Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

21.01.2026

42 K 61/25

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Einfamilienhaus (Doppelhaus) bebaute Grundstiick
in 63486 Bruchkobel, EifelstralRe 8

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
21.01.2026 ermittelt mit rd.

345.000 €.

Ausfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten inkl. Anlagen.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaus)

Eifelstralle 8
63486 Bruchkobel

Grundbuch von Bruchkoébel, Blatt 2246, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Bruchkébel, Flur 1, Flurstiick 109/16, Flache 366 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

Auftrag vom 25.11.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
XXXXXXXXX

XXXXXXXXX
XXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
21.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

21.01.2026

Seite 4 von 54


http://www.conrad-wertermittlung.com

42 K 61/25 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Der Sachverstindige (kurz: “SV”) ist vom o.g. Auftraggeber (Kurz: “AG”) bestellt worden, um den
Verkehrswert nach § 194 BauGB zu dem angegebenen Stichtag (s.0.) zu ermitteln.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine
Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflachen, Nachforschungen im
Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis und keine Funktionsprifungen gebaudetechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielweise Industriem{ill
0.4., Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontamination durch Zerstérung bzw. schadhafter
unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhaltungen) sind in dieser Wertermittlung
nicht bericksichtigt.

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

Die Wohn- und Nutzrdume waren mit Gebrauchsgegenstianden ausgestattet bzw. mobliert. Das Ergebnis
bezieht sich auf die sichtbaren Teile. Verdeckte Bauméangel- und Bauschaden kdnnen nicht ausgeschlossen
werden.

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

Die Flachen und Massen wurden nach den vor Ort stichprobenhaft vorliegenden Unterlagen (soweit
existent) GUbernommen bzw. Uberschlagig ermittelt.

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

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

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

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass der Wertermittlungsgegenstand unter
Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hoéhe der
Versicherungssumme.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Llage

2.1.1 GrofRrdumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraRe und im Ortsteil:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Hessen
Main-Kinzig-Kreis
Bruchkobel (ca. 20.500 Einwohner)

vgl. Anlage 1

Stadtrand

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

eben

StralRenfront:
ca. 10 m;

mittlere Tiefe:
ca.34m;

Grundstucksgrélie:
insgesamt 366,00 m?

Anliegerstrale;
StralRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage;
eingefriedet durch Zaun

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

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 02.10.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Bruchkd-
bel, Blatt 2246, keine wertbeeinflussende Eintragung.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 07.10.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

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

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstlicksqualitat):

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

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).
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3  Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebadude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (ibli-
chen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

3.2 Einfamilienhaus (Doppelhaus)

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
einseitig angebaut

Baujahr: 1965 (gemaR Bauakte)

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

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: KellerauRentreppe:

Beton mit Fliesen

Kellertreppe:
Beton mit Naturstein

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion (Buche) mit Stufen aus Holz

Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Kunststoff

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer;

Dachflachen ungedammt

3.2.3 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: gute Ausstattung
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Heizung:

Warmwasserversorgung:

Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 1997;
Stahlradiatoren, Flachheizkérper, mit Thermostatventilen;
Stahltank im Gebaude

zentral Gber Heizung

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 Wohnung

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

3.2.5 Besondere Bauteile

besondere Bauteile:

schwimmender Estrich mit Laminat, Fliesen
Putz mit einfachen Tapeten
Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich

Fenster aus Kunststoff mit Drei- und Zweifachverglasung;
Rollladen aus Kunststoff

Eingangstur:
Kunststoff

Zimmertliiren:

Flllungstiren aus Holz;

bessere Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

Gaste-WC:
1 WC, 1 Handwaschbecken,
Bad im Obergeschoss im “Rohbau”

Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung, Balkon (nicht funktions-
fahig), Terrasse, KellerauBentreppe
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3.3 Garage

3.3.1 Geb&audeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebaudeart: Garage
Baujahr: 1965 (gemaR Bauakte)
AulRenansicht: Uberwiegend verputzt

3.3.2 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, befestigte
Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
63486 Bruchkobel, Eifelstrale 8 zum Wertermittlungsstichtag 21.01.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bruchkobel 2246 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Bruchkdbel 1 109/16 366 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

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

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Boden

richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fir die Lage des Bewertungsgrundstticks 320,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundsticksflache (f)

frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundstlicksflache (f)

frei

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land
W (Wohnbaufldche)

freistehend
650 m?

21.01.2026
baureifes Land
W (Wohnbauflache)

Endhaus
366 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 320,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stlick
Stichtag 01.01.2024 21.01.2026 X 1,042 El
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Anbauart freistehend Endhaus X 0,950 E2
Art der baulichen | W (Wohnbaufldche) | W (Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 316,77 €/m?
Flache (m?) 650 366 X 1,140 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 361,12 €/m?
richtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 361,12 €/m?
Flache x 366 m?

132.169,92 €
rd. 132.000,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.01.2026 insgesamt 132.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

Die durchschnittliche Bodenpreisentwicklung fiir den Main-Kinzig-Kreises in der Lage wurde mit ca. 2% vom
Gutachterausschuss bekannt gegeben. Die Lage des Grundstlickes wird sachverstandig mit durchschnittlich
und die Bodenwertsteigerung mit ca.2% sachverstandig eingeschatzt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 21.01.2026
BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 2,06 Jahre

Bodenwertdynamik b x 2 %/lahr
insgesamt 4,16 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,042

E2

Die Definition der "Bauweise" i. S. d. § 22 BauNVO ist fiir die Bewertung haufig irrefiihrend bzw. fihrt zu
Fehlbewertungen, weil danach auch Reihenhduser zur "offenen" Bauweise zahlen, wenn die Gebaudelange
der Hausgruppe nicht mehr als 50 m betragt. Fir die Wertermittlung ist es deshalb sinnvoller, stattdessen
auf die "Anbauart" abzustellen.

Bei Wohnbaugrundstiicken ist der Wert auch von der Anbauart (freistehend, Endhaus, Mittelhaus) abhangig.

Sofern keine értlichen Daten verfiigbar sind kann hilfsweise von folgenden Wertrelationen ausgegangen wer-
den. Im Verhaltnis zum freistehenden Haus betragen diese:

e beim Endhaus (Reihenendhaus, Doppelhaus) 90 % — 95 %
e beim Mittelhaus 80 % — 95 %

In hochpreisigen (stadtischen) Lagen liegt das Verhaltnis Gberwiegend in den oberen Spannenbereichen, in
niedrigpreisigen (landlichen / kleinstadtischen) Lagen im unteren Spannenbereich.
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E3

Grundsatzlich gilt: Je groBer eine Grundstlicksflache ist, umso hoéher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Die Umrech-
nung von der Grundstiicksfliche des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewertungsgrund-
stlicks erfolgt unter Verwendung der in vom Gutachterausschuss im Immobilienmarktbericht mitgeteilten

GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 366,00 1,140
Vergleichsobjekt 650,000 1,000

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,140
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahrenist in den §§ 35 -39 ImmoWertV beschrieben.

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

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

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

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

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

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

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

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

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 646,00 €/m? BGF pauschale
Wertschatzung

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 252,24 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 162.947,04 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BP1) 21.01.2026 (2010 = 100) X 190,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 310.577,06 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anla- | = 310.577,06 €

gen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre

e prozentual 45,71 %

e Faktor X 0,5429

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittli- | = 168.612,29 €

che Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 7.000,00 €

teile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 175.612,29 € 9.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 189.022,48 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 9.451,12 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 198.473,60 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 132.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 330.473,60 €

Sachwertfaktor X 1,30

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 429.615,68 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 77.700,00 €

Sachwert = 351.915,68 €

rd. 352.000,00 €
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4.4.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

Herstellungskosten

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

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

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0,2 0,8
Innenwande und -tiiren 11,0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,8 0,2
FuBbdden 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 0,8 0,2
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 230% | 21,8% | 446% | 106% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwéande

Standardstufe 1

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

Dach

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

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

Fenster und AuRenti

ren

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-
herwertige Tiiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tlren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwadnde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Standardstufe 3

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

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

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

FuBboden

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

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

Heizung

Standardstufe 3

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 535,00 23,0 123,05
2 595,00 21,8 129,71
3 685,00 44,6 305,51
4 825,00 10,6 87,45
5 1.035,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 645,72
gewogener Standard = 2,6

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 645,72 €/m? BGF

rd. 646,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewoéhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere Erfahrungswerte fir durch-
schnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht
zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbe-
zlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangstreppe mit Uberdachung 2.500,00 €
KellerauRentreppe 2.500,00 €
Kragplatte fiir Balkon 2.000,00 €
Summe 7.000,00 €
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Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

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

Der Wert der Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen usw. wurde pauschal mit 5% sachverstandig geschatzt.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 9.230,61 €
(184.612,29 €)
Summe 9.230,61 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewéahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebéaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,6 betragt demnach
rd. 70 Jahre.
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Restnutzungsdauer

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemaR Bauakte) ca. 1965 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 12 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisi Rnah Maximal Begriin-
(orrangig in den letzten 15 Jahren) | punkte | Durchee- [ Unterstelie | anr | F !
glg fihrte MaR- MaBnah- &
nahmen men
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. DAmmung der 4 2,0 2,0
obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und AuRRentiiren 2 1,5 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, ) 00 00
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der AuBRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 1,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- ) 10 10
cken, FuBbdden und Treppen ! !
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- ) 0,0 0,0
staltung
Summe 5,5 6,5
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Ausgehend von den 12 Modernisierungspunkten, ist dem Gebadude der Modernisierungsgrad ,,iiberwiegend
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebdudealter (2026 — 1965 = 61 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 61 Jahre =) 9 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "liberwiegend modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude ge-
maR der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 39 Jah-
ren und somit ein fiktives Baujahr von 1995.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der Immobilienmarktbericht des Immobilienmarktes Main-Kinzig-Kreis von 2025 hat den Sachwertfaktor mit
1,29 (BestimmtheitsmaR 0,54) abgeleitet. Der regionalisierte Sachwertfaktor von Sprengnetter wurde mit
1,37 (95%-Konfidenzintervall: 1,33 — 1,40) abgeleitet. Der Sachwertfaktor wurde sachverstindig gewirdigt
und mit 1,30 bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

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

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

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

§ 72 (1) Eigentimer von Gebauden dirfen ihre Heizkessel, die mit einem flissigen oder gasférmigen Brenn-
stoff beschickt werden und vor dem 01. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr
betreiben.

(2) Eigentlimer von Gebauden dirfen ihre Heizkessel die mit einem fllssigen oder gasformigen Brennstoff
beschickt werden und ab dem 01. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30
Jahren nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betreiben.

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -11.500,00 €

e schlieBen der Decke zum Dachgeschoss pauschal -1.000,00 €

e Ausbesserung der Terrasse pauschal -1.500,00 €

Unterstellte Modernisierungen -65.200,00 €

e  Einfamilienhaus -65.200,00 €

Weitere Besonderheiten -1.000,00 €

e  Entsorgung von Unrat pauschal -1.000,00 €

Summe -77.700,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
»,Einfamilienhaus”

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen
(bei 6,50 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen [a]
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b]
davon Anteil fur gestaltbare MaBnahmen [c]
davon Anteil fur nicht gestaltbare MaBnahmen [d]
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk)
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren” MalRnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik)

relative regionalisierte Neubaukosten

Wohn-/Nutzfliche

regionalisierte Neubaukosten HK

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

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

(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert
GEZ =429.615,68 €

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

Kostenanteil

Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schdonheitsreparaturen

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

Werterhéhung wegen Gestaltungsmaéglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schdonheitsreparaturen

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

sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h]

Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmafnahmen u.a. [i]

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(lk)) + [g] + [h]) = 0,695

898,00 €/m?

94,93 m?

85.247,14 €
0,00 €

85.247,14 €
1,10

93.771,85 €
93.771,85 €

4.481,00 €/m?
94,93 m?

X (Erstnutzungsfaktor — 1)

X

425.381,33 €
0,22
1,25

23.297,77 €

172,00 €/m?
94,93 m?

6,5 Pkte/20 Pkte

5.306,59 €

93.771,85 €
23.297,77 €
5.306,59 €
0,00 €

0,00 €

—65.167,49 €
—65.200,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeb-
lich fur den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich
Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&dude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich
(bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von , Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepass-
ten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

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

. bzw. (€) (€)

Nr. (€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnung 94,93 12,00 1.139,16 13.669,92
Garage 2 |Garage 1,00 90,00 90,00 1.080,00
Summe 94,93| 1,00 1.229,16 14.749,92
jahrlicher Rohertrag 14.749,92 €
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(20,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.949,98 €
jahrlicher Reinertrag = 11.799,94 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,50 % von 132.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.980,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.819,94 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=1,50% Liegenschaftszinssatz
und RND = 39 Jahren Restnutzungsdauer X 29,365
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 288.362,54 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 132.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 420.362,54 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 420.362,54 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 77.700,00 €
Ertragswert = 342.662,54 €

rd. 343.000,00 €
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4.5.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten
Malgaben zur wohnwertabhadngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis lblichen Nutzflaichenermittlung. Die Berechnungen kdnnen
demzufolge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Der Mietspiel fiir Hanau, Bruchkdbel, Erlensee, GroRkrotzenburg, Schéneck, Langenselbold, Rodenbach und
Nidderau hat eine Giiltigkeit bis zum 30.04.2026 gibt eine marktibliche Netto-Kaltmiete von 10,17 €/m? an.

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

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

Angebots Netto-Kaltmieten fiir Wohnungen im Postleitzahlbereich liegen zwischen 8,00 €/m? — 14,00 €/m?.
Der Mietwertkalkulator des Gutachterausschusses gibt eine Miete von 9,55 €/Monat an. Die Mietpreisstei-
gerung liegt zum Stichtag bei ca. 4% pro Jahr.

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

Der Immobilienmarktbericht des Main-Kinzig-Kreises von 2025 hat einen Liegeschaftszinssatz von 1,9% (Stan-
dardabweichung +/- 0,9) fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser veroffentlicht. Der Liegenschaftszins-
satz wurde gewiirdigt und mit 1,5% bestimmt.
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Restnutzungsdauer
Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf flr vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
flihren deshalb gleichermalen in die Ndhe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 352.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 343.000,00 €

ermittelt.
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4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in sehr
guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verflgung.

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

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[352.000,00 € x 1,000 + 343.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 349.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 63486 Bruchkdbel, Eifelstralle 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bruchkobel 2246 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bruchkobel 1 109/16

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.01.2026 mit rd.

345.000 €

in Worten: dreihundertfiinfundvierzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Schliichtern, den 21. Januar 2026
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Min-
geln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemalie Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt erst ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auf-
tragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Flr das Einfamilienhausgrundstiick

in Bruchkobel, EifelstraBe 8

Flur 1 Flurstiicksnummer 109/16 Wertermittlungsstichtag: 21.01.2026
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land frei 360,66 366,00 132.000,00
Summe: 360,66 366,00 132.000,00
Objektdaten
Grundstiicksteil Gebdudebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
zeichnung / Nut- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zung
Gesamtflache Einfamilienhaus 252,24 94,93 1965 70 39
Gesamtflache Garage 100 100
Wesentliche Daten
Grundsticksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz [%] Sachwert-
[% des RoE] faktor
Gesamtflache 14.749,92 2.949,98 € 1,50 1,30
(20,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

1.390,50 €/m? WF/NF
-818,50 €/m? WF/NF
3.634,26 €/m* WF/NF

23,39
29,24

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):

Wertermittlungsstichtag

343.000,00 € (97 % vom Sachwert)

352.000,00 €

345.000,00 €
21.01.2026

Doppelhauser konnen im Allgemeinen nach dem Rohertragsfaktor eingeschatzt werden. Hierbei handelt es sich um den Quotienten
aus dem Verkehrswert und dem jahrlichen, marktublich erzielbaren Rohertrag. 345.000 €/ 14.749 € = 29,24. Der Immobilienmarkt-
bericht hat bei der Auswertung der Marktdaten einen Rohertragsfaktor von 28,3+/- 6,0 abgeleitet. Der ermittelte Rohertragsfaktor
liegt in der Spanne und ist somit plausibel. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Vergleichsfaktor liegt zwischen 4.281 €/m?

und

4.863 €/m2. Der Vergleichsfaktor wurde mit 4.464 €/m? ermittelt. Es handelt sich um eine mittlere Immobilie in einer guten Lage.
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5 Rechtsgrundlagen

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

Researchpaket

Luftbildaufnahme

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Grundrisse und Schnitt

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Fotos

Angebote aus dem Immobilienscout 24

Wohnlage kompakt

Sachwertfaktor
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 1: Researchpaket
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Anlage 2: Luftbildaufnahme
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitt
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitt
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitt
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitt
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage 6: Fotos
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Eingang KellerauRentreppe

Rickfront mit Kragplatte des Balkons Garage
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Anlage 6: Fotos
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Olzentralheizung aus ca. 1997 Zahlerkasten

Bad im Rohbau Bad im Rohbau
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Anlage 6: Fotos
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Untersicht Flur zum DG ungedammte Dachflache

Unrat im Garten Ruckfront
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