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BH-24-779
Griunlandflache, das oberste Stiick, 63454 Hanau-Mittelbuchen

1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjektes:
Adresse:

Auftraggeber:

Eigentimer:
Aktenzeichen (intern):
Aktenzeichen (extern):

Zweck der Wertermittlung:

Auftragsdatum:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsunterlagen:

Vom Sachverstandigen einge-
holte Ausktlinfte/ Informationen:

Griunlandflache
das oberste Stilick, 63454 Hanau-Mittelbuchen

Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

Anonym
BH-24-7279
42 K 58/24

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung
zur Aufhebung der Gemeinschatft.

11.09.2024
16.09.2024
16.09.2024
Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Hanau vom 11.09.2024

Beschlisse des Amtsgerichtes Hanau vom 12.07.2024 und
11.09.2024

Baulastenauskunft vom 28.08.2024

Grundbuchauszug vom 27.08.2024 (zuletzt geéndert am
01.08.2024)

Liegenschaftskarte mit Bodenschatzung vom 11.10.2024
Bodenrichtwertabfrage Uber das Geoportal Hessen vom
08.10.2024

Stadt

Bauplanungsrechtliche Auskunft der Hanau vom

13.09.2024
Altlastenauskunft der Stadt Hanau vom 09.09.2024

ErschlieBungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Hanau vom
23.09.2024

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fur Immobilienwerte fiir den Bereich des Main-Kinzig-
Kreises und des Wetteraukreises vom 10.10.2024

Immobilienmarktberichte fir den Bereich des Main-Kinzig-
Kreises und des Wetteraukreises 2022 + 2024; Herausgeber:
Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fiir den Bereich des
Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises
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BH-24-779
Griunlandflache, das oberste Stiick, 63454 Hanau-Mittelbuchen

Rechtsgrundlagen:

Birgerliches Gesetzbuch - BGB

(i.d.F. vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert durch Artikel 34 Abs. 3 des Gesetzes vom
22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411))

Baugesetzbuch - BauGB

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394))

WEG - Wohnungseigentumsgesetz

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S.
34), zuletzt geandert durch Artikel 34 Abs. 15 des Gesetzes
vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411))

Baunutzungsverordnung - BauNVO

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176))

Wohnflachenverordnung - WoFIV
(i.d.F. vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346))

DIN 277-1: Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau —
Teil 1: Hochbauwerke (i.d.F. vom August 2021)

Gebaudeenergiegesetz - GEG

(i.d.F. vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.10.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
280))

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021
(i.d.F. vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805))

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA),
vom 20.09.2023

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt grundséatzlich gemafl der Verordnung
Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
.immobilienwertermittlungsverordnung  2021“ (ImmoWertV
2021), welche die vorherige ImmoWertV i.d.F. vom 19.05.2010
inkl. Wertermittlungsrichtlinien abgeldst hat. Die Verordnung ist
bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) im Sinne des
§ 194 BauGB sowie bei der Ableitung der erforderlichen Daten
durch die Gutachterausschiisse ab dem 01.01.2022 zwingend
anzuwenden.

Erganzungen zur ImmoWertV 2021 beinhaltet die Muster-
Anwendungshinweise  zur  ImmoWertV  ImmoWertV—
Anwendungshinweise - ImmoWertA®, die am 20.09.2023 von
der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz zur
Kenntnis genommen wurde. Die Anwendungshinweise sind von
Gutachterausschuissen verpflichtend umzusetzen.
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BH-24-779
Griunlandflache, das oberste Stiick, 63454 Hanau-Mittelbuchen

Bewertungsgrundséatze:

Urheberrecht:

Datum der Ortshesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Allgemeine Anmerkungen:

Die Wertermittlung wird nach den anerkannten Bewertungs-
regeln eines Grundstiicks-Verkehrswertes durchgefihrt.

Der Verkehrswert ist im BauGB § 194 wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen  Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
ware.”

Insofern ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver,
durchschnittlicher und geschatzter Marktpreis, wie er im
gewohnlichen Geschaftsverkehr zum Bewertungsstichtag
erzielbar ware. Der Verkehrswert ist seinem Wesen nach ein
Schatzwert, welcher nicht das Ergebnis eines mathematischen
Rechenprozesses sein kann, sondern aus den sorgfaltig
geschatzten, nachvollziehbaren Bewertungsansatzen nach
Plausibilitatserwagungen abgeleitet werden muss.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (z.B.
allgemeine Wirtschaftssituation, Verhaltnisse am Kapitalmarkt,
wirtschaftliche und demografische Entwicklung) und der
Grundstlickszustand zum Qualitatsstichtag (z.B. rechtliche
Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaf-
fenheit und Lage) zugrunde zu legen.

Vorliegende Verkehrswertermittlung ist nur fir den Auftrag-
geber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Jede
anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwendung des
Inhalts bedarf einer schriftlichen Genehmigung des Verfassers.

16.09.2024 (12:00 Uhr — 12:20 Uhr)

Im Rahmen des Ortstermins wurde das Wertermittlungsobjekt
in einem ausreichenden Umfang besichtigt.

Maximilian Zéller (Gutachter)

Es wird im Rahmen der Verkehrswertermittlung davon
ausgegangen, dass die Angaben in den zur Verfligung
gestellten Unterlagen umfassend, zutreffend und vollstandig
sind. Eine Uberpriifung der Angaben in diesen Unterlagen
seitens des Sachverstandigen erfolgt im Rahmen der
Wertermittlung nur stichprobenartig.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden
jegliche personenbezogenen Angaben, insbesondere die
Verfahrensbeteiligten betreffend. Von dem Ausschluss der
personenbezogenen Angaben sind sowohl die textlichen
Ausfuhrungen als auch die Anlagen des Gutachtens betroffen.
Insofern weicht der Umfang — nicht jedoch die Bearbeitungstiefe
— des vorliegenden Gutachtens aus Datenschutzgriinden von
den Ublichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten ab.

Seite 5 von 29



BH-24-779
Griunlandflache, das oberste Stiick, 63454 Hanau-Mittelbuchen

2. Grundbuchdaten

Auszug vom:
Amtsgericht:
Grundbuchbezirk:

Grundbuchblatt:

Bestandsverzeichnis:

Eigentimer:

Abt. Il, Lasten und
Beschrankungen:

Abt. Ill, Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden:

Hinweis zum
Bestandsverzeichnis:

27.08.2024

Hanau

Mittelbuchen

2595

Lfd. Nr. | Flur | Flurstick | Lage/Wirtschaftsart Flache

2 17 185/84 Griinland 630 m2
das oberste Stiick

Anonym

Lfd. Nr. 1: Betreffend Ifd. Nr. 2 der Grundstticke:

Das Grundstiick unterliegt den Bestimmungen der dem Rezeld von
Mittelbuchen als Anlage C angefligten Wasserordnung vom 6.6.1893
zu Gunsten der jeweiligen Eigentumer der in 8 1 derselben
aufgefuihrten Wiesen. Eingetragen am 4. Marz 1901.

Hinweis: Die Eintragungsbewilligung vom 06.06.1893 konnte dem
Sachverstandigen bis Abschluss der Arbeiten an diesem Gutachten
nicht zur Verflgung gestellt werden. Dahingehend kann eine
abschlieBende Bewertung des Werteinflusses durch o.g. Belastung
ausdriicklich  nicht vorgenommen werden. Im Rahmen der
Wertermittlung wird unterstellt, dass keine Wertrelevanz besteht.

Lfd. Nr. 4: Betreffend Ifd. Nr. 2 der Grundstiicke:
Zwangsversteigerungsvermerk; eingetragen am 01.08.2024.

- Keine Wertrelevanz -

Abteilung Il beinhaltet keine wertrelevanten Eintragungen.

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Herrschvermerke
vorhanden.

Die Identitdit des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des
vorliegenden Grundbuchauszugs und der Liegenschaftskarte
zweifelsfrei festgestellt. Die im Gutachten verwendete Flachenangabe
des Grundstiicks wurde dem vorliegenden Grundbuchauszug
entnommen. Diese Angabe besitzt dahingehend keinen o6ffentlichen
Glauben. Die GrundstiicksgréBe wurde anhand der Liegen-
schaftskarte grob iberschlagig plausibilisiert.
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BH-24-779
Griunlandflache, das oberste Stiick, 63454 Hanau-Mittelbuchen

3. Grundsticksbeschreibung

3.1 Lagebeschreibung

Bundesland:
Kreis:
Ort / Stadt:

Einwohnerzahl, Demografie und
Prognose:

Umliegende Stadte / Gemeinden:

Kaufkraftindex:

Arbeitslosenquote:

Mikrolage des
Bewertungsobjekts:

Umgebende Nutzung:

Immissionen / Umwelteinfliisse:

Einschatzung der Lage:

Quellen:

Hessen
Main-Kinzig-Kreis
Hanau-Mittelbuchen

102.656 Einwohner, 1.342 EW/kmz (Stand: 30.09.2023)
Einwohnerprognose: positiv, Zuwanderung +10,2 % zwischen
2020 und 2040

Demografietyp 6 ,Stadte/Wirtschaftsstandorte mit soziodkono-
mischen Herausforderungen®

Zukunftsprognose Main-Kinzig-Kreis:

sleichte Chancen® (bundesweiter Rang 136 von 401) (gem.
Prognos Zukunftsatlas 2022)

Bruchkdbel, Erlensee, Rodenbach, Hainburg, Schdneck,
Obertshausen, Maintal, Mihlheim am Main

93,0 (Deutschland = 100)

5,5 % (Main-Kinzig-Kreis, Bundesagentur fur Arbeit, Stand: 09/2024)
6,0 % (Bundesgebiet Deutschland, Stand: 09/2024)

Stadtteil Mittelbuchen — direkt sudlich angrenzend an die
zusammenhangende Bebauung,

in der direkten Umgebung befinden sich Grinlandflachen bzw.
Wohnbebauung (nérdlich).

land- und forstwirtschaftliche Nutzung bzw. wohnwirtschaftliche
Nutzung (ndrdlich angrenzend)
relevanten

Zum Wertermittlungsstichtag wurden keine

Immissionen festgestellt.

Unter Beriicksichtigung der zuvor beschriebenen Kriterien - aus
Makro- und Mikroperspektive - handelt es sich um eine fir
vorliegende Nutzung mittlere Lage.

Nexiga Geomarketing, Kaufkraftkarte 2024, Abruf am 08.10.2024
Bundesagentur fur Arbeit: Arbeitsmarkt im Uberblick, Abruf am 08.10.2024
Prognos — Zukunftsatlas 2022, Abruf am 08.10.2024

Openstreetmap, Abruf am 08.10.2024

Wegweiser Kommune — Bertelsmann Stiftung, Abruf am 08.10.2024
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Makrolagé (Bildquelle www.openstreetmap.org/copyright)
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BH-24-779
Griunlandflache, das oberste Stiick, 63454 Hanau-Mittelbuchen

3.2 Topographie/GroRe/Gestalt

Topographie: weitgehend ebenerdig
Grundstuicksgrofie: 630 m2 - geméaf Grundbuch
Grundstucksgestalt: trapezférmig

Breite/Tiefe: ca.12m/ca.55m

3.3 Erschliefungszustand

Eine direkte Zufahrt zur 6ffentlichen Verkehrsflache (im Stdwesten) ist moglich, aber nicht ausgebildet.
Eine technische ErschlieRung des Grundstiicks ist nicht vorhanden.

3.4 Baugrund / Bodenbeschaffenheit
Altlasten

Ein Altlastengutachten lag nicht vor. Informationen beziglich sonstiger schadlicher Boden-
veranderungen nach Bundesbodenschutzgesetz lagen dem Sachverstandigen ebenfalls nicht vor.

Gemafl schriftlicher Auskunft vom 09.09.2024 der Stadt Hanau ist das Grundstiick nicht in der
Altflachendatei der Stadt Hanau erfasst.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von Altlastenfreiheit ausgegangen. Sollten — entgegen der
Annahmen im Gutachten — Bodenverunreinigungen vorliegen, ist gegebenenfalls ein Gutachten-
nachtrag erforderlich.

Bodenverhaltnisse

Im Rahmen der Wertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Es wird von einem
ungestoérten Untergrund ausgegangen.

Einflisse durch Bergbau sind in der Region nicht bekannt.
Es wird im Rahmen der Wertermittlung davon ausgegangen, dass sich das Bewertungsgrundstiick
nicht im Bereich bergbaulicher Einfllisse befindet.

Fur das Bewertungsobjekt ergaben sich aus den vorliegenden Informationen keine Verdachts-
momente hinsichtlich einer méglichen Kampfmittelbelastung. Nachforschungen dahingehend erfolg-
ten auftragsgemaf nicht. Es wird im Rahmen vorliegender Wertermittlung davon ausgegangen, dass
fur das bewertungsgegenstandliche Grundstiick keine Belastung besteht.

Hochwasserrisiko

GemaR der Karte ,Uberschwemmungsgebiete Hessen nach §45 Hessisches Wassergesetz (HWG)
und 876 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom Hessischen Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG)“ befindet sich das Wertermittlungsobjekt nicht im Bereich eines
Uberschwemmungsgebietes.

Wertzahlen

Die Wertzahl — in § 3 Satz 2 BodSchatzG als Verhdltniszahl definiert — bringt Unterschiede im
Reinertrag bei gemeiniblicher und ordnungsgemaler Bewirtschaftung zum Ausdruck. Bei Ackerland
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sind insbesondere Bodenart, Zustandsstufe und Entstehung zu berticksichtigen, bei Griinland speziell
Bodenstufe sowie Klima- und Wasserverhéltnisse.

Fur das Ackerland kénnen die Liegenschaftskataster zwei Wertzahlen entnommen werden:

- Die Bodenzahl bringt die durch die Verschiedenheit der Bodenbeschaffung im
Zusammenhang mit den Grundwasserverhéltnissen bedingten Ertragsunterschiede zum
Ausdruck.

- Die Ackerzahl bertcksichtigt auRerdem noch die Ertragsunterschiede, die auf das Klima, die
Gelandegestaltung und andere natirliche Ertragsbedingungen zurtickfuhrbar sind.

Fir das Grinland kdnnen dem Liegenschaftskataster ebenfalls zwei Wertzahlen entnommen werden:
- Die Grunlandgrundzahl bringt die aufgrund der Beurteilung von Bodenbeschaffenheit, Klima
und Wasserverhéaltnisse sich ergebenden Ertragsunterschiede zum Ausdruck.
- Die Grunlandzahl bericksichtigt dariber hinaus die Ertragsunterschiede, die auf
Gelandegestaltung und andere natirliche Ertragsbedingungen zurtickzufiihren sind, durch
prozentuale Abrechnungen an der Grinlandgrundzahl.

GemalR Geoportal Hessen, unter Bezug auf Daten des Hessischen Landesamtes flr Naturschutz,
Umwelt und Geologie (HLNU), wird die Grunlandzahl im Bereich des Grundstiicks von > 55 bis <= 60
(tats. 58) angegeben. Das Ertragspotenzial des Bodens wird als ,hoch® (Wert 4) angegeben.

Gemal Liegenschaftskarte mit Bodenschatzung vom 11.10.2024 liegen Grinlandgrundzahl und
Griinlandzahl bei 58. Es handelt sich zudem um Lehmboden.

Natur-/Landschaftsschutzgebiete

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich gemafl Online-Auskunft des Hessischen Landesamtes fir
Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNU) im Bereich des Landschaftsschutzgebietes , Stadt Hanau“
Zone |. Dies hat zur Folge, dass diverse Malihahmen/Handlungen innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes verboten bzw. nur mit Genehmigung zulassig sind.

3.5 Grundsticksrechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Gemal bauplanungsrechtlicher Auskunft der Stadt Hanau vom 08.10.2024, befindet sich das
Wertermittlungsobjekt im Auf3enbereich nach § 35 Baugesetzbuch. Es befindet sich nicht im Bereich
eines gultigen Bebauungsplans bzw. eines Bebauungsplans in Aufstellung.

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt far die bewertungsgegenstandliche Flache ein
»vVorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft, ,Regionaler Grinzug“ sowie ,,Okologisch bedeutsame
Flachen® als Entwicklungsziele dar.

Entwicklungszustand

Flache der Land- oder Forstwirtschaft i.S.d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 (Flache, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar
ist).

Abgaben- und beitragsrechtlicher Zustand

Gemal ErschlieBungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Hanau vom 23.09.2024 sind im
Zusammenhang mit dem Wertermittlungsobjekt keine ErschlieBungsbeitréage zu zahlen.

Weitere ausstehende 6ffentlich-rechtliche Abgaben, insb. (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungs-
betrédge fir AusgleichsmalRnahmen (8§ 135a BauGB), Ausgleichsbetrage fur Mehrwerte in der
Umlegung (8 64 BauGB), Ausgleichsbetrage aus sanierungs-/entwicklungsbedingten Bodenwerter-
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héhungen (8 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7 BauGB) oder grundstiicksbezogene Abgaben aufgrund
kommunaler Satzungen (z. B. Stellplatzabgaben) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von einem erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreien Zustand
ausgegangen.

Sanierungs-, Umlegungs-/ Flurbereinigungsverfahren

Das Grundstiick ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in ein Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder
sonstiges Entwicklungsgebiet einbezogen.

Denkmalschutz

Eine Abfrage Uber das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen erfolgte nicht. Im Rahmen vorliegender
Wertermittlung wird unterstellt, dass das bewertungsgegenstandliche Objekt — weder ganz noch
teilweise — in der Denkmalliste eingetragen ist.

Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft der Bauaufsichtsbehérde der Stadt Hanau vom 28.08.2024 bestehen im
Baulastenverzeichnis keine Eintragungen fiir den Wertermittlungsgegenstand.
Im Rahmen der Wertermittlung wird demnach Baulastenfreiheit unterstellt.

Allgemein: Eine Baulast stellt eine Beschréankung eines Grundstiicks dar. Der Eigentimer des
belasteten Grundsticks Ubernimmt freiwillig 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen gegenlber der
Baubehorde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme Abstandsflache
oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines begunstigten Grundstiicks. Die Baulast wirkt auch
gegentber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich keine privatrechtlichen Anspriiche.
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4. Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Nutzung des Objektes:

Miet- und Pachtvertréage:

Gewerbebetrieb:

Wohnpreisbindung:

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Zum Ortstermin war nur der Sachverstandige anwesend. Auf Basis
der Eindriicke im Rahmen der Ortsbesichtigung ist das Grundstiick
ungenutzt.

Gemal Angabe der Antragstellerseite bestehen keine Pachtver-
héaltnisse.

Ein Gewerbebetrieb ist auf Basis vorliegender Informationen nicht
vorhanden.

Informationen Uber sonstige Rechte oder Lasten aufRerhalb des
Grundbuchs stehen nicht zur Verfigung und wurden im Rahmen
der Besichtigung nicht bekannt. Es wird unterstellt, dass aufRerhalb
des Grundbuches keine schuldrechtlichen Vereinbarungen
getroffen wurden.
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5. Immobilienmarkt und Wirtschaftslage!:234.56.78

5.1 Wirtschaftslage in Deutschland

Die ifo Konjunkturprognose fir den Sommer 2024 zeigt eine langsame Erholung der deutschen
Wirtschaft, doch ein umfassendes Wirtschaftswunder bleibt aus. Im Vergleich zu anderen européischen
Landern verzeichnet Deutschland zwar eine Verbesserung, allerdings bleibt die wirtschaftliche
Unsicherheit weiterhin bestehen. Die deutsche Wirtschaft befand sich im Winterhalbjahr 2023/24 in
einer Rezession, im ersten Quartal 2024 konnte das Bruttoinlandsprodukt um 0,2 % gegeniber dem
Vorquartal zulegen. Fir das laufende Jahr 2024 wird nun ein Anstieg des preisbereinigten BIP um 0,4
% erwartet, wahrend fur das Jahr 2025 ein Wachstum von 1,5 % prognostiziert wird. Die
Arbeitslosenquote wird voraussichtlich von durchschnittlich 5,9 % im Jahr 2024 auf 5,6 % im Jahr 2025
sinken, wahrend die Kerninflationsrate weiterhin leicht Gber der Gesamtinflationsrate bleiben durfte.

Eine konjunkturelle Erholung ist erkennbar, allerdings schwankend. Im ersten Quartal 2024 erholte sich
die Bauwirtschaft mit einem Anstieg der Bauinvestitionen um 2,7 % gegeniber dem Vorquartal deutlich,
wahrend die Industrieproduktion nur geringfuigig um 0,2 % zulegte. Im Mai 2024 jedoch verzeichnete
das produzierende Gewerbe einen Riickgang um 2,5 % gegentber dem Vormonat, was die anhaltende
Volatilitat der wirtschaftlichen Erholung widerspiegelt. Der private Konsum blieb weiterhin schwach und
sank im ersten Quartal 2024 um 0,4 % im Vergleich zum Vorquartal, was die Unsicherheiten in der
wirtschaftlichen Entwicklung weiter verstérkte.

Im AuRenhandel und der Weltwirtschaft zeigte sich eine gemischte Entwicklung. Im ersten Quartal 2024
stiegen die Exporte von Waren und Dienstleistungen um 1,1 % gegentuber dem Vorquartal, angetrieben
durch einen Anstieg der Warenexporte um 2,1 %. Gleichzeitig gingen die Dienstleistungsexporte um
2,9 % zurtck. Die Importe nahmen insgesamt um 0,6 % zu. Im Mai 2024 erhielt die Erholung des
AuRenhandels jedoch einen Dampfer, da die Exporte um 2,0 % und die Importe um 5,5 % im Vergleich
zum Vormonat zurlickgingen. Trotz dieser Ruckschlage erwarten deutsche
Wirtschaftsforschungsinstitute, dass sich der Welthandel im weiteren Verlauf des Jahres 2024 langsam
erholen wird.

Im Baugewerbe und der Industrie war die Entwicklung unsymmetrisch. Die Preise fir den Neubau von
Wohngebduden stiegen im Mai 2024 um 2,7 % gegentber dem Vorjahr, wobei die Preise fir
Ausbauarbeiten deutlich starker um 4,1 % stiegen als die Preise fiir Rohbauarbeiten, welche nur um 0,6
% zunahmen. Die Produktionsleistung in der Bauwirtschaft stieg im ersten Quartal 2024 aufgrund
glnstigerer Witterungsbedingungen um 2,5 % gegenlber dem Vorquartal, wahrend die
Bruttowertschopfung in der Industrie moderat um 0,2 % zunahm.

Die Inflation verzeichnete im Sommer 2024 einen leichten Ruckgang. Im Juli 2024 lag sie bei 2,3 %,
leicht héher als im Juni mit 2,2 %. Besonders die Preisriickgdnge von Energieprodukten, welche um 1,7
% gegeniber dem Vorjahr sanken, trugen dazu bei. Gleichzeitig stiegen die Preise flir Dienstleistungen
weiterhin Uberdurchschnittlich um 3,9 %.

Insgesamt bleibt die deutsche Wirtschaft vor Herausforderungen. Die wirtschaftliche Erholung verzdgert
sich, und die Unsicherheiten, insbesondere im Aulenhandel und im produzierenden Gewerbe, bleiben
bestehen.

! Destatis, Bruttoinlandsprodukt: Ausfiihrliche Ergebnisse zur Wirtschaftsleistung im 1. Quartal 2024

2 Destatis, Bau- und Immobilienpreisindex, Stand Juli 2024

8 Destatis, Verbraucherpreisindex und Inflationsrate, Stand Juli 2024

4 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Juli 2024
5 Ifo Institut, ifo Konjunkturprognose — 20. Juni 2024

6 JLL, Investmentmarktiiberblick, Stand Q2 2024

7 Colliers, City Survey Q2 2024

8 Destatis, Branchen und Unternehmen — Bauen, 2024
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5.2 Immobilienmarkt Deutschland

Im ersten Halbjahr 2024 erholte sich der deutsche Immobilieninvestmentmarkt langsam. Das
Transaktionsvolumen stieg im Vergleich zum Vorjahr um 10 % auf 15,7 Milliarden Euro. Besonders im
zweiten Quartal zeigten sich deutliche Belebungstendenzen. Dennoch kdmpfen Investoren weiterhin
mit Herausforderungen wie Restrukturierungen und einem schwierigen Finanzierungsumfeld. Eine
Welle von Notverkdufen, welche einen Preisverfall hatte auslésen kénnen, blieb aus.

Die Zinssenkung der Européischen Zentralbank um 25 Basispunkte im Juni 2024 brachte zwar spurbare
Erleichterung, fuhrte jedoch nicht zu einer euphorischen Marktreaktion. Die Malinahme war weitgehend
erwartet und bereits in den Markt eingepreist, was sich in den stabil gebliebenen langfristigen Zinsen
zeigte. Die funfjahrigen Swap-Rates und Umlaufrenditen fur deutsche Staatsanleihen tendierten nach
der Zinssenkung sogar leicht nach oben. Die EZB liel3 offen, ob weitere Zinssenkungen folgen werden,
da der Fokus nach wie vor auf der Bekdmpfung der anhaltend hohen Inflation liegt. Das Zinsniveau
bleibt insgesamt moderat, was fir Investoren mit frischem Kapital oder hohem Eigenkapital interessante
Einstiegsmoglichkeiten schafft. Dennoch erfordert das volatile Marktumfeld weiterhin vorsichtige
Schritte und eine durchdachte Anlagestrategie. Trotz der verbesserten Marktlage bleiben strukturelle
und geopolitische Risiken bestehen. Restrukturierungen gewinnen an Bedeutung, da hohe Baukosten
und wirtschaftliche Unsicherheiten Druck auf viele Objekte ausiiben. Dies schafft jedoch auch Chancen
fur opportunistische Investoren, insbesondere im Bereich der Bestandsimmobilien und
Kreditrestrukturierungen.

In den Marktsegmenten zeigt sich ein gemischtes Bild. Industrie- und Logistikimmobilien verzeichneten
einen starken Zuwachs von 63 % gegentber dem Vorjahr, wahrend das Transaktionsvolumen bei
Buroimmobilien mit 3 Milliarden Euro stagnierte. Einzelhandelsimmobilien profitierten von
Grof3transaktionen, wahrend insolvente Entwicklerprojekte 21 % des Transaktionsvolumens
ausmachten. Der Wohninvestmentmarkt erholte sich leicht im zweiten Quartal, wobei das
Transaktionsvolumen um 80 % gegenlber dem ersten Quartal anstieg. Gleichzeitig sanken die
Baugenehmigungen im ersten Halbjahr um 21,1 %, was auf einen Rickgang im Wohnungsneubau
hinweist — insbesondere bei Einfamilienhdusern (-30,9 %). Mieten fir Wohnimmobilien stiegen in den
A-Stadten um etwa 8 %, wahrend die Spitzenmieten fiir Blroimmobilien in Miinchen und Disseldorf
zweistellig zulegten. Die Leerstandsquote im Birosegment stieg auf 6,7 %, wahrend im Einzelhandel
insbesondere Fachmarkte und Nahversorgungszentren mit einer Spitzenrendite von 5,40 % gefragt
blieben.

Trotz der Unsicherheiten verzeichnet die Grundstimmung auf dem deutschen Immobilienmarkt wieder
leicht positive Tendenzen. Investoren setzen auf eine Stabilisierung der Preise und Renditen sowie auf
eine weitere Erholung des Marktes im zweiten Halbjahr 2024.
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6. Wertermittlungsverfahren

6.1 Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV

Bei der Verkehrswertermittlung von Immobilien nach deutschem Recht sind die 8§ 192 - 199 BauGB
von zentraler Bedeutung. Ergénzend gilt seit dem 01.01.2022 die Immobilienwertermittlungs-
verordnung 2021 (ImmoWertV 2021). Diese definiert drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
von Immobilien (sog. normierte Wertermittlungsverfahren). Es handelt sich dabei um das
Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV 2021), das Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV
2021) sowie das Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind zu wéhlen nach
(i) der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und (ii) der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfugung stehenden Daten. Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens ist zu
begriinden (vgl. § 6 (1) ImmoWertV 2021).

Das Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV 2021) stellt das Regelverfahren fur die Bodenwert-
ermittlung bebauter und unbebauter Grundstiicke dar und ist generell auch als Methode fir die
Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke geeignet. Bei dem Vergleichswertverfahren handelt es
sich um eine statistische Methode der Grundstiickswertermittlung. Der Vergleichswert wird aus einer
ausreichenden Anzahl von Verkaufspreisen hinreichend vergleichbarer Objekte abgeleitet. Demzufolge
findet das Vergleichswertverfahren fir bebaute Grundstiicke Uberwiegend im Falle von besonders
marktgangigen Immobilien Anwendung. Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Sofern genlgend geeignete Vergleichspreise vorliegen, filhrt das Vergleichswertverfahren
unmittelbar zum Verkehrswert einer Liegenschaft, wahrend Sach- und Ertragswertverfahren vor allem
bei Mangel ebendieser Vergleichspreise in Erwagung gezogen werden. Dies ist insbesondere oftmals
bei bebauten Grundstiicken der Fall, fir die es in der Regel wesentlich schwieriger ist geeignete
Verkaufsfélle in auseichender Zahl und Vergleichbarkeit zu finden.

Bei dem Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV 2021) handelt es sich um ein auf Baukosten
basierendes Wertermittlungsverfahren. Das Sachwertverfahren findet in der Verkehrswertermittiung
insbesondere dann Anwendung, wenn sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) der
Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen als fiir die Preisbildung ausschlaggebend darstellt,
insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern. Nicht anzuwenden ist das
Sachwertverfahren etwa bei Geb&auden, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, z. B. abbruchreife
Bauten sowie bei Gebauden, die keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr aufweisen.

Das Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV 2021) eignet sich Ublicherweise fir die Verkehrs-
wertermittlung von Renditeimmobilien, die dem Eigentiimer zur Ertragserzielung dienen. Klassischer
Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstiicke, Gewerbegrundstticke und
gemischt genutzte Grundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen (z. B. Hotels).

6.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Seitens des Sachverstandigen wurde ein Abruf aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
getatigt. Da eine ausreichende Anzahl an Kaufféallen hinreichend vergleichbarer Objekte nicht vorliegt,
kann das unmittelbare Vergleichswertverfahren lediglich zur Plausibilisierung herangezogen werden.

Der Verkehrswert leitet sich in vorliegendem Fall aus dem Bodenwert (mittelbares Vergleichs-
wertverfahren) ab.
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7. Bodenwertermittlung

Bei der Bodenwertermittlung im mittelbaren Preisvergleich erfolgt die Bodenwertermittlung unter
Heranziehung von Bodenrichtwerten. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir unbebaute
Grundstucke, welche gem. § 193 Abs. 5 BauGB von den Gutachterausschissen abgeleitet werden.
Bodenrichtwerte enthalten keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebdude, bauliche und sonstige Anlagen.
In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn
der Boden unbebaut wére (8 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Altlasten, soweit vorhanden, sind in den
Bodenrichtwerten nicht berticksichtigt.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundstucksmerkmalen — insbesondere Art und Mal3 der Nutzung, ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — kénnen Abweichungen vom Bodenrichtwert
bewirken.

Laut Online-Auskunft des Geoportal Hessen liegt der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 bei 3,80
€/m? fir Ackerland und bei 3,50 €/m? fur Griinland.

Die Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks lauten dabei wie folgt:

Entwicklungszustand: Land- und forstwirtschaftliche Flache
Acker-/Grunlandzahl: 82/55

Allgemeine Wertverhéltnisse

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen auf Daten des zustéandigen Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte.

Gutachterausschuss: Gutachterausschuss fir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises
Stichtag des Richtwertes: 01.01.2024 3,50 €/m2 Grinland
Stichtag Wertermittlung: 16.09.2024
Anpassung an die allgemeinen 0%

Wertverhaltnisse:

Die Ableitung des Bodenrichtwertes liegt zum Zeitpunkt der Wertermittlung nur ca. neun Monate zuriick.
Auf eine Anpassung an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird verzichtet.

Wertung Bodenrichtwert

Unter Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und der
Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstticks im Vergleich mit dem Bodenrichtwertgrundstiick
(Grunland; vergleichbare Griinlandzahl) wird der Bodenrichtwert mit 3,50 €/m? Glbernommen.
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Berechnung Bodenwert

Flache Wert

Nr. | Bezeichnung (m?) rentierlich (€/m?) Bodenwert

1 |Fist Nr.185/84 | L laonen derFOWSE | g Ja 3,50 2.205 €
Gesamt: 630 Summe: 2,205 €

Bodenwert (rentierlicher Anteil): 2.205 €
Bodenwert (unrentierlicher Anteil): 0€
Bodenwert (gesamt): 2.205 €
Bodenwert (gesamt, gerundet): 2.200 €
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8. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertbeeinflussende Umstande, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstucksmarkt einen eigenstéandigen Werteinfluss beimisst, sind nach der Marktanpassung
gesondert zu bertcksichtigen (8§ 8 (1) ImmoWertV 2021).

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (BOG) sind wertbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, welche nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen/Modellanséatzen
abweichen. Zu den BOG kodnnen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschéaden,
Liquidationsobjekte, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze  sowie  grundsticksbezogene
Rechte/Belastungen zahlen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale liegen aus sachverstandiger Sicht nicht vor.

Seite 18 von 29



BH-24-779
Griunlandflache, das oberste Stiick, 63454 Hanau-Mittelbuchen

9. Plausibilisierung

9.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung / Vergleichspreise

Zur Ermittlung des Vergleichswertes sind gem. § 25 ImmoWertV 2021 Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend {bereinstimmende
Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird der Vergleichswert — aufgrund der fiir die Ableitung
des Verkehrswertes aus dem Vergleichswert bendtigten hinreichenden Vergleichbarkeit zwischen
Wertermittlungsobjekt und den Vergleichskaufféallen — lediglich zu Plausibilisierungszwecken
herangezogen. Vor dem Hintergrund der Objektspezifika des Wertermittlungsgegenstandes, wird eine
hinreichende Vergleichbarkeit der Stichprobe (nur eines der Vergleichsobjekte befindet sich in der
Gemarkung Mittelbuchen) seitens des Sachverstandigen als nicht vollumfanglich gegeben angesehen.
Der hier ermittelte Vergleichswert qualifiziert nicht als Vergleichswert zur unmittelbaren Ableitung des
Verkehrswertes.

Seitens des Gutachterausschusses fir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises
wurden insgesamt 21 Vergleichskauffalle mit folgenden Selektionskriterien zur Verfiigung gestellt:

Typ: Unbebautes Grundstiick
Kommune: Hanau

Nutzung: Ackerland/Griinland
Flache: 200 — 5.000 m2
Kaufzeitraum: 01.07.2022 — 10.10.2024

Auf Verwandtschaftsverhaltnissen basierende Kaufféalle wurden bereits durch den Gutachterausschuss
vorselektiert/aussortiert. Seitens des Sachverstandigen wurden insgesamt 20 Kaufpreise in die nahere
Betrachtung gezogen.

Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Allgemeine Wertverhéaltnisse: Auf eine Anpassung hinsichtlich der allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Zeitpunkt der jeweiligen Verkaufe wird — vor dem
Hintergrund der vorliegenden Nutzungsart — verzichtet.

Lage: Auf eine Anpassung hinsichtlich der individuellen Lage-
qualitaten wird zur Vermeidung einer Scheingenauigkeit
verzichtet.

GrundstlicksgroRe: Allgemein gilt im landwirtschaftlichen Bereich bei Grinland

zwar, dass groRRere Grundstiicke (insb. aufgrund der
Mechanisierung) meist niedriger gehandelt werden als kleine
Grundstlicke. Die Grundstiucksgréf3e spielt im Zusammenhang
mit der landwirtschaftlichen Nutzung dennoch keine signifikante
Rolle. Auf eine Adjustierung wird verzichtet.

Wertzahl: Nach telefonischer Riicksprache mit dem zustéandigen Gutach-
terausschuss konnte im regionalen Grundstiicksmarkt aufgrund
der Vielzahl relevanter Grundstuckscharakteristika kein mess-
barer Zusammenhang zwischen Wertzahl und Bodenpreis
abgeleitet werden. Dahingehend wird seitens des Sachver-
standigen zwecks Vermeidung einer Scheingenauigkeit auf eine
Anpassung verzichtet.
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Untersuchung der Stichprobe

Lageparameter
Lageparameter bezeichnen Kennzahlen, welche die innere Verteilung der Daten einer Stichprobe
beschreiben. Wichtige Lageparameter sind arithmetischer Mittelwert, Median und Modalwert.

Dabei ergibt sich der arithmetische Mittelwert als Summe aller Merkmalswerte dividiert durch die Anzahl
aller Werte der Stichprobe. Der arithmetische Mittelwert hat nur dann reprasentative Aussagekraft, wenn
die Stichprobe symmetrisch und nahezu normalverteilt ist.

Der Median — auch als Zentralwert bezeichnet — bildet denjenigen Wert der Stichprobe ab, bei dem 50
% aller Stichprobenwerte unterhalb und 50 % oberhalb liegen.

Als Modalwert wird der Wert bezeichnet, welcher innerhalb der Stichprobe hinsichtlich seiner Anzahl
am haufigsten vorkommt (h&aufigster Wert).

Streuungsparameter

Im Gegensatz zu den Lageparametern, enthalten Streuungsparameter insbesondere Informationen
Uber die Qualitat der Stichprobe, z. B. hinsichtlich der Homogenitat des Datenmaterials. Wichtige
Streuungsparameter sind:

- Spannbreite (Differenz zwischen dem gré3ten und dem kleinsten Merkmalswert der Stichprobe)

- Standardabweichung (Mittlere Streuung der Stichprobenwerte um den Mittelwert der
Stichprobe)

- Varianz (Quadrat der Standardabweichung)

- Variationskoeffizient (Quotient von Standardabweichung und arithmetischem Mittelwert)

Zentrales Schwankungsintervall
Um etwaige Ausreiler aus einer Stichprobe zu eliminieren, wird — ausgehend vom Mittelwert — ein

Intervall konstruiert, in welchem ein vorher definierter Anteil der Stichprobenwerte liegen misste, wenn
die Stichprobe hinreichend normalverteilt ist. In diesem Zusammenhang ist die Abweichung von
Mittelwert und Standardabweichung von besonderer Relevanz. Im Falle einer Normalverteilung liegen
99,8% der Stichprobenwerte innerhalb des Intervalls der + 3-fachen Standardabweichung um den
Mittelwert (3-Sigma-Regel). Im Falle des 95%-Intervalls befinden sich 95 % aller Stichprobenwerte
innerhalb des Intervalls der + 1,96-fachen Standardabweichung um den Mittelwert.

Wirdigung der Stichprobenqualitat
Die im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung herangezogene Stichprobe verfiigt Uber einen

arithmetischen Mittelwert von 3,47 €/m? und einen Median von 3,46 €/m?. Die Standardabweichung liegt
bei 1,06 €/m?, folgerichtig ergibt sich ein Variationskoeffizient von 0,30. Dahingehend ist die
Datenqualitat der Stichprobe als ,bedenklich“ zu bewerten.

Variationskoeffizient Datenqualitat

0,00<V<=<0,05 shervorragend” bis ,sehr gut”
0,06<V<=<0,10 »sehr gut” bis ,gut*

0,10<V<=<0,15 »gut® bis ,noch ordentlich*

0,15<V <0,20 »hoch ordentlich” bis ,problematisch®
0,20<V<0,30 ~problematisch” bis ,bedenklich®
0,30<V .bedenklich® bis ,verwerfen*

Der durchgefuhrte Ausreil3ertest innerhalb des 95%-Intervalls (Mittelwert + 1,96 x Standardabweichung)
ergab das Erfordernis, Vergleichskaufpreis Nr. 13 aufgrund vermuteter ungewoOhnlicher oder
personlicher Verhdltnisse auszuschlieen. Bedingt durch die Lage am unteren Ende des
Schwankungsintervalls, wurden die Kaufpreise Nr. 7 und 8 zuséatzlich herausselektiert.
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95%- Schwankungsintervall
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Untersuchung der Stichprobe
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1 Hanau 2023 |306 m? AZ 57 5,07 € 0% 5,07 €/m? 0% |5,07 €/m?
2 Hanau 2022 (721 m? AZ 57 3,00 € 0% 3,00 €/m? 0% (3,00 €/m?
3 Hanau 2022 398 m? AZ 55 3,00 € 0% 3,00 €/m? 0% (3,00 €/m?
4 Hanau 2022 (589 m? AZ 55 3,00 € 0% 3,00 €/m? 0% (3,00 €/m?
5 Hanau 2023 (310 m? GZ 33 2,90 € 0% 2,90 €/m? 0% |2,90 €/m?
6 Hanau 2023 (784 m? AZ 54 3,32 € 0% 3,32 €/m? 0% (3,32 €/m?
7 Hanau 2023 (438 m2 AZ 35 1,50 € 0% 1,50 €/m? 0% | 1,50 €/m?
8 Hanau 2023 (418 m2 AZ 35 1,50 € 0% 1,50 €/m? 0% (1,50 €/m?
9 Hanau 2022 (477 m? AZ 58 3,00 € 0% 3,00 €/m? 0% (3,00 €/m?
10 Hanau 2022 (1.502 m? AZ 32 3,66 € 0% 3,66 €/m? 0% (3,66 €/m?
11 Hanau 2022 (4.860 m? AZ 30 4,20 € 0% 4,20 €/m? 0% (4,20 €/m?
12 Hanau 2022 |(2.360 m2 AZ 63 4,00 € 0% 4,00 €/m? 0% (4,00 €/m?
13 Hanau 2022 |2.348 m2 AZ 62 6,39 € 0% 6,39 €m? 0% |6,39 €/m?
14 Hanau 2023 [4.309 m? AZ 62 3,25 € 0% 3,25 €/m? 0% (3,25 €/m?
15 Hanau 2023 (980 m? AZ 81 3,60 € 0% 3,60 €/m? 0% (3,60 €/m?
16 Hanau 2023 (819 m? GZ 56 3,42 € 0% 3,42 €/m? 0% [3,42 €/m?
17 Hanau 2022 (1.581 m? AZ 73 3,60 € 0% 3,60 €/m? 0% (3,60 €/m?
18 Hanau 2023 (1.682 m?2 AZ 72 3,60 € 0% 3,60 €/m? 0% |3,60 €/m?
19 Hanau 2023 |[3.135 m? GZ 52 3,83 € 0% 3,83 €/m? 0% |3,83 €/m?
20 Hanau 2023 |1.060 m? AZ 74 3,50 € 0% 3,50 €/m? 0% |3,50 €/m?
Anzahl: 20
Minimum: 1,50 €/m?
Maximum: 6,39 €/m?
Mittelwert: 3,47 €/m?
Median: 3,46 €/m?
Standardabweichung: 1,06 €/m?
Variationskoeffizient: 0,30
MW + 1,96 x s: 5,54 €/m?
MW - 1,96 x s: 1,40 €/m?
Schwankungsintervall: 0%
Anzahl: 17
Minimum: 2,90 €/m?
Maximum: 5,07 €/m?
Mittelwert: 3,53 €/m?
Median: 3,50 €/m?
Standardabweichung: 0,55 €/m?
Variationskoeffizient: 0,16

Die Auswertung ergibt einen mittleren Kaufpreis in Hohe von 3,53 €/m?, bei einer Spanne von 2,90 €/m?
bis 5,07 €/m2. Der in Ansatz gebrachte Boden(richt)wert von 3,50 €/m? wird gestutzt.

9.2 Sonstige Marktdaten

Im Immobilienmarktbericht 2022 fir den Bereich des Wetteraukreises und des Main-Kinzig-Kreises
wurden mittlere Ertragsfahigkeit sowie Bodenpreise von Acker- und Grinlandflachen verdffentlicht.
Dabei handelt es sich um flachengewichtete Mittelwerte aus den Ortsteilen (Gemarkungen). Flur Hanau
wurden mittlere Bodenpreise fur Ackerland von 3,60 €/m? (Min: 3,20 €/m?, Max: 3,80 €/m?) bei einer
durchschnittlichen Ackerzahl von 61 sowie fur Griinland von 3,20 €/m? (Min: 2,90 €/m2, Max: 3,50 €/m?)
bei einer durchschnittlichen Ackerzahl von 48 ausgewiesen. Die Zahlen sind zum
Wertermittlungsstichtag bereits drei Jahre alt. Der in Ansatz gebrachte Boden(richt)wert von 3,50 €/m?
wird gestutzt.
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10. Verkehrswert

Der Verkehrswert gemafl der Definition des § 194 BauGB wird im Allgemeinen durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksichtnahme auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse
Zu erzielen ware.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft leitet sich der Verkehrswert aus dem Bodenwert ab.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und der Marktsituation zum Wertermittlungs-
stichtag betragt der ermittelte Verkehrswert:

2.200 €

(in Worten: Euro zweitausendzweihundert)

Aschaffenburg, den 30.01.2025 Maximilian Zéller MRICS
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Blick von Siiden

Blick von Nordwesten

Blick von Siidosten
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (mit Bodenschétzung)

u Amt fiir Bodenmanagement Biidingen AUSZUQ aus dem
™ge3™  Bahnnofstrafie 33 Liegenschaftskataster
., 03654 Biidingen Liegenschaftskarte 1:1000
E— — Hessen
2 Erstellt am 31.07.2024
FlursiGck:  186/84 Gemalnde. Hanau Antrag: 202628808-2
Flur: 17 Kreis: Mein-Kinzig
Gemarkung: Mittlelbuchen Regisrungsbezirk: Darmsiadi

5857420 0 0 2 30 MaRstab 1:1000
o Meler
Digsor Auszug wurde maschinell ersiels.
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Flurstiick 185/84, Flur 17, Gemarkung Mittelbuchen

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:
Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Bodenschatzung:

Gemeinde Hanau
Kreis Main-Kinzig
Regierungsbezirk Darmstadt

Oberste Stiick
630 m?
630 m? Griinland

630 m* Grinland (Gr), Bodenart Lehm (L), Klimastufe 8° C und
darlber (a), Wasserstufe (2),Grinlandgrundzahl 58, Grinlandzahi 58,
Ertragsmesszahl 365

Gesamtertragsmesszahl 365
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Anlage 3: Luftbild

Quelle: Google Maps
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Anlage 4: Bodenrichtwertdaten

Information

. Informationen zu den Bodenrichtwertzonen

- Gemeinde

Hanau

|Gemarkung Mittelbuchen
| Ackerland: 3,80 EUR/m?
] Zonaler Bodenrichtwert Granland: 3,50 EUR/m?
[ ‘Stichtag des Bodenrichtwerts |01.01.2024

Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Land- und forstwirtschaftliche

Qualitat Flache
|Ackerzan| |82
Griinlandzahl 55

Bemerkung

‘Hinweise des zustandigen Gutachterausschusses

Erlauterung zu Bodenrichtwerten und ggf.
Umrechnungskoeffizienten

Erlduterung

|Ansprechpartner { Produkte

[Kontaktdaten

HESSEN
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