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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts: 

Objektadresse: 

Grundbuchangaben: 

Katasterangaben: 

Grundstück, bebaut mit einer Schwimmhalle 

Hochstädter Landstraße (17) 
63454 Hanau 

Grundbuch von Hanau, Blatt 6787, Ifd. Nr. 1 

Gemarkung Kesselstadt, Flur 17, Flurstück 3/20. 
zu bewertende Fläche 858 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentümer 

Auftraggeber: Amtsgericht Hanau 
Nussallee 17 
63450 Hanau 

Auftrag vom 14.08.2024 (Datum des Auftragsschreibens) 

Eigentümer: XXXXXXXXXX 
XXXXXXXXXX 
XXXXXXXXXX 

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung 

Wertermittlungsstichtag: 04.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) 

Tag der Ortsbesichtigung: 04.03.2025 

Umfang der Besichtigung etc.: nach äußeren Anschein 
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Die Flächen und Massen wurden Stichprobenhaft gemäß vorliegenden Unterlagen (soweit existent) 
übernommen bzw. überschlägig ermittelt. 

Eine Überprüfung der Einhaltung der öffentlich - rechtlichen Bestimmungen (einschließlich 
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der gleichen) oder eventuell privatrechtlicher Bestimmungen zu 
Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch den 
Sachverständigen. 

Zerstörende Untersuchungen wurden nicht ausgeführt, weshalb Angaben über nicht sichtbare Bauteile und 
Baustoffe aus Auskünften, die dem Sachverständigen gegeben worden sind und auf vorgelegte Unterlagen 
oder Vermutungen beruhen. Es wird ungeprüft unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden 
sind, welche möglicherweise eine anhaltendes Gebrauchstauglichkeit beeinträchtigen oder gefährden. 

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

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprüft unterstellt, dass der Wertermittlungsgegenstand unter 
Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art möglicher Schäden als auch in angemessener Höhe der 
Versicherungssumme. 
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1.4 Besonderheiten des Auftrags 

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

Hinweis 1: Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Ortsbesichtigung wurden 
keine Baustoffprüfungen, Bauteilprüfungen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflächen, 
Nachforschungen im Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis und keine Funktionsprüfungen 
gebäudetechnischer oder sonstiger Anlagen durchgeführt. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden 
(beispielweise Industriemüll o.ä., Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontamination durch 
Zerstörung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfüllungen und Aufhaltungen) 
sind in dieser Wertermittlung nicht berücksichtigt. 

Hinweis 2: Das Gebäude weist erhebliche Bauschäden auf. Der Sachverständige hat in Abstimmung mit dem 
Amtsgericht Hanau den von der IHK öffentlich bestellten und vereidigten Sachverständigen für Schäden an 
Gebäuden Herrn Joachim Schneider hinzugezogen. Der Ortstermin wurde vom Sachverständigen für 
Schäden an Gebäuden anberaumt. Das Ergebnis wird in diesem Gutachten mit Zustimmung des 
Sachverständigen ausschnittsweise wieder gegeben, gewürdigt und findet in diesem Gutachten 
Verwendung. Die Schadensbilder befinden sich im Gutachten des SV Joachim Schneider und liegen dem 
Gericht vor. 

Hinweis 3: Auf dem Grundstück befindet sich Baumbestand, den der Sachverständige nicht ausreichend 
bewerten kann. In Abstimmung mit dem Amtsgericht wurde der vom Regierungspräsidium Kassel öffentlich 
bestellter und vereidigter Sachverständiger für Forstwirtschaft Forstdirektor a.D. Armin Offer für diese 
Bewertung bestellt. Das Ergebnis liegt dem Gericht in einem separaten Gutachten vor. 

Hinweis 4: Auf dem zu bewertenden Flurstück 3/19 befand sich gemäß Altlastenauskunft bis ca. 1993 ein 
Gebäude zur Herstellung von Konstruktionsbauteilen, Fertigbauteilen und Ausbauelementen aus Holz. Die 
Fläche ist nicht bewertet. Weitere Untersuchungen sind nicht beauftragt und nicht Bestandteil des 
Gutachtens. 

Hinweis 5: Für die Gebäude und Freiflächen wurde 2019 ein lebenslanges unentgeltliches Wohnungsrecht 
bestellt (Bewertung des Wohnungsrecht liegt dem Gericht vor). Eine Vermietung ist darin weder entgeltlich 
noch unentgeltlich vorgesehen und erlaubt. 

Hinweis 6: Aus sachverständiger Sicht bilden die Flurstücke 3/19; 3/20 und 3/42 eine wirtschaftliche Einheit. 
Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsächlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und 
des Grund und Bodens erfolgten ausschließlich nach den auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen und der 
Ortsbesichtigung. Es werden nachstehend nur die erkennbarwertbeeinflussenden Merkmale beschrieben. 
Es wird keine vollständige Beschreibung der gesamten Bau- und Ausstattungsgegebenheiten vorgelegt. Es 
können Abweichungen zu den nachfolgenden Beschreibungen und dargestellten Planausschnitten (soweit 
existent) vorhanden sein. 

Ergebnis bezieht sich auf die sichtbaren Teile. Verdeckte Baumängel- und Bauschäden können nicht 
ausgeschlossen werden. 

Alle Feststellungen des Sachverständigen erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle 
Untersuchung). 
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2 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

2.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die 
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. 

Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in 
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen 
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann aller¬ 
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus 
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der übli¬ 
chen Ausführung im Baujahr. Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen 
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprüft; im Gutachten wird 
die Funktionsfähigkeit unterstellt. 

Baumängel und -Schäden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn¬ 
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel 
auf den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezüglich ver¬ 
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie 
über gesundheitsschädigende Baumaterialien wurden nicht durchgeführt. 

2.2 Schwimmhalle 

2.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 

Gebäudeart: Schwimmhalle 

Baujahr: 1967 gemäß sachverständiger Schätzung 

Außenansicht: insgesamt verputzt 

2.2.2 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 

Konstruktionsart: Massivbau 

Keller: Beton, Mauerwerk 

Umfassungswände: Mauerwerk 

Geschossdecken: Stahlbeton 

Treppen: Kellertreppe: 
Beton mit Fliesen 

Dach: Dachkonstruktion: 
Holzdach ohne Aufbauten 
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2.2.3 Allgemeine technische Gebäudeausstattung 

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das öffentliche 
Trinkwassernetz 

Elektroinstallation: gute Ausstattung 

Heizung: Ölzentralheizung 

2.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand 

2.2.4.1 Schwimmhalle 

Bodenbeläge: 

Wandbekleidungen: 

Deckenbekleidungen: 

Fenster: 

sanitäre Installation: 

Bauschäden und Baumängel: 

Fliesen 

Putz gestrichen 

Putz gestrichen 

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung 

ausreichend vorhanden 

gemäß Gutachten des Sachverständigen Jochim Schneider 

2.3 Außenanlagen 

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz, Gartenanlagen und Pflanzungen 
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3 Ermittlung des Verkehrswerts 

3.1 Grundstücksdaten 

Nachfolgend wird der Verkehrswert für das mit einer Schwimmhalle bebauten Grundstück in 63454 Hanau, 
Hochstädter Landstraße zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2025 ermittelt. 

Grundstücksdaten: 

Grundbuch Blatt 

Hanau 6787 

Gemarkung Flur 

Kesselstadt 17 

Ifd. Nr. 

1 

Flurstück Fläche 

3/20 858 m2

3.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr und der sonstigen Umstände dieses 
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfügung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV 
21), ist der Verkehrswert von Grundstücken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe 
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese üblicherweise nicht zur Erzielung von Erträ¬ 
gen, sondern zur (persönlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. 

Das Sachwertverfahren (gern. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des 
Substanzwerts. Der vorläufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstücks) wird als Summe von Bo¬ 
denwert, dem vorläufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorläufigen Sachwert der baulichen 
Außenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt. 

Zusätzlich wird eine Ertragswertermittlung (gern. §§ 27-34 ImmoWertV 21) durchgeführt; das Ergebnis wird 
jedoch nur unterstützend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhängige Berechnungsmethode, 
bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. 

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

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

Der Bodenrichtwert beträgt für die Lage des Bewertungsgrundstücks 420,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. 
Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie folgt definiert: 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufläche) 

beitragsrechtlicher Zustand = frei 

Grundstücksfläche (f) = 1150 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag = 04.03.2025 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufläche) 

beitragsrechtlicher Zustand = frei 

Grundstücksfläche (f) = 858 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks 

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
04.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Bewertungsgrundstücks angepasst. 

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei 

beitragsfreier Bodenrichtwert 
(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

= 420,00 €/m2

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

Richtwertgrund¬ 
stück 

Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag 01.01.2024 04.03.2025 x 1,05 El 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

Art der baulichen 
Nutzung 

W (Wohnbaufläche) W (Wohnbaufläche) x 1,00 

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 441,00 €/m2

Fläche (m2) 1150 1.980 x 0,94 E2 

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00 

vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden¬ 
richtwert 

= 414,54 €/m2

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 

Seite 10 von 42 

http://www.conrad-wertermittlung.com


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

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 414,54 €/m2

Fläche x 858 m2

beitragsfreier Bodenwert = 355.675,32 € 
rd. 356.000.00 € 

Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2025 insgesamt 356.000,00 €. 

3.3.1 Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 

El 

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
erfolgt unter Verwendung der vom örtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung. 
Die durchschnittliche Bodenpreisentwicklung für den Main-Kinzig-Kreis für die Lage wurde zwischen 3,7% bis 
4 % vom Gutachterausschuss bekannt gegeben. Die Lage des Grundstückes wird sachverständig mit sehr gut 
eingeschätzt. Die Bodenpreisentwicklung für das Grundstück wird mit ca. 4% sachverständig geschätzt. 

Ermittlung des Anpassungsfaktors: 

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jährlichen Bodenwertdynamik 

Wertermittlungsstichtag 04.03.2025 

BRW-Stichtag - 01.01.2024 

Zeitdifferenz = 1,17 Jahre 

Bodenwertdynamik b x 4 %/Jahr 

insgesamt 4,70 % 

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,05 

E2 

Ermittlung des Anpassungsfaktors: 

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (GFZ bereinigt) 

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend) 

Fläche Koeffizient 

Bewertungsobjekt 1.980,00 0,84 

Vergleichsobjekt 1.150,00 0,89 

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,94 
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3.4 Sachwertermittlung 

3.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

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

ben. 

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorläufigen Sachwerten der auf dem 
Grundstück vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebäude und bauliche Außenanlagen) sowie der sonstigen 
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt¬ 
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale abgeleitet. 

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemäß § 40 Abs. 1 Im¬ 
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsätzlich so zu er¬ 

mitteln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre. 

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

Der vorläufige Sachwert der Außenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden 
ist, entsprechend der Vorgehensweise für die Gebäude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her¬ 
stellungskosten, Erfahrungssätzen oder hilfsweise durch sachverständige Schätzung (vgl. § 37 ImmoWertV 
21) ermittelt. 

Die Summe aus Bodenwert, vorläufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorläufigem Sachwert der bau¬ 
lichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorläufigen Sachwert des Grundstücks. 

Der so rechnerisch ermittelte vorläufige Sachwert ist anschließend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf 
dem örtlichen Grundstücksmarkt zu beurteilen. Zur Berücksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver¬ 
hältnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer¬ 
tungen, d.h. aus den Verhältnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und für diese Vergleichsobjekte 
berechnete vorläufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die „Marktanpassung" des vorläufigen 
Sachwerts an die Lage auf dem örtlichen Grundstücksmarkt führt im Ergebnis erst zum marktangepassten 
vorläufigen Sachwert des Grundstücks 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 + Gebäude + Außenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver¬ 
gleichsmaßstab bildet. 

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorläufigen Sachwert nach Berücksichtigung ggf. vor¬ 
handener besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21). 
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3.4.2 Sachwertberechnung 

Gebäudebezeichnung Schwimmhalle 

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 2.450,00 €/m2 BGF 

Berechnungsbasis 

• Brutto-Grundfläche (BGF) X 96,00 m2

Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 € 

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 
Basisjahr 2010 

= 235.200,00 € 

Baupreisindex (BPI) 04.03.2025 (2010 = 100) X 184,7/100 

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 
Stichtag 

= 434.414,40 € 

Regionalfaktor X 1,000 

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen 
am Stichtag 

= 434.414,40 € 

Alterswertminderung 

• Modell 

• Gesamtnutzungsdauer (GND) 

• Restnutzungsdauer (RND) 

• prozentual 

• Faktor X 

linear 

30 Jahre 
5 Jahre 

83,33 % 

0,1667 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 72.416,88 € 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Außenanlagen) 72.416,88 € 

vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.620,84 € 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 76.037,72 € 

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 356.000,00 € 

vorläufiger Sachwert = 432.037,72 € 

Sachwertfaktor x 0,90 

Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge - 0,00 € 

marktangepasster vorläufiger Sachwert = 388.833,95 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale - 264.000,00 € 

Sachwert = 124.833,95 € 

rd. 125.000,00 € 
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3.4.3 Erläuterung zur Sachwertberechnung 

Berechnungsbasis 

Die Berechnung der Gebäudeflächen (Brutto-Grundflächen (BGF) oder Wohnflächen (WF)) wurde von mir 
durchgeführt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezüglichen Vorschrift (DIN 
277 - Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. 

Herstellungskosten 

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausführungen in der Wertermittlungsliteratur und 
den Erfahrungen des Sachverständigen auf der Basis der Preisverhältnisse im Basisjahr angesetzt. 

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 für das Gebäude: 
Schwimmhalle 

Nutzungsgruppe: Sporthallen, Freizeitbäder/ Heilbäder 

Gebäudetyp: Freizeitbäder/ Heilbäder 

Berücksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebäudes 

Standardstufe tabellierte 
NHK 2010 

[€/m2 BGF] 

relativer 
Gebäudestan¬ 
dardanteil 

[%] 

relativer 
NHK 2010-Anteil 

[€/m2 BGF] 

1 

2 

3 

4 

5 

0,00 

0,00 

2.450,00 

2.985,00 

3.840,00 

0,0 

0,0 

100,0 

0,0 

0,0 

0,00 

0,00 

2.450,00 

0,00 

0,00 

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 2.450,00 
gewogener Standard = 3,0 

NHK 2010 für das Bewertungsgebäude = 2.450,00 €/m2 BGF 

rd. 2.450,00 €/m2 BGF 
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Baupreisindex 

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhältnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit¬ 
tels dem Verhältnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr 
(= 100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veröf¬ 
fentlichte Indexstand zugrunde gelegt. 

Baunebenkosten 

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten für Planung, Baudurchführung, behördliche Prü¬ 
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten. 

Außenanlagen 

Der Wert der Außenanlagen wird je nach Baualter als Einzelaufstellung oder als prozentualer Wert gemäß 
Literatur Kleiber/Simon/Sprengnetter zwischen 3% bis 8% des Gebäudegesamtwertes angegeben. 
Da es sich um ein älteres Gebäude handelt und somit die Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebäudeau¬ 
ßenwand bis zur Grundstücksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen usw. schon ein gewisses Alter ha¬ 
ben, wurde der Wert der Anlagen pauschal mit 5% sachverständig geschätzt. 

Außenanlagen vorläufiger Sachwert 
(inkl. BNK) 

prozentuale Schätzung: 5,00 % der vorläufigen Gebäudesachwerte insg. 
(72.416,88 €) 

3.620,84 € 

Summe 3.620,84 € 

Gesamtnutzungsdauer 

Die übliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der für die Bestim¬ 
mung der NHK gewählten Gebäudeart sowie dem Gebäudeausstattungsstandard. 

Ermittlung der standardbezogenen GND für das Gebäude: Schwimmhalle 

Die GND wird mit Hilfe des Gebäudestandards aus den für die gewählte Gebäudeart und den 
Standards tabellierten üblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. 

Standard 1 2 3 4 5 

übliche GND [Jahre] 30 40 50 

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebäudestandard von 3,0 beträgt 

demnach rd. 30 Jahre. 

Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 
'tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlän¬ 
gert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnah¬ 
men durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be¬ 
seitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt 
unterstellt werden. 
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer 
für das Gebäude: Schwimmhalle 

Das gemäß sachverständiger Schätzung ca. 1967 errichtete Gebäude wurde modernisiert. 

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunächst 
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach „Sprengnetter/Kierig") eingeordnet. 

In Abhängigkeit von: 

• der üblichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und 

• dem („vorläufigen rechnerischen") Gebäudealter (2024 - 1967 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorläufige 

rechnerische) Restnutzungsdauer von (30 Jahre - 57 Jahre =) 0 Jahren 

• und aufgrund des Modernisierungsgrads „teilweise modernisiert" ergibt sich für das Gebäude gemäß 

der Punktrastermethode „Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 5 Jahren. 

Sachwertfaktor 

Der Immobilienmarktbericht des Immobilienmarktes Main-Kinzig-Kreis von 2024, sowie die benachbarten 
Gutachterausschüsse Frankfurt und Gießen haben keinen Sachwertfaktor für hochwertige Ein- und Zweifa¬ 
milienwohnhäuser und Villen abgeleitet. Der Immobilenmarktbericht des Hochtaunus und des Main-Taunus-
Kreises von 2024 haben Sachwertfaktoren für hochpreisige Immobilien und Villengrundstücke abgeleitet. Der 
Immobilienmarktbericht Hochtaunuskreises und des Main-Taunus-Kreises hat bei einem Bodenrichtwert von 
1.025 €/m2, einer Wohnfläche von ca. 340 m2 (150 m2 bis 500 m2), einer Grundstücksgröße von 1.320 m2 und 
einem vorläufigen Sachwert von 2.000.000 € einen durchschnittlichen Sachwertfaktor von 1,46 (+/- 0,32) 
abgeleitet. Der regionalisierte Sachwertfaktor von Sprengnetter wurde - extrapoliert - mit 0,98 abgeleitet. 
Hochpreisige Wohnimmobilien werden von den potentiellen Käufern nicht als reine Kapitalanlage gewertet, 
sondern überwiegend selbst genutzt. Hochpreisige Ein- und Zweifamilienwohnhäuser befinden sich in einem 
sehr volatilen und heterogenen Teilmarkt. Entsprechende objektbezogene Zu- oder Abschläge am Sachwert¬ 
faktor sind markt - und sachgerecht. Das Flurstück 3/20 und 3/19 bilden aus sachverständiger Sicht eine 
wirtschaftliche Einheit. Das Wohnhaus und die Schwimmhalle bilden eine wirtschaftliche Einheit. Der Sach¬ 
wertfaktor wurde gewürdigt und identisch wie der Sachwertfaktor für das Wohnhaus mit 0,90 bestimmt. 
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein teilweise modernisierungsbedürftiges Gebäude. Für diese 
Objektart bzw. - Situation liegen keine unmittelbaren Vergleichskaufpreise und -Objekte vor. Auch die daten 
für das Sach- und Ertragswertverfahren werden üblicherweise aus Kaufpreisen für Gebrauchtimmobilien 
ohne wesentliche besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, zu denen auch derartige Zustandsbe¬ 
sonderheiten zählen, abgeleitet. 

Für diese Objektart bzw. - Situation liegen keine unmittelbaren Vergleichskaufpreise und -Objekte vor. Auch 
die daten für das Sach- und Ertragswertverfahren werden üblicherweise aus Kaufpreisen für Gebrauchtim¬ 
mobilien ohne wesentliche besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, zu denen auch derartige Zu¬ 
standsbesonderheiten zählen, abgeleitet. 

In der Wertermittlung werden deshalb die vorläufigen Verfahrenswerte und die sonstigen Wertermittlungs¬ 
daten zunächst unter der Annahme ermittelt, dass das Bewertungsobjekt bereits vollständig fertig gestellt 
bzw. modernisiert ist. 

Aus diesem Wert wird für die durch den Erwerber gestaltbaren Investitionsmaßnahmen noch ein aus dem 
Immobilienmarkt abgeleiteter Gestaltungs- und Erstnutzerzuschlag GEZ (z.B. abgeleitet auf der Grundlage 
des Verhältnisses "Ersterwerberpreise : Zweiterwerberpreise" angebracht. Von dem so ermittelten "Gestal¬ 
tungs- und Erstnutzungszuschlag für 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 
Werteinflüsse" (z.B. Ertragsminderungen während der Bauzeit) in Abzug gebracht. Das Ergebnis ist der "Wert 
des fertig gestellten Objektes vor der Investition. 

Anmerkung: 

Es wird an dieser Stelle ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussung durch den Fertigstel¬ 
lungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschätzungen einer hier nicht beauftragten Bauschadensbegut¬ 
achtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschätzt werden. D.h., die Maßnahmen werden 
in dem Umfang und in der Höhe berücksichtigt, wie sie ein potentieller durchschittlicher Käufer bei seiner 
Kaufentscheidung einschätzt und in den Kaufpreisverhandlungen üblicherweise durchsetzen kann. Die im 
Zuge der späteren Fertigstellung durch den Erwerber tatsächlich entstehenden Kosten können hiervon ab¬ 
weichen (z.B. aufgrund abweichender Ausführung). 

Der Unterzeichner als Bewertungs-Sachverständiger (nicht als Bauschaden-Gutachter) ist im Rahmen dieser 
Beauftragung nicht in der Lage eine verifizierbare Bauschadens-Analyse abzugeben. 

In der Regel werden Schäden an Bestandsgebäuden nach Abschluss der Bauarbeiten durch die notwendigen 
Instandsetzungsarbeiten sorgfältig und nach anerkannten Regeln der Bautechnik behoben. Es sollte dennoch 
geprüft werden, ob wirklich alle Schäden behoben sind. 

Eines könnte bleiben, der Eigentümer des Bestandsobjektes hat nun keine "original hergestellte" bzw. "un¬ 
gestörte" Bausubstanz mehr, sondern nur ein instandgesetztes Gebäude. Jedem Teilnehmer am Wirtschafts¬ 
leben ist geläufig, dass bei einem deutlich küzerlebrigen Investitionsgut als einem Bauwerk, nämlich dem 
Auto, nach einem Unfall auch nach einer sachgerechten Instandsetzung immer noch etwas hängen bleibt. 
Dieser Schaden wird als "Merkantiler Minderwert" bezeichnet. 
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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 möglicherweise doch noch verborgen gebliebener und folglich 
nicht beseitigter Schäden 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 könnte. 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 völliger und ordnungsgemäßer Instandsetzung deshalb verbleibt, wei bei einem großen Teil des Publi¬ 
kums vor allem wegen des Verdachts verborgen gebliebener Schäden einen den Preis beeinflussende Abnei¬ 
gung gegen den Erwerb besteht." 

Gerade merkantile Wertminderungen üben mannigfaltige Einflüsse auf den Verkehrswert aus. Weil die Ein¬ 
flüsse so verschieden sind, konnte durch die Bewertungstheorie noch kein einheitliches, allumfassendes und 
marktgerechtes Wertermittlungssystem entwickelt werden. 

Trotz der fachgerechten Schadensbeseitigung kann aber immer noch ein mehr oder weniger starker Verdacht 
bestehen bleiben. Es könnte befürchtet werden, dass die Nutzungsdauer möglicherweise aufgrund verbor¬ 
gen gebliebener Beeinträchtigungen dennoch nicht die gewöhnliche Gesamtnutzungsdauer erreichen 
könnte. Ein derartiger Einfluss wirkt natürlich auf den Verkehrswert. Ein Käufer eines solchen Grundstücks 
wird dies daher in sein Kalkül einbeziehen. Er wird zum Ausgleich der zwar ungewissen, aber ungünstigen 
Erwartung einen angemessenen Abschlag als Sicherheitspolster für ggf. anfallende zukünftigen Aufwendun¬ 
gen und/oder Ertragsausfälle 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. Der Sachverständige berücksichtigt diesen Umstand frei geschätzt mit 
ca. 3% des Verkehrswertes. 
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„Beginn Auszug aus dem Gutachten des Sachverständigen Joachim Schneider" 

Die Schwimmhalle verfügt altersbedingt über einen erheblichen Instandsetzungsrückstau. 

Erkannt werden einige Außenputzschäden und Farbablösungen an Nut- und Federbretter der Dachüber¬ 

standuntersicht. Dort fehlen zudem mehrere Insektengitter in den Zuluftöffnungen für den Dachraum. 

Die Außenputzschäden können partiell ausgebessert werden. Die Holzverkleidung der Dachüberstand-Un¬ 

tersicht ist auf Schäden oder Schädlingsbefall zu prüfen. Aufgrund der geringen erkannten Fehlstellen, wird 

von einer Ausbesserung und einem neuen Farbanstrich ausgegangen. 

Die Wände und Böden in der Schwimmhalle weisen keine relevanten Mängel auf. 

Im Treppenabgang zum Technikkeller sowie an der südlichen Hallenstirnseite werden Stockflecke festge¬ 

stellt, die Anzeichen von Schimmelpilzbefall aufweisen. Dies ist der hohen Luftfeuchte und den schlecht be¬ 

lüftbaren Bereichen in der Nische oberhalb des südlichen Schwimmbadfensters sowie dem offenen Trep¬ 

penabgang zuzuordnen. 

Im Untergeschoss der Schwimmhalle werden vereinzelte Feuchtestellen in der Betonaußenwand festgestellt. 

Auch auf dem Betonboden des Beckenumgangs und Technikbereichs sind Feuchtestellen und Feuchteränder 

sichtbar. Ob diese aufgrund der Wandundichten oder einem wasserdurchlässigen Bodenaufbau aufgetreten 

sind, kann nicht eindeutig geklärt werden. 

Die vorhandene Schwimmbadtechnik ist veraltet und entspricht nicht heutigen Hygienevorschriften. Dies gilt 

in gleicher Weise auch für die Heizungs- und Lüftungstechnik, welche zudem äußerst geräuschvoll wahr¬ 

nehmbar ist und nicht heutigen technischen und energetischen Ansprüchen genügt. 

Die Kondensat- und Schimmelbildung im Kellerabgang ist entweder durch zusätzliche Heizkörper oder durch 

Einbau von dichtschließenden Türen zur Vermeidung des Feuchte-transports in die kühlen Bereiche zu ver¬ 

hindern. 

An den Entwässerungsrohren aus Grauguss werden starke Korrosionen festgestellt. Auch andere Bauteile der 

Schwimmbadtechnik haben technisch ihre Restnutzdauer erreicht. Es wird auch hier ein Austausch als sinn¬ 

voll erachtet. 

Aufgrund des erheblichen technischen Aufwands zur Gebrauchs- und Funktionsfähigkeit des privaten 

Schwimmbads ist die Wirtschaftlichkeit stark in Frage zu stellen. 

Außenputzausbesserungen m. Nebenleistungen 

Pauschal netto ca. 1.000,- € 

Traufschalung ausbessern und streichen 

Pauschal netto ca. 1.000,- € 

Demontage der Heizungs-, Schwimmbad- und 

Lüftungstechnik m. Entsorgung pauschal netto ca. 7.500,- € 
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Abdichtungsarbeiten an Kellerwänden u. 

Bodenplatte geschätzt netto ca. 12.500,-

Einbau einer Heizungsanlage z.B. Wärmepumpe 

pauschal netto ca. 30.000,-

Austausch der Sanitärtechnik pauschal netto ca. 15.000,-

Austausch der Lüftungsanlage m. Wärmerückge¬ 

winnung, inkl. Trockenbau, Putz- und Anstrich¬ 

arbeiten geschätzt netto ca. 45.000,-

Austausch der Schwimmbadtechnik m. Umbau der 

Beckenzu- und abströmeinrichtungen 

geschätzt netto ca. 90.000,-

10 % Baunebenkosten (z.B. Fachplaner, Bauleiter) 

geschätzt netto ca . 20.000,- € 

Gesamtsumme Instandsetzung netto ca. 222.000 

Gesamtsumme Instandsetzung brutto ca. 264.000 

„Ende Auszug aus dem Gutachten des Sachverständigen Joachim Schneider" 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

€ 

€ 

€ 

€ 

€ 

,-€ 

,-€ 

Wertbeeinflussung insg. 

Bauschäden 

• gemäß Gutachten SV Joachim Schneider -264.000,00 € 

-264.000,00 € 

Summe -264.000,00 € 
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3.5 Ertragswertermittlung 

3.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell für die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrieben. 

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (insbesondere 

Mieten und Pachten) aus dem Grundstück. Die Summe aller Erträge wird als Rohertrag bezeichnet. Maßgeb¬ 

lich für den vorläufigen (Ertrags)Wert des Grundstücks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt 

sich als Rohertrag abzüglich der Aufwendungen, die der Eigentümer für die Bewirtschaftung einschließlich 

Erhaltung des Grundstücks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). 

Das Ertragswertverfahren fußt auf der Überlegung, dass der dem Grundstückseigentümer verbleibende Rein¬ 

ertrag aus dem Grundstück die Verzinsung des Grundstückswerts (bzw. des dafür gezahlten Kaufpreises) dar¬ 

stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. 

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag für ein bebautes Grundstück sowohl die Verzinsung für den 

Grund und Boden als auch für die auf dem Grundstück vorhandenen baulichen (insbesondere Gebäude) und 

sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsätzlich als unvergänglich 

(bzw. unzerstörbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla¬ 

gen zeitlich begrenzt. 

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebäude und Außenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren 

(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsätzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grund¬ 

stück unbebaut wäre. 

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 

Grundstücks" abzüglich „Reinertragsanteil des Grund und Bodens". 

Der vorläufige 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 vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert" und „vorläufigem Ertragswert der 

baulichen Anlagen" zusammen. 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufigen 

Ertragswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepass¬ 

ten vorläufigen Ertragswert sachgemäß zu berücksichtigen. 

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen¬ 

schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktüblich erzielbaren 

Grundstücksreinertrages dar. 
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3.5.2 Ertragswertberechnung 

Gebäudebezeichnung 

Ifd 

Nr. 

Mieteinheit 

Nutzung/Lage 

Fläche 

(m2) 

Anzahl 

(Stk.) 

marktüblic 

(€/m2) 
bzw. 

(€/Stk.) 

h erzielbare h 

monatlich 

(€) 

lettokaltmiete 

jährlich 

(€) 

Schwimmhalle 1 Hobby 67,00 4,00 268,00 3.216,00 

Summe 67,00 - 268,00 3.216,00 

jährlicher Rohertrag 
(Summe der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmieten) 

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 
(20,00 % der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmiete) 

jährlicher Reinertrag 

Reinertragsanteil des Bodens 
1,50 % von 356.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) 

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen 

Kapitalisierungsfaktor (gern. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) 

bei LZ = 1,50 % Liegenschaftszinssatz 
und RND = 5 Jahren Restnutzungsdauer 

vorläufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 

vorläufiger Ertragswert 

Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge 

marktangepasster vorläufiger Ertragswert 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Ertragswert 

3.216,00 € 

643,20 € 

2.572,80 € 

5.340,00 € 

-2.767,20 € 

x 4,783 

= -13.235,52 € 

+ 356.000,00 € 

= 342.764,48 € 

0,00 € 

= 342.764,48 € 

264.000,00 € 

= 78.764,48 € 

rd. 78.800,00 € 
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3.5.3 Erläuterung zur Ertragswertberechnung 

Rohertrag 

Der Mietspiel für Hanau, Bruchköbel, Erlensee, Großkrotzenburg, Schöneck, Langenselbold, Rodenbach und 
Nidderau hat eine Gültigkeit bis zum 30.04.2026 für Wohnungen größer 105 m2 liegen zwischen 7,93 €/m 2 

und 9,90 €/m2 an. 

Mietangaben mit Wohnflächen größer als 120 m2 sind nicht in ausreichender Qualität vorhanden. 

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Angebote liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn 

und Streich’ je nach Vermietbarkeit (bzw. Marktgängigkeit) zwischen 5 % und 20 % über den später tatsäch¬ 
lich realisierten Verkaufspreisen. Da es sich um Angebotsmieten handelt, wurde dies sachgemäß durch einen 

Abschlag in der Wertermittlung berücksichtigt. 

Netto-Kaltmieten für Wohnungen größer 120 m2 liegen im Postleitzahlgebiet zwischen 8,71 €/m2 - 20,00 

€/m2. Im Mittel bei 11,82 €/m2. 

Die Miete für die Wohnräume wurde gewürdigt und bedingt durch die Größe mit 7,00 €/m2 sachverständig 

bestimmt. 

Für Hobbyräume werden in der Regel ca. 30% bis 50% in Ansatz gebracht. Die Miete für die Hobbyräume 

wird mit 4,00 €/m2 bzw. 3,50 €/m2 bestimmt. 

Bewirtschaftungskosten 

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen 
vergleichbar genutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m 2 

Wohn- oder Nutzfläche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan¬ 

teil) bestimmt. 

Liegenschaftszinssatz 

Der Immobilienmarktbericht des Main-Kinzig-Kreises von 2024 hat einen Liegeschaftszinssatz von 1,3% (Stan¬ 

dardabweichung +/- 1,4) für freistehende Einfamilienhäuser veröffentlicht. Der Liegenschaftszinssatz wurde 

gewürdigt und mit 1,5% bestimmt. 

Restnutzungsdauer 

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

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Vgl. Erläuterungen zum Sachwertverfahren. 
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3.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen 

3.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen 

Der Abschnitt „Verfahrenswahl mit Begründung" dieses Verkehrswertgutachtens enthält die Begründung für 
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver¬ 
fahren. Dort ist auch erläutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver¬ 
fahren auf für vergleichbare Grundstücke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb 
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmäßige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren 
führen deshalb gleichermaßen in die Nähe des Verkehrswerts. 

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

• von der Art des zu bewertenden Objekts (übliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien¬ 

tierte Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr) und 

• von der Verfügbarkeit und Zuverlässigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformität des Verfah¬ 

rensergebnisses erforderlichen Daten. 

3.6.2 Zur Aussagefähigkeit der Verfahrensergebnisse 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs¬ 
verfahren beschriebenen Gründen als Eigennutzungsobjekt erworben. 

Die Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer¬ 
termittlung einfließenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert 
abgeleitet. 

Grundsätzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte 
Miete, steuerliche Abschreibungsmöglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem 
stehen die für eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktübliche Mieten) 
erforderlichen Daten zur Verfügung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stützend angewendet. 

3.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse 

Der Sachwert wurde mit rd. 125.000,00 €, 

der Ertragswert mit rd. 78.800,00 € 

ermittelt. 
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3.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse 

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

Die Aussagefähigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den für 
die zu bewertende Objektart im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen 
und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlässigkeit bestimmt. 

Bei dem Bewertungsgrundstück handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezüglich der zu bewertenden 
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,80 (a) beige¬ 
messen. 

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen für das Sachwertverfahren in nicht 
ausreichender Qualität (ungenauer Bodenwert, überörtlicher Sachwertfaktor) und für das Ertragswertver¬ 
fahren in gerade ausreichender Qualität (nur wenige Vergleichsmieten, örtlicher Liegenschaftszinssatz) zur 
Verfügung. 

Bezüglich der erreichten Marktkonformität der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren 
das Gewicht 0,30 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,70 (b) beigemessen. 

Insgesamt erhalten somit 

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (a) x 0,70 (b) = 0,560 und 

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,30 (d) = 0,300. 

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen beträgt: 

[125.000,00 € x 0,300 + 78.800,00 € x 0,560] 4- 0,860 = rd. 94.900,00 €. 
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3.6.5 Verkehrswert 

Der Verkehrswert für das mit einem Schwimmhalle bebaute Grundstück in 63454 Hanau, 
Hochstädter Landstraße (17) 

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. 

Hanau 6787 

Gemarkung 

Kesselstadt 

Flur Flurstück 

3/20 

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2025 mit rd. 

94.900 € 

in Worten: vierundneunzigtausendneunhundert Euro 

./. 3% merkantiler Minderwert1

rd 92.000 € 
in Worten: zweiundneunzigtausend Euro 

geschätzt. 

Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgründe entge¬ 
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen Aussagen 
keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 

Schlüchtern, den 04. März 2025 

1 Seite 18 
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschränkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver¬ 
wendung) ein Dritter Schadenersatzansprüche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlässigkeit, ein¬ 
schließlich von Vorsatz oder grober Fahrlässigkeit der Vertreter oder Erfüllungsgehilfen des Auftragnehmers 
beruhen, in Fällen der Übernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Män¬ 
geln, sowie in Fällen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Körpers oder der Gesundheit. 

In sonstigen Fällen der leichten Fahrlässigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, 
deren Erfüllung die ordnungsgemäße Durchführung des Vertrages überhaupt erst ermöglicht und auf deren 
Einhaltung der Vertragspartner regelmäßig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha¬ 
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt. 

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberührt. 

Ausgeschlossen ist die persönliche Haftung des Erfüllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan¬ 
gehörigen des Auftragnehmers für von ihnen durch leichte Fahrlässigkeit verursachte Schäden. 

Die Haftung für die Vollständigkeit, Richtigkeit und Aktualität von Informationen und Daten, die von Dritten 
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder übermittelt werden, ist auf die Höhe des für den Auf¬ 
tragnehmer möglichen Rückgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschränkt. 

Eine über das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist für jeden Einzelfall auf maxi¬ 
mal 500.000,- EUR begrenzt. 

Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straßenkarte, Stadtplan, 
Lageplan, Luftbild, u. ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem Gutachten 
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im Internet veröffentlicht 
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröffentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet ist. 
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige¬ 
rungsverfahrens veröffentlicht werden, in anderen Fällen maximal für die Dauer von 6 Monaten. 
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4 Rechtsgrundlagen 

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung -

BauGB: 
Baugesetzbuch 

BauNVO: 
Baunutzungsverordnung - Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 

ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 

ImmoWertV: 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Wer¬ 
termittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 
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5 Verzeichnis der Anlagen 

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte 

Anlage 2: Luftbildaufnahme 

Anlage 3: Beschreibung Mikrolage 

Anlage 4: Standortanalyse Wohnen 

Anlage 5: Fotos 
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Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte 
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Liegenschaftskarte Hessen mit Flurstückfläche 

63454 Hanau, Hochstadter Landstr. 17 geo port 
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Anlage 2: Luftbildaufnahme 
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Orthophoto/Luftbild Hessen 

63454 Hanau, Hochstadter Landstr. 17 
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Anlage 3: Beschreibung Mikrolage 
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Beschreibungstext Mikro läge 

63454 Hanau, Hochstädter Landstr. 17 

Bei der Adresse Hochstädter Landstr. 17 in der Stadt Hanau, im Postieitzahigebiet 63454. handel es sich 
gemäß Mkro-Lageraittog von F PRE um eine durchschrÄche bis gute Lage für Wohnnutzungen (3.5 von 
5.0), eine gurte Lage für Büro-Immobilien (4,0 von 5.0) some eine gute Lage für Einzetoandels&egenschaften 
(4,0 von 5,0). 

Die Lage hat gemäß dem datengestutzten Rating eine gute Besonnung (3,6 von 5,0). Außerdem liegt dem 
Mkro-Lagerattog von FPRE zufolge ene engeschränfcte Fernsicht vor (XÖ von 5,0). Es handelt sich vn eine 
ebene Lage, die Hangneigung begt arischen 0,0 und 1JD Grad. 

Das Image für Wohnnutzungen st sehr gut. es handelt sich um eine gute Wohneägerrtumslage. Das Image 
für Büronutzungen ist mittelmäßig, es handelt sich um eine durchschnittächen Biirolage. Das Image für 
Einzeliandelsnutzungen ist sehr gut, es handel sich um eine von Passanten gut frequentierte Lage. Das 
unmittelbar umBegende Gebiet ist sehr dünn besiedelt, <fie Einwohnerdichte befragt weniger als 25 Personen 
pro Hektar. 

insgesamt ist <fie Dienstleistungsqualität als rkachschrutfich zu beurteilen (3.0 von 5,0). 

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf de Nähe zu Freizeiteinrichfiungen und Naherholungsgebieten 
ais durchschnittfich bis gut (3,6 von 5JDK Die nächste Sport- und Freizeitanlage liegt nmd 250 m entfernt Die 
nächste Grünfläche ist etwa 125 m entfernt, der nächste Wakl rund 50 ttl Die Distanz zum nächsten 
Gewässer, ein Fluss, beträgt rund 1.7 km. 

Die Anbindung an das äflentfiche Verkehrsnetz ist bestens (Ratteg: 4.7 von 5,0). Es befinden sich mehrere 
Haltestellen in in fußläufiger Entfernung. Die Entfernung zur nächsten Bus-HaltesteMe beträgt ungefähr 125 
m. Die Entfernung zum nächsten Bahnhof beträgt ca. 475 m. 

Die Lage bietet eine beste Anbfrtdung an das Sfrafienverkehrsnetz (Rating 4.4 von 5.0). Die Distanz bis zur 
nächsten Autobahnauffahrt beläirft sich auf ca. 1.0 km. 

Der Standort ist sehr lärmbelastet {RÄng: 2.4 von 5jD). Der Straßeniärm ist insgesamt mit 55 - 59 DeabeL 
bei Nacht mit 50 - 54 Dezibel zu beziffern. Der Bahnlärm st insgesamt nÄ 65 - 70 Dezibel, bei Nacht mit 60 -
64 Dezibel zu beziffern. 

Dieses DcAbiTMnt tefUtt auf Mr Bestellung 02999690 vor 31 j«JCQ4 auf wawaMportJie: eki 
OfrucO Service der MjtöQrtjH. Es getan tfle*te*Twif«fr gespart Vertrag*- und MumägsbeMnaiogen in Sc*? 1 

det 1 Kurien Form. CopyrigM © fry ee-gaoS ft gaoporos 2024 
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Anlage 3: Beschreibung Mikrolage 

Seite 2 von 2 

Beschreibungstext Makrolage 

63454 Hanau, Hochstädter Landstr. 17 geoport 

Hanau (PLZ: 83454) Se^ in der Stadt Hanau. Diese gehört dem Landkreis Main-Kinziig-Kreis an und legt im 
Bundesland Hessen. Hanau zählt 101.304 Einwohner (31.122022), verteilt auf 48705 Haushalte (2023). 
womit ehe mittlere Hausbaksgröße rund 2.08 Personen betagt Hanau ist dicht besiedelt und hegt gemäß 
Desertion des BBSR innerhab des Verdichiungsraumes Rhein-Main. Das BBSR teilt Hanau räumlich der 
Wohnungsmaridlregion Frankfiat am Main zu, wobei diese, basierend auf demographischen und scz» 
ökonomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als überdurchschnittlich wachsende Region identfiziert 
wird 

Der durchschniUfiche jährliche Wanderungssaldo zwischen 2017 und 2022 beläuft sich auf Ebene der Stadt 
Hanau auf 1.040 Personen. Damit weist Hanau im Vergleich zur nationalen ErMwidclung 
Zuwanderungstendenzen auf. Auf Kreisebene (Wanderungen über die Kreisgrenze) fallen im Jahr 2022 
insbesondere die Altersklassen 30-40 und 0-17 mit den höchsten Wanderungssaldi von 3.321 bzw. 2 316 
Personen und die Altersklassen 05+ und 50-64 mit den tiefsten Wanderungssaldi von 233 bzw. 505 auf. 

Gemäß Fahrländer Partner (FPRE) zählen 32.6% der ansässigen Haushalte im Jahr 2022 zu den oberen 
Schichten (Deutschland: 34%). 33.8% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 35,7%) und 33.0% zu 
den unteren Sdhidhten (Deutschland: 30,3%) Der größte Anteil mit rund 25.1% (Deutschland: 25.1%) kann 
der Lebensphase «Farnrke mit Kindern, (altersunabhängig) zugewiesen werden, gefolgt von «Älterer 
Single» (55* J ) mit 18.0% (Deutschland: 10.3%) und «Älteres Paar» (55+ J) mit 16.9% (Deutsthland 
182%) 

Bei den Landltagswahten 2023 wählten in Hanau rund 30% der Wählerinnen (gültige Zweitstimmen) CDU/ 
CSU (Bundesland Hessen: 35.6%). 192% AID (Bundesland Hessen: 17.5%) ited 18.4% SPD (Bundesland 
Hessen: 18.3%) Bei den Bundestagswahlen 2021 wählten in Hanau rund 27% der Wählerinnen (gültige 
Zweitstimmen) SPD (Deutschland: 25.7%). 21.8% CDIMCSU (Deutschland: 24,1%) und 102% AD 
(Deutschland: 10.3%) Bei den Europawahlen 2010 erzielten die Parteien CDU/CSU mit 24.5% (Deutschland 
28.9%). DIE GRÜNEN mit 22.3% (Deutschland 20.5%) und SPD mit 10.3% (Deutschland: 15.8%) die 
meisten Stimmen. 

Hanau weist per Ende 2022 einen Wohnungsbestand von 46.644 Einheiten auf. Dabei handelt es sich um 
0208 Einfarniiienhäuser und 37.436 Wohnungen in Mehrfamilienhäusern. Die EFH-Qucte Hegt damit bei rund 
10.7% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark unterdurchschnittlich. Mit 272% handelt es sich 
bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Räumen. Auch Wohnungen mit 3 Räumen (20.3%) und 5 Räumen 
(13.9%) machen einen hohen Artek am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautätigkeit zwischen 2017 und 
2022 fiel, gemessen am Wohnungsbestand. mit 0.89% höher aus als in Deutschland (0.61%) Dies entspricht 
insgesamt einer FertigsteOung von rund 2 367 Wohneinheiten. 

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit errer 
Veränderung der Bevölkerung von 2021 bis 2040 um 5.6% oder 23.900 Personen (Deutschland: 2.0%). Auf 
Ebene Haushalt wird von 2021 bis 2040 mit einer Veränderung von 10.6% bzw. einer Zunahme von 22463 
Haushalten gerechnet (Deutschland: 4.8%). 

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemäß den hedonischen 
Bewertungsmodeßen von FPRE (Datenstand: 30. Juni 2024) in Hanau (PLZ: 63454) bei den EFH bei 5237 
EURfm2. bei den ETW bei 5.383 EUR/m2. Die Netewnarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittlichen 
Lagen bei Neubauten bei rund 142 EUR/m2 pro Monat bzw. 112 ELffUm2 pro Monat bei Altbauten. Gemäß 
den Preisindizes von FPRE haben dte Preise von Einfamilienhäusern in den letzten 5 Jahren an Lancfloeis 
Main-Kinzig-Kreis um 32,7% zugelegt Die Preisveränderung von Eigentumswohnungen liegt bei 40.0%. Die 
Marttmieten für Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 27% verändert 

--- °*“ Dofaxnwit DmuM m/ «er Btsuihing 02*99690 wot 31-10,2024 «ur ww-pteaportuM: ein 
Ofraeo Svvlu ter cxvpaoGfflbHi. Es QCIUtodnt *Ki«nMiMft9«o0crt Vtrtraps- tind MutzutnÿsbatNnpünQefttoi Sert» 1 

tef »tm—Ian Fann. C er »i o*o»î> ft ocsporLti 2024_ _ _ _ _ 
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1 Makro-Lagetext Wohnen 
Stadt Hanau 

Resonate Einbettung 

•V 
Wal 

t* 

î?:

Ji 

iü' 
ï 

M.x- VT 

Kennzahlen Gemeinde 
2017 2022 A PLZ 63454 Oeme-Hde 

SevOtaerung 96.130 101364 5.4« Kaufkraft pro Einwohner 12024) 2B313 2S3S7 

Anzahl HbibIl 0018-2023) 46384 48.765 5.1« Kaufkraft pro Einwohner ftadez. 2024r 1003 913 
Aistanderant (Kreta) 15.1« 183« 3A«b- an a/widnaat 

Standort / Verkehrsinfrastruktur 

LwKtettwuptsburt Wiesbaden 48 km Anzahl RegtonObohnbOle 8 

Mtehstes Obeoesteum Offerte«* am Mata 11km Anzahl FewtmhnhOfe 1 
Nächstes MRtetrenfrwn BruchtAbei 4 km Nichater Fembahnhof Haras Hbf 1 km 

Wichste Stadt Brvchkflbei 4 km Nächster Fiughaten Fwtrtrt am Main 26 fern 

Beschreibung Makrotage 

hbuu (^Z: 63454) öegt ta der 3t«» Hanau. Diese gehört dem Landkreis Mata-Kinztg-iUeta an und legt tat Bunoestancl Hessen. Hanau zahn 

101.364 BMOhrwr (31.123022). vertaK auf48.765 Hausharte (2023), vont «e nttkere HaushattsgrCle rund 2JM Personen betagt Hanau tat 
dkM bestedet und BegtgemM Deftnaion des BB8R innerhalb des VertHöftungsratawes Rhein-Mata. Das BB3R as Hmau rtwmlch der 

WohmngsmarkiregiQfi Frankfurt am Main zu, wobei diese, basierend auf demograpHschen irrt sczio-ökanomtschen Rahmeteedtogungen der 

Nachfrage, als fiberdmtachnlttflch wachsende Retfon fdenBteiert artrd. 

Der dUKftschnflacfte janrfrche Wssdenngssaldo zatschen 2017 und 2022 belBuft sich auf Biene der Stad Hanau auf 1340 Personen. Damt uetat 
Hanau Im Ve^eich zur naftnatefl Enfwicfciung Zuarendevigstendenzen auf. Arf Kreisebene (Wanderungen Iber dte Krebgrens) tuen tn Jair 

2022 Insbesondere tie Arterskiassen 30-49 und 0-17 ml den höchsten WandenmgssakS von 3321 bzw. 2316 Personen und dte ‘Hi liMiHLn GS* 

und £0-64 ml den teften WanderunguaM wn 233 bar. 565 aK Gern« Fahrender Partoer (FPRE) zdhien 32,6« der anslsslgen Haushalte im 
Jahr 2022 zu (ten oberen ScMEMen (Deutschtand: 34«), 333* dte Hmahate zu den mMeren (Destachianct: 35,7«) und 33,6« zu den untere« 

Schichten (Deutscfrtantt 30,3*). Dte ytfcfc Anted ml rund 25,1« iDetrtstHand: 25,1«) kann der Lefienaphase «Famtse adt randem» 
(UtersiMiabhtaiglB) zuge ata am werden, geftftf von «Älterer Stage« (55* JJ ml 166* (Deutsötenct 193«) ind «Älteres Pim (55* JJ mft 

16.9« (Deirtschiand: 1B3*). 

Bel den LatcftagswaHen 2023 wkhten ta Hanau rund 36« der Wthlerfrvien igatbge Zwettsttmten) CDWCSU (Bwidesiand Hessen: 353«), 193« 

AfD (Bundesland Hessen: 173«) md »^« SPD (Bimdestand Hessen: 183«). Bei den BundestagswaNen 2021 stete» ta Hanau nnd 27* da 
Wählerinnen (gonge Twrfrtimmen) SPD (DesdscMand: 25,7«), 213* C0WC8U (DetÄcniane 24,1«) und 10,2« AID (Deutedtend: 103*1 Bei 

den EurapowaMen 20 19 enteten die Parteten CDUCSU mt 24,5* (DeutscHand: 28,9*), DE GRÜNEN mil 223« CDeüschiantt 203«) und SPD 
ml 163* (Detrtsüdand: 153«) dte meisten Sttnmen. 

Hanau wehrt per Ende 2GZ2 einen Wohnung teertand von 46.644 Einheiten aart. Dabei handel es tidi um 9308 EirrfbmilenhBusa und 37436 

Wohnungen in MetrfantiOmMusan. Die EFH-Quote legt dwnl bei nmd 19,7« tauf Ist soral in» bundesweiten vergleich (30«) stark 

untefdirteBchnaiSdL MB273« handelt es steh bei der MetzheR um Wctuiwngen mt 4 RBwbol Auch Wohnungen «Ä 3 RBiznen (263«) tard 5 
Räumen (13,9«) saUci einen hoben Antel am Wohningibestend aus. Die mrtSere BauttOgkeR zwischen 2017 und 2022 fiel, gemessen am 

Wohmatgsbestend. mt039* höher ausais ta Decrtschiand 6L61«k Dies entapricMtisgesamt einer Fertgsteilwig von nvxl 2367 WotwieinheflBn. 

Profi pekPv rechnet das BBBR Im Rahmen sefrier regionalen Prognosen auf Ebene Lantftrets ml etaer Veränderung der Bevötaenarg voo 2021 bis 
2040 en 53« oder 23300 Personal (DeutscMand: 2.6»! Aid Ebene Hutrtal wfrd von 2021 bis 2040 mt etaa VertlnöeJWQ von 10,6* tes. 
einer Zunahme von 22463 Hmrshaten gerechnet (Deirtsdrt«!: 43*). 

Das Pretanhreau von Wctnetoenturn <dwt>BChrrt&Dche Neubauten) Hegt gemM den hedonisctaoi Bewertungsmodelefl von FPRE (Datenatand: 30. 
Juni 2024) ta Hanau (PLZ: 634S4) bei den EFH bei 5.237 EURhn>, bei den ETW bei 5363 EURMF. Die Nettomartbntete von MWG hegt derue« an 
dwUaiJaUtMJien Lagen bei Neubauten bei rind M2 EURAn3 pro Monat tea. 11,2 EURrtn3pro Monat bei AMbsuten. Gemsaoen Paästodtees von 

FPRE haben <te Reise von EwlbmBenhbiif»i In den letzten 5 Jahren Im Landkreis Matn-Kinzsg-Kreis m 32,7« angelegt. Die Prettveranderung 
wo» Elgentwnswohnungen legt bei 40,6«. Dte Marttenteten rar Mtetenhmingen haben sich tm gieichat Zetaaum m 27« verändert 

hMhiUhtwta 
RauwMSUme 

WnMMR Mtfwm Kauteadn 9CT«43?ZS. taMtad «SOM »te 
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2 Makrolage Wohnen 

Stadt Hanau 

HaushattssmAtur 

NKMagssegmeflie 2022 Gemeinde CE AQn—.) 

1 UMBi TradROnefle 103« 93« 5 £ 

2 Misduiie Artete 1CLK 93« 5.7 

3 tercsiMmterte Atennattre 12,1« 12, Hb DM 

4 K—OteT URteSteMf 103« 1LHb <2 

5 AtfEescMDnene MMe KM« M,7« B£ 

5 EMlete Atamthrt 123« 133« *1.7 

7 BttegeittChe QbenchlcH 103« W£« BjD 
B Bitengsorterttefte OöerscttkÄ KM« KJ« 0,1 

9 Utene AMrtgarate 11£« 1X3« -13 

Letewwtaatefl 2CC22 Gemeinde DE A 0h «p^i 

ll■WT3teole 9,1« 83« U 

Uhrar Stegte 103« 93« M 

Aa.u maya. i<3« 193« -13 
JowesPaar 4JB« 43« -HA 

1—111 Prar 43« 43« •« 

Äteres Paw 183« 183« -1£ 
FamSearttlQnteiTi 2S.1« 25,1« 

BneitemfliTnlie 8,7« 73« 13 

WEtagemeinsCtall 24« 23« -Ö2 

Wohnungsmartt Gemeinde 
2017 2QZ2 A 

Wnltelil^iriWnd 44361 4C.644 X«« 

■not EHaffTfltenhBuBer 8.553 SJU <4« 

EFH-Qaote 195« 19.7« 
WI— IW n wtit 1 Raum 1438 1.4SZ M« 

WtetnrngennftaRlumem S3IB 5.911 113« 

Wviinmgefl tnft 3 RBumefli 11.590 12^*0 5£« 

Wnhnaigefi nWt 4 Raumem 12316 12.701 XI« 
Wotenwigefi mit 9» Raumen 13.599 1439(2 43« 

Ueentandsauote 43« 

MmteteBaMtatfcMt42ft17-2IEZZ| 03« 

Aateil soi MöElter Mtatamirgen am GesamarahnwrgtteiaBnd 

14« 
1» 
U» 
u« 
kB 
k« 
X» 

2015 2EM6 ^B17 XT58 JU19 ^ui 2031 diu/ 

- Genaae ewata« - oeuMnarai 

Marktwerte. Maktnäeten, Pretsniveaus 

Htenw lpt2: 63454:« 

ETW Neiteeu Muchadia.K 4 Rlume 5383 

ETW Hl —Hl MThini-X 4 Ra—C 1473 

Re*ähernies Meutoau-EFH idbrchscîw.]’ 5237 

Retstehenctes m ifiul Pli leurchadta.) 4J&Z2 

ELRfriF 

7— 

i: Neiifliau / GcdteMl (Bk Ang—ten 

_ ejRWnAMt 

WTG Mateu (dw—4. 4 RKianr_ 143 

wrs Bestand !<■!>■ W k 4 RSume_ 113 

vu utiatgy t wc—d»—•_ 212 

efseftaflwt— —Oe tQMBMr 85 
Ersetm ytetee« Mete« (Q3t2B34)~_ 213« 

* ~-i •— . »«rtrtÄ«» mmi ««i «Miiwnrnra 

Perspektiven 

<MT> 

4JKD 

UID 

8 
ETWlMi ETWiR* e^SQ 8*4«) 

0 
IMG (NC MMGR) 

PowBlftven 2D4O: Landbea 2021 -2fM0 a*. 

Bote—alier—iw 23300 53« 1-2S8 

va— Anaahi Haushafte 22.4C3 1O£« MC 

2—ClWaoe KWG 8038 43« 318 

an—atte Wahnetgentom 1&4&C 253« 888 

B—tkUmi Hoidlralte Rades Jahr 2025 - MHI) 

1t2D 
IMUI 
1080 
HEB 
SNJI 
MEO 
MEB 
um 

«0 
9<3 

3E1 3Q5 2830 3X35 2M0 

- Lan— —— Dendaand 

Makro-Lagerating Wohnen (MWG) 

Gemekide aldueli praa—ftffv 
im—1 — — M

Bte—g Be»—erunp t Hauahaie_ £5_ 4,5 
Saade Sctectaung_ 33_ 33 

Kj—ft_ 23_ 23 
UQt/ ClILLM—_ sa_ SJ 

Oeiwn—g WofMten 438 <15 
EteacMtong Sehr guter Standort rn« gte—Kef*» 

feMhem Ausblck 

-.M 
M 

I 
1 

CkteK — »tiM*» Mm—«Mi «cd Qc— BßÄ, OK ItrlMr hMkttarhrtw|m«S.JiMXX). 

— AC «MS«, ■■■ns 4MM Man 
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3 Mikro-Lagerating Wohnen 
Koordinaten 50143729, 8889816, 63454 
Hanau 

Lage der Liegensch^t 

; ?-/ * Ä * 
5 

niniiwiru "ruM'i nribinmitt») 

Micro-Lagerating Wohnen 

GLi unbtn .-xuijnwK- 0 17~ 

Duani—w_ _ 10 

Aimteftt_ — _ 2js 

bnage des Quarters_ _ 17 

FreteehErholung — — 10 

"OftaÄöw^Whr^— < <J 

8ka>eaMiaia»dung — 40 

_LMb^_ 1 20 

Beschreibung Mtacfiage 

Bei der Artiesae In der Bt^t Htenau, Im PaBüemtt*»ef!CM54, Mndett es Äh cpmat MbnH-vrattng von FPRE un ent dimbKhnlttlEhe 

Lage UM TOOhrmiÄEungerti -H7 wob 5ÆU eine tearttsOwHmche btt oute Uge Wr BOnHmmofcflten [17 von 5,0) aearte eine gute Lage Nr 

EktablmdeisilegenBEhaBeR -)44 von S0’t 

œ Loge hat gemU Bem atenpESttBasn fettet en gute Besonuwng d,5 von 54k Aitfcnten te0t dem Item Lbgi.rshrig ran FF1Œ srtNpe eine 
etngesclwmteFeriiÄhtvor’J24 ,ra»»5Äi.Eslnandet Äh un ebn ebene Lage, <Se Harngtelgung Hegt zntKhm 04 ml 14 Qrad 

Das Image lOr Wohnmiteuteten M sehr BdL es thandeB sid» um en gute Wotmelgentumsiage. Das Image W Blbwiutamgem bt rnittetmAKlB. es 

banstet steh um eine rtiruwuSittichen Büraboe. Dos bnoge 10r âneihandetsnutzisigesi M sehr gut, es harntet steh am une m riTi uini in gut 

beguenttefte Lage. Das uranStebar umliegende Gebiet Itt sehr affirm besiedel, die ErtooleieRlIcMe beMgt oenlger att 25 Personen pro Ih ilîar 

btsgesanrt ist the DtenottteSbainmuanat as iis mnithrttimii zu besateOen (14 wn 543. 

Des Rating bewte* «ten Standort in Bedu aatrtte Nile zu PreaeteimjtMngen und Ntee rtujwngigatehji aS «hrchsäntttk» bis Bd 134 ran 
54k D* nkftste Sport- laid Freteetemne te®! mH 250 i» attait Die nächste GrMtkhe M ebn 125 in entfenrrt, der nlcMte Waid ramd 5D am. 

Die CtstaRZ sm mlduiteJi Debtssy» ein Fhra. test* rund 17 Bm. 

Die Aflttedamg an dtes fldtenttehe ’Vtstehrsnett he oestats iRatmg: 47 von 54k Es teWa Äh metveie Haltestellen te RSMStaz. Ole 

Errttesnong zur ntchstai Buo-Ha!tedtele takte# ungelKr 125 ä  Die Enttesnung zvn ntUiUwi Bahnhof bUilgl ca. 475 hl. 

Die Lage bietet eine hervamageMle Anbtehmg « das StaAenvettetrsnete (Rrttog: 40 von 54L Die Distenz bB bt nttihdferi AiitetnaiaufTWiirt 
belauft sk» auf cm. 13 ten. 

Der Standort ist »^belastet >RaflHg: 2,4 von SJ®. Der THi— i idW ui M eisgesamt «t S - SB Dezteel, bö Nacht mit 50 -54 Dert» zu bezfflenn. 
Der Paissai'»i bt tu ige i unn wit C - 71 Dixtill, bei Nacht f 60 - 64 Deebtf aj bezfflem. 

atadBMraipB bUMm KmMh SOMSm MBMId <MM Mmbu 
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Mikrolage Wohnen 
Koordinaten 50143729, 8889816, 63454 Hanau 
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5 Mikrolage Wohnen: Karten 
Koordinaten 50143729, 8889816, 63454 Hanau 

Lebensmittetiander und Einkaufszentren Orte von Interesse 

ß M I M .KW» 
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6 Standortanalyse Wohnen 
Impressum 

Nuszungsbecämgungen 

.Me Recte MbeftaderiL Oe tntenuBonen SM Bgertten Orr FatatMer Ratoer Aß RaurneteMDMung . rartej^nde Rastel tert ohne aathenpe 
Kfattone QencrwTHMMJ tes Uktafcm weder weftenzezkauß moOh *ente!9Utfl wüten Starte TESteW» ater Caten dDrfen «test buUljIv aotem 
Uweter wat Quete lernten uRiMJt werten. 

Ale IiiIliiiiiMmuii imd Mtaue as teier PiMMon auilui son FaMtedv ntm AS nun» ntl-Wiing mt pQBer Steifte testoete warten, mann 
iiWi n Daten a»6ete Uuajwweiae bersamrt. DeaaotSi Kam MBCMk* ter Mntettor IteMWtea ■nrmuigirft. AkSMBK H UMdMgtarit 
dtw kritenaflonen keine GewBbrteMuno atewamnnen wetesn. De Inhate fieser TWItita WM astettlesaUCT, xur MbnnaBon tesbrrrtrt Jete 
Haitang ist auw ■ Mussen. 

ÜberFPRE 

FaMtodte fVkaj Afi Ri rftMCkkmB IFPRE? Ist ebi pnawto OliiWsiif und Rnartugwurttmemmejn mit <~is rarirtirii m RanMuit am Man, 2M9i 

und Ben. FFRE m  an. Egendan ter fpomsettMen Parmer mm tanatett onunfttMi. Das untememna « eher ter naeadan dQUem Eiten und 
Mute WuteU Bl Hi krandltaleweaune MM Raumenttednate Ml dem kianoBtte Beastiaaa- und AratjaemnOBrr a WAS uteoltte HW. one ter 
grader innnaiNlsNllUBianikclien AMBteanem Ur DeMtüUHd, te Schweiz und tes FSMenten lUMmsmtea. RRæ &HI auch MariskSUkm, 
mai MMBiiiia ft isMl Bemdanates Ober UaiilniMikik &£fwitete«ei lAFII bemttitedentetflEtt dumlibnEirMe intpiafttwrn m«tgtae nnaeme. 
Ratest BEKAnates iM attanttaiene Beaeftengeff wuKin so mr A Anabse and aeaeßu»# er gaiugi ilwtetew ater AnMEportfttiM a Nrftefi 
«ertOgtor aenmcnt 

UtetewMHMutyse komMieR m Qboscmiclier Forni UM- und IBiiiteS iiM » soane LagesaOflci fltejete Ainu na « DetteeitemaL Ffr «e 
Natargsstet MMtrrrn, BfrQ EKoetaMH «1 Miette stehoi Ami* ncsfltebe Qreragerar vertten» DM» Mbnen tangMt atiteMite« oder per 

KoortteKk heguBm atf etaclre »Mamasarfcn enoescMnK «enden. Die Sbwnlattanbse «aas be RdtidteaerPtetee-Afi RawmflecMung enaen 
bacten o*r Einmal tanzert «enten . Zudem wat se nr regsdtete Nitze teer des Odn. nm ■ teten* Mr wMeten Mmmgen beengen 
auUi. 

er: 

Kontakt 

FatateterPartar 
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