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Denkmalgeschiitzes Wohnhaus

Verkehrswert: 765.000,00 €

NASEDY

Sachverstandigenbiro
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

30.03.2023

GUTACHTEN

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

des mit einem Mehrfamilienhaus und Garage bebauten
Grundstiicks

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs von Hanau Blatt Nr. 9867

Flur 40, Flurstiick 270/13

Bebauter Hofraum und Hausgarten, Grélie 786 m?

FriedrichstraBe 15 in 63450 Hanau

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 27.02.2023

Ausfertigung Nr. 4 (5)
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon
ist ein Exemplar fur die Unterlagen des Sachversténdigen.

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 58 SV A. Nasedy Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 59/22
Verkehrswertgutachten Mehrfamilienhaus, Friedrichstralle 15, 63450 Hanau

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 27.02.2023

1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Hanau
AZ: 42 K 59/22

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
27.02.2023
(Tag der Ortsbesichtigung)

AuBen- und Innenbesichtigung

Wertermittlungsobjek: Mit einem Mehrfamilienhaus und Garage bebautes Grundstiick

Adresse: FriedrichstraRe 15 in 63450 Hanau

Grundstiicksgrofle: 786 m?

Baujahr Wohnhaus: Ursprunglich vor 1900; 1945 Wiederaufbau nach Kriegszerstérung
Lage: Hanau Sidost, mittlere Lagequalitat, gute Verkehrsanbindungen, Ein-

kaufsmaoglichkeiten in der Umgebung

Detailangaben: Historisches Wohngebaude (Einzel-Kulturdenkmal und Teil der Ge-
samtanlage ,WohnstralRe Friedrichstral’e®), zwei grole Wohneinhei-
ten in EG und OG, Dachgeschosswohnung und zu Wohnzwecken
ausgebaute Kellerraume, Gaszentralheizung, dezentrale Warmwas-
serbereitung Einzel-Pkw-Garage (Bj. 1975)

Objektzustand: In Teilbereichen besteht Instandhaltungsstau und Renovierungs-
/Modernisierungsbedarf

Wohnflache rd.: 378 m? (Angabe der Antragstellerin)
Vermietung/Nutzung: Leerstand

Besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale

Kosten wg. Bauschaden etc. rd.: 40.500,00 €
Verfahrenswert (Ertragswert) rd.: 765.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 765.000,00 €
Wohnflachenpreis rd.: 2.130,00 €/m? Wohnflache (marktangepasster Ertragswert)

Rohertragsfaktor rd.: 24,06
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2 ALLGEMEINE ANGABEN
2.1 Auftrag
Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Amtsgericht Hanau, Nussallee 17, 63450 Hanau

42 K 59/22

Auftrag: Vom 11.01.2023

Beschlusse: Vom 12.12.2022 und vom 11.01.2023
In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufthebung einer
Gemeinschaft
betreffend das im Grundbuch von Hanau Blatt 9867 eingetragene
Grundstuck
Lfd. |Ge- Flur | Flur- Wirtschaftsart u. Lage GroRe
Nr. mar- stiick m?

kung
1 Hanau |40 |270/13 |bebauter Hofraum und|786
Hausgarten, Friedrichstr. 15

|st die Zwangsversteigerung angeordnet.

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen der Antragstellerin:

Unterlagen der Antragsgegnerin:

Auskunfte vom Sachverstandigen
eingeholte:

2.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

] Grundbuchblattabschrift (in Kopie)
] Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (in Kopie)
] Auszug aus dem Liegenschaftskataster (in Kopie)

] Grundrissplane
5] Denkmalauskunft von 2007
] Angaben zur Wohnflache, Raumhdhe, Modernisierungen

Nichtzutreffend.

[ 7] Altlastenauskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt

[ 8] Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Hanau
[ 9] Bodenrichtwertauskunft (online-Abfrage Geoportal Hessen)
[10] Online-Abfrage zur Bauleitplanung der Stadt Hanau

[11] Bauakteneinsicht / Kopien aus der Bauakte der Stadt Hanau

27.02.2023

Frau Xxx-Xxx Xxx (Antragstellerin)

Frau Xxx Xxx (Antragsgegnerin)

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

27.02.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
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3 BESCHREIBUNGEN
___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|

3.1 Lage

3141 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)

Regierungsbezirk: Darmstadt

Landkreis: Main-Kinzig-Kreis

Ort: Hanau

Einwohner*innen: 103.525 (Stand 12/2022")

Flache rd.: 76,50 km?

Hoéhenlage: 104 m G. NHN

Die Stadt Hanau liegt im Osten des Rhein-Main-Gebiets, an der Mindung der Kinzig in den Main. Sie gehort
zum Ballungsraum Frankfurt und ist die grofite kreisangehdérige Stadt Hessens. Westlich befinden sich die
Stadte Frankfurt a. Main in ca. 25 km und Offenbach a. Main in ca. 15 km Entfernung. Hanau gliedert sich in
die Stadtteile Innenstadt, Nordwest, Siidost, Lamboy, Steinheim, Klein-Auheim, GroRauheim, Wolfgang,
Mittelbuchen und Kesselstadt.
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Abb. 1:  Ubersichtskarte Stadt Hanau (o. Ma[istab); Detail: Lage des Bewertunésobjekté (Markierung d.d. SV);
Quelle: https://www.openstreetmap.org/way/

Hanau verfligt Uber eine sehr giinstige Verkehrslage und ist durch direkte Anschliisse an die Autobahnen 3,
66 und 45 (Hanauer Kreuz) angebunden. Aufterdem durchqueren die Bundesstralen 43 und 45 das Stadt-
gebiet. Der Flughafen Frankfurt ist mit dem Pkw in ca. 25 Minuten erreichbar. Der Hauptbahnhof Hanau wird

1 Quelle: Stadt Hanau, https://www.hanau.de/wirtschaft/profil-und-standortvorteile/hanau-in-zahlen/
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von mehreren Intercity-Express-Linien bedient. Regionalbahnverbindungen, Straflenbahn- sowie Buslinien
gewabhrleisten innerstadtische Verbindungen und erschliel3en die Region.

Die ehemalige Residenzstadt Hanau wurde durch Luftangriffe 1944/45 weitgehend zerstort. Seit ihrem Wie-
deraufbau ist sie in stark veranderter Form wieder wirtschaftliches und kulturelles Zentrum der Region Main-
Kinzig und ein bedeutender Verkehrs-, Industrie- und Technologiestandort mit einem Uberdurchschnittlich
hohen Bruttoinlandsprodukt in der Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main. Hanau ist aber auch Standort fir

Dienstleistungsunternehmen: Handelsunternehmen, Verkehrswirtschaft, IT-Dienstleister und das Gastge-
werbe sind wichtige Arbeitgeber.

Die Stadt verfugt Uber eine ausgezeichnete bildende, soziale, medizinische und 6ffentliche Infrastruktur. Die
Innenstadt sowie alle Stadtteile bieten insgesamt 31 Kindertageseinrichtungen sowie ein breites Angebot an
Schulformen. Einrichtungen aus Einzelhandel und Gastronomie sind zahlreich vorhanden. Eine Vielzahl an
Veranstaltungen, u.a. aus dem kulturellen und sportlichen Bereich sorgen flr ein breites Freizeitangebot. Die
umgebende Landschaft mit mehreren Naturschutzgebieten 1adt als Naherholungs- und Ausflugsziel ein.

31.2 Innerortliche Lage

Das zu bewertende Anwesen befindet sich im Stadtteil Stidost (9.919 Einwohner*innen, Stand 12/20222) in
der FriedrichstralRe, die zu den Neubauvierteln des spaten 19. Jahrhunderts gehorte und noch heute von
spathistorischen Wohnbauten gepragt ist. Die Nachbarschaftsbebauung besteht Gberwiegend aus Mehrfami-
lienhdusern mit Vorgarten, z.T. aus Wohn- und Geschaftshdusern mit kleineren Gewerbeeinheiten. Das
Stadtzentrum von Hanau sowie der Hauptbahnhof befinden sich in ca. 1,5 km Entfernung. In ca. 500 m Ent-
fernung sudostlich und sudwestlich verlaufen die BundesstralRen 43 und 45. In fuBBlaufiger Entfernung sind
Bushaltestellen, diverse Einkaufsmdglichkeiten, Dienstleister sowie ein Kindergarten. Die innerdrtliche Lage
ist als mittlere Wohnlage zu bezeichnen.

-r- g ] :
4 Tk
?E. ;:_u \:.":“ih L B
SR R R " &, :
2 8 [ @ﬁpﬂ =
! - & z o
i Ja o=
P A A - T
- - = "%_ e o
'{m‘l:' \ll‘n-Elllﬂ"--ﬂ.nlaPE -~ - .'?F; .;;
: ety < g k- -,
% & B
= = 5
] 3 2 % o G
= = o x e
= 3 i -
¥ g g ;
& : & ] + 5‘5 ]
ik L
;“Q E-. 3 Feredrichsirate o
e = — il .}T
“ | y "] | B E -
| -
1
L]
y ] %ﬁ - ALARErT .----'.|.-_-|-.al-ﬁ l.
S, =
. = -1-
. iy = !
A Lestwig = ,—J,"
. L i ey
B 45 . % et Geintler & 5
k Sy _“ r}'rr 3 i - ;J:-
_._._.-:'—‘-“'T-—_*-.t%q; "
A —— e, ; 3
T = 5 i 3
— — i - Wt Sy £ & =
B 43 - _-“ i e T, & I.P;r_-{ - r_"-_‘
—= Bd5 g, ,&1 t;}\ a7 o
N L g )
i, g & F L
*Q\:{ . k;g ,3-_\ F o ’t
2 N g S &5
+

J'-Ir- i G

e N/
L m e xx\::- : _‘.Z.“':-l—= StrestMap-Mitwirkende

Hn - [ . o - L
Abb. 2: Innerortliche Lage des Bewertungsobjekts (0. MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/ ; Markierung
(Pfeil) d.d. SV

2 Quelle: Stadt Hanau, anau.de/mam/Stadtentwicklung/statistik/demografie
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3.21 Oberflachengestalt etc.

Grundstiicksform und Topografie:

Flache:
Lange (StralBenfront) ca.:
Mittlere Grundstiickstiefe ca.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Strale

ErschlieBung:

Stralken:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit
etc.

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten etc.:

Trapezférmige Grundstiicksform, Oberflache Uberwiegend eben bis
leichte Hanglage

786 m?
17 m
47 m

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus und einer Garage
bebaut.

Der SV geht davon aus, dass die technische Erschlielung des
Grundstucks (Ver- und Entsorgungsanschlisse etc.) Uber die Fried-
richstralie erfolgt.

Die Friedrichstrale ist eine in beide Richtungen befahrbare gepflas-
terte Anliegerstralle mit einer Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30
km/h. Gehwege sind beidseitig vorhanden. Im StralRenbereich stehen
begrenzt Parkmdglichkeiten zur Verfligung.

Einschréankungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallen nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und sind nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutach-
tens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hin-
weise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbe-
schaffenheitsmerkmale hindeuten kénnen.

In der Altflachendatei des Landes Hessen sind alle seitens der
Kommunen gemeldeten Altflaichen (Altablagerungen und Altstandor-
te) sowie behérdlicherseits bekannte Flachen mit schadlichen Bo-
denverunreinigungen erfasst. Gemal schriftlicher Mitteilung des Re-
gierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, ist nach
erfolgter Abfrage festzustellen, dass sich fur das zu bewertende
Grundstuck kein Eintrag ergibt. DarGber hinaus gibt es zu diesem
Grundstuck zurzeit keinen Altlastenvorgang 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.
Zusatzliche Kenntnisse zum Vorhandensein von weiteren Flachen
kénnen bei der Unteren Bodenschutzbehérde des Main-Kinzig-
Kreises bzw. bei der entsprechenden Kommune vorliegen.
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Resultierend wird fir diese Wertermittlung unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insb. keine Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne un-
bertcksichtigt bleiben.

3.24 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstiicks-
qualitat): Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Abgaben, Beitrdge und Gebuhren, die még-
licherweise wertbeeinflussend sein kénnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird
daher nachfolgend von einem die vorhandenen baulichen Anlagen betreffenden ortsublich erschlossenen
und erschliefungsbeitragsfreien Grundstlickszustand ausgegangen.
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3.3 Rechtliche Gegebenhei-
ten
3.31 Offentliches Recht

3.3.1.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

3.31.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

3.3.1.3 Denkmalschutz

Denkmalschutz nach HDSchG:

Hinweise, Regelungen:

3.314 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Hanau (Bauaufsichtsamt)
sind zu dem Bewertungs-Grundstilick keine Baulasten eingetragen.

Das zu bewertende Grundstick befindet sich im nicht beplanten In-
nenbereich. Bauvorhaben sind gemaf § 34 BauGB zu beurteilen.

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (Stand 12/2021) ist der
Bereich, in dem sich das zu bewertende Grundstiick befindet, als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehdrde ist
das Wohnhaus Friedrichstrale 15 in Hanau als Kulturdenkmal nach
§ 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) aus ge-
schichtlichen und stadtebaulichen Griinden im Denkmalverzeichnis
des Landes Hessen aufgefihrt (s. Anhang).

Daneben ist das Anwesen als Teil der ,Gesamtanlage WohnstralRe
Friedrichstral’e” im Sinne des § 2 Abs. 3 HDSchG aus geschichtli-
chen und kiinstlerischen Griinden im Denkmalverzeichnis des Lan-
des Hessen verzeichnet (s. Anhang).

,Samtliche MaRnahmen und Veranderungen im Inneren und am Au-
Reren des Kulturdenkmals und des Anwesens inkl. Ma3nahmen, z.B.
auch an ,dem eisernen Zaun mit Pinienzapfenaufsatzen* bedurfen
grundsatzlich der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 18
HDSchG.*

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Bauge-
nehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den Gegebenheiten vor Ort, dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft. Bei dieser Wer-
termittlung wird die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und
Nutzung vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe édndern, wére auch
das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschréankungen sind nicht bekannt.
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3.3.2 Privatrecht

Grundbuch von Hanau
- Blatt Nr. 9867

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrankungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Datum des Abrufs: 11.01.2023; Letzte Eintragung vom: 16.12.2022

Lfd. Nr. der Grundstlicke

1 Gemarkung Hanau
Flur 40, Flurstiick 270/13, Liegenschaftsbuch 3970
Bebauter Hofraum und Hausgarten,
FriedrichstralRe 15
Grole 786 m? ...

Lfd. Nr. der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundstlicke im Bestands-
verzeichnis

3.1 Xxx, Xxx Xxx
geb. Xxx
geb. am XX XX.XXXX

3.2 Xxx, XXX-XXX
geb. am XX XX.XXXX

-3.1 und 3.2 in Erbengemeinschaft zu 1/2

3.3 Xxx, Xxx-Xxx
geb. am XX XX XXXX
-zu1/2-

Lfd. Nr. der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke
im Bestandsverzeichnis

2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Hanau- Abt. 42 -
Zwangsversteigerungsabteilung, 42 K 59/22); eingetragen am
16.12.2022. ...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begunstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemafl wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.
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3.4 Wohngebaude

3.41 Vorbemerkungen

Nachfolgende Beschreibungen des Wohngebaudes und der Wohneinheiten erfolgen auf der Grundlage der
vorliegenden Objektunterlagen sowie auf den Erkenntnissen der Inaugenscheinnahme durch den SV und den
Parteivortragen am Ortstermin, Es wird darauf hingewiesen, dass die vorliegenden Grundrissplane z.T. nicht
mit den bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Ortlichkeiten Ubereinstimmen. Abweichungen in kleinerem
oder grolRerem Umfang sind daher maoglich.

Daruber hinaus konnte ein Zimmer im Dachgeschoss nicht besichtigt werden. In vorliegender Wertermittlung
wird vom SV ein durchschnittlicher Ausstattungsstandard und ein schadensfreier Zustand des nicht besichtig-
ten Raumes unterstellt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.

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

3.4.2 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Freistehendes Mehrfamilienhaus, bestehend aus einem Erdgeschoss
(EG), einem Obergeschoss (OG) und einem zu Wohnzwecken aus-
gebautem Dachgeschoss (DG) mit Spitzboden. Das Gebaude ist
vollstandig unterkellert. Das Kellergeschoss ist teilweise zu Wohn-
zwecken ausgebaut.

Baujahr: Um 1888 Ursprungsbaujahr (gemaR Denkmalauskunft)
Ca. 1946 Wiederaufbau des im 2. Weltkrieg ausgebrannten Wohn-
hauses.

Nutzung: Drei separate Wohnungen im EG, OG und DG. Das Kellergeschoss

ist in Teilbereichen zu Wohnzwecken ausgebaut.

AuBenansicht: Fassade aus Ziegelmauerwerk mit vorgeblendeter Schmuckfassade
und verzierenden Elementen wie getdnte Verblender, plastisch her-
vortretende Bander und Ornamente; strallenseitig mit grof3formatigen
Fenstern mit Ohrenrahmung, Sockel aus Bruchstein; Erdgeschoss
mit Banderrustika, bossierten Eckquadern, vorspringender Sand-
steinerker und Balkon; hof- und gartenseitig Schmuckfassade aus
gelblichen Verblendern mit ornamentalen Musterungen aus roten
Ziegeln
Walmdach mit Ziegeleindeckung und Dachgauben

343 Ausfiihrung, Ausstat-

tung
Konstruktionsart: Konventionelle Bauweise
Umfassungswande: Mauerwerk, Bruchstein- und Ziegelmauerwerk
Innenwande: Uberwiegend Mauerwerk (Annahme des SV, Angaben liegen nicht
vor)
Geschossdecken: Uber KG: Gewdlbedecke, Kappendecke

Uber EG: Eisentragerdecke (geméaRk Baubeschreibung)
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3.44 Fenster und Tiiren

Fenster:

Wohnungseingangsturen:

Zimmertlren:

345 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:

Heizkorper:

Warmwasserbereitung:

3.4.6 Energieausweis

Uber OG und DG: Holzbalkendecken (Annahme des SV)
Zimmermannsmafige Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

KG-DG: Holzwangentreppe mit Holzhandlauf
Spitzboden: Holzauszugstreppe

Holztir mit Lichtausschnitt, Klingel- mit Gegensprechanlage
Eingangstreppe: Unterkonstruktion aus Holz und Mauerwerk mit Be-
tonstufen und -podest, Metallgelander

Vordach (Metallunterkonstruktion mit Drahtglas)

Zweifliigelige Holztir mit Lichtausschnitten und Oberlicht

Massive Eingangstreppe mit schmiedeeisernem Gelander, Podest
mit Ornamentfliesen

Vordach (Metallunterkonstruktion mit Drahtglas)

Holztlir mit Lichtausschnitt und Oberlicht aus Drahtglas, massive
Aulientreppe

Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung, z.T. mit Oberlicht;
z.T. Holzfenster mit Einfachverglasung; Dachfenster; stralRenseitig
Holzrollldden, z.T. Fenstergitter

EG und OG: zweiflugelige Holztlren mit Lichtausschnitten und Ober-
lichtern

DG: Holztir mit Lichtausschnitt

Z.T. gestemmte Tlren, z.T. glatte Holztlren, z.T. mit Lichtausschnitt,

z.T. zweiflligelige Holz-Verbindungstiren mit Lichtausschnitt, Holz-
zargen

Einfache bis durchschnittliche Elektroinstallation, im OG z.T. erneuert
Einfache bis durchschnittliche Sanitarinstallationen, z.T. erneuert
Gaszentralheizung Fab. Buderus Logamax plus GB142-15

Uberwiegend Kompaktheizkérper mit Thermostatventilen, z.T. Kom-
paktheizkdérper ohne Ventil, z.T. Handtuchheizkérper (Bad OG)

Gasdurchlauferhitzer (EG, KG), Elektrodurchlauferhitzer (OG, DG)

Ein Energieausweis ist fir denkmalgeschutzte Gebaude nicht erforderlich.
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3.4.7 Wohnungs-/ Raumbe-
schreibungen
3.4.71 Generelle Angaben

Raumliche Aufteilung
Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Dachgeschoss:
Kellergeschoss:

Abgeschlossenheit:

Grundrissgestaltung:

Belichtung/Beluftung:

Lichte Raumhohe:

3.4.7.2 Ausstattung

Wohnraume im EG
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte Bad:
Wohnrdume im OG

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Sanitarobjekte Bad:
Sanitarobjekte WC:

Wohnrdume im DG
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Sanitarobjekte Bad:

KG
Bodenbelage:

Wand- und Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte:

Vier Zimmer, Klche, Bad, Speisekammer, Flur, Windfang
Vier Zimmer, Kliche, Bad, WC, Speisekammer, Flur

Finf Zimmer, Kiche, Bad, Flur

Ein Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, Kellerrdaume

Die Wohnungen sind in sich abgeschlossen.
Baujahres- und nutzungsentsprechende Grundrissgestaltung
Normal Gber ausreichend dimensionierte Fensterflachen.

Lichte Hohe in EG und OG: 3,50 m
Turhéhen im KG z.T. nur 1,7 m

Holzdielen, Teppichboden, PVC (Kiiche), Fliesen (Bad), Terrazzo-
fliesen (Windfang)

Tapete, Fliesen bis 2 m (Bad), Fliesenspiegel (Kiiche)

Tapete, Raufasertapete gestrichen, Holzverkleidung in Nut- und Fe-
derverbindung (Bad)

WC mit Aufbauspllkasten, Waschtisch, Badewanne

Holzdielen, PVC auf Holzdielen (Kiche), Fliesen (Bad)

Tapete, verputzt und gestrichen, Fliesen in Nassbereichen (Bad),
Fliesen bis ca. 1,70 m (Kiche), Tapete mit wasserabweisendem
Farbauftrag in unteren Wandbereichen (WC)

Tapete, Raufasertapete gestrichen, verputzt und gestrichen
Waschtisch, Dusche, Bidet

WC mit Einbauspulkasten, Waschbecken

Holzdielen, Teppichboden auf Dielen, Fliesen (Bad), PVC

Tapete, Raufasertapete gestrichen, Fliesenspiegel (Klche), Fliesen
(Bad)

Raufasertapete gestrichen, abgehadngte Decke mit Einbaustrahlern
(Bad)

Waschbecken, WC mit Aufbauspiilkasten, Dusche, Badewanne

Laminat o. &., Fliesen (Bad), Ziegelboden (Kellerraume)
Raufasertapete gestrichen, verputzt und gestrichen, Holzverkleidun-
gen, Fliesenspiegel (Kiiche), Fliesen (Bad)

Waschbecken, WC mit Aufbauspiilkasten, Badewanne
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3.4.8 Wohnfldachen

Wohnflachenberechnungen liegen nicht vor und wurden vom Sachverstandigen auftragsgemaf nicht durchge-
fuhrt. Die Wohnflachen wurden den Angaben der Antragstellerin enthommen und vom SV auf Plausibilitat
Uberprift. Die Plausibilitatspriifung ergab keine signifikante Abweichung, so dass die Wohnflachenangaben
der Antragstellerin dem vorliegenden Gutachten zugrunde gelegt werden.

Wohnflache KG rd.: 45,0 m?
Wohnflache EG rd.: 115,6 m?
Wohnflache OG rd.: 115,6 m?
Wohnflache DG rd..: 101,9 m?
Wohnflache gesamt rd.: 378,1 m? (rd. 378 m?)
349 Besondere Bauteile und
(technische) Einrich-
tungen etc.
Besondere Bauteile: AuRentreppen, Vordacher, Balkon, Dachgauben
Besondere (techn.) Einrichtungen: Nichtzutreffend.

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

Zubehor (§97 BGB): Nichtzutreffend.

Sonstige bewegliche Sachen: Nichtzutreffend.

3.4.11 Wertbeeinflussende
Modernisierungen etc.

Wertbeeinflussende Modernisierun-

gen/bauliche Veranderungen (ge-

mafk Angaben der Antragstellerin): Ca. 2017: Modernisierung der elektrischen Anlage/Elektroinstallation
im OG; z.T. noch nicht fertiggestellt (inkl. Internet-/Kabelleitungen),
Elektroverteilerschrank KG, Modernisierung des Bades inkl. der sani-
taren Installationen im OG, Erneuerungen der Wandbekleidungen
(Putz) im OG; z.T. nicht fertiggestellt, Verlegung der Kiiche innerhalb
der Wohnung im OG (Vorderseite statt Riickseite)

3.4.12 Vermietungssituation

Zum Zeitpunkt des Ortstermins sind sdmtliche Wohneinheiten leerstehend.

3.4.13 Gewerbliche Nutzung

Hinweise auf gewerbliche Nutzung ergaben sich nicht.
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3.5 Garage
3.51 Ausfiihrung und Aus-
stattung

Art des Gebaudes:
Baujahr:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Nutzung:

Nutzflache rd.:

3.6 Bauliche AuBenanlagen
und sonstige Anlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

Pkw-Einzelgarage
1975 (geman Objektunterlagen)

Massivbauweise, Ziegelmauerwerk
Pultdach mit Bitumeneindeckung

Bodenbelag Estrich; Wand / Decke z.T. verputzt /verputzt
manuelles Blechschwingtor
Metalltir zum Garten

Pkw-Einstellplatz, Lagerraum

17 m? (grob Uberschlagig aus dem Grundrissplan abgegriffen)

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-
schlisse), befestigte Hof- und Wegeflachen (Fliesen, Beton), Hof-
Uberdachung (Holzkonstruktion mit Kunststoffplatten-Eindeckung),
Gartenhaus, Gewachshaus, Einfriedungen (Mauern, Zaun) etc.

Z.T. Aufwuchs (Zierpflanzen, Baume)
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3.7 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.71 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
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 Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.7.2 Bauschaden, 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 bertcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten flr Bauschaden, Reparatur- und Instandsetzungskos-
ten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o. gréRerem Um-
fang sind mdglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheitsschadigende
Baumaterialien, Funktionsprifungen sowie statische Untersuchungen wurden gleichfalls nicht durchgefihrt.
Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daftr aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten flr ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung ge-
ben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundsticksmarkt Baumangel und Bauschaden
wertmindernd berucksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus
eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemaf werden im allgemeinen Grundsticksverkehr bei alteren Ge-
bauden 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 Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

3.7.21 Wertbeeinflussende
Bauschaden etc.

AulRen - Eingangstreppe (Gartenseite) provisorisch abgestiitzt; es wird
empfohlen, die Standsicherheit Uberprifen zu lassen
- z.T. Bodenbelage (Fliesen) im Eingangsbereich schadhaft
- z.T. Fallrohre schadhaft

Innen - z.T. Boden-, Wand- und Deckenbekleidungen schadhaft (EG, OG,
DG, KG)
- z.T. Installationen nicht fertiggestellt (OG)
- z.T. Turen schadhaft (EG, DG)
- z.T. Fenster (Holzwerk) schadhaft/Gberholungsbediirftig (DG)
- z.T Sanitarobjekte Gberholungsbediirftig
- Vermillung, Verschmutzung, Mébelansammlung (Wohnraume KG)
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Abb. 3: Foto des SV
abgestutzt

Abb. 4: Foto des SV; z.T. Fliesenschaden (Risse) im Eingangsbereic _
(Stralenseite)

Abb. 5: Foto des SV: z. T. Fallrohre schadhaft
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Abb. 6:

Abb. 7:

Abb. 8: Foto des SV; Dielen-Bodenbelag uiberholungsbedurftig (OG)
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-A‘l;b. 9: Foto des SV; z.T. Leitungsschlitze nicht verschlossen (OG)

'y =
Abb. 10: Foto des SV; z.T. Wandbekleidung schadhaft; Leitungsschlitze
nicht verschlossen (OG)

Abb. 11: Foto des SV; z.T. Deckenbekleidungen schadhaft (DG)
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\

Abb. 14: Foto des SV; Wohnungstiir schadhaft (EG)
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w

Sanitérobjekte tberaltert (DG)

f

Abb. 16: Foto des SV; z.T.

Abb. 17: Foto des SV, Dachfenster iberaltert (DG)
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Abb. 18: Foto des SV; z.T. Holzwerk an Fenstern Uberholungsbeduirftig
(Treppenhaus)

Abb. 19: Foto des SV; Millansammlungen, starke Verschmutzungen (KG)

3.7.2.2 Nicht wertbeeinflus-
sende Bauschaden etc.

Aulen - z.T. Fassade schadhaft (Fugenausbriiche)

Innen - z.T. baujahres- und bauarttypische Feuchteschaden (KG)
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Abb. 20: Foto des SV; z. T. Fassade schadhaft (Fugenausbriiche)

Abb. 21: Foto des SV; z.T. baujahres-/bauarttypische Feuchtschaden (KG)

3.7.3 Hausschwamm

Ein Anhaltspunkt auf Hausschwamm ergab sich bei der Ortsbesichtigung nicht.

3.74 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Geb&aude 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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3.741 Denkmaleigenschaft

Das Wohnhaus Friedrichstral’e 15 ist als Teil der ,Gesamtanlage Wohnstrale Friedrichstrafle® im Sinne des §
2 Abs. 3 HDSchG aus geschichtlichen und kinstlerischen Grinden sowie als Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1
HDSchG aus geschichtlichen und stadtebaulichen Griinden im Denkmalverzeichnis des Landes Hessen auf-
gefiihrt. ,Samtliche MaBnahmen und Veranderungen im Inneren und am AuReren des Kulturdenkmals und
des Anwesens inkl. MalRnahmen, z.B. auch an ,dem eisernen Zaun mit Pinienzapfenaufsédtzen” bedirfen
grundsatzlich der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 18 HDSchG.“ In vorliegender Wertermitt-
lung geht der Unterzeichner somit davon aus, dass der Denkmalschutz das Wohngebaude samt Ausstattung
sowie die Gartenanlage umfasst.

Der Denkmalschutz gehoért zu den rechtlichen, den Verkehrswert beeinflussenden Gegebenheiten im Sinne
des Paragrafen 194 BauGB. Grundsétzlich kann sich die Unterschutzstellung eines Anwesens auf den Ver-
kehrswert des Grundsticks wertmindernd oder werterhdhend auswirken. Das Merkmal Denkmalschutz muss
sich jedoch nicht zwangslaufig auf die Héhe des Verkehrswerts auswirken.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundsticksteilen einschlieBlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzungen:  Wohnnutzungen

Verfahrenswahl mit Begriindung: Entsprechend der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr wird der Verkehrswert unter Anwendung des Ertragswertverfah-
rens ermittelt.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick nachhaltig erzielba-
re Ertrag von vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grundstuicks ist. Das Verfahren kommt z.B. in Betracht
bei Mietwohngrundstiicken, gemischt genutzten Grundsticken (teils Wohn-, teils gewerbliche, freiberufliche
oder offentliche Nutzung), reinen Geschéaftsgrundstiicken sowie gewerblich genutzten Grundstticken.
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4.3 Ertragswertverfahren

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in der ImmoWertV beschrieben. Die Ermittlung des Er-
tragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem
Grundstck.

431 Ertragswertmodell

Das folgende Modell veranschaulicht die Berechnung des Ertragswerts. Vom voraussichtlichen Rohertrag
(Jahres-Netto-Kaltmiete) erhalt man nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten, Instandhal-
tungskosten usw.) den Reinertrag. Dieser ergibt unter Berlcksichtigung des Liegenschaftszinses
(=Barwertfaktor fur die Kapitalisierung) den kapitalisierten Reinertrag und zusammen mit dem (anteiligen)
Bodenwert des Grundstucks (gleichermalien unter Berlcksichtigung des Liegenschaftszinses) den vorlaufigen
Ertragswert. Zum Ertragswert gelangt man, nachdem besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie
Bauschaden oder wertbeeinflussende Belastungen mit Zu- oder Abschlégen beachtet werden.

Rohertrag des

Grundstuicks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)

¥

Bewirtschaftungs-
kosten

v

= Jahresreinertrag

L V

X Barwertfaktor fur X Barwertfaktor fur
die Kapitalisierung die Abzinsung

Kapitalisierter
= Reinertrag =

¥

Vorlaufiger Ertragswert

¥

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
z.B. Bauschaden, wertbeeinflussende Rechte etc.

¥

Ertragswert

Abb. 22: Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.4 Bodenwert

441 Vorbemerkung

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

4.4.2 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden gemal § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) von den zustandigen Gutachteraus-
schissen fiir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverord-
nung und der Ausfihrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV) jeweils in der derzeit gliltigen Fas-
sung ermittelt. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2022.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiur eine Mehrheit
von Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grund-
sticksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaB der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fur die im
Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache eines Grundstlicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).
Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen. Sie beriicksichtigen die flachenhaften
Auswirkungen des Denkmalschutzes, z. B. Ensembles in historischen Altstadten, nicht aber das Merkmal
Denkmalschutz eines Einzelgrundstiicks?®.

4421 Bodenwertermittlung

Fir die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich des
Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises zum 01.01.2022 ein Bodenrichtwert (BRW) fir baureifes Land
erschlieungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) in Héhe von 480,00 €/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, Grundstucksfla-
che, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 480,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitrage u. &. + 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 480,00 €/m?
Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlduterung
stlck
Stichtag 01.01.2022 27.02.2023 x 1,04 E1
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 500,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte werden im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem 6&rtlichen Grundstlicksmarkt zwi-
schen der Verdffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag Wertveranderungen

3 vgl. die Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich des Main-Kinzig-

Kreises und des Wetterauskreises
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erkennbar sind, wird eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts in Form eines Zuschlags vorgenom-
men. Diese orientiert sich an der Entwicklung der ortlichen Baulandpreise.

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlauterungen
stick
Nr. der Bodenrichtwert- 16 16 X 1,00
zone
Art der Nutzung Gemischte Baufla- Wohnbauflache x 1,00 E2
che
Flache 500 m? 786 m? x 1,00 E3
WGFZ - - X 1,00 E4
Sonstiges (Lage, Zu- - Einzelkulturdenk- x 1,00 E5, E6
schnitt, Topografie etc.) mal, Teil einer Ge-
samtanlage
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 500,00 €/m?

E2:

E3:

E4:

E5:

E6:

Das Bewertungsgrundstiick entspricht in der Art der baulichen Nutzung dem Richtwertgrundstiick. Es
wird daher diesbeziiglich keine Anpassung vorgenommen.

Der Gutachterausschuss definiert flir das Referenzgrundstiick eine Grundstlicksflache von 500 m2. Das
Bewertungsgrundstiick weist eine abweichende, grofiere Grundstiicksflache auf. Die vom Gutachteraus-
schuss fiir den individuellen Wohnungsbau (EFH/ZFH, RH/DH) ermittelten Umrechnungskoeffizienten bei
Abweichungen der GrundstlicksgroRe finden vorliegend keine Anwendung, da es sich bei dem Bewer-
tungsgrundstiick um ein mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick handelt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird vom Gutachterausschuss nicht definiert. Eine Anpassung erfolgt
diesbeziiglich nicht.

Das Bewertungsgrundstuck ist regelmaRig geschnitten. Die Grundstlcksoberflache ist Gberwiegend eben
bis leicht héangig. Eine Ubertiefe des Grundstiicks oder sonstige Abweichungen und/oder Einschrankun-
gen der Bebaubarkeit im Vergleich zu einer Mehrheit der Grundstiicke dieser Bodenrichtwertzone liegt
nicht vor. Es erfolgen daher keine Anpassungen.

Im Bodenrichtwert ist die flachenhafte Auswirkung des Ensemble-Denkmalschutzes berlicksichtigt, so
dass diesbezlglich keine Anpassung erfolgt. Die Denkmal-Eigenschaft ,Einzel-Kulturdenkmal“ als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal wird unter Ziff. 4.5.4 dieser Wertermittlung beriicksich-
tigt.

Ermittlung des Bodenwerts Erlduterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 500,00 €/m?

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

relativer b/a-freier Bodenwert = 500,00 €/m?

Flache X 786,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 393.000,00 €

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

b/a-freier Bodenwert = 393.000,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2023 wird der b/a-freie Bodenwert des mit einem Mehrfamilienhaus be-
bauten Grundstticks, Fist. 270/13, Friedrichstral’e 15 in Hanau mit 393.000,00 € ermittelt.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Wertermittlungsdaten

4511 Vorbemerkung

In vorliegender Verkehrswertermittiung erfolgt die Ertragswertermittlung auf der Grundlage der dem Geb&u-
dezustand angemessenen ublichen Ansatze wie ,begrenzte” Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz,
Bewirtschaftungskosten und Rohertrage (Nettokaltmiete).

4.5.1.2 Vermietbare Flachen/
Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen/Mietflachen wurden vom Sachverstéandigen nicht durchgefihrt. Der
Sachverstandige hat die Wohnflachenangabe der Antragstellerin nach Plausibilitatsiberprifung tbernommen
(s. unter 3.3.8).

4.51.3 Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die ortsiiblich nachhaltig erzielbare Jahresmiete (s. Ertrags-
wertberechnung). Die erzielbare Miete orientiert sich u.a. an den ggf. tatsachlich bezahlten sowie den am
Markt erzielbaren (marktiblichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten) fur vergleichbaren Wohnraum zum Wertermitt-
lungsstichtag. Grundlage sind ggf. vorliegende Mietvertrdge/ Mieteingangsnachweise, Auswertungen der ei-
genen Datenbank des SV und Maklerdatenbanken sowie ein bestehender Mietspiegel. Der Mietspiegel flr
Hanau“ bietet eine Ubersicht Uber die ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558 BGB) im frei finanzierten Woh-
nungsbau.

Zum Wertermittlungsstichtag sind die Wohnungen des Mehrfamilienhauses leerstehend. Angaben/Unterlagen
zu stichtagsnahen Mieteinnahmen liegen nicht vor.

Rein nachrichtlich: Gemaf} o.g. Mietspiegel betragt die ortsiibliche Miete fliir Wohnungen (zur Bestimmung der
ortsliblichen Vergleichsmiete) in Gebauden des Baualters bis 1948 (Ausstattung mit Bad/Dusche und Sam-
mel-/Etagenheizung) bei einer Wohnflache Uber 105 m? zunachst 5,34 €/m? und bei Wohnflachen Uber 85 -
105 m? zunéachst 5,55 €/m?. Hierbei sind ausstattungsabhangig noch Zu-/Abschlage vorzunehmen.

Zur Bestimmung der Marktmiete weisen Maklerdaten und eigene Recherchen des SV Mietpreise fir ver-
gleichbaren Wohnraum (u.a. bzgl. Lage, Baualter, Denkmalschutz) in Hanau bei Wohnungsgré3en zwischen
75 und 130 m? eine Mietpreis-Spanne von 7,29 €/m? bis 11,35 €/m? Wohnflache auf. Es sind hierbei noch
Unterschiede in der Ausstattung und Beschaffenheit (Sanierungs-/Modernisierungszustand) zu berticksichti-
gen.

Unter besonderer Wiirdigung der Marktlage, der Wohnlage, der Art, GroRe sowie der z.T. unterstellten Aus-
stattung und Beschaffenheit wird zum Wertermittlungsstichtag fir die Vier-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss
mit einer Wohnflache von rd. 115,60 m? eine nachhaltig erzielbare monatliche Nettokaltmiete von rd. 780,00 €
angehalten (das entspricht einem Wohnflachenpreis von rd. 6,75 €/m2Wohnflache).

Unter besonderer Wirdigung der Marktlage, der Wohnlage, der Art, GroRe sowie der z.T. unterstellten Aus-
stattung und Beschaffenheit wird zum Wertermittlungsstichtag fur die Vier-Zimmer-Wohnung im Oberge-
schoss mit einer Wohnflache von rd. 115,60 m? eine erzielbare monatliche Nettokaltmiete von rd. 900,00 €
angehalten (das entspricht einem Wohnflachenpreis von rd. 7,79 €/m2 Wohnflache).

4 Haus & Grund Hanau; Mieterbund Hanau (Hrsg.): Mietspiegel fiir Hanau, Bruchkébel, Erlensee, GroRkotzenburg, Schoneck, Langen-

selbold, Rodenbach und Nidderau; giiltig bis 31.12.20232023
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Unter besonderer Wiirdigung der Marktlage, der Wohnlage, der Art, GroRe sowie der z.T. unterstellten Aus-
stattung und Beschaffenheit wird zum Wertermittlungsstichtag fir die Dachgeschoss-Wohnung mit einer
Wohnflache von rd. 101,90 m? eine erzielbare monatliche Nettokaltmiete von rd. 620,00 € angehalten (das
entspricht einem Wohnflachenpreis von rd. 6,08 €/m2 Wohnflache).

Unter besonderer Wiirdigung der Marktlage, der Wohnlage, der Art, GroRe sowie der z.T. unterstellten Aus-
stattung und Beschaffenheit wird zum Wertermittlungsstichtag fur die zu Wohnzwecken ausgebauten Keller-
raume im Untergeschoss mit einer Wohnflache von rd. 45 m? eine erzielbare monatliche Nettokaltmiete von
rd. 280,00 € angehalten (das entspricht einem Wohnflachenpreis von rd. 6,22 €/m2 Wohnflache).

4514 Bewirtschaftungskos-
ten

Die Bewirtschaftungskosten werden auf der Basis der Anlage 1 Nr. 2 der Ertragswertrichtlinie (EW-RL) ermit-
telt. Diese enthalt Modellwerte flr Bewirtschaftungskosten, die fur das Jahr 2015 gelten. Fur abweichende
Wertermittlungsstichtage werden die aufgefiihrten Werte jahrlich fortgeschrieben. Diese jahrliche Anpassung
ist in Anlage 1 Nr. 3 EW-RL geregelt.

Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entste-
henden regelmafligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind.

Verwaltungskosten (je Wohnung rd. 344,00 €) rd.: 1.376,00 € jahrlich
Verwaltungskosten pro Garagenplatz rd.: 45,00 € jahrlich

Instandhaltungskosten (13,50 €/m? x rd. 378 m? Wohnflache) rd.: 5.103,00 € jahrlich
Instandhaltungskosten pro Garageneinstellplatz rd.: 101,80 € jahrlich

Mietausfallwagnis (rd. 2 Prozent des jahrlichen Rohertrags) gesamt rd.: 636,00 € jahrlich

Die Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt somit 7.261,80 € = rd. 7.260,00 €. Dies entspricht rd. 23 Pro-
zent am Rohertrag.

4.5.2 Gesamtnutzungs-
dauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kénnen. Sie ergibt sich aus der fur
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fur die Gesamtnutzungsdauer
der ImmoWertV Anlage 1 (zu §12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV). Im vorliegenden Fall betragt danach die
Gesamtnutzungsdauer fur das Wohnhaus 80 Jahre und fiir die Garage 60 Jahre.

Gemal § 53 ImmoWertV wird in vorliegender Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses
abweichend von § 12 Abs.5 Satz 1 und Anlage 1 sachverstandig entsprechend des Gebaudestandards modi-
fiziert auf rd. 70 Jahre festgelegt (vgl. Anlage 3 SW-RL; Orientierungswerte fiir die Ubliche Gesamtnutzungs-
dauer bei Standardstufe 3), um Modellkonformitat mit den sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Da-
ten zu gewabhrleisten (§10 (1) ImmowertV; Grundsatz der Modellkonformitat).

4.5.3 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemalfier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden koénnen. Diese wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage
am mafgeblichen Stichtag unter Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
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ermittelt. Individuelle Gegebenheiten das Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag erge-
bende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 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 Bericksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefihr-
ten Modernisierungsmalinahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den zu vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die Malnahmen weiter zurlck, ist zu prufen, ob nicht ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeit-
gemalien Ansprichen gendgen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente Max. Bew ertungs-
objekt
Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4,00 0,00
Modernisierung der Fenster und AufRentiren 2,00 0,50
Modernisierung d. Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2,00 1,25
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 0,00
Warmedammung der Aul3enw ande 4,00 0,00
Modernisierung von Badern 2,00 1,00
Modernisierung d. Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3bdden, Treppen 2,00 1,50
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 0,25
Summe 20,00 4,50
Modernisierungsgrad ' Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
iberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Das Gebaudealter (Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des (Auf-) Baujahrs) der
baulichen Anlage betragt am Wertermittlungsstichtag ca. 78 Jahre. Das relative Alter (Alter/ GND x 100 %)
betragt somit 100 %.

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatzzu-
grunde. Die Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer lautet: RND = a x Alter? - b x Alter + ¢ x GND

GND
Die Variablen a, b, ¢ sind Anlage 2, Tabelle 3 der ImmoWertV zu enthehmen.

Bezogen auf das Wohngebaude wird ein kleiner Modernisierungsgrad (4,5 Punkte vom Unterzeichner (gemaf
durchgefiihrter und fiktiv unterstellter Modernisierungsmalnahmen) ermittelt bzw. fiktiv unterstellt. Die (fiktive)
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohngebaudes am Wertermittlungsstichtag wird unter Berucksichti-
gung des (z.T. fiktiv unterstellten) Bau- und Unterhaltungszustand mit rd. 25 Jahre ermittelt.

Das Gebaudealter der Garage betragt rd. 48 Jahre. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Garage wird
ebenfalls mit rd. 25 Jahre angesetzt.
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454 Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertver-
héltnisse

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach Malf3-
gabe der am Markt flir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Liegen-
schaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berlicksichtigen sind (§21 (1) Im-
moWertV).

Gemal § 193 BauGB sind die Aufgaben der 6rtlichen Gutachterausschusse 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 sind vom zustandigen Gutachterausschuss auf-
grund belegbarer Analysen des Marktes fur Grundsticke mit unterschiedlicher Nutzung und unterschiedlichem
Preisniveau nachvollziehbar und objektiv zu ermitteln.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wurden Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhauser abgeleitet und
in dem regionalen Immobilienmarktbericht fiir den Bereich Sldhessen 2022°% verdffentlicht. Beim Liegen-
schaftszinssatz (LZS) handelt es sich um einen Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt verzinst wird und der u.a. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.
Lokale Marktgegebenheiten sind bei der Ableitung des Zinssatzes zu berlcksichtigen. Die Verwendung der
abgeleiteten und modifizierten Marktanpassungsfaktoren bedingt eine modellkonforme Wertermittlung, d. h.,
das Ertragswertmodell und die jeweiligen Modellparameter ist/sind auch der Verkehrswertermittlung zu Grun-
de zu legen und ggf. bei Abweichungen im Einzelfall zu interpretieren. Im Untersuchungszeitraum 2019 bis
2021 ergibt sich fur Mehrfamilienhduser bei einem Bodenrichtwertbereich von 300 €/m? bis 700 €/m? ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 1,7 %.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der Liegenschaftszinssatz nach
§ 21 Absatz 2 der ImmoWertV auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwai-
gen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

Das Anwesen ist ein Kulturdenkmal gemaf §2 Abs. 1 HDSchG. Die Denkmalschutzeigenschaft einer Immobi-
lie stellt sich haufig als ein ,werterhdhendes Pradikat“ dar, so zum Beispiel bei alteren Wohngebauden (Griin-
derzeithauser), die an die heute herrschenden Vorstellungen an Wohnraum angepasst worden sind®. Ande-
rerseits wird die Unterschutzstellung teilweise wertmindernd eingeschéatzt.

Allgemein als Nachteile der Denkmaleigenschaft des Bewertungsobjekts hervorzuheben und damit ggf. wert-
mindernd zu bericksichtigen, sind u.a. folgende Aspekte:

Pflicht zur Instandhaltung, Instandsetzung, sachgemaRer Behandlung sowie Schutz vor Gefahrdung
Hohere Bewirtschaftungskosten (ggf. erhdhte Instand- und Unterhaltungskosten

Pflicht zur Erhaltung und Pflege sowie sinnvollen Nutzung des Denkmals einschl. Abbruchverbots
Genehmigungspflicht bei sdmtlichen baulichen Veranderungen etc.

Erhéhte Energiekosten

Allgemein als Vorteile der Denkmaleigenschaft des Bewertungsobjekts hervorzuheben sind u.a. die Aspekte:

¢ Denkmalgeschitzte Gebaude sind Unikate, weisen i.d.R. ein besonderes Ambiente auf und stellen fir
die mafligebenden Kauferkreise ein Prestigeobjekt dar (Pradikatszuschlag durch Sozialprestige)

e Befreiung von baurechtlichen Auflagen beispielsweise nach EnEV bzw. GEG (energetische Sanie-
rung) aufgrund der Denkmaleigenschaft

o Ggf. FérdermalRnahmen bei baulichen Veranderungen
Staatliche Zuschisse in Form

5 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises,

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses beim Amt fir Bodenmanagement Biidingen, (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2022
6 vgl. S. 2537 Kleiber u.a.: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken. 9. aktualisierte Auflage. Koln 2020
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e steuerlicher Vorteile, u.a. durch die Sonderabschreibung, die sog. Denkmalschutz-Abschreibung
(AfA7) (in diesem Fall als vermietetes Renditeobjekt: Kaufpreis nach Abzug des Gebaudewerts mit
2% bzw. 2,5 % abschreibungsfahig. Fir Bei Sanierungs-/Modernisierungsmafinahmen zur Erhaltung
und Nutzung eines Denkmals mit behérdlicher Absprache Absetzung der Kosten flr einen Zeitraum
von acht Jahren mit 9 % jahrlich und weitere vier Jahre mit 7 %)

e sowie Forderungen der Gemeinde oder des Landes.

Denkmalspezifische Liegenschaftszinssatze liegen fiir den mafigeblichen Bereich nicht vor. Auch die meisten
anderen regionalen Marktberichte Hessens weisen keine speziellen Liegenschaftszinssatze fir denkmalge-
schitzte Immobilien, insbesondere Mehrfamilienhauser aus. In der Regel sind bei der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze auch Kaufpreise von reprasentativen, historischen und/oder denkmalgeschitzten Anwesen
einbezogen. Im Immobilienmarktbericht Wiesbaden werden Marktanpassungsfaktoren fur Altbauvillen (Bau-
jahr um 1900) veroffentlicht. Der Liegenschaftszinssatz liegt deutlich unter und die Ertrags- und Gebaudefak-
toren Uber denen von sonstigen freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern. Grundsticksmarktberichte an-
derer Bundeslander, z.B. in Nordrhein-Westfalen & weisen z.B. fiir die Objektgruppe Einfamilienhaus einen
Denkmalzuschlag von 10 Prozent aus (Gutachterausschuss Dusseldorf). Aufgrund vorliegender Erkenntnisse
ist bei vergleichbaren denkmalgeschiitzten Gebauden von einer werterhéhenden Auswirkung durch die
Denkmaleigenschaft auszugehen.

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie sind:

Durchschnittliche Miete 9,35 €/m?

(5,76 €/m? - 11,75 €/m?)
Durchschnittliche Bewirtschaftungskosten (BWK) 17 %
Durchschnittliche Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre
Durchschnittlicher Bodenrichtwert (BRW) angepasst | 378 €/m?

(300 - 650)
Rohertragsfaktor (Standardabweichung RohEF) 23,1 % (+/- 3,2)

Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes:

Merkmale der Daten- Vertrauensbereich Auswirkungen SV-Wertung bzgl.
grundlage auf den LZS Bewertungsobjekt
+1,0 Mittelwert -1,0
Sta 1,7 Sta
Miete (Mittel 6,83 €m? Steigend/Zuschlag + 0,10
BWK (rd. 23 %) Steigend/Zuschlag + 0,10
RND (Laufzeit) (25 Jahre) Senkend/Abschlag - 0,05
BRW (Lage) (rd. 500 €/m?) Senkend/Abschlag - 0,20
Angebot u. Nachfrage/
Entwicklungspotenzial, Senkend/Abschlag - 0,35
Denkmaleigenschaft
Abweichung vom Mittelwert - 0,40

Unter Beriicksichtigung des Zeitpunkts der Datenauswertungen und der Entwicklungen auf dem ortlichen
Markt und Bezugnahme der Merkmale der Datengrundlage sowie unter Berticksichtigung der dieser Werter-
mittlung zugrundeliegenden wertermittlungsrelevanten Grundstiicksbesonderheiten wird der Liegenschafts-
zinssatz sachversténdig modifiziert mit 1,3 Prozent angesetzt.

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren (Vervielfaltiger) auf der Grundlage der Restnut-
zungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen. Der Verviel-
faltiger betragt bei einem Liegenschaftszinssatz von 1,3 % und einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren
21,23.

7 AfA Def.: Absetzung fiir Abnutzung
8Vgl. S. 19 und 21; Grundstiicksmarktbericht Landeshauptstadt Diisseldorf 2016
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4.5.5 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.5.51 Kosten fiir Bauschaden

etc.

Zusammenstellung Gesamtpreis €
€

Disponible Bauméangel/Bauschaden ect.
[Zwischensumme 1 (brutto) -
Alterswertminderung linear
[Zwischensumme 2 (brutto) | -
[Nicht disponible Baumiangel/Bauschiden ect. |
z.T. Eingangstreppe (Gartenseite) schadhaft 7.000,00
z.T. Fliesen Eingangsbereich schadhaft 2.500,00
z.T. Fallrohre schadhaft 2.000,00
z.T. Boden-, Wand-, Deckenbelége schadhaft/ iberholungsbedurftig 10.000,00
z.T. Turen schadhaft 1.000,00
z.T. Fenster schadhaft 1.000,00
Z.T. Sanitarobjekte schadhaft/lberaltert 8.000,00
Entrimpelung/Entsorgung/Reinigung Wohnraume KG 2.500,00
|Zwischensumme 3 (brutto) | 34.000,00
[Zwischensumme 4 (Zischensummen 2 u. 3) | 34.000,00
Baunebenkosten (19%) 6.460,00
[Zwischensumme 4 (Zischensummen 2 u. 3) | 40.460,00
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 40.460,00

Summe rd. 40.500,00
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4.5.6 Ertragswertberechnung
Mieteinheit Wohnflache Miete Miete
netto-kalt netto-kalt
(m?) (€/m?) monatlich (€) jahrlich (€)
Wohneinheit EG 115,60 6,75 780,00 9360,00
Wohneinheit OG 115,60 7,79 900,00 10800,00
Wohneinheit DG 101,90 6,08 620,00 7440,00
Réume KG 45,00 6,22 280,00 3360,00
Garagenstellplatz 70,00 840,00
Summe 378,10 6,71 2.650,00 31.800,00
Rohertrag 31.800,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. (rd.23 % des Jahresrohertrags) 7.260,00 €
(nur Anteil des Vermieters)
jahrlicher Reinertrag 24.540,00 €
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertragen zuzuordnen ist
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ) 1,30% X 393.000,00 € 5.109,00 €
|Ertrag der baulichen Anlagen 19.431,00 €|
Vervielfaltiger 21,23
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 1,30%
bei einer Restnutzungsdauer (n) von F 25 Jahren
|Ertragswert der baulichen Anlagen 412.520,13 €|
Bodenwert + 393.000,00 €
|vor|ﬁufiger Ertragswert * 805.520,13 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Instandhaltungsstau, Bauschaden etc. rd. - 40.500,00 €
Ertragswert 765.020,13 €
Ertragswert rd. 765.000,00 €

*Nachrichtlich: dies entspricht rd. 2.130,00 €/m? Wohnflache
24,06 Rohertragsfaktor
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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 Wertermittlungs-
verfahrens. Im Anhang dieses Gutachtens befinden sich Erlduterungen zu den einzelnen Wertermittlungsver-
fahren, die darstellen, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flhren
deshalb gleichermallen in die Nahe des Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermitt-
lung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

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

4.6.2 Verfahrensergebnis

Der Verfahrenswert (Ertragswert) des mit einem Mehrfamilienhaus und Garage bebauten Grundsticks, Fried-
richstral’e 15 in 63450 Hanau wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 27.02.2023 mit rd. 765.000,00 €
ermittelt.

4.7 Verkehrswert

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

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Hanau Blatt 9867
Flur 40, Flurstick 270/13, bebauter Hofraum und Hausgarten, Gré3e 786 m?

FriedrichstraBBe 15 in 63450 Hanau

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 27.02.2023 mit

765.000,00 €

in Worten: siebenhundertfiinfundsechzigtausend Euro

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

30.03.2023

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Lageplan

HESSEN

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Lisgenschafiskarte 1. 1000
Hessen

Erstelit am 2Z.12. 2022
Artrag: 2N TIL08-1

Abb. 23: Auszug aus dem Liegenschaftskataster; Quelle: Amtsgericht Hanau; Roteintragung d.d. SV
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5.3 Grundrissplane Wohn-
haus
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Abb. 24: Grundrissplan Kellergeschoss wie am 27.02.2023 besichtigt; Quelle: Objektunterlagen der Antragstellerin
Roteintragungen d.d. SV




Seite 41 von 58 SV A. Nasedy

Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 59/22

Verkehrswertgutachten Mehrfamilienhaus, Friedrichstralle 15, 63450 Hanau

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 27.02.2023

e b

e i

oovegd U ZIMMER .
) T - R
R e by N ] )
: : ?_.’@i - -
. I . r-r__..‘. h
AL
e B ey e ey
R i R
1 Fe s s
{5 s
| -

-~ .1'_.. s Bt

N

e s ]

[ T S, g

Ll T ,A“i ;.‘J;-..E.. e
B e

L - Fl
S

'
!

osziMmER e

i

I

]
e j. -

. | ]
X L& .
frmsl

!

F
!
i

L T
mariigy

e
[

) Y
R

Abb. 25: Grundrissplan Erdgeschoss; Quelle: Objektunterlagen der Antragstellerin
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Abb. 26: Grundrissplan Obergeschoss; Quelle: Objektunterlagen der Antragstellerin
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Abb. 27: Grundrissplan Dachgeschoss; Quelle: Bauakte der Stadt Hanau
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5.4 Schnitte Wohnhaus

Abb. 28: Gebaudeschnitte A-B und C-D (ohne Mal3stab) von 1946;
Quelle: Bauakte der Stadt Hanau
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5.5 Grundriss/Schnitt Ga-
rage

Abb. 30: Schnitt Garage (ohne MaRstab) von 1975; Quelle: Bauakte der Stadt Hanau
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5.6 Ausziige aus dem
Denkmalverzeichnis

| W] -y

|

13

=

270 [ |
e {sm | 13 Gererated by rym EmbH

Maiii- Kinzig-Kreis Baufahr: um 1588 {Baugesuch)
Hanau

Architekt: Friedrich Rumpl
Friedrichstrafle 15
Iweigeschossiger, freistehender Ziegelbau mit vorgeblendeter Schmuckfassade aus gefblich getonten \Verblendem, die aus
roten Ziegeln gearbeitete, plastisch hervortretende Bander sowie ormamentale Musterungen (Kreuzfries, groBformatige
CGuadrate] beleben. Die stralienseitige Fassade zeigt das typische, spathistoristische Formenrepertoire (polygonal
vorspringender Sandsteinerker, bossierte Eckguader, aus volutierten Konsoclen gebildetes Traufgesims), das an zahireichen
Wohnhausern der Friedrichstrafe Anwendung fand. Typlsch ist auch die Wahl grofformatiger Fenster in Ohrenrahmungen
an der Schauseite, wahrend dle geluppelten und von Rundstdben begieiteten Fenster an den Nebenselten glng
Basonderhelt disses Gebiudes darstellen, Tusammen mit der aus geiblichen und rdtlichen Jiegeln ermichteten,
rereifarbigen Pforte und dem eisernen Zaun mit Pinjenzapfenaufsitzen verstirken sie den malerischen Wert der Villa,

Flur: 40
Flgrstlicic: 270,13

Als Kulturdenkmal nach § 2 2bsatz 1 Hassisches Denkmalschutzgesetz aus geschichtiichen und stidtebaulichen Grianden
in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen singetragen

Abb. 31: Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landesamts flr Denkmalpflege: Kulturdenkmal Friedrichstralle 15;
Quelle: https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/objekte/
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Engelhardstrate

21 (KD), 23-29

FriedrichstraBe

12-16, 18 (KD}, 20, 22, 24 (KD), 24a-50

13, 15 (KD}, 17 (KD), 19, 21, 23 (KD}, 23 a (KD), 25, 27, 29 (KD}, 29a, 33, 35

Die FriedrichstraBe gehérte wie die Ramsay-, die Julius-Leber- oder die Wilhelmstrafe zu den Neubauvierteln des spaten
19, Jahrhunderts, die der intensive Ausbau Hanaus zur Garnisonsstadt und der damit verbundene Badarf an Wohnraum
einforderte. So entstanden um/vor 1900 prichtige, durch Vorgarten belebte StraBenachsen, deren Mietshauser gern von
zugereisten Offiziersfamilien angemietet wurden. Vermutlich genoss die Friedrichstrafe auch als Wohnort der Lehrer der
Zeichenakademie einige Bedautung, die sich in unmittelbarer Ndhe befand und 1879 arst im neuan Stil errichtat worden
war. Der Rang als gehobene Wohnstrafe schloss dennoch den Bau stattlicher Firmengebdude auf den riickseitigen
Parzellenhélften nicht aus, wie beispielsweise der Bau eines Goldschmiedekabinetts fiir Hosse & Schlinghoff 1207 auf dem
Grundstiick Nr. 24 oder die dortigen Niederassungen der Juwelenfabriken Ernst Esstger (FriedrichstraBe 38) und Chr.
KiBling (MNr. 35) belegen.

Ein Grossteil der Wohnbauten dieses Quartiers wurde in der lebhaften, historistischen Bausprache gestaltat, fur die
rustikale Details wie Bossenguader und Diamantierungen, aber auch Zwerchgiebel, Altane, eiserne Ziergitter, Erker und
Windfange und deren Interpretation im neubarocken, Neorenaissance- oder aber neuklassizistischen Stil charakteristisch
sind. Moch heute wird der westliche, alt gepflasterte Abschnitt der Friedrichstrafie von eng gereihten, spathistoristischen
Wohnbauten gepragt (Nrn. 12, 18, 24, 26, 38, 40, 44, 48 sowia 15-19, 23/23a, 29 und 33/35), auch wenn einige
moderne Uberpragungen und Neubauten den Gesamteindruck dieser historischen WohnstraGe bereits punktuell irritieren.
So wurden beispielsweise fast alle der eklektischen, mit Gberlangten Hauben und zierlichen Gauben besetzten
Schieferdidcher bei dan Bombardierungen der Stadt 1945 zerstért und durch zumeist schlichtere sowie flachera
Sattelddcher mit kastigen Schleppgauben ersetzt, die nur vereinzelt die Form der historischen Dachaufbauten
wiederaufgreifen. Als wichtige Bestandteile der historistischen Wohnhausarchitektur sind jedoch die noch zahlreich
erhaltenen Abgrenzungen der Vorgarten zur Strafe zu bewerten.

Innerhalb der durch Risalite, Giebel und Altane aufwendig durchgestalteten Randbebauung wurden die 1945 zwar
ausgebrannten, aber in ihren Grundmauern noch erhaltenen Wohnhduser Nr. 12, 15, 17 und Nr. 24 offensichtlich nach
einem einheitlichen Grundschema konzipiert: Sie alle zeigen polygonale Erkervorspringe sowie frontale oder seitliche
Risalite, die - gerne von Dreieckgiebeln (berfangen - den Eingangsbereich reprisentativ betonten. Als auBergewdhnlich
aufwendig ist auch die Gestaltung ihrer sandsteinernen Gesimse unterhalb der Traufe zu bewerten, sine enge Reihung
volutierter Konsolsteine; Variationan geben sich bei dieser Baugruppe vornehmlich in der Wahl des Ziegels (Nr. 15) oder
das Putzauftrages mit Fugenschnitt (Nr. 17, 24) als Material der StraBenfassade zu erkennen.

Wie eine Luftaufnahme vor 1945 belegt, blieb das villenviertel auf den sidwestlichen Abschnitt der FriedrichstraGe
bagrenzt; der norddstliche Strafenabschnitt war hingegen als Allee ausgebildet und mit einer Mosaikpflasterung ausgelegt
(Facherpflasterung), die sich bis heute in weiten Teilen der Friedrichstrafe erhiglt, Erst der Wiederaufbau, der im dstlichen
Bergich dieses Quartiers einer Neubebauung gleichkam, brachte die Mietblockbauten hervor, die sich bis heute auf dar
gesamten Flache zwischen der Bundesstrale B 43 im Osten und den Eisenbahngleisen im Sdden erstrecken. Zu den
wenigen, weitestgehend ungestdrten Balegen aus der Vorkriegszeit gehdrt hingegen die aus drei Wohnhiusern
bastehends Baugruppe Engelhardstrale 23/25/27; sie bezeugt die um 1905 beliebte und zeittypische Bauform des
zweigeschossigen Reihenwohnhauses mit akzentuierendem, zwerchhausartig in das Hauptdach rickbindendem
Seitenrisalit, dessen Gisbelfeld unterhalb des Krippelwalmes Zierfachwerk (Nr. 25 und 27) zum Sichtwert gestaltet. Zum
zeittypischen Erscheinungsbild der mit Biberschwanzziegeln eingedeckten Dicher dieser Wohnhduser gehdren zudem die
kleinteilig mit Holzschindeln verkleideten Dachgauben.

Als Gesamtanlage nach § 2 Absatz 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz aus geschichtlichen und kinstlerischen Grinden in
das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.

Abb. 32: Auszug aus der Denkmalauskunft des Landesamts fur Denkmalpflege, Gesamtanlage ,WohnstralRe Friedrich-
strafle”; Quelle: https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/objekte/
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5.7 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

Grundlagen fur 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 bericksichtigt
werden, die bei aulRerer, zerstorungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskiinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Berucksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich 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 Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand 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 auliere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fiir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige 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 Verfligung stehenden Daten
zu wahlen. Die Wahl ist zu begriinden. Bei den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaig die all-
gemeinen Verhaltnisse und die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale zu beriicksichtigen. Die
Wertermittlungsverfahren 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 Grundstiicken und (selbst ge-
nutzten) Immobilien. Da es auf konkreten Werten getatigter Kaufe basiert, bildet es das Marktgeschehen be-
sonders gut ab. Zur Anwendung dieses Verfahrens sind Angaben und abgeleitete Werte der zustandigen Gut-
achterausschisse evident. I. S. d. § 25 ImmoWertV wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen, insbesondere bei bebau-
ten Grundstlicken, ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor i. S. d. § 26 Absatz 1 und bei der Bo-
denwertermittlung 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 Grundstiick hinreichend uUbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft wurden (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Die Kaufpreise sind zu priifen und bei Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen (§ 9). Der vorlaufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch an-
gepassten Vergleichsfaktors oder Bodenrichtwert mit der entsprechenden Bezugsgrofie des Wertermittlungs-
objekts ermittelt werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-
wert unter Bericksichtigung vorhandener besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts.

Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das direkte Vergleichswertverfah-
ren

bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise. Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter
Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt. Zusatzlich kann der Sachverstandi-
ge eigene Datensammlungen, Marktberichte, Fachzeitschriften, kommerzielle Datenbanken etc. nutzen. Es
werden hieraus Vergleichsgruppen zusammengestellt, die der zu bewertenden Immobilie besonders ahneln
und individuelle 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 wirde 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.
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Der Verkehrswert des Grundstiicks wird aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonsti-
gen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Er ergibt sich aus der Summe des vorlaufigen Sachwerts
der baulichen Anlagen i. S. d. § 36, den vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen
Anlagen i. S. d. § 37 und dem nach den §§ 40 - 43 zu ermitteinden 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. zusétzlich 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 marktiiblichen erzielbaren Ertragen (Mieten und Pachten) aus
dem Grundstick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fir den (Er-
trags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstlicks auf-
wenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und
sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzer-
storbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulenanlagen 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 Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe
von “Bodenwert” und “Wert der baulichen und sonstigen Anlagen” zusammen. Ggf. bestehende Grundstiicks-
besonderheiten - besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale-, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Er-
tragswert sachgemalf zu beriicksichtigen.

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 Bo-
denwertermittiung herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB)) ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens flr eine Mehrheit von Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundsticksmerkmalen (§16 ImmoWertV), insbesondere nach Art und MalR der Nutzbarkeit, Bau-
weise, Grundstlicksgrofle, Bodengiite etc. weitgehend Ubereinstimmen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stiick)
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5.9 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 fir 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. No-
vember 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 Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728); in Kraft
getreten 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 Grundstiicken; 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. Koin 2020

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

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

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

Zentrale Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Inmobilienbewertung des Landes Hessen (ZGGH) (Hrsg.):
Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2022. Zahlen, Daten, Fakten der Gutachterausschiisse in Hessen fiir das
Berichtsjahr 2021. Wiesbaden 2022

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. Budingen Juni 2022
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6 FOTOS

Foto 1 des S: Ansicht von Norden, von der Friedrichstrafle; Anonymisie-
rungen d.d. SV
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Foto 4 'des SV: Gebaudeeingang Wstseite; Zugéng Erdgeschosé
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Foto 5 des SV: Windfang EG

Foto 6 des SV: Wohnuhéseingang EG
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Foto 7 des SV: Wohnung EG, Flur
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Foto 8 des SV:Wohnung EG, Bad

o
il 3% s
Foto 9 des SV:Wohnung EG, Wohn-/Esszimmer

Foto 10 des SV: Treppenhaus, Zugang Wohnung OG; Anonym.d.d. SV
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Foto 11 des SV:Wohnung OG; Flur

Foto 13 des SV: Wohnung OG, Balkon
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Foto 15 des SV: Wohnungseingang DG

Foto 16 des SV: Wohnung DG, Zimmer
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Foto 19 des V: Garge von der riedrctraBe au




