Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 11/22

Einfamilienhaus
Wohnflache rd. 140 m?

NASEDY

Verkehrswert: 324.000,00 €

Sachverstandigenbuiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D - 65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467

Posseltstrale 10a
76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605
Mail:  ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

04.10.2022

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert)
(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs von Klein-Auheim Blatt Nr. 4219

Flur 1, Flurstiick 141/1

Hof- und Gebaude, Grofle 410 m?

SchulstraBe 6 in 63456 Hanau

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 01.09.2022

Ausfertigung Nr. 5 (5)
Das Gutachten wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon
ein Exemplar fir die Unterlagen des Sachverstandigen.

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6&ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.



Seite 2 von 45 SV A. Nasedy

1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Hanau
AZ: 42 K 11/22

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
01.09.2022
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur AuRenbesichtigung!

Wertermittlungsobijekt:
Adresse:

Baujahr Wohnhaus:
GrundstiicksgroRe:
Lage:

Detailangaben:

Objektzustand:

Wohnflache rd.:
Vermietung/Nutzung:

Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (hier Bauschaden,

Instandhaltungsstau etc.) rd.:

Sicherheitsabschlag, da nur Auf3en-
besichtigung:

Verfahrenswert / Sachwert rd.:

Verkehrswert (Marktwert):

Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 11/22
VWG-Einfamilienhaus, Schulstralle 6, 63456 Hanau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 01.09.2022

Mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstlick

Schulstralle 6 in 63456 Hanau

Vor 1949 (Annahme des SV)

410 m?

Stadtteil Klein-Auheim, zentrale gute Lage

Wohnflache ca. 140 m?, Fassade Warmedammverbundsystem, Bal-
kon, Garten

In Teilbereichen besteht Instandhaltungsstau
140 m? (ohne Gewahr; z.T. grob Uberschlagig ermittelt/geschatzt)

Eigennutzung/Vermietung an Angehorige

20.000,00 €

18.000,00 € (rd. 5 % des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts)
324.000,00 €

324.000,00 €
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Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 01.09.2022

2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Hanau
Nussallee 17, 63450 Hanau
Aktenzeichen: 42 K 11/22
Auftrag: vom 10.06.2022
Beschluss: vom 11.04.2022 und vom 10.06.2022
In der Zwangsversteigerungssache
betreffend das im Grundbuch von Klein-Auheim Blatt 4219 unter lau-
fender Nummer 1 eingetragene Grundstlick
Gemarkung | Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage | GréRe m?
Klein-Auheim | 1 141/1 Hof- und Gebaudeflache, | 410
Schulstr. 6
XXX=-XXX XXX, XXXXX, XXXXX
- Schuldner -
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts: [11 Beglaubigte Abschriften der Schatzungsanordnung
[21 Grundbuchblattabschrift (Kopie)
[31 Auszug aus der Liegenschaftskarte (Kopie)
[4] Baulastenauskunft (Kopie)
Unterlagen der Glaubigerin: Nichtzutreffend.
Unterlagen des Schuldners: Nichtzutreffend.

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und Informationen: [5] Schriftliche Auskunft aus der Altflachendatei Hessen (FIS-AG)
[6] Schriftliche Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehdrde der
Stadt Hanau
[71 Bodenrichtwertauskunft (online - Geoportal Hessen)
[8] Online-Auskunft zu Bebauungs- und Flachennutzungsplanen der
Stadt Hanau
[9] Objektunterlagen aus der Bauakte der Stadt Hanau (in Kopie)
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VWG-Einfamilienhaus, Schulstralle 6, 63456 Hanau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 01.09.2022

2.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

24 Privatrechtliche Gege-

benheiten

Grundbuch von Klein-Auheim
Blatt Nr. 4219

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Anmerkung:

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

01.09.2022

Herr Xxx Xxx
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

01.09.2022 (Tag des Ortstermins)

Bei der Ortsbesichtigung wurde kein Zugang ins Innere des Anwesens
gewahrt. Das Gutachten wird daher auf Grundlage des auReren An-
scheins und der vorliegenden Objektunterlagen erstattet.

Datum des Abrufs: 10.06.2022
Letzte Eintragung vom: 20.04.2022

Lfd. Nr. der Grundstlicke

1 Gemarkung Klein-Auheim
Flur 1, Flurstick 141/1
Hof- und Gebaudeflache
Schulstr. 6
410 m?

Lfd. Nr. 6 zu Ifd. Nr. 1 der Grundstlicke im Bestandsverzeichnis

T Xxx, Xxx-Xxx
geb. am XX.XX.XXXX

Lfd. Nr. zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im Bestandsver-
zeichnis

9 Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Hanau -
Zwangsverwaltung-, 42 L 3/22); eingetragen am 11.04.2022. ...

11 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hanau
Zwangsversteigerung, 42 K 11/22); eingetragen am 20.04.2022. ...

Schuldverhaltnisse, die ggf. in der Dritten Abteilung des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende) Rechte,
die nichtim Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen
sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemaf wurden vom Sachverstandi-
gen diesbezliglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.
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3 BESCHREIBUNGEN

31 Lage

3141 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)

Regierungsbezirk: Darmstadt

Landkreis: Main-Kinzig-Kreis

Ort: Hanau (102.426 Einwohner*innen; Stand 6/2022")

Hanau liegt im Osten des Rhein-Main-Gebiets, an der Mindung der Kinzig in den Main, und ist die gréfte
kreisangehdrige Stadt Hessens. Nachstgelegene groflere Stadte sind im Westen Frankfurt a. Main in ca. 25
km und Offenbach a. Main in ca. 15 km Entfernung. Hanau besteht aus den Stadtteilen Innenstadt, Nordwest,
Slidost, Lamboy, Steinheim, Klein-Auheim, Grofauheim, Wolfgang, Mittelbuchen und Kesselstadt.
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Abb. 1:  Ubersichtskarte (ohne Malstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/way; Zugriff am 13.09.2022;
Detail: Lage des Bewertungsobjekts (Roteintragung d.d. SV)

Hanau gehdrt zum Ballungsraum Frankfurt, der sich im Regionalverband FrankfurtRheinMain organisiert hat.
Die ehemalige Residenzstadt wurde durch Luftangriffe 1944/1945 weitgehend zerstért und ist seit ihrem Wie-
deraufbau in stark veranderter Form wieder wirtschaftliches und kulturelles Zentrum der Region Main-Kinzig
und ein bedeutender Verkehrs-, Industrie- und Technologiestandort mit einem Uberdurchschnittlich hohen

1 Quelle: Stadt Hanau, https://www.hanau.de/stadtentwicklung/statistik/index.html/
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Bruttoinlandsprodukt in der Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main. Hanau verfligt Uber eine ausgezeichnete
bildende, soziale, medizinische und 6&ffentliche Infrastruktur.

31.2 Innerortliche Lage

Stadtteil: Klein-Auheim

Klein-Auheim wurde 1974 im Zuge der Gebietsreform zu Hanau eingegliedert und hat heute 7.8472 Einwoh-
ner*innen. Es liegt etwa 4 km siidlich von Hanaus Innenstadt und grenzt an die Stadtteile Steinheim und Grof3-
auheim. Im Umland ist Klein-Auheim u.a. wegen seines grof¥flachigen Wildparks ,Alte Fasanerie® bekannt, der
1710 vom Kurfursten Franz von Schénborn angelegt wurde. Die autobahnahnlich ausgebaute Bundesstralle
43a fuhrt nordwestlich an Klein-Auheim vorbei und bindet den Ort an das Uberregionale Autobahnnetz an. Der
Bahnhof Hanau-Klein-Auheim bietet einen Anschluss an die Odenwaldbahn. AuRerdem bedienen mehrere
Buslinien der Hanauer Stralkenbahn AG den Stadtteil. Sowohl im Nordwesten als auch im Osten von Klein-

Auheim liegen kleinere Gewerbegebiete.

Das zu bewertende Anwesen befindet sich zentral in Klein-Auheim nahe der L3065. Die Nachbarschaftsbe-
bauung besteht Uberwiegend aus ein- und zweigeschossiger Wohnbebauung. Die nachste Bushaltestelle liegt
ca. 240 m, der Bahnhof ca. 800 m entfernt. Eine Grundschule befindet sich in fulaufiger Entfernung, Einkaufs-

mdglichkeiten sind im Umkreis von ca. 300 m vorhanden. Die innerortliche Lagequalitat ist als gut zu bewerten.
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Abb. 2:
griff am 13.09.2022

2 Quelle: Stadt Hanau, https://www.hanau.de/stadtentwicklung/statistik/index.html/

Innerértliche Lage im Stadtteil Klein-Auheim (0. Mafistab), Quelle: URL: https://www.openstreetmap.org/ ; Zu-
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3.2 Grund und Boden

Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 11/22
VWG-Einfamilienhaus, Schulstralle 6, 63456 Hanau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 01.09.2022

3.21 Oberflachengestalt etc.

Grundstlcksform und Topografie:
Flache:

Lange (StralBenfront) ca.:

Mittlere Grundstuckstiefe ca.:

Bebauung:

3.2.2

ErschlieBung, Strale

ErschlieRung:

Stralenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit

etc.

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten etc.:

Nahezu rechteckige Grundstiicksform, Giberwiegend eben

410 m?
13m
32m

Das Grundsttick ist mit einem Wohnhaus bebaut.

Die ErschlieBung des Grundstiicks (Ver- und Entsorgungsanschliisse
etc.) erfolgt Uber die Schulstralie.

Die SchulstralBe ist je nach Abschnitt unterschiedlich gestaltet. Auf
Hohe des Bewertungsobjekts handelt es sich um eine asphaltierte An-
liegerstra’e und EinbahnstralRe. Die Hochstgeschwindigkeit betragt in
diesem Bereich 30 km/h. Gehwege sind beidseitig vorhanden, Park-
mdglichkeiten stehen in begrenzter Anzahl zur Verfligung.

Einseitig an Nachbargebaude (Flurstiick 166/1) angebautes Wohn-
haus. Einschrankungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen sind nicht Gegenstand des Auftrags dieses
Gutachtens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine
Hinweise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbe-
schaffenheitsmerkmale hindeuten kénnen.

Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt,
Abteilung Umwelt Frankfurt, erbrachte die Abfrage des zu bewerten-
den Grundstucks Flur 1, Flurstiick 141/1, Schulstralle 6 in Hanau kei-
nen Eintrag in der Altflachendatei FIS-AG des Landes Hessen. Dar-
Uber hinaus gibt es zu diesem Grundstiick zurzeit keinen Altlastenvor-
gang in der Behdrde.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte in
Hessen zum Teil noch nicht flachendeckend erfolgt ist, so dass die
Daten in der Altflachendatei diesbezlglich nicht vollstandig sind. Zu-
satzliche Kenntnisse zum Vorhandensein von weiteren Flachen kon-
nen bei der Unteren Bodenschutzbehdrde des Main-Kinzig-Kreises
bzw. bei der entsprechenden Kommune vorliegen.

Resultierend wird flr diese Wertermittlung unterstellt, dass keine be-
sonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insb. keine Altlasten vorliegen.




Seite 9 von 45 SV A. Nasedy

Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 11/22
VWG-Einfamilienhaus, Schulstralle 6, 63456 Hanau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 01.09.2022

3.24 Offentlich-Rechtliche
Situation

3.24.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

3.24.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

3.24.3 Denkmalschutz

Denkmalschutz nach §2 DSchG:

3.244 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

3.25 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Hanau, Bauaufsichtsamt, sind
fur das zu bewertende Grundstiick keine Baulasten im Baulastenver-
zeichnis eingetragen.

Gemal online-Abfrage bei der Stadt Hanau befindet sich das Grund-
stlick SchulstralRe 6 nicht im Bereich eines qualifizierten Bebauungs-
plans. Bauvorhaben sind demnach gemaR §34 BauGB zu beurteilen.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich, in dem sich das zu bewer-
tende Grundstuck befindet, als Mischbauflache ausgewiesen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehdrde der
Stadt Hanau ist das Anwesen Schulstralle 6 nicht im Denkmalver-
zeichnis des Landes Hessen, Stadt Hanau, erfasst. Umgebungsschutz
nach § 18 (2) HDSchG (Hessisches Denkmalschutzgesetz) zu einem
Baudenkmal besteht nicht.

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des rea-
lisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den Gegebenheiten vor Ort, dem Bauordnungsrecht und der verbind-
lichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung
wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, wéare auch das Gutach-
ten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrédnkungen sind nicht bekannt.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Abgaben, Beitrage und Gebihren, die még-
licherweise wertbeeinflussend sein kénnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird da-
her nachfolgend von einem die vorhandenen baulichen Anlagen betreffenden ortsliblich erschlossenen und
erschliefungsbeitragsfreien Grundstlickszustand ausgegangen.
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3.3 Wohngebaude

SV A. Nasedy

Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 11/22
VWG-Einfamilienhaus, Schulstralle 6, 63456 Hanau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 01.09.2022

3.31 Vorbemerkungen

Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf Erkenntnissen der dufderen Inaugenscheinnahme durch den SV am
Ortstermin am 01.09.2022 sowie den vorliegenden Objektunterlagen (Bauakte der Stadt Hanau). Es wird darauf
hingewiesen, dass die vorliegenden Unterlagen (Grundrisse, Schnitt) mit den Ortlichkeiten am Ortstermin in
Teilbereichen nicht Gbereinstimmen. Aulerdem wurde dem Sachverstandigen am Ortstermin kein Zugang zu
den Innenraumen des Gebaudes gewahrt. Abweichungen in kleinerem oder gréRerem Umfang sind daher mog-
lich. Unsicherheiten bzgl. der Ausfliihrungsqualitaten/Ausstattung und Beschaffenheit werden mit entsprechen-
den Sicherheitsabschlagen berlcksichtigt.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen. Die Beschreibungen dienen der allgemeinen Dar-
stellung; sie dienen nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Erweiterungen/Umbauten etc.:

Nutzung:

AuRlenansicht:

3.3.3 Ausfiihrung, Ausstat-
tung

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Dach:

Geschosstreppen:

Zweigeschossiges Einfamilienhaus, bestehend aus Erdgeschoss
(EG), Obergeschoss (OG) und Dachgeschoss (DG). Das Gebaude ist
teilunterkellert.

Ursprungsbaujahr nicht bekannt (SV Schatzung vor 1949)

Gemal vorliegender Objektunterlagen (Bauantrag) war im Jahr 2018
der Anbau eines Treppenhauses im Hof sowie die Dachstuhlerneue-
rung mit Ausbau des DG zu einer weiteren Wohneinheit geplant.

Gemal &ullerer Inaugenscheinnahme wurde diese Planung bisher
nicht umgesetzt.

Wohnnutzung

Fassade verputzt und gestrichen mit Warmedammverbundsystem
(WDVS); auf der Slidseite des Gebaudes Sockelverkleidung aus ke-
ramischen Fliesen, im Eingangsbereich auf Hohe des Erdgeschosses

verglaste Betonwaben-Elemente; auf der Nordseite mit Balkon im OG,
Satteldach mit Dachgauben (Nord- und Sudseite)

Konventionelle Bauweise

Konventionelle Bauweise mit Warmedammverbundsystem
Angaben liegen nicht vor.

Holzbalkendecken (liber EG)

Satteldach mit Ziegeleindeckung

3 Gauben auf der Sldseite (StraBenseite), 1 Gaube auf der Nord-

seite

Holztreppe mit Holzgeldnder und Holzhandlauf
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3.34 Fenster und Tiiren

Fenster:
Wohnungseingangstiren:

Zimmertlren:

3.3.5 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

Heizkorper:

3.3.6

Energieausweis

Angaben liegen nicht vor, eine Innenbesichtigung war nicht moglich.
Zweifliigeliges Eingangstor aus Metall mit Lichtausschnitten,
Klingel- und Gegensprechanlage

Der Hauseingang befindet sich in der Hofdurchfahrt.

Holztlr mit Lichtausschnitten, massive Aul3entreppe mit Stahlgelander

Uberdachung aus Metallprofilen mit Wellblechplatteneindeckung.

Uberwiegend Holzfenster, z.T. Rollladen
Angaben liegen nicht vor, eine Innenbesichtigung war nicht moglich.

Angaben liegen nicht vor, eine Innenbesichtigung war nicht moglich.

Einfache Elektroinstallation (Annahme des SV, Angaben liegen nicht
vor)

Einfache Sanitarinstallationen (Annahme des SV, Angaben liegen
nicht vor)

Angaben liegen nicht vor, eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

Angaben liegen nicht vor, eine Innenbesichtigung war nicht moglich.

Ein Energieausweis fir das Wohnhaus liegt nicht vor.

3.3.7 Wohnung

3.3.71 Vorbemerkungen

Die Raumlichkeiten konnten vom SV nicht besichtigt werden. Unterlagen/Angaben Uber die Innenausstattung
liegen nicht vor. In vorliegender Wertermittlung wird (wertermittlungstheoretisch) eine einfache bis mittlere Aus-
stattung (Ausstattungsstufe 2,5) unterstellt. Unsicherheiten diesbeziiglich werden mit einem entsprechenden

Risikoabschlag gewirdigt.

3.3.7.2 Generelle Angaben

Raumliche Aufteilung
Erdgeschoss:

Zwei Zimmer, Kiche, Bad, Flur (Annahme des SV)
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Obergeschoss: Vier Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, Balkon (Annahme des SV)

Grundrissgestaltung: Baujahres- und nutzungsentsprechende Grundrissgestaltung (An-
nahme des SV)

Belichtung/Belulftung: Normal Gber ausreichend dimensionierte Fensterflachen.

Lichte Raumhohe: Ausreichend (Annahme des SV)

3.3.8 Wohnfldachen

In den von der Stadt Hanau vorgelegten Objektunterlagen aus der Bauakte befindet sich u.a. eine Wohnfla-
chenberechnung von 2018, die die geplanten Umbaumafinahmen enthalt. Vom &ulReren Anschein sind diese
bisher nicht umgesetzt worden, eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

Eine Gewabhrleistung fiir die Richtigkeit der nachfolgend aufgefiihrten Wohnflachen wird sachverstandigenseits
ausdricklich nicht dbernommen.

Wohnflache EG rd.: 58 m?
Wohnflache OG rd.: 82 m?
Wohnflache gesamt rd.: 140 m?
3.3.9 Besondere Bauteile und
(technische) Einrichtun-
gen etc.
Besondere Bauteile: Auflentreppen, Dachgauben, Balkon (OG) mit Balkoniberdachung,

Abstellraum unterhalb des Balkons

Besondere (technische) Einrichtun-
gen: Nichtzutreffend.

3.3.10 Bewegliche Sachen
(Zubehor, sonstige be-
wegliche Sachen)

Zubehor (§97 BGB): Nichtzutreffend.

Sonstige bewegliche Sachen: Nichtzutreffend.

3.3.1 Wertbeeinflussende
Modernisierungen etc.

Wesentliche wertbeeinflussende
bauliche Veranderungen: Angaben liegen nicht vor.
Augenscheinlich wurde ein Warmedammverbundsystem aufgebracht.

3.3.12 Vermietungssituation

Gemal Vortrag des Anwesenden (Vater des Schuldners) am Ortstermin sei das Wohnhaus an ihn vermietet.
Angaben Uber die Mieth6he bzw. Mietvertrage liegen nicht vor.
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3.3.13 Gewerbliche Nutzung

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung ergaben sich nicht.

3.4 Bauliche AuBenanlagen
und sonstige Anlagen
u.a.
Bauliche AuRenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-
schlisse), befestigte Sitz- und Wegeflachen (Pflaster), Einfriedungen
(Mauern, Zaun) etc.
Sonstige Anlagen u.a.: Aufwuchs
3.5 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale
3.51 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhéltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.5.2 Bauschéden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und verdeckte
Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert nicht
berlcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fiir Bauschaden, Reparatur- und Instandsetzungskosten be-
ruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o. grélerem Umfang sind
mdglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheitsschadigende Baumaterialien
sowie statische Untersuchungen wurden gleichfalls nicht durchgefihrt. Gegebenenfalls sind Sondergutachten
zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermittlungs-
stichtag daflir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Methode. Die
Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleich-
gesetzt werden. Diese Kosten kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Es kommt
entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd be-
ricksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus eine Wertminderung
resultiert. Erfahrungsgemalf werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei alteren Gebduden Baumangel und
Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt,
die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungs-
dauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.
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3.5.2.1 Wertbeeinflussende
Bauschaden

Aufden

- z. T. Fassade schadhaft (Putzabplatzungen, Feuchteschaden, Be-
tonwaben-Elemente Gberholungsbedirftig)

- z. T. Unterseite der tiberdachten Hofdurchfahrt schadhaft

- z. T. Holzwerk an Dachgauben iberholungsbediirftig

- Eingangstor z.T. schadhaft

- Fenster tUberholungsbeddrftig

3 -." . -=f SE -‘: -.._ ; ._.l-_: e e "'h.__-_‘“‘-l
Abb. 3: Foto des SV; z.T. Fassade schadhaft; Putz-/Feuchteschaden im
Sockelbereich

Abb. 4: Foto des SV; z.T. Fassade schadhaft; Abstellraum
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Abb. 5: Foto des SV; z. T. Fassade schadhaft

Abb. 7: Fot_o des SV; z.T. Unterseite der Hofdurchfahrt schadhaft
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3.5.3 Hausschwamm

Ein Anhaltspunkt auf Hausschwamm ergab sich bei der Ortsbesichtigung nicht.

3.54 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Gebaude entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr. Daher sind in Teilbereichen baujahresbedingte
bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und Schallschutzes gegeben.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

41 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

4.2 Verfahrenswahl

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundsticksteilen einschlieBlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehors und grundsticksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten und
Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Ver-
gleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzungen:  Ein- bis Zweifamilienwohnhaus

Verfahrenswahl mit Begriindung: Entsprechend der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
wird der Verkehrswert unter Anwendung des Sachwertverfahrens er-
mittelt, da sich die Wertbildung dieser Objekte an den Kosten orientiert,
die ein Erwerber selbst aufzubringen hatte, wenn er ein derartiges Ob-
jekt errichten wirde (Eigennutzung).

4.21 Sachwertmodell

Das Modell fir die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35-39 der ImmoWertV beschrieben. Der Sachwert
wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaude
und AuBenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks abgeleitet.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Berilicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objektart,
Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale abzuleiten.

Der Wert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung erfasst ist, entspre-
chend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von ublichen Herstellungskosten sowie
Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Auf’enanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
(= Substanzwert) des Grundstiicks. Dieser ist abschliefiend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. 1.d.R. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage eine Anpassung durch Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Beriicksichtigung vorhan-
dener und noch nicht beriicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.
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Bodenwert
zum Stichtag

Durchschnittliche Her-
stellungskosten der bau-
lichen Anlagen

X

Alterswertminderung,
Regionalfaktor

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag

Wert der
AuBRenanlagen
zum Stichtag

v

v

v

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(unter Berlcksichtigung der allgemeinen Grundstiicksmerkmale)

¥

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
durch objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor,
ggf. durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

¥

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

i

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(z.B. Bauschaden, Bodenverunreinigungen, wertbeeinflussende Rechte etc.)

\d

Sachwert

Abb. 10: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3 Bodenwert

431 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Berlcksichtigung der vor-
handenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei
kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.3.2 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden gemaf § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustandigen Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung und der
Ausfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV) jeweils in der derzeit giiltigen Fassung ermittelt.

43.21 Bodenwertermittlung

Fir die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fir den Bereich des
Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises zum 01.01.2022 ein Bodenrichtwert (BRW) fir baureifes Land
erschlielBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) in Héhe von 350,00 €/m? beschlossen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grundstiicksgrofie, Zu-
schnitt) des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 350,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 350,00 €/m?
Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlduterung
stuck
Stichtag 01.01.2022 01.09.2022 x 1,02 E1
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 357,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte werden im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zwi-
schen der Verdffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag Wertveranderungen er-
kennbar sind, erfolgt eine zeitliche Anpassung. Diese orientiert sich an der Entwicklung® der Baulandpreise
der letzten Jahre.

3 Quelle: Statistisches Bundesamt; https://www-genesis.destatis.de
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Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlduterungen
stlck

Bodenrichtwerthummer 4 4 x 1,00
Art der Nutzung Wohnbauflache Wohnbauflache x 1,00 E2
Mal der baulichen Nut- - - X 1,00 E3
zung (WGFZ2)
Flache in m? 300 410 X 0,938 E4
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 335,00 €/m?

E2: Das Bewertungsgrundstlck entspricht in der Art der baulichen Nutzung dem Richtwertgrundstick. Es wird
daher diesbezuglich keine Anpassung vorgenommen.

E3: Der Gutachterausschuss definiert kein Mal® der baulichen Ausnutzung. Es erfolgt daher diesbeztglich

keine Anpassung.

E4: Der Gutachterausschuss definiert eine Flache von 300 m? fiir das Richtwertgrundstiick. Die Bewertungs-
grundstiicke weist mit einer Grundstiicksflache von 410 m? eine gréRere Flache auf. Diese Abweichung
wird anhand geeigneter Umrechnungskoeffizienten (UK) angepasst. Diese sind dem Immobilienmarktbe-

richt fUr den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises 2022 entnommen.

UK: Bodenrichtwertgrundstiick 300 m? = 1,17; Bodenwert 410 m? = 1,098 (interpoliert)
1,098 /1,17 = 0,9384 = rd. 0,938

Ermittlung des Bodenwerts Erlauterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 335,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 335,00 €/m?

Flache x 410,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 137.350,00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €

b/a-freier Bodenwert = 137.350,00 €

b/a-freier Bodenwert rd. = 137.350,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2022 betragt der b/a-freie Bodenwert des Grundstiicks Schulstralle 6 in

Hanau 137.350,00 €.
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44 Daten zur Wertermitt-
lung im Sachwertverfah-
ren

441 Bruttogrundflache

Mit Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man diejenige Flache, welche sich aus der Summe aller anrech-
nungsfahigen Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Gebaudes errechnet. Sie ist geschossweise
nach ihrer Zugehdorigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

= Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen.“ - Dazu z&hlen das Kellergeschoss (KG),
Erdgeschoss (EG), Obergeschoss (OG) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachgeschoss (DG)

= Bereich b: ,Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen.“ - Dazu z&hlen beispielsweise Log-

gien, Uberdeckte Balkone oder Durchfahrten

= Bereich c: ,Nicht Uberdeckt.” - Hierzu zahlen nicht Uberdeckte Terrassen sowie nicht Uiberdeckte Balkone

Far die Anwendung der NHK 2000 sieht die ImmoWertV vor, dass der Berechnung lediglich die Bereiche a und
b zu Grunde gelegt werden, und dass Balkone (auch wenn diese Uberdeckt sind) dem Bereich ¢ zugeordnet
werden missen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile).

Die ImmoWertV regelt im Weiteren:

= Fdr die Ermittlung der BGF sind die dulReren Malie der Bauteile einschlie8lich Bekleidung, z. B. Putz und
Aufenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

= Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzboden (vgl. Nummer 4.1.1.5 Absatz 3) und Kriechkellern,
Flachen, die ausschlieRlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und techni-
schen Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten Decken.
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Abb. 11: Allg. Schema zur Veranschaulichung; Zuordnung der Grundflachen zu den Bereichen a, b, c¢; Quelle:

https://www.bundesanzeiger.de




Seite 22 von 45 SV A. Nasedy Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 11/22
VWG-Einfamilienhaus, Schulstra3e 6, 63456 Hanau

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 01.09.2022

Die Bruttogrundflachen des Wohngebaudes werden auf Grundlage der vorliegenden Grundrissplane ermittelt.
Aufgrund der Teilunterkellerung wird das Gebaude fiktiv in zwei Teile — Gebaudeteil A = unterkellert und Ge-
baudeteil B = nicht unterkellert - aufgeteilt.

Unterkellerter Gebaudeteil A

Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m | m | m | plus/min | m? labic] m3

KG 8,580 7,980 0,00 1,0 68,47 0,00 68,47 a

EG 8,580 7,980 0,00 1,0 68,47 0,00 68,47 a

oG 8,580 7,980 0,00 1,0 68,47 0,00 68,47 a

DG 8,580 7,980 0,00 1,0 68,47 0,00 68,47 a

lgesamt a 273,87

|[gesamt a + b rd. 274,00

Die BGF des unterkellerten Teils A des Wohnhauses betragt rd. 274,00 m2.

Nicht unterkellerter Gebaudeteil B

Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m | m | m | plus/min | m? lablc] m3
oG 4,730 7,980 0,00 1,0 37,75 0,00 37,75 a
DG 4,730 7,980 0,00 1,0 37,75 0,00 37,75 a
[gesamt a 75,49
lgesamt a + b rd. 76,00

Die BGF des nicht unterkellerten Teils B des Wohnhauses betragt rd. 76,00 m2,

4.4.2 Baupreisindex

Bezugsstichtag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt). Die Normalherstellungskosten
missen mithilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhéltnisse des Wertermittlungsstichtages um-
gerechnet werden. Der Baupreisindex BPl zum Wertermittlungsstichtag betragt 163,3 (Originalindex umbasiert
auf das Basisjahr 2010 gemaR Preisindizes flr die Bauwirtschaft fir das Il. Quartal 20224)

4.4.3 Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebaude werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 (Kosten im Bauwesen-Teil
1: Hochbau), die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten. Dariiber hinaus enthalten
sie weitere Angaben zu Hohen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur Anpassung
des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie teilweise
weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter Grundflache an-
gegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des Jahres 2010.

4 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html; Veréffentlichung des BPI fiir das II. Quartal
am 08.07.2022
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Die Einordnung der zu bewertenden Gebaude in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Beschrei-
bung der Gebaudestandards aus Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 und bezieht sich

ebenfalls auf das Jahr 2010.

Dachgeschoss nicht ausgebaut

tufe 1 2
freistehende Einfamilienhduser * 1.12 570 635
Doppel- und Reihenendhiuser 1 2.12 535 595
Reihenmittelhduser | 312 505 560

Abb. 12: Ausschnitt aus den Kostenkennwerten fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihen-
h&user inkl. Baunebenkosten; Quelle: https://www.zgg-bw.de/export/sites/zgg/Rechtsgrundlagen-amtliche-
Grundstueckswertermittlung/Galerien/Dokumente/ImmoWertV-2021.pdf

Fir das Wohnhaus Teil A (unterkellert) ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

Aullenwande 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Dach 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Fenster und AuRentiiren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Innenwande und -tlren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
FulRbdden 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Heizung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Kostenkennwerte fur Gebaudeart: 535,00 595,00 685,00 825,00 1035,00

EUR/m? EUR/m? EUR/mM? EUR/m? EUR/m?

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert
AuRenwande 23,00% 147,20 EUR/m?
Dach 15,00% 96,00 EUR/mM?
Fenster und Aul3entiiren 11,00% 70,40 EUR/mM?
Innenédnde und -tliren 11,00% 70,40 EUR/mM?
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 70,40 EUR/mM?
FuRbdden 5,00% 32,00 EUR/mM?
Sanitareinrichtungen 9,00% 57,60 EUR/mM?
Heizung 9,00% 57,60 EUR/mM?
Sonstige technische Ausstattung 6,00% 38,40 EUR/m?
|Ergebnisse (Gewogene Summen) 100,00% 640,00 EUR/m?
1,00
|Ergebnisse (Gewogene Summen) 640,00 EUR/m?

Fir das Wohnhaus Teil A ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 2.12 (Doppel- und Reihenhauser, Keller-,
Erd-, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss) bei einfachem bis mittleren Gebaudestandard ein Kos-

tenkennwert von 640,00 €/m?.

Sachverstandig gewichtete ausstattungsbezogene NHK 2010 fiir das Wohnhaus Teil A: rd. 640,00 €/ m? BGF.
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Dachgeschoss nicht ausgebaut

Doppel- und Reihenendhauser

Reihenmittelhauser

332

olle -

2
0 690
0 645
5 605

Abb. 13: Ausschnitt aus den Kostenkennwerten fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihen-
h&user inkl. Baunebenkosten; Quelle: https://www.zgg-bw.de/export/sites/zgg/Rechtsgrundlagen-amtliche-
Grundstueckswertermittiung/Galerien/Dokumente/ImmoWertV-2021.pdf

Fir das Wohnhaus Teil B (nicht unterkellert) ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

Aullenwande 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Dach 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Fenster und AuRentiiren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Innenwande und -tlren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
FulRbdden 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Heizung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Kostenkennwerte fur Gebaudeart: 580,00 645,00 745,00 895,00 1120,00

EUR/m? EUR/m? EUR/mM? EUR/m? EUR/m?

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert
AuRenwande 23,00% 159,85 EUR/m?
Dach 15,00% 104,25 EUR/mM?
Fenster und Aul3entiiren 11,00% 76,45 EUR/mM?
Innenédnde und -tliren 11,00% 76,45 EUR/mM?
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 76,45 EUR/mM?
FuRbdden 5,00% 34,75 EUR/mM?
Sanitareinrichtungen 9,00% 62,55 EUR/mM?
Heizung 9,00% 62,55 EUR/mM?
Sonstige technische Ausstattung 6,00% 41,70 EUR/m?
|Ergebnisse (Gewogene Summen) 100,00% 695,00 EUR/m?
1,00
|Ergebnisse (Gewogene Summen) 695,00 EUR/mMm?

Fir das Wohnhaus Teil B ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 2.32 (Doppel- und Reihenhauser, Erd-,
Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss) bei einfachem bis mittleren Gebaudestandard ein Kosten-

kennwert von 695,00 €/m?.

Sachverstandig gewichtete ausstattungsbezogene NHK 2010 fiir das Wohnhaus Teil B: rd. 695,00 €/ m? BGF.
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4.4.4 Korrekturfaktoren

Korrekturfaktor fur Bundesland: 1,00; Korrekturfaktor fur OrtsgrofRe: 1,00

445 Zu-/Abschlage

Es wurden keine Zu- bzw. Abschladge zum Herstellungswert des Normgeb&dudes bericksichtigt.

4.4.6 Normgebéude, beson-
dere Bauteile und Ein-
richtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht beriicksich-
tigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser Zu-
schlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei
alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Bericksichtigung diesbezlglicher Abschldge. Besondere Einrichtungen, sofern nicht in den NHK erfasst,
werden einzeln erfasst und pauschal in ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind Erfah-
rungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fir besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

4461 Besondere Bauteile

Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Aulentreppen 500,00 €
Dachgauben 3.500,00 €
Balkon mit Uberdachung 2.000,00 €
Abstellraum unterhalb des
Balkons 1.000,00 €
Summe rd. 7.000,00 €
446.2 Besondere (technische)
Einrichtungen
Besondere Einrichtungen Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Es liegen keine Angaben vor. 0,00 €
Summe rd. 0,00 €
447 Bewegliche Gegen-
stinde (Zubehor etc.)
Bewegliche Gegenstande Herstellungswert Zeitwert
etc. (ohne BNK) (inkl. BNK)
Es liegen keine Angaben vor. 0,00 €
Summe rd. 0,00 €
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4.4.8 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind in den NHK-Ansatzen enthalten.

449 Bauliche AuBenan-
lagen und sonstige
Anlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen AuRenanlagen sachverstandig mit rd. sechs Prozent ge-
schatzt.

4410 Gesamtnutzungs-
dauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fir die Gesamtnutzungsdauer der Im-
moWertV Anlage 1 (zu §12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Gemal § 53 ImmoWertV wird in vorliegender Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12
Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 auf Grundlage Anlage 3 der SW-RL (Orientierungswerte fiur die Gbliche Gesamtnut-
zungsdauer bei ordnungsgemaler Instandhaltung) bestimmt, um Modellkonformitat mit den sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten zu gewahrleisten.

Im vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer fiir das Wohnhaus mit 70 Jahre angesetzt.

4.4.11 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel auf Grund-
lage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermit-
telt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefiihrte Instandsetzungen oder Moder-
nisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende
Dauer verlangern oder verkurzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fir einzelne Moderni-
sierungselemente findet unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihr-
ten ModernisierungsmalRnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die Malnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitge-
maflen Anspriichen gentigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.
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Modernisierungselemente Max. Bewertungs-

objekt

Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4,00 0,00
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2,00 1,00
Modernisierung d. Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2,00 0,00
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 0,00
Warmedammung der AulRenwande 4,00 2,00
Modernisierung von Badern 2,00 0,00
Modernisierung d. Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbdden, Treppen 2,00 0,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 0,00
Summe 20,00 3,00

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermit-
teln. Hierfur gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte:

< 1 Punkt = nicht modernisiert

4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Uberw iegend modernisiert

= 18 Punkte = umfassend modernisiert

Das Baujahr des Gebaudes ist nicht bekannt. Der Unterzeichner geht nach dem auf3eren Anschein davon aus,
dass es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Gebaude der Baujahresklasse vor 1949 handelt. Das relative
Gebaudealter des Wohnhauses wird daher mit Gber 70 Jahre geschatzt. Der Unterzeichner unterstellt in vorlie-
gender Wertermittlung durchgefiihrte ModernisierungsmalRnahmen im Rahmen der Instandhaltung (4 Punkte).

2.2 Modifizierte Restnutzungsdawer bel elner dblichen Gesamtnutzungsdawer von 70 Jahren

Modernisierungsgrad
% 1 Punkt 4 Punkte 8 Punkie 13 Punkta = 18 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
o o 0 70 o o
3 a3 65 63 03 &3
10 &0 60 60 &0 62
15 55 53 55 57 &0
20 50 50 51 54 5B
25 45 45 47 51 57
30 40 40 43 49 55
25 35 36 40 47 o
40 i a2 a7 45 3
45 25 28 as 43 52
S0 20 25 a3 42 51
55 16 23 i 41 50
60 14 21 30 40 50
65 12 19 29 19 49
| 2 70 | 11 19 | 28 ) a0

Abb. 14: Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer tiblichen GND von 70 Jahren;
Quelle: https://www.bundesanzeiger.de/pub/de/amtlicher-teil; Roteintragung d.d. SV




Seite 28 von 45 SV A. Nasedy Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 11/22
VWG-Einfamilienhaus, Schulstra3e 6, 63456 Hanau

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 01.09.2022

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohnhauses am Wertermittlungsstichtag betragt unter Beriicksich-
tigung des Modernisierungsgrades (kleiner Modernisierungsgrad) und des z.T. unterstellten Bau- und Unterhal-
tungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlage rd. 15 Jahre (das fiktive
Gebaudealter betragt bei einer angesetzten Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren somit 55 Jahre.)

4.412 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer (lineare
Alterswertminderung).

4413 Beriicksichtigung der
allgemeinen  Wertver-
héltnisse

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittiungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach Mal3-
gabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der ,vorlaufige
Sachwert (Verfahrenswert) ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem Grund-
stiicksmarkt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht widerspiegelt.
Durch die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Form von Marktanpassungsfaktoren erfolgt
eine Uberpriifung der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des Grundstiicks und der Geb&ude (des vorlaufi-
gen Sachwerts), denn sie stellen das Verhaltnis zwischen dem Preis bzw. den Herstellungskosten und dem
Wert dar.

Gemal § 193 BauGB sind die Aufgaben des o6rtlichen Gutachterausschusses wie folgt definiert: Der Gutachter-
ausschuss fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wer-
termittlung erforderliche Daten. Diese erforderlichen Daten -die Marktanpassungsfaktoren- sind vom zustandi-
gen Gutachterausschuss aufgrund belegbarer Analysen des Marktes fur Grundstiicke mit unterschiedlicher Nut-
zung und unterschiedlichem Preisniveau nachvollziehbar und objektiv zu ermitteln. Sie sind z.B. in wirtschafts-
starken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen, orientieren sich
auch an der ObjektgroRe und dem Gesamtpreisniveau. Sie beziehen sich in der Regel auf einen dem Gebau-
dealter entsprechenden durchschnittlichen Erhaltungs- und Ausstattungszustand, der einen ordnungsgemafen
Gebrauch fiir die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung zulasst. Die Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgt
vom zustandigen Gutachterausschuss somit auf der Grundlage tatsachlicher Objektverkaufe und entsprechen-
der Nachberechnungen nach einem definierten Modell.

Die Verwendung dieser abgeleiteten sog. Sachwertfaktoren bedingt eine modellkonforme Sachwertermittlung,
d.h., das Sachwertmodell (und die jeweiligen Modellparameter) ist (sind) auch der Verkehrswertermittiung zu
Grunde zu legen und ggf. bei Abweichungen im Einzelfall zu interpretieren.

Der Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor wird vorliegend unter Bezugnahme der im Immobilienmarktbericht
fir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises 2022 und im Immobilienmarktbericht Hessen
2021 verdffentlichten Sachwertfaktoren ermittelt. Bei einem Bodenrichtwertniveau von 300 €/m? bis 399 €/m?
wird der Sachwertfaktor fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften bei vorlaufigen Sachwerten von 250.000 €
mit 1,63% bzw. 1,556 angegeben.

Unter Bericksichtigung der dieser Wertermittlung zugrundeliegenden wertermittiungsrelevanten Grundsticks-
besonderheiten, u.a. der Parameter Gebaudeart, GrundstlicksgroRRe, Wohnfladche, Restnutzungsdauer, Zustand
und Gebaudestandard wird der Sachwertfaktor sachverstandig mit 1,58 angesetzt. Er ergibt sich aus der Ana-
lyse und Recherche des Sachverstandigen zu vergleichbaren Objekten in der Region Main-Kinzig-Kreis.

5Vgl. S. 87; AfB Biidingen Geschéftsstelle des Gutachterausschusses: Immobilienmarktbericht 2022
6 Vgl. S. 93; Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschusse fiir Immobilienwerte Hessen: Immobilienmarktbericht Hes-
sen 2021
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4414 Besondere objektspe-
zifische Grundstiicks-
merkmale

44141 Kosten fiir
Bauschéaden etc.

Zusammenstellung Gesamtpreis €
€

Disponible Baumédngel/Bauschaden etc.

Zwischensumme 1 (brutto) -

[Zwischensumme 2 (brutto) -

Nicht disponible Bauméngell_Bausch'aiden etc.

AuBen:

z.T. Fassade schadhaft 3.000,00
z.T. Hofdurchfahrt und Zugangstor schadhaft 3.000,00
z.T. Gauben Uberholungsbedirftig/schadhaft 3.000,00
Fenster Gberholungsbediirftig 8.000,00
[Zwischensumme 3 (brutto) 17.000,00
[Zwischensumme 4 (Zischensummen 2 u. 3) | 17.000,00
Baunebenkosten (19%) 3.230,00
[Zwischensumme 4 (Zischensummen 2 u. 3) | 20.230,00
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 20.230,00
Summe rd. 20.000,00

4415 Sicherheitsabschlag

Das Wohnhaus konnte vom Sachverstandigen am Ortstermin nur von auf3en in Augenschein genommen wer-
den. Daher wird in vorliegender Wertermittlung ein pauschaler Sicherheitsabschlag von fiinf Prozent am markt-
angepassten Verfahrens- bzw. Sachwert vorgenommen, um Unsicherheiten bezlglich der tatsachlichen Aus-
stattung, des baulichen Zustandes etc. wertmaRig zu wurdigen/beriicksichtigen. Dieser Abschlag kann naturge-
maf nur grob liberschlagig sein. Abweichungen in kleinerem oder gréRerem Umfang sind daher maéglich. Eine
Gewabhrleistung fur die Auskdmmlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten angesetzten (Sicherheits-)Wertab-
schlags wird daher ausdricklich nicht Gbernommen.
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4.5 Sachwertberechnung
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) m? 274,00 76,00
Baupreisindex (BPI) 163,30 163,30
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 640,00 695,00
¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00 1,00
¢ (NHK) Ortsfaktor 1,00 1,00
e ortliche NHK am WST (€/m? BGF) 1.045,12 1.134,94
Herstellungswert
o Normgebaude 286.362,88 € 86.255,06 €
¢ Zuschlag 0,00 € 0,00 €
o Besondere Bauteile 0,00 € 0,00 €
o Besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 286.362,88 € 86.255,06 €
Alterswertminderung linear linear
¢ Gesamt-(GND) (Jahre) 70 70
o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 55 55
¢ prozentual 78,6% 78,6%
¢ Betrag 225.081,22 € 67.796,48 €
Zeitwert (inkl. BNK)
¢ Gebaude (bzw. Normgebaude) 61.281,66 € 18.458,58 €
¢ Besondere Bauteile 7.000,00 € 0,00 €
¢ Besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 68.281,66 € 18.458,58 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 86.740,24 €
Zeitwert der AuBenanlagen + 5.204,41 €
Zeitwert der Gebaude und AuBenanlagen = 91.944,65 €
Bodenwert + 137.350,00 €
vorlaufiger Verfahrenswert = 229.294,65 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,58
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert =  362.285,55 €
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert rd. 362.000,00 €
Bes. objektspez. Grundsticksmerkmale (Bauschaden etc.) - 20.000,00 €
Sicherheitsabschlag, da nur Auienbesichtigung (rd. 5% *) - 18.000,00 €
Verfahrenswert/Sachwert des Grundstlcks = 324.285,55 €
Verfahrenswert/Sachwert des Grundstiicks rd. = 324.000,00 €

* des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts/Sachwerts
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4.6 Verfahrensergebnis

4.6.1 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
rens. Im Anhang dieses Gutachtens befinden sich Erlduterungen zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren,
die darstellen, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir
vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswert-
verfahren, d.h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb
gleichermalden in die Nahe des Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fur die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfugung.

4.6.2 Verfahrensergebnis

Der Verfahrenswert (Sachwert) des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks Schulstrale 6 in 63456
Hanau betragt zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 01.09.2022 rd. 324.000,00 €.

4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Klein-Auheim Blatt Nr. 4219
Flur 1, Flurstick 141/1, Hof- und Gebaudeflache, Grolke 410 m?

Schulstrale 6 in 63456 Hanau

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 01.09.2022 mit

324.000,00 €

in Worten: dreihundertvierundzwanzigtausend Euro

geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

04.10.2022

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Lageplan
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Abb. 15: Auszug aus dem Liegenschaftskataster; Quelle: Gerichtsakte; Roteintragung d.d. SV
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5.3 Grundrisse
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Abb. 16: Planunterlagen des Bauantrags von 2018; Grundriss EG (ohne Malistab); Quelle: Bauakte der Stadt Hanau
Hinweis des SV: Der Grundrissplan stimmt in Teilbereichen nicht mit den Ortlichkeiten Giberein; der Treppenhaus-

anbau (rot) wurde augenscheinlich nicht realisiert!
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Abb. 17: Planunterlagen des Bauantrags von 2018; Grundriss OG (ohne Maf3stab); Quelle: Bauakte der Stadt Hanau
Hinweis des SV: Der Grundrissplan stimmt in Teilbereichen nicht mit den Ortlichkeiten iiberein; der Treppenhaus-
anbau (rot) wurde augenscheinlich nicht realisiert!
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5.4 Schnitt
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Abb. 18: Planunterlagen des Bauantrags von 2018; Gebaudeschnitt (ohne MaBstab); Quelle: Bauakte der Stadt Hanau;
Hinweis des SV: Der Grundrissplan stimmt in Teilbereichen nicht mit den Ortlichkeiten Giberein; der Treppenhaus-
anbau und die geplante Erneuerung des Dachstuhls mit Gauben (rot) wurden augenscheinlich nicht realisiert!
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5.5 Wohnflachenberech-

nungen

Wohnfliche im EG Werte aus digitaler Planung
Kiche = 10,30 m?
Eﬂd s 3:90' I'I'I‘
Flur - 8,10 m
Zimmer 1 = 15,10 m2
Zimmer 2 = 15,60 m2
Balkon 8.4 /2 = 4,20 m2
Gesamtsumme Wohnflache EG 58,20 m?
Wohnflache im OG Werte aus digitaler Planung
Kiche = 9,40 m?
Bad = 3,10 me2
Zimmer = 18,20 m?
Schlafen = 15,00 m#
Waohnen - 14,60 m?
Essen = 17,10 m?
Balkon B4 /2 - 4,20 m?
Gesamtsumme Wohnfldche OG 82,30 m?
Wohnflache im DG Werte aus digitaler Planung
Kiiche/ Essen = 16,70 me
Bad = 5.70 m?
Diele/Garderobe = 8,90 m2
Absteliraum = 1,00 m?
Wohnen 15,20 m?
Schiafen = 16,90 m#
Gesamtsumme Wohnfliche DG 64,40 m?

Gesamtsumme Wohnfliche EG+OG+DG: (1 RET 5. 204,90 m?

Ly
(4

X

Abb. 19: Wohnflachenberechnungen von 2018; Quelle: Bauakte der Stadt Hanau
Die Wohnflachenberechnung stimmt in Teilbereichen nicht mit den Ortlichkeiten iberein; der Treppenhausanbau
und der geplante Ausbau des Dachgeschosses mit Gauben wurden augenscheinlich nicht realisiert!




Seite 39 von 45

Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 11/22
VWG-Einfamilienhaus, Schulstralle 6, 63456 Hanau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 01.09.2022

SV A. Nasedy

5.6 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017. (Letzte Anderung durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Méarz 2020

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.Januar; letzte Anderung vom
19.03.2020

BewG: Bewertungs-Gesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991, zuletzt gedndert durch
Artikel 30 des Gesetzes vom 21. Dezember 2020

HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. Juni 2020

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September
2012

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. Novem-
ber 2015

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in
der Fassung vom 20. Marz 2014

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728); in Kraft ge-
treten am 1.11.2020

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 1. Januar 1900; (Art. 1 EGZVG);

letzte Anderung vom 1. Dezember 2020; (Art. 18 G vom 16. Oktober 2020)
Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstucken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmowertV. 9. aktuali-
sierte Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Koln 2020

Rossler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen
und praktischen Moglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittlung. 8. aktualisierte Auflage. Luchterhand. Miinchen
2004

Kroll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend uberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kéln 2015

Krautzberger, M.: Handbuch Denkmalschutz und Denkmalpflege. 5. Uberarbeitete und erweiterte Auflage. Verlag C.H.
Beck. Mlinchen 2022

Zentrale Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Inmobilienbewertung des Landes Hessen (ZGGH) (Hrsg.):
Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2021. Zahlen, Daten, Fakten der Gutachterausschiisse in Hessen fiir das Be-
richtsjahr 2020. Wiesbaden Juli 2021

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des
Wetteraukreises (Hrsg.): Immobilienmarktbericht fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises 2021.
Bldingen Mai 2021

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des
Wetteraukreises (Hrsg.): Immobilienmarktbericht fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises 2022.
Buldingen Juni 2022
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5.7 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertcksichtigt
werden, die bei aulierer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Un-
tersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauscha-
den erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensichtlich erkenn-
bar sind.

Unter Beriicksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdricklich darauf hingewiesen, dass
folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

« die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

« es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz
oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral} statt,

« die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, etc.)
untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen Anlagen oder deren bau
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zustand
wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die auldere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Bau-
jahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als voll-
standige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.8 Erlauterungen der Wer-
termittlungsverfahren

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwert-
verfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§6 ImmoWertV). Sie sind nach der Art des Werter-
mittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten zu
wahlen. Die Wahl ist zu begriinden. Bei den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmagig die allgemei-
nen Verhaltnisse und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen. Die Wer-
termittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswertes
3. Ermittlung des Verfahrenswertes

5.8.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren gilt als prazise Methode zur Wertermittlung von Grundstlicken und (selbst genutz-
ten) Immobilien. Da es auf konkreten Werten getatigter Kaufe basiert, bildet es das Marktgeschehen besonders
gut ab. Zur Anwendung dieses Verfahrens sind Angaben und abgeleitete Werte der zustéandigen Gutachteraus-
schisse evident. I. S. d. § 25 ImmoWertV wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen, insbesondere bei bebauten Grund-
stlicken, ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor i. S. d. § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermitt-
lung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert i. S. d. § 26 Absatz 2 heranangezogen werden.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicke heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstuck hinreichend ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeit-
punkten verkauft wurden (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Die Kaufpreise sind zu priifen und bei Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen (§ 9). Der vorlaufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer aus-
reichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Ver-
gleichsfaktors oder Bodenrichtwert mit der entsprechenden BezugsgréfRe des Wertermittlungsobjekts ermittelt
werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert unter Beriick-
sichtigung vorhandener besondere Objektspezifische Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das direkte Vergleichswertverfahren
bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise. Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter Ver-
gleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefiihrt. Zusatzlich kann der Sachverstandige ei-
gene Datensammlungen, Marktberichte, Fachzeitschriften, kommerzielle Datenbanken etc. nutzen. Es werden
hieraus Vergleichsgruppen zusammengestellt, die der zu bewertenden Immobilie besonders dhneln und indivi-
duelle Anpassungen vorgenommen.

5.8.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren findet Gberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienhau-
sern Anwendung. Dafir mafRgebliche Grundsatze finden sich in §35-39 der ImmoWertV. Die Beurteilung beim
Sachwertverfahren stellt auf den Herstellungskosten des zu bewertenden Gebaudes ab. Das Sachwertverfah-
ren blickt in die Vergangenheit zuriick und ermittelt, was es heute kosten wiirde das Gebaude herzustellen.
Dabei ist zu bericksichtigen, in welchem Umfang sich diese Herstellungskosten um das Gebaudealter sowie
aufgrund eventueller Baumangel und Bauschaden verringern. Auf den wirtschaftlichen Ertrag des Gebaudes
kommt es bei diesem Verfahren nicht an.

Der Verkehrswert des Grundstiicks wird aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Er ergibt sich aus der Summe des vorlaufigen Sachwerts der
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baulichen Anlagen i. S. d. § 36, den vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen
i. S. d. § 37 und dem nach den §§ 40 - 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwert-Faktor im i. S. d. § 39 und ggf. zusatzlich einer
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage. Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorldufigen Sachwert unter Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

5.8.3 Ertragswertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben. Die Ermittlung
des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig marktiblichen erzielbaren Ertragen (Mieten und Pachten) aus dem
Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fiir den (Ertrags)Wert des
Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen,
die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirt-
schaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei
ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund und
Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen zu ermitteln. Der auf den Grund und
Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts, durch Multi-
plikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz, bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf bauliche und sonstige Anlagen entfallende Reinertragsanteil
ergibt sich als Differenz “(Gesamt) Reinertrag des Grundstlicks” abzlglich “Reinertragsanteil des Grundes und
Bodens”.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von “Bo-
denwert” und “Wert der baulichen und sonstigen Anlagen” zusammen. Ggf. bestehende Grundstiicksbesonder-
heiten - besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale-, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertrags-
werts nicht berticksichtigt wurden sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert
sachgemal zu berlicksichtigen.

5.8.4 Bodenwertermittiung
und Bodenrichtwert

Nach der ImmoWertV § 14 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 und 25
zu ermitteln. Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Boden-
wertermittiung herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB)) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundsticksmerkmalen (§16 ImmoWertV), insbesondere nach Art und Maf} der Nutzbarkeit, Bauweise, Grund-
stlcksgrofe, Bodengite etc. weitgehend Ubereinstimmen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticks-
flache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundsttick)
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Hauseingangsseite; Ansicht von Sidwesten, von der
Schulstral’e; Rotmarkierung d.d. SV

Foto 2 des SV: Ansicht von Norden, Gebauderlickseite
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Foto 3 des SV: Ansicht von Siidosten, vom Nachbargrundstiick

Foto 4 des SV: Eingangsbereich des Grundstiicks, Hofdurchfahrt
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Foto 5 des SV: Eingangsbereich des Wohnhauses in der Hofdurchfahrt

Foto 6 des SV: Garten




