verkaufswertes der Sache,
trotz 6liger und ordnungsgemaRer Instandsetzung deshalb verbleibt, wei bei einem groRen Teil des Publi-
kums vor allem wegen des Verdachts verborgen gebliebener Schiaden einen den Preis beeinflussende Abnei-
gung gegen den Erwerb besteht."
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Gerade merkantile Wertminderungen tGben mannigfaltige Einfllisse auf den Verkehrswert aus. Weil die Ein-
flisse so verschieden sind, konnte durch die Bewertungstheorie noch kein einheitliches, allumfassendes und
marktgerechtes Wertermittlungssystem entwickelt werden. Die Ermittlung der Wertminderung kann mithin
insbesondere nur unter Berlicksichtigung

- der Schadensursache,
—der durch den Schaden bewirkten bzw. méglicherweise bewirkten Umstande,

- der individuellen Eigenschaften des geschadigten Objektes und
— den zum Wertermittlungsstichtagerrschenenden allgemeinen Marktbedingungen

vorgenommen werden.

Trotz der fachgerechten Schadensbeseitigung kann aber immer noch ein mehr oder weniger starker Verdacht
bestehen bleiben. Es konnte beflirchtet werden, dass die Nutzungsdauer moglicherweise aufgrund verbor-
gen gebliebener Beeintrachtigungen dennoch nicht die gewohnliche Gesamtnutzungsdauer erreichen
konnte. Ein derartiger Einfluss wirkt natirlich auf den Verkehrswert. Ein Kaufer eines solchen Grundstiicks
wird dies daher in sein Kalkil einbeziehen. Er wird zum Ausgleich der zwar ungewissen, aber ungiinstigen
Erwartung einen angemessenen Abschlag als Sicherheitspolster fir ggf. anfallende zukiinftigen Aufwendun-
gen und/oder Ertragsausfalle nach seinem Wissen und Empfinden suchen. Mit zunehmender zeitlicher Dis-
tanz ist allerdings davon auszugehen, der der Einfluss schwindet.

In der Praxis bewegt sich je nach Schadensart, Objektart und Objektalter der merkantile Minderwert zwi-
schen 0% bis 10% des Verkehrswertes. Fiir diese Wertermittlung hat der Sachverstandige einen merkantilen
Minderwert von ca. 1% frei geschatzt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus mit mehreren wieder instandgesetz-
ten Wasserschaden. Fir diese Objektart bzw. — Situation liegen keine unmittelbaren Vergleichskaufpreise
und -objekte vor. Auch die daten fiir das Sach- und Ertragswertverfahren werden {iblicherweise aus Kaufprei-
sen fiir Gebrauchtimmobilien ohne wesentliche besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, zu de-
nen auch derartige Zustandsbesonderheiten zahlen, abgeleitet.

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

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

Anmerkung:

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

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fiir solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer dif-
ferenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrs-
wertes.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige flir SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den NHK-Tabellen abge-
leitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigharen Modelle, die in einheitlicher Weise gleicher-
maRen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbeduirf-
tige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -6.000,00 €
e  Beseitigung Feuchtigkeitsschaden und Erneuerung -6.000,00 €
Fliesen im KG pauschal

Unterstellte Modernisierungen -37.000,00 €
e  Einfamilienhaus -37.000,00 €
Summe -43.300,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
,Einfamilienhaus”

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen
(bei 3,50 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzfliche

@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a]

@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b]
davon Anteil fur gestaltbare MaRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fur nicht gestaltbare Malnahmen [d] 0,00 €

@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt

Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk)

regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt

gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,,gestaltbaren” MaBnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik)

relative regionalisierte Neubaukosten

Wohn-/Nutzfliche

regionalisierte Neubaukosten HK

relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK
Erstnutzungsfaktor

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung

(GEZ):
GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert X NS X (Erstnutzungsfaktor — 1)
GEZ =398.861,54 € X 0,12 x(1,25-1)

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:
eingesparte Schonheitsreparaturen
Wohn-/Nutzfliche

Kostenanteil

Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:
gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MaBnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk)

Werterhéhung wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen

Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g]

sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h]

Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmafnahmen u.a. [i]

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,714

497,00 €/m?

104,33 m?

51.852,01 €
0,00 €

51.852,01 €
1,00

51.852,01 €
51.852,01 €

4.010,00 €/m?
104,33 m?

X

418.363,30 €
0,12
1,25

12.208,85 €

146,00 €£/m?
104,33 m?
3,5 Pkte/20 Pkte

2.665,63 €

51.852,01 €
12.208,85 €
2.665,63 €
0,00 €

0,00 €

-36.977,53 €
—37.000,00 €

Seite 28 von 68


http://www.conrad-wertermittlung.com

42 K 46/25 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 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 fur den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich
Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt 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 Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
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 vorldufige 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

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd | Nutzung/Lage (m32) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich

. bzw. (€) (€)

Nr. (€/Stk.)
Einfamilienhaus Wohnung 104,33 12,00 1.251,96 15.023,52
Garage Garage 1,00 90,00 90,00 1.080,00
Gartenhtte Freizeit 1,00 20,00 20,00 240,00
Summe 104,33 2,00 1.361,96 16.343,52
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 16.343,52 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(21,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.432,14 €
jahrlicher Reinertrag = 12.911,38 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,20 % von 121.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.452,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.459,38 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=1,20% Liegenschaftszinssatz
und RND = 28 Jahren Restnutzungsdauer X 23,662
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 271.151,85 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 121.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 392.151,85 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 392.151,85 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 43.300,00 €
Ertragswert = 348.851,85 €

rd. 349.000,00 €
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4.5.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Rohertrag

Der Mietspiel fiir Hanau, Bruchkobel, Erlensee, GroRkrotzenburg, Schoneck, Langenselbold, Rodenbach und
Nidderau hat eine Giiltigkeit bis zum 30.04.2026 gibt eine marktibliche Netto-Kaltmiete von 10,16 €/m? an.

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

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

Angebots Netto-Kaltmieten fiir Wohnungen im Postleitzahlbereich liegen zwischen 8,29 €/m? — 24,51 €/m?.
Der Mietwertkalkulator des Gutachterausschusses gibt eine Miete von 9,45 €/Monat an. Die Mietpreisstei-
gerung liegt zum Stichtag bei ca. 4% pro Jahr.

Die Miete wurde gewdirdigt und mit 12,00 €/m? bestimmt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

Der Immobilienmarktbericht des Main-Kinzig-Kreises von 2025 hat einen Liegeschaftszinssatz von 1,9% (Stan-
dardabweichung +/- 0,7) fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser veroffentlicht. Der Liegenschaftszins-
satz wurde gewdrdigt und mit 1,2% bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Restnutzungsdauer

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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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 fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fihren deshalb gleichermaRen in die Ndahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt 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 Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 356.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 349.000,00 €

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 Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in sehr
guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in gerade
ausreichender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,80 (b) = 0,320 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[356.000,00 € x 1,000 + 349.000,00 € x 0,320] + 1,320 = rd. 354.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 63517 Rodenbach,
Vorm Stichel 24

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rodenbach 2827 1-3
Gemarkung Flur Flursticke
Rodenbach 211/6
Rodenbach 26 211/5,211/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.02.2026 mit rd.

354.000 €

in Worten: dreihundertvierundfiinfzigtausend Euro

abziglich ca. 1%* rd.

350.000 €

in Worten: dreihundertfiinfzigtausend Euro

Flurstick 211/4 262.000 €
Flurstick 211/5 60.000 €
Flurstuck 211/6 28.000 €

(Werte fiir das Zwangsversteigerungsverfahren der einzelnen Flurstiicke sachverstandig frei geschatzt).

Schliichtern, den 25. Februar 2026

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.

' Siehe Seiten 26
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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-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen 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 ermdglicht 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 unberthrt.

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 Aktualitdat 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 Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. 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 veroffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung 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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42 K 46/25

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick

in Rodenbach, Vorm Stichel 24

Flur 26 Flurstiicksnummer 211/4 u.a. Wertermittlungsstichtag: 25.02.2026
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher BW/Fliche Fliche Bodenwert (BW)
Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land frei 394,14 307,00 121.000,00
Summe: 394,14 307,00 121.000,00
Objektdaten
Grundstiicksteil Gebdudebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
zeichnung / Nut- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zung
Gesamtflache Einfamilienhaus 265,36 104,33 1966 70 28
Gesamtflache Garage 17,40 1966 50 10
Gesamtflache Gartenhutte 20 5
Wesentliche Daten
Grundsticksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz [%] Sachwert-
[% des RoE] faktor
Gesamtflache 16.343,52 3.432,14 € 1,20 1,35
(21,00 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert: 1.159,78 €/m? WF/NF
-415,03 €/m? WF/NF
3.393,08 €/m2 WF/NF
21,66

27,42

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:

Verkehrswert/Reinertrag:

Ergebnisse
Ertragswert: 349.000,00 € (98 % vom Sachwert)
Sachwert: 356.000,00 €

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert): 350.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 25.02.2026

Die veroffentlichten Vergleichsfaktoren des Immobilienmarktbericht 2025 fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser liegen im

Marktbereich 5 zwischen 3.550 €/m? und 4.900 €/m2. Im Gutachten wurde der relative Vergleichsfaktor mit rd. 4.000 €/m? (ohne die Beriicksichti-
gung der BoG's) ermittelt. Zur Plausibilisierung wurde der Rohertragsfaktor eingeschatzt. Hierbei handelt es sich um den Quotienten aus dem Ver-
kehrswert (ohne besondere objektspeziefische Grundstiicksmerkmale) und dem jahrlichen, marktiblich erzielbaren Rohertrag. 398.861 € : 16.343 €
= 24,40. Der Immobilienmarktbericht von hat bei der Auswertung der Marktdaten einen Rohertragsfaktor mit 28,30 +/- 6,00 abgeleitet. Der ermit-
telte Rohertragsfaktor liegt in der Spanne und ist somit plausibel. Es handelt sich um eine mittlere Immobilie in einer guten Lage. Der ermittelte
Verkehrswert ist plausibel.
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5 Rechtsgrundlagen

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

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

Anlage 1:

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Anlage 10:

2:

Researchpaket

Luftbildaufnahme

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse und Schnitt

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Fotos

Angebote aus dem Immobilienscout 24

durchschnittliche Wohnraummiete MIKA

Sachwertfaktor

Wohnlage kompakt
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Anlage 1: Researchpaket

Seite 1 von 7

Seite 39 von 68


http://www.conrad-wertermittlung.com
http://www.on-geo.de

42 K 46/25 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket

Seite 6 von 7

Seite 44 von 68


http://www.conrad-wertermittlung.com

42 K 46/25 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 2: Luftbildaufnahme
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitt
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitt
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitt
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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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Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage 6: Fotos
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Spitzboden Heizung aus ca. 1988

Wasserschaden im Keller Ruckfront
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Anlage 7: Angebote aus dem Immobilienscout 24
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Anlage 7: Angebote aus dem Immobilienscout 24
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Anlage 7: Angebote aus dem Immobilienscout 24
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Anlage 8:

Seitelvon1l

durchschnittliche Wohnraummiete MIKA

Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse HESSEM
fiir Immobilienwerte fiir den Bereich

des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises

durchschnittliche Wohnraummiete
{berechnet mit Mika - Version 1.0.0_2025)

|Landxreis Main-Kinzig-Kreis

Stadt / Gemeinde Rodenbach

Gemarkung Rodenbach

angesetzrier Bodenrichiwert 394 €m?

Art des Wohnraums Haus

|Baujahr (ggf. fiktiv) 1984

Ausstatiung mittel

Wohnfische 105 m?

durchschnittliche Wohnraummiete (Stchtag: 01.01.2025) 9,35 €/m7
entspricht einer Miete von 981,75 €

Die ermittelie Wohnraummiete ist eine Uberschlagige Einschatzung. Sie bezieht sich auf einen mit den

oben aufgefiihrien Eingabewerten beschriebenen Standardwohnraum.

Fl.l' die uhecsdlaqge Einschatzung wird ein durchschnitticher Unterhatungszustand unterstelit.
beeinf] nde Besonderheiten sind nicht berlcksichtigt und kdnnen zu esinem won

obigem Ergehms abweichenden Mietwert filhren. Das Ergebnis ist auf volle 5§ ot gerundet_

Die Berechnung der durchschnittlichen Wohnraummiste basiert auf einer mathematisch-statistischen
Auswertung wvon  Mettokalimisten, die dberwiegend aws der HKaufpreissammiung der
Gutachtersusschilsse stammen. Der Geschaftssielle der Gutachterausschiisse fir den Bereich des
Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises standen zur Auswertung 3485 Datensdtze aus einem
Feitraum von 01.09.2018 bis 31.08.2024 zur Verfigung. Bei der Datenanatyse wurden Grundsatze zur
Ermittlung der ortsiiblichen Vemgleichsmiete, soweit es mdglich war, beachtet. Bitte beachten Sie dazu

die Anlage: Allgemeine Informationen

Die von Mika emechnete Mettokaltmiete soll dem Mutzer als Anhalt fir eine realistische Beurieilung der
durchschnittiichen Wohnraummiete dienen. Sie erolgt ohne eine Griliche Besichtigung allein auf der
Grundlage der wom Antragsteller benannten Eingabedaten. Die emmitielte Miste ist  keine
Mietspiegelmiete nach § 558 ¢ oder § 558 d BGB. Fir eine individuellere Emmittlung kann ein
Mietwerigutachten beim drifichen Guischierausschuss oder einem wergleichbar qualifizierten
Immobiliensachverstandigen eingeholt werden.

festalle der Guiacht balm AfE Bidingen ale zustindige Ansprechpariner
=] Bahrhotaralie 3 E-bu Semeak-bihvbg hessen e FIEEEEET
B354 Bodngen
e ussChuss Ressan g
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Anlage 9: Sachwertfaktor
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Sachwertfaktor

Angaben zum Objekt:

Paostleitzahl: 63517

Ort: Rodenbach

StraBe: Vorm Stichel

Hausnummer: 24

Bebaut mit: Ein- und Zweifamilienhaus

Anbauart: freistehend

vorldufiger Sachwert: 293.563 £ (Modell: MHK 2010)

abgabenfreier Bodemwert: 363,17 €/m*

Wertermittlungsstichtag: 25022026

Transaktionsnummer:

Adress- und stichtags-
bezogener Sachwertfaktor:

Standardfehler:

95%-Konfidenzintervall:

Cuelle:
Stichtag:

Datengrundlage:

20260225-10411-133000

139

1,30 %
1,35-1,42

Sprengnetter
01.10.2025

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf
Basis von 415406 Kaufpreisen abgeleitet, davon 225 350
Kaufpreise fir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die
regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von
2.13% Kaufpreisen. Marktdaten-5tichtag 01.10.2025
verdffentlicht am 15.01.2026.
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Hinwieis: Der Sachwertfaktor wurde im Sprengnetter-Sachwertfaktor-
Gesamt- und Referenzsystem’ in Abhangigkeit von Objektart,
Bodemwertniveau, Region und vorldufigem Sachwert adress-
und stichtagsbezogen ermittelt.

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

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

Der Sachwertfaktor kann grundsatzlich nur in dem Modell
sachgemak angewendet werden, in dem er abgelertet wurde
(Grundsatz der Modelltreus).

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

1 Datengrundlage und Analysemethode

Datengrundlage fiir die Ableitung der Sachwertfaktoren ist die Sprengnetter Transaktionsdatenbank.
Dieze enthalt rd. 300.000 Kaufpreise sowie Daten zu dber 10 Millionen Immobilien mit insgesamt dber 1
Mird. Einzelinformationen. Jahrlich kormmen Informationen zu ca. 1500000 Objekten mit aktuellen
Kaufpreizen hinzu. Die Kaufpreise stammen aus Markt- und Beleihungswertermittlungen, die von
Kreditinstituten mit der von Sprengnetter zur Verfiigung gestellten Softwarelsung durchgefihrt
werden. Aus diesem Grund sind zu allen Objekten die genauen Angaben zu den wesentlichen, den Wert
der Immobilie beeinflussenden Merkmalen vollstandig bekannt. Da zu jedem dieser Kaufpreise von der
Adresze, iiber die Grdfe und das Baujahr bis hin zum Standard und zum detailliert angegebenan
Modernisierungsgrad des Objekts, alle wichtigen Eigenschaften in der Datenbank vorliegen, kinnen
damit hichst belastbare Aussagen zu den lokalen Immobilierwerten getroffen werden. Angereichert
werden diese Daten mit den Informationen aws mehreren 100,000 Objektbesichtigungen, die
Sprengnetter im Auftrag seiner Kunden durchifdhrt.

1) Vgl Sprengnetter, Immodilienbewertung — Marktdaten und Fraxishilfen, Kapitel 3.03 [jeweils aktusiler Stand).
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Aus der Sprengnetter Transaktionsdatenbank werden gesignete, deutschlandweit verteilte

reprasentative Stichproben gebildet und fiir das zugrundeliegende Bewertungsmodell mittels

Regressionsanalysen die immobilienwirtschaftlichen GesetzmiBigkeiten abgeleitet (sogenannte
Referenzmodellz). Auf der Grundlage der jéhrlich neu hinzukommenden rd. 150.000 Kaufpreise wird
vierteljahrlich geprift, ob die resultierenden Sachwertfaktoren die drilichen Immobilienmarkte aktuell
zutreffend abbilden. Erforderlichenfalls erfolgen vierteljdhrlich drdiche Korrekturen der

Referenzmodelle.

2 Bewertungsmodell

Folgendes Auswertemodell liegt den Gesamt- und Referenzsystemen zu Grunde:

Mormalherstellungskosten:
Baukostenregionalfaktor:
Bezugsmalkstab:

Baupreisindex:
Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

Wertansatz fir bauliche AuBenanlagen,
sonstige Anlagen:

Wertansatz fir bei der BGF-Berechnung
nicht erfazste Bauteile:

Besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale:
Alterswertminderung:

Bodenwert:

MHEK 2010 inkl. Baunebenkosten mit Objektgréfenanpassung®
1,00

Brutto-Grundflache gemak Anl. 4 Nr. 1.2 ImmoWertV baw.
Wohnfliche gemal WoFIV / WMR i.V.m. den von
Sprengnetter entwickelten wohnflichenbezogenen NHE 2010
und der Nutzflichenfaktoren

Deutschland, Meubau von Wohngebduden insgesamt

nach Anlage 3 SW-RL, in Abhdngigheit vom Standard

GMD abziglich Alter; gef. aufgrund von Modernisierungs-
maknahmen modifizierte RND nach Sprengnetter (entspricht
weitgehend Anlage 4 SW-RL)

pauschaler Ansatz in Hihe vom 1% bis 5 % des
Gebiudezeitwerts (ohne AuRenanlagen)

pauschaler Ansatz in [£]

entsprechende Kaufpreisbereinigung

linear

lagebezogenaes Bodenwertniveau (ohne/vor der gzf. beim
Einzelohjekt erforderfichen Anpassung an die
Grundstiicksfliche, GFZ, etc.); beitragsfrei; ungedampft

z]\rEI.SFugmr,rnmm'li:nbew:mnE — Marktoaten und Frashilfen, upi‘tﬂ 3.04.2, Anschanitt 2 und 3 UMiBamlumnn].
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3 Begriffliche Erlduterungen

Bodenmwert

Beitragsfrei bedeutet, dass keine Verpflichtungen zur Entrichtung nicht steuerlicher Abgaben nach dem
Baugesetzbuch (z.B. ErschlieBungsbeitrage, Ausgleichsbetrage in der stidtebaulichen Sanierung) oder
dem Kommunalabgabengesetz (z.B. Beitrige fiir diz Emeusrung, die Erweiterung, den Umbau oder die
Verbesserung von ErschlieBungsanlagen) bestehen.

Vorldufiger Sachwert

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

Stichtag

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

Standardfehler

Der Standardfehler des Mittelwerts ist ein statistisches Mag fiir die Genauigkeit des Sachwertfaktors fiir
die angegebene Kombination von Bodenwertniveau und Vorldufiger Sachwert. Der Standardfehler gibt
Auskunft dariiber, wie stabil der Sachwertfaktor bei Hinzunahme weiterer Kaufpreise ist.

95%-Konfidenzintervall

Das 95%-Konfidenzintervall ist ein statistisches Ma@ fiir die Spanne, in der der Sachwertfaktor bei einer
ahnlich grolen Anzahl von Kaufpreisen mit hoher Wahrscheinlichkeit liegen wird.

Keine Angabe” bei Standardfehler und 95%-Konfidenzintervall

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

(1) Die Inhalte und das Layout der von der Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH (im
felgenden Sprengnetter) bereitgestellten Internet-Dienste sowie die von Sprengnetter im Rahmen
dieser Internetdienste ubersandten Marktdaten sowie Zusammenstellungen von Marktdaten stellen
geschiitztes Know-how von Sprengnetter dar bzw. sind urheberrechtlich geschitzt. Sprengnetter steht
vorbehaltlich desin Abs. 3 eingeraumten Mutzungsrechts insbesondere das ausschliefliche Recht zu, die
vorgenannten Werke zu werdffentlichen, zu vervielfdltigen, zu verbreiten, auszustellen und der
Offentlichkeit zuganglich zu machen.

[2) Bearbeitungen und Umgestaltungen der von Sprengnetter gelieferten Marktdaten und
Zusammenstellungen von Marktdaten in Form von dessen Kdrzungen, Erweiterungen, Ergdnzungen
oder sonstigen Verdanderungen bedirfen vor jeder Verwertung undfoder Verdffentlichung derselben
der vorherigen, schriftlichen Einwilligung von Sprengnetter. Die Einwilligung ist schriftlich zu beantragen.

(3] Der Mutzer erhdlt ein zeitlich und rdumlich unbegrenztes Nutzungsrecht an den von Sprengnetter
gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von Marktdaten.

[4) Inhaltlich ist das Mutzungsrecht der gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von
Marktdaten zur einmaligen Verwendung in der vom Anwender selbst vorgenommenen
Immohbilienbewertung beschrankt. Eine Weitergabe der Marktdaten sowie Zusammenstellungen von

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

Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuenahr-Ahrweilar

E marktdaten-support@support_sprengnetter.de
Geschaftsflihrer Christoph Barniske, David Miedzielski
Amtsgericht Koblenz unter HRB 13633

USt-ldNr. DE 177462505

E Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

Alle Rechte ergeben sich aus den ,Allgemeinen Mutzungsbedingungen fir das Marktdaten-Portal” der
Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH.
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63517 Rodenbach b Hanau, Vorm Stichel 24 Geopart

Das Einfamilienhaus befindet sich am Vorm Stichel 24 in der Gemeinde Rodenbach. Gemal Mikro-
Lagerating wvon FPRE handelt es sich um eine durchschnittiche bis gute Lage fir Wohnnutzungen (3.6 von
5.0)

Die Lage hat gemdlk dem datengestitzten Rating =ine gute Besonnung (3.7 von 5,0). Aulerdem liegt dem
Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Femsicht vor (3,0 von 5,0). Es handelt sich um eine
ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

Das Image fir Wohnnutzungen ist sehr gut laut Rating (4,3 von 5.0). Die unmittelbare Umgebung ist von
Althauten gepragt, die Mehrheit der Gebiude in der Machbarschaft wurde in der Zeit zwischen 1849 und
1878 emichtet. Das ummittelbar umbegende Gebiet ist sehr dinn besiedelt, die Einwohnerdichte betragt
weniger als 25 Personen pro Hektar. In unmittelbarer Mahe (Umkreis von 150 Meter) sind dltere Personen mit
48% am stirksten vertreten. Es folgen Personen mitberen Alters mit 22%, Kinder mit 16% und junge
Personen mit 12%. Gemal den Machfragersegmenten im Wohnungsmarkt (FPRE) ist die Oberschicht mit
58% (38% in der Gemeinde) die dominierende soziale Schicht in der ndheren Umgebung. Mit 28% folgt die
Mittelschicht und mit 17% die Unterschicht. Die dominante Lebensphase gemalt FPRE bilden Familien.

Insgesamit ist die Diensteistungsqualitdt als durchschnittlich zu beuwrteilen (3.2 von 5,0). Es befinden sich
Schulen in fulldufiger Entfernung.

Dias Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Mahe zu Freizeiteinrichtungen und Maherholungsgebisten
als durchschnittlich (3,1 von 5,0). Die nichste Sport- und Freizeitanlage liegt rund 725 m entfernt Die
nachste Griinfliche ist etwa 150 m entfernt, der ndchste Wald rund 575 m. Die Distanz zum nachsten
Gewisser, ein See, beitrdgt rund B50 m.

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating: 4.1 won 5,00, Es befinden sich mehrere
Haltestellen in Fulldistanz. Die Gehdistanz zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 125 m.

Die Lage bietst sine gute Anbindung an das Stralenverkehrsnetz (Rating: 3.2 von 5,0). Die Fahrdistanz bis
zur nachsten Autobahnauffahrt belduft sich auf ca. 5,3 km.

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 2.5 von 5.0).
Negative Umstinde (z. B. durch Gernschsbelastung oder Mahe zu Hochspannungsanlagen) liegen keine vor.

Dileses Dolusment beruht aull der Bestellung 04065408 vom 25.02.2026 aul www_peoport.de: ein Serdos
OTERR . der on-geo GmibHL Es gelien die allgemeinen Geoport Venrgs- und Nutrungshesingungen (n der Seite 1
akuellen Form. Copyright © by oo-gend & Geoport® 2026
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Die Gemeinde Rodenbach gehdrt zum Landkreis Main-Kinzig-Kreis im Bundesland Hessen. Rodenbach zahit
11.074 Einwohner (31.12.2024), verieilt auf 5.211 Haushalte (2025), womit die mitlere Haushaltsgrofe rund
2,13 Personen betrdgt Rodenbach weist eine mittlere Besiedlungsdichite auf und liegt gemal Definition des
BBSR innerhalk des Verdichtungsraumes Rhein-Main. Das BBSR teit Rodenbach raumlich der
Wohnungsmarktregion Frankfurt am Main zu, wobei diese, basierend auf demographischen wund sozio-
dhonomischen Rahmenbedingungen der Machfrage, als Region mit keiner eindeutigen Entwicklumgsrichtung
identifiziert wird.

Der durchschnittiche jShdiche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belsuft sich auf Ebene der
Gemeinde Rodenbach auf 83 Personen. Damit weist Rodenbach im Vergleich zur nationalen Entwicklung
eimen durchschnittichen Wanderungssaldo auf. Auf Kreisebene (Wanderungen dber die Kreisgrenze) fallen
im Jahr 2023 insbesondere die Alersklassem 30-48 und 0-17 mit den hichsten Wanderungssaldi von 1.803
bzw. 1.732 Personen und die Altersklassen 50-64 und 65+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von -138 baw.
-84 auf.

Gemal Fahriander Partner (FPRE) zdhlen 37,6% der ansassigem Haushalte im Jahr 2025 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34.4%), 33,1% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 35,8%) und 28,3% zu
den unteren Schichten (Deutschland: 28,7%). Der groGte Anteil mit rund 24,8% (Deutschland: 23,5%) kann
der Lebensphase «Alterer Singles (55+ J.) zugewiesen werden, gefolgt von  «Familie  mit
Kindem» (altersunabhdngig) mit 22,7% (Deutschland: 21,2%) und «Alteres Paars (55+ J.) mit 18.6%
(Deutschland: 16.4%).

Bei den Landtagswahlen 2023 wahiten in Rodenbach rund 35,7% der Wahlerinnen (goltige Zweitstimmen)
CDINCSU (Bundesland Hessen: 35,6%). 22,3% SPD (Bundesland Hessen: 183%) wund 10.9% AfD
(Bundesland Hessen: 17,5%). Bei den Bundestagswahlen 2025 wahlten in Rodenbach rund 31,3% der
Wahlerinnen (giltige Zweitstimmen) CODU/CSU (Deutschland: 28,5%), 20,1% AfD (Deutschland: 20.8%) und
8,5% w«Sonstiges (Deutschland: 9,6%). Bei den Europawahlen 2024 erzielften CDIUMCSU mit 31.7%
(Deutschland: 30%), SPD mit 17.8% (Deutschland: 13,8%) und «Sonstiges mit 17,4% (Deutschland: 20,3%)
die meisten Stimmen.

Rodenbach weist per Ende 2024 sinen Wohnungsbestand von 5.575 Einheiten auf. Dabei handel es sich um
2.078 Einfamilienhauser und 3.497 Wohnungen in Mehrfamilienhdusemn. Die EFH-Quote liegt damit bei rund
37.3% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30,7%) dberdurchschnitifich. Mit 28,1% handelt es sich bei
der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit § Raumen (20%) und 3 Raumen (199%)
machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigheit zwischen 20189 und 2024
fiel, gemessen am Wohnungsbhestand, mit 0,38% tiefer aus als in Deutschland (0,59%). Dies entspricht
insgesamt einer Fertigstellung von rund 118 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
Veranderung der Bevilkerung von 2022 bis 2040 um 3,8% oder 12.200 Personen (Deutschland: 0.2%). Auf
Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit eimer Veranderung won 5.8% bew. einer Zunahme wvon 9,329
Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%).

Das Preisniveau wvon Wohneigentum (durchschnittliche Meubauten) legt gemal den hedonischen
Bewertungsmodellen wvon FPRE (Datenstand: 31. Dezember 2025) in Rodenbach bei den EFH bei 4763
EUR/m?, bei den ETW bei 4.844 EUR/m?. Die Metiomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittichen
Lagen bei Neubauten bei rund 14,3 EUR/m® pro Monat baw. 10.8 EUR/m?® pro Monat bei Altbauten. Gemal
den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhausem in den letzten 5 Jahren im Landkreis
Main-Kinzig-Kreis um 22,7% zugelegt. Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen liegt bei 22,2%. Die
Marktmieten fir Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 25,6% verandert.

DHisses Dolosmdant beruht auf der Bestellung 04065408 vom 25.02.2006 aul waw peoport.de: ein Serdos
O . deron-geo GmibH. Es gelten die allgemeinen Geoport Venrags- und Nutrungsbedingungen in der Seite 1
aktusellen Form. Copyright & by on-ged & Geoportly 2025
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