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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaus)

Haggasse 12
63457 Hanau

Grundbuch von Hanau, Blatt 5359, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Grossauheim, Flur 89, Flurstiick 59/3,
zu bewertende Flache 154 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

Auftrag vom 16.05.2024 (Datum des Auftragsschreibens)
XXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
17.06.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

17.06.2024

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig Gber den Ortstermin infor-

miert. Ein Zugang zu den Gebdude und Freiflaichen war nicht
moglich. Die Bewertung erfolgte nach “dufleren Anschein”.
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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.o0.) zu ermitteln.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine
Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflichen, Nachforschungen im
Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt.

Hinweis 1: das Bewertungsobjekt unterliegt dem Denkmalschutz.
Hinweis 2: das Bewertungsobjekt verfligt tiber eine Grunddienstbarkeit.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und
des Grund und Bodens erfolgten ausschlielllich nach den auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen und der
Ortsbesichtigung.

Das Ergebnis bezieht sich auf die sichtbaren Teile. Verdeckte Baumangel- und Bauschdaden kénnen nicht
ausgeschlossen werden.

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

Die Wohnflachenberechnung lag nicht vor. Die Flichen und Massen wurden tberschlagig ermittelt.

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

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:

Uberoértliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Hessen
Main-Kinzig-Kreis

Hanau (ca. 103.000 Einwohner);
Stadtteil GroRauheim (ca. 13.000 Einwohner)

vgl. Anlage 11

Ortskern;
Geschafte des taglichen Bedarfs in fulllaufiger Entfernung

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

eben

StralRenfront:
ca.1l6 m;

mittlere Tiefe:
ca.9m;

Grundsticksgrofle:
insgesamt 154,00 m?

Anliegerstrale;
StralRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut;
Gehwege nicht vorhanden;
Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Hinweis: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflos-
sen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 07.05.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Hanau,
Blatt 5359 folgende wertbeeinflussende Eintragungen:
Grunddienstbarkeit (Leitungs-, Geh- und Fahrrecht) fiir den je-
weiligen Eigentlimer des Grundstticks Flur 89, Flurstlick 59/4

Die gesetzlichen Regelungen zur Grunddienstbarkeit sind in den
§§ 1018 — 1029 BGB niedergelegt. Der § 1018 definiert die
Grunddienstbarkeit wie folgt:

»Ein Grundstiick kann zugunsten des jeweiligen Eigentiimers
eines anderen Grundstiicks in der Weise belastet werden, dass
dieser das Grundstiick in einzelnen Beziehungen benutzen darf
oder dass auf dem Grundstiicke gewisse Handlungen nicht vor-
genommen werden diirfen oder dass die Ausiibung eines Rech-
tes ausgeschlossen ist, das sich aus dem Eigentum an dem be-
lasteten Grundstiicke dem anderen Grundstiicke gegeniiber
ergibt (Grunddienstbarkeit).

Eine Grunddienstbarkeit setzt demnach voraus, dass der Eigen-
timer eines (,,dienenden”) Grundstlicks einzelne Benutzungen
dulden muss bzw. dass er einzelne sich aus dem Eigentum erge-
bende Rechte nicht ausiiben darf. Berechtigt kann nur der je-
weilige Eigentliimer eines anderen (,herrschenden”) Grund-
stiicks sein. Diese Berechtigung wird in § 1019 BGB weiter kon-
kretisiert, indem hier gefordert wird, dass die Benutzung der
dienenden Grundstlicke aufgrund der Grunddienstbarkeit fir
das herrschende Grundstiick einen Vorteil darstellen muss. Der
Vorteil muss dabei privatrechtlicher und wirtschaftlicher Natur
sein und darf nicht gegen geltendes Recht verstoRRen. So genligt
beispielsweise die Sicherung bloBer Annehmlichkeiten dieser
Forderung, beispielsweise die Sicherung der baulichen Gestal-
tung der Umgebung oder die Erhaltung der Aussicht. Eine
Grunddienstbarkeit dagegen, die zur Einhaltung offentlichen
Baurechts verpflichtet, ist unzuldssig, da der Regelungsinhalt
sich bereits aus dem diesbeziiglichen Gesetz ergibt.
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Diese Satze, die fur Geh- und Fahrrechte in Form von Grund-
dienstbarkeiten sind geschatzt. Letztlich sollte man aber, entge-
gen den Ausfihrungen von Miiller, die Wertminderung auf dem
Bodenwert der betroffenen Flache ableiten und Wertminderun-
gen des Restgrundstlicks gesondert anwenden.

Folgende Satze werden vom Autor empfohlen:
— geringe Intensitdt der Beanspruchung

(relativer Anteil < 20%) bis 20%
— mittlere Intensitdt der Beanspruchung

(relativer Anteil < 80%) 21 bis 40%
— starke Intensitat der Beanspruchung

(relativer Anteil > 80%) 41 bis 60%

In Einzelfallen wird man zwar auf hohere Satze zuriickgreifen
mussen, es dirfen aber keine Mischansatze entstehen.

Ermittlung der Bodenwertminderung durch die
Grunddienstbarkeit

geschatzte GrofRe der Fliche des Geh- und Fahrrechts:
ca.10mx3m=30m?

Bodenwert
297,07 €/m?

geschitztes Bestehen des Geh- und Fahrrechts voraussichtlich:
ca. 30 Jahre

Die mit dem Geh- und Fahrrecht belastete Flache hat eine GréRe
von rd. 30 m2. Da die Fliche von den Beglinstigten genutzt wird,
wird aufgrund der Intensitat der Frequentierung eine Wertmin-
derung von 10 % geschatzt.

30 m?x 297,07 €/m?x 10% = 891,21 € rd. 890,-€

890 € x 17,292 (Barwertfaktor fir 30 Jahre bei 4%)
=15.389,88 € =rd. 15.400 €
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 15.12.2023 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Nach schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbehdérde vom
18.12.2023 ist das Bewertungsobjekt als denkmalschutzwiirdig
einzustufen.

Wegen des Verbots, Objekte in einer Denkmalschutzzone abzu-
brechen, ist das Gebadude instand zu setzen bzw. instand zu hal-
ten. (Inwieweit das Instandsetzungsgebot/Instandhaltungsge-
bot die Grenze der Sozialbindung iibersteigt, wurde hier nicht
naher untersucht, da auftragsgemalR der , Denkmalgeprégte
Verkehrswert“) zu ermitteln ist.) Zwar wird man auch ohne Un-
terschutzstellung eine dem Erscheinungsbild des Wohnhauses
abtragliche Instandsetzung/-haltung zu vermeiden suchen, je-
doch gehen die durch die Unterschutzstellung bedingten Ge-
bote und Verbote i.d.R. weiter. Insbesondere dirfen keine art-
fremden Materialien — beispielsweise zur Erhaltung des Fach-
werks — verbaut werden. Auch miissen alle Anderungen mit den
Denkmalschutzbehérden vorweg abgestimmt werden. Diese
faktischen Einschrankungen erhéhen die Bewirtschaftungskos-
ten bzw. die Kosten fiir die Beseitigung eventueller Baumangel
und Bauschaden.

Im Sachwert- und Ertragswertverfahren werden die denkmalge-
pragten Wertminderungen durch Schadenbeseitigungskosten —
soweit vorhanden — als besonderer wertbeeinflussender Um-
stand angesetzt. Die erhohten Bewirtschaftungskosten werden
im Ertragswertverfahren unmittelbar bei der Bildung des Rein-
ertrags aus dem Rohertrag berticksichtigt. Im Sachwertverfah-
ren sind sie bei den besonderen wertbeeinflussenden Umstan-
den in Form von kapitalisierten Bewirtschaftungsmehrkosten
anzusetzen

Durch den Denkmalschutz bedingte zukiinftige Vermdgensvor-
teile wird ein potentieller Kaufer ebenso in seine Preisvorstel-
lung einbeziehen wie die 0.g. Wertnachteile. Diese Vermogens-
vorteile sind bei der Wertermittlung jedoch nur insoweit zu be-
ricksichtigen, wie sie sich auf den Verkehrswert auswirken. Also
sind nicht die konkreten Steuer- und Vermoégensvorteile, die die
derzeitigen Eigentliimer genielRen, ausschlaggebend, sondern
nur solche, die von ,jedermann” als werterhéhend eingestuft
werden.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Steuervorteile aus dem Denkmalschutz konnen sich bei der Ein-
kommen-, Schenkungs-, Grund- und Vermoégenssteuer ergeben.
Besondere Bedeutung fir den GroRteil der Denkmaleigentiimer
dirfte die Einkommensteuer und mit Einschrankung auch die
Grundsteuerersparnis besitzen. Denkmalspezifisch sind insbe-
sondere die Bestimmungen der §§ 7 i und 10 f des Einkommens-
steuergesetzes.

Durch den Denkmalschutz werden Bewirtschaftungsmehrkos-
ten bewirkt, die im Ertragswertverfahren mit rd. 5 % des Roher-
trags geschatzt wurden. Wegen der Forderung des Denkmal-
schutzes zur material gerechten Erhaltung wird der Ansatz in
freier Schatzung um ca. 5% des Rohertrags auf die fiktive Rest-
nutzungsdauer kapitalisiert.

Diese kapitalisierten Bewirtschaftungsmehrkosten miissen als
besondere wertbeeinflussende Umstande auch in allen Verfah-
ren bericksichtigt werden.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
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)
(Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsdahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fiir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

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

3.1 Vorbemerkungen zur Geb3dudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gef. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebadude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiur 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 zerstdorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Giber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
einseitig angebaut

Baujahr: 1850 gemald sachverstdndiger Schatzung

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.

Aullenansicht: insgesamt Holzfachwerk mit Ausfachung
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3.2.2 Gebaudekonstruktion (Wande, Dach)

Konstruktionsart: Fachwerk (Eiche)
Umfassungswande: Holzfachwerk mit Ausmauerung
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.3.1 Wohnhaus

Bodenbelage: nicht gesehen
Wandbekleidungen: nicht gesehen
Deckenbekleidungen: nicht gesehen
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung; tlw. mit Sprossen

3.3 Seitengebaude

3.3.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Seitengebaude;
einseitig angebaut

Baujahr: 1905 gemald sachverstandiger Schatzung

Aullenansicht: insgesamt Holzfachwerk mit Ausfachung
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3.3.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Fachwerk (Eiche)
Umfassungswande: Holzfachwerk mit Ausmauerung
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Einfriedung (Zaun)

Seite 14 von 54



42 K67/23 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der denkmalgeprigte Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grund-
stiick in 63457 Hanau, Haggasse 12 zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hanau 5359 1

Gemarkung Flur Flurstilick Flache
Grossauheim 89 59/3 154 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese (iblicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufllenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode,
bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). 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-
stlicksflache. 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 Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 295,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundstlicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundsticksflache (f)

=  baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)

= frei

= freistehend

= 200m?

= 17.06.2024
=  baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)

= frei

=  Endhaus

= 154 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

17.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 295,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung

stiick

Stichtag 01.01.2024 17.06.2024 X 1,00 El
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Anbauart freistehend Endhaus X 0,95 E2
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Bauflad- | x 1,00
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 280,25 €/m?
Flache (m?) 200 154 X 1,06 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger  objektspezifisch  angepasster  beitragsfreier| = 297,07 €/m?
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Bodenrichtwert |

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 297,07 €/m?
Flache X 154 m?
beitragsfreier Bodenwert = 45.748,78 €
rd. 45.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 insgesamt 45.700,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht er-
forderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesent-
lichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Die Definition der "Bauweise" i. S. d. § 22 BauNVO ist fur die Bewertung haufig irreflihrend bzw. fiihrt zu Fehlbewertun-
gen, weil danach auch Reihenhaduser zur "offenen" Bauweise zdhlen, wenn die Gebdudeldange der Hausgruppe nicht
mehr als 50 m betragt. Fiir 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 ortlichen Daten verfligbar sind kann hilfsweise von folgenden Wertrelationen ausgegangen werden. 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 Glberwiegend in den oberen Spannenbereichen, in niedrigprei-
sigen (landlichen / kleinstadtischen) Lagen im unteren Spannenbereich.

Der Sachverhalt wurde gewdirdigt und mit 0,95 bestimmt.

E3

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstlicksflache ist, umso hoher 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 Boden-
wert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Die Umrechnung von der Grundstiicksflache
des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in vom
Gutachterausschuss im Immobilienmarktbericht mitgeteilten GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss

Fliche Koeffizient
Bewertungsobjekt 154,00 1,35
Vergleichsobjekt 200,00 1,27

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,06
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebadude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemalt § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu er-
mitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick 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 Ber{ick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdaudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem 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 Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berilcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
héltnisse) 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 vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt fahrt 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 Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Seitengebadude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 722,00 €/m? BGF 245,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 210,00 m? 20,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne + 0,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 151.620,00 € 4.900,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 17.06.2024 (2010 = 100) X 179,1/100 179,1/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 271.551,42 € 8.775,90 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen = 271.551,42 € 8.775,90 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 20 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre 10 Jahre

e prozentual 57,14 % 50,00 %

e Faktor X 0,4286 0,5

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 116.386,94 € 4.387,95 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 120.774,89 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.831,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 125.605,89 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 45.700,00 €

vorlaufiger Sachwert = 171.305,89 €

Sachwertfaktor X 1,50

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 256.958,84 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.900,00 €

Sachwert = 231.058,84 €
rd. 231.000,00 €
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4.4.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berech-
nungen 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.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 0,0 0,00
3 785,00 100,0 785,00
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 785,00
gewogener Standard = 2,0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 785,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafd Sprengnetter
Fachwerkhauser (Eiche) 0,920

785,00 €/m? BGF
rd. 722,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Seitengebaude

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m? BGF
rd. 245,00 €£/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verof-
fentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baunebenkosten

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

AuRenanlagen

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

Da es sich um ein alteres Gebaude handelt und somit die Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeau-
Renwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen usw. schon ein gewisses Alter ha-
ben, wurde der Wert der Anlagen pauschal mit 4% sachverstandig geschatzt.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 4.831,00 €

(120.774,89 €)

Summe 4.831,00 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart 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 2,0 betragt
demnach rd. 70 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Seitengebaude

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

Standard 1 2 3 4 5
Gibliche GND [Jahre] 20 30 40

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betragt
demnach rd. 20 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnah-
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 gemald sachverstandiger Schatzung ca. 1850 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

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

In Abhangigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 1850 = 174 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 174 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads , nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich flr das Gebaude
gemaR der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 30
Jahren.
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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 2024 hat den Sachwertfaktor zwi-
schen 1,62 und 1,47 abgeleitet. Der regionalisierte Sachwertfaktor von Sprengnetter wurde mit 1,48 abge-
leitet. Der Sachwertfaktor wurde sachverstandig gewirdigt. Der Sachwertfaktor wurde mit 1,50 bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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 MaRnahmen werden
in dem Umfang und in der Hohe berlicksichtigt, wie sie ein potentieller durchschittlicher Kaufer bei seiner
Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen lblicherweise 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.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -1.500,00 €

e Putzarbeiten fir das Nebengebdude pauschal -1.500,00 €

Sonstige Rechte und Belastungen -24.400,00 €

e  Grunddienstbarkeit -15.400,00 €

e  Denkmalschutz -9.000,00 €

Summe -25.900,00 €
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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 21 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. Maligeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentliimer flir die Bewirtschaftung einschliefSlich
Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstilickswerts (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 Gebaude) 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 Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick 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
Grundsticks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorlaufige 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 vorlaufige 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 bericksichtigt 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
Grundsticksreinertrages dar.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m32) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
. bzw. (€) (€)
Nr. (€/Stck.)
Einfamilienhaus 98,13 9,00 883,17 10.598,04
Seitengebdude 2 | Seitenge- 1,00 100,00 100,00 1.200,00
baude
Summe 98,13 1,00 983,17 11.798,04
jahrlicher Rohertrag 11.798,04 €
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(24,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.831,53 €
jahrlicher Reinertrag = 8.966,51 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,50 % von 45.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 685,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.281,01 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,50% Liegenschaftszinssatz
und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer X 24,016
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 198.876,74 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 45.700,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 244.576,74 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 244.576,74 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 25.900,00 €
Ertragswert = 218.676,74 €
rd. 219.000,00 €
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4.5.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden (berschlaglich geschatzt, da ein Zugang zum Ge-
baude nicht moéglich war. Hinweis: vor einer finanziellen Disposition sollte die Wohnfldache gepriift werden.
Eine Haftung dahingehend wird ausgeschlossen.

Rohertrag
Der Mietspiel fiir Hanau, Bruchkdbel, Erlensee, GroRkrotzenburg, Schéneck, Langenselbold, Rodenbach und
Nidderau hat eine Giltigkeit bis zum 30.04.2026 gibt eine marktibliche Netto-Kaltmiete von 7,56 €/m? an.

Sind Vergleichskaufpreise- oder Mieten nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (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 sachgemal durch einen Abschlag in der
Wertermittlung bericksichtigt.

Angebots Netto-Kaltmieten fir Wohnungen im Main-Kinzig-Kreis liegen zwischen 9,05 €/m? — 14,43 €/m?,

Die Miete wurde gewiirdigt und mit 9,00 €/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 2024 hat einen Liegeschaftszinssatz von 1,4% (Stan-
dardabweichung +/- 1,4) fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser veroffentlicht. Der Liegenschaftszins-
satz wurde gewdrdigt und mit 1,5% bestimmt.

Restnutzungsdauer

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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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 erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fir vergleichbare Grundstiicke 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 Aussagefahigkeit 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 fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 231.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 219.000,00 €

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 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiaftsverkehr 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.

Bezliglich 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:
[231.000,00 € x 1,000 + 219.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 228.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der denkmalgepragte Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 63457 Hanau,
Haggasse 12

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hanau 5359 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Grossauheim 89 59/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 mit rd.

228.000 €

in Worten: zweihundertachtundzwanzigtausend 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.

Schllichtern, den 17. Juni 2024

Zemﬁierter Sachverstandiger ZIS Sprengnetter Zert (S)
gemaB DIN EN ISO/IEC 17024
Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad
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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-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Min-
geln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages tGberhaupt erst ermdglicht 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 unberthrt.

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 Aktualitdt 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 fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,- EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung 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 Hanau, Haggasse 12

Flur 89 Flurstiicksnummer 59/3 Wertermittlungsstichtag: 17.06.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land frei 296,75 154,00 45.700,00
Summe: 296,75 154,00 45.700,00
Objektdaten
Grundstticksteil Gebé&udebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
zeichnung / Nut- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zung
Gesamtflache Einfamilienhaus 210,00 98,13 1850 70 30
Gesamtflache Seitengebaude 20,00 1905 20 10
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz [%] Sachwert-
[% des RoE] faktor
Gesamtflache 11.798,04 2.831,53 € 1,50 1,50
(24,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:

Verkehrswert/Reinertrag:

465,71 €/m?* WF/NF
-263,94 €/m? WF/NF
2.323,45 €/m? WF/NF
19,33

25,43

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

219.000,00 € (95 % vom Sachwert)
231.000,00 €

228.000,00 €

17.06.2024

Die verdffentlichten Vergleichsfaktoren des Immobilienmarktbericht 2024 fiir Doppelhéuser liegen im Marktbereich 5 zwischen 2.340 €/m? und
3.260 €/m? (Kaufdatum 2023). Im Gutachten wurde der relative Vergleichsfaktor mit rd. 2.586 €/m? (ohne die Berlicksichtigung der BoG's)ermittelt
und liegt somit in der Spanne. Es handelt sich um eine sehr einfache Immobilie in einer mittleren Lage. Der ermittelte Verkehrswert ist somit

plausibel.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

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 (iber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsti-
cken
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Luftbildaufnahme

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4: Auszug aus dem Denkmalschutzverzeichnis

Anlage 5: Berechnung Mehraufwendungen Denkmalschutz

Anlage 6: Schatzung Wohn- und Nutzflachen

Anlage 7: Fotos

Anlage 8: Angebote aus dem Immobilienscout 24

Anlage 9: Zeitreihe Mietpreise

Anlage 10: Sachwertfaktor

Anlage 11: Wohnlage kompakt
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Der enthak ua ! 2ur Sebaung, den und der Verk Sotur der Stact. Die Karte legt Nachendeckend fr

Wwwmmmmm: 2.000 bis 1: !umomooun

Das Kartenmatenal basiert auf den Daten von ) OpenStrestiap und stelt gemad der Open Data Commons Open Datadbase Lizenz (O0BL) aur freien Nutmung
2ur Verflgung. Der ISt entsprechend der Creative-Commons-Uzenz (O BY-SA) kzensert und daf auch flr gewertilche Zwecke genutst

wesden.
Bel der welteren Verwenduny der Karte ist die Quelenangabe unverdndert mitafChven,

Datenquelie
OpenStrestMap - Mitwirkende Stand: 2024

Dolumaent bernuht auf der Bestellung 02738435 vom 16.06.2024 auf www_geoport.de

Dieses
W Service dar c0-geo GmbdH. Es geltan die n gecport Vertrags- umuuuu'qsbndvmmnh
der alauelien Form. Copyright © by cor-gecd & geoport® 2024
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Anlage 2: Luftbildaufnahme

Seitelvon1l

Orthophoto/Luftbild Hessen

63457 Hanau, Haggasse 12

MaBstab (im Paplerdruck): 1:5.000 S . ]
Ausdehnung: 850 m x 850 m
0 S00 m
Orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen In Farbe
Digtale Orthophotes sind verzerrungsfrele, eue und georeferensiente LLADider aul der Grundage ener Befliegurg des Hessischen Landesamies

mab@abagetr
mvmmmuﬂmmw (HLEG). Das Orthophoto 1S In Farbe M einer Aufiisung von bis 2u 40am. Oie Lufthider llegen Nahendeckend fur
das gesamie Land Bessen vor und werden Im Madstab 1:5.000 angeboten.

Detenguelis
Hessisches Landesant il Bodenmanagement und Gesinformation Stand: sktuell is 4 Jahre alt (Ja nach Beflegungsoebiet)

Dieses Dolumaent beruht auf der 02738435 vom 16.06.2024 auf www.gooport.de: ain
W Service dar 0o-gec GmdH. Es ocm%n geoport Vertrogs- und Nutzungsbedingungen in
der alktuedien Form. Copyright © by co-gecd & geoport® 2024
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Liegenschaftskarte Hessen mit Flurstiickflache

63457 Hanau, Haggasse 12

L it o

Die Uegenschantsianns (ALXISE) reigt de Grundstichksdaten des Landes Hessen. Oie Karte enthal ¢ a. de Fausnuamern, Geddude, StraBennamen,
A enzen wnd Al wanmen. Die Karte liegt & fur das g Land Hessen vor und wind i MaB8atad 1:1.000 angeboten.
Datenquells

ALKIS Hessen , b L fur & e und Swnd: © DE/LGE (2024), di-de/by 20, Daten verindert

Dolumant banuht auf der Bestellung 02738435 vom 16.06.2024 auf www._gaoport.de: ain

Dieses
m Service dar 0o-geo GmbdH. Es geltan die algemeinen gecport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der alauefien Form. Copyright @ by co-gecd & geoport® 2024
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Anlage 4: Auszug aus dem Denkmalschutzverzeichnis

Seitelvon1l

© 630 =

aln 59 Generated by rjm Gmb
Main-Kinzig-Kreis Das als Geburtshaus des Bildhauers August Gaul (1869-1921) vornehmlich ortsgeschichtliches Interesse beanspruchend:
Hanau Fachwerkwohnhaus war urspringlich nur sieben Fach lang und wurde - dem Sockelversprung und Schwellenversatz nach
GroBauheim zu folgern - spaterhin rickseitig verlangert. Als Bauwerk des vermutlich 18. Jahrhunderts zeigt es bereits die in die

méchtigen Ecksténder einzapfende Schwelle, ein blindig abgezimmertes Giebelfeld (straBen- und rickseitiger Giebel), de
einfachen Riegel und geschosshohe Schrégstreben als Verstrebungskonstruktion. Einziges Zierdetail ist die ortstypische
Haggasse 12A profilierte Leiste im schwach vorkragenden Giebelfeld.

Haggasse 12

Flur: 89

Flurstiick: 59/3, 59/4
Als Kulturdenkmal nach § 2 Absatz 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz aus geschichtlichen und stadtebaulichen Griinder

in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.
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Anlage 5: Berechnung Mehraufwendungen Denkmalschutz

Seitelvon1l

Eingaben:

e jdhrliche Mehraufwendungen R = 590,00 EUR
o laufzeit der Mehraufwendungen n = 30,00 Jahre
e Anzahl der Zahlungen pro Jahr t=1

e jahrliche Mehraufwendungen R/t = 590,00 EUR
e Zahlungsweise = vorschissig
o Kapitalisierungszinssatz k = 5,50%/Jahr
o Dynamik(zins)satz s = 0,00%/Jahr

Berechnungsformel und BerechnungsgrofRen:

Bh =R x aﬁ,t)
e Barwertfaktor (jahrlich, vorschiissig) a, = 15,333101
Barwert der Mehraufwendungen B, = 9.000,- EUR
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Schatzung der Wohn- und Nutzflachen

Anlage 6:
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Schatzung der Wohn- und Nutzflachen

Anlage 6:

Seite 2 von 3
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Schatzung der Wohn- und Nutzflachen

Anlage 6:
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Anlage 7: Fotos

Seitelvon1l

Ansicht Wohngebaude

Ansicht Nebengebaude
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Anlage 8:

Seite 1 von 3

Angebote aus dem Immobilienscout 24

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

63457 Hanau, Haggasse 12

Auswertungszeitraum: Oktober 2023 bis Dezember 2023

Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 63457 / Gemeinde Hanau, Briider-Grimm-Stadt

Produktauspriagung: einfache Auswertung

| Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 103 513
Anzzhl vollstindige Angebote® 103 513
|Anzahl Gesuche** 1.981 2.137
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 19 23
Index Durchschnittiche Verweildauer (in Tagen) 90 110
(Bund= 100)

| Anzahl der Exposé-Ansichten 173.965 820.088
Anzah! Exposé-Ansichten je Angebot 1.689 1.599
| Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 89 70
Nachfrageindex (Bund= 100) 157 124
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 169 132
| Laufzeittag (Bund= 100)

*Die vallstandigen Angebate Snd nur Angetote, ber denen una Press- ond et sind.

*+Die Anzabi Gesche berechnet SCh s Sumime alier Gesuche in den erchaltenen und sgraftkant

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 63457 / Gemeinde Hanau, Briider-Grimm-Stadt

PLZ-Bezirk 63457

Dolusmant berubt auf der Bestellung 02738435 vom 16.06.2024 auf www_geoport.de: ain

Dieses
Om Service dar oo-gec GmdH. Es geltan die algemeinen gecport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der alauellen Form. Copyright © by oo-gecd & geopont® 2024

Gemeinde Hanau, Brider-Grimm-Stadt
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Anlage 8: Angebote aus dem Immobilienscout 24
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1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

63457 Hanau, Haggasse 12

Alle Angebote 103 11,64 € 8,02€-14,68€ 1.981
<=30 m? - - - 1.224 (61,8%)
>30 - 60 m? 20 (19,4%) 11,50 € 7,89€-16,81€ | 1.459 (73,7%)
>60 - 90 m* 53 (51,5%) 11,49 € 8,39€-14,34€ 1.585 (80%)
>90 - 120 m? 21 (20,4%) 12,22 € 9,05€-14,93€ | 1.323 (66,8%)
>120 m? 9 (8,7%) 11,44 € 9,29€-12,90€ | 1.234 (62,3%)

Marktiibersicht PLZ-Bezirk 63457

5 u.w’}i_\ IR
Ay I = )
£ { s \
P g W b
'_k N 'QE
140 S R S
By - e
B - id.64 5
& 7
C 3 - . ;/ .’
“ » —\1,: 4 7 u..
e O s o
1 %\ 3 ),/‘ i ¢ 12.?{5.
146 S g L
155 ."'l “'q‘ g o | ! (

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 157 Durchschnittliche m‘-Angébotsmiete (in €)= 11.64

Legende fir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

Dieses Dolumant bernubt auf der Bestellung 02738435 vom 16.06.2024 auf www_geoport.de: ain
m Service dar co-gec GmdH. Es geltan die algemeinen gecport Vertrags - und Nutzungsbedingungen in
der alauelien Form. Copyright © by co-gecd & geopont® 2024
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Anlage 8: Angebote aus dem Immobilienscout 24
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1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

63457 Hanau, Haggasse 12

S intervall (90%) |
Alle Angebote 513 1162 € 7,89€-15,13 € 2.137
<=30 m* 12 (2,3%) 17,04 € 12,50€-24,75€ | 1.339 (62,7%)
>30 - 60 m* 129 (25,1%) 11,07 € 7,55€-1570€ | 1.589 (74,4%)
>60 - 90 m* 243 (47,4%) 11,43 € 8,00€-14,51€ | 1.722 (80,6%)
>90 - 120 m? 96 (18,7%) 12,06 € 8,16 €-14,63€ | 1.446 (67,7%)
>120 m? 33 (6,4%) 11,87 € 891€-16,94€ | 1.350 (63,2%)
Marktiibersicht Gemeinde Hanau, Briider-Grimm-Stadt
; 136 5 e e "- < 3,68(.:'
: u.?)" 3, 104
3 - ol
% o 0 10,8 N A
)/\"“'., =y ‘,j ,“-,3 NRECA
AN { y
S el u..n;,,.,., X
109 ~ P o2l AT
.. o }i\ﬂ' ; =
v L : L 5, 3
e e S i :
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g !
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S AR T S
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Durchschnittliche m3-Angebotsmiete (in €)= 11.59

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 124
Legende fir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund = 100)):

<40
Stark [¥
Nachfrage Nachfrage

mga,mmmamm,umm;mm

t beruht auf der Bestellung 02738435 vom 16.06.2024 auf www.geoport.de: ain

Dieses Dolusman
W Service dar 00-geo GmbdH. Es geltan die algemeinen gecport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der alaueien Form. Copyright © by cn-gecd & geoport® 2024
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Anlage 9: Zeitreihe Mietpreise

Seite 1von 1

Marktentwicklung — Zeitreihen Mietpreise

53457 Hana agga
863457 Hanau, Hagga gecport

Mietindex fiir Hiuser in Prozent
Der on-geo Mietpreisindex erfasst Verdnderungen der Nettokaltmieten von Wohnimmebilien auf der
Grundlage von realen Warenkorbobjekten im jeweiligen Gebiet.

160

120 ‘,..;'"" /
/..—-"'"'

100 -‘.-'.

2014 2015 2016 2017 2018 019 200 22021 o022 2013
=Raglor = Dhmrbichltrud
----------
169 | 12 1333

Erlduterung zur Mietentwicklung

Fir die Ermittdung der Wertentwicklung wurden Mieten von
1786 Wohnimmabilien der Objektart Ein-/Zweifamilienhaus im
Landkreis Main-Kinzig-Kreis berlicksichtigt.

Fir die Ermittdung der Wertentwicklung wurden Mieten von
292034 Wuhmmmuhlllen der Ub}elrmrt Ein-/Zweifamilienhaus in
Dreutschland berid)

Mittlere Mietentwicklung pro Jahr in %

4
3,8
Die mittlere Mistentwicklung entspricht der durchschnittlichen
jahrlichen Mietdnderung vergleichbarer Immabilien im
dargesteliten Zeitraum und Gebiet.

Informationen zu Daten
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Sachwertfaktor

Angaben zum Objekt:

Postleitzahl: 63457

Ort: Hanau

StraBe: Hapgasse

Hausnummer: 12

Bebaut mit: Ein- und Zweifamilienhaus
Anbauart: Doppelhaushilfte
vorlaufiger Sachwert: 171.206 £ (Modell: NHE 2010)
abgabenfreier Bodenwert: 297,07 £€/m*
Wertermittlungsstichtag: 21.06.2024

Transaktionsnummer:

Adress- und stichtags-
bezogener Sachwertfaktor:

Standardfehler:
S5%-Konfidenzintervall:

Quelle:
Stichtag:

Datengrundlage:

20240621-10411-103300

1,48

0,90 %
1,45 - 1,50

Sprengnetter
01.10.2023

Der S5achwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf
Basis von 270.538 Kaufpreisen abgeleitet, davon 130.562
Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die
regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von
1.114 Kaufpreisen. Marktdaten-5tichtag 01.10.2023,
verdffentlicht 27.03.2024.
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Anlage 10: Sachwertfaktor
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Hinweis: Der Sachwertfakbor wurde im Sprengnetter-Sachwertfaktor-
Gesamt- und Referenzsystem’ in Abhdngigkeit von Objektart,
Bodenwertniveau, Region und vorlaufigem Sachwert adress-
und stichtagsbezogen ermittelt.

Der Sachwertfaktor bezieht sich auf das oben beschriebena
Standardobjekt; (weitere) objektspezifische Besonderheiten
sind sachverstandig zu bericksichtigen.

Bei den mit dem Hinweis ,extrapoliert”™ gekennzeichneten
Sachwertfaktoren handelt es sich um Sachwertfaktoren, die
aus den aus Kaufpreisanalysen gewonnenen Funktionen
extrapoliert wurden. Ein extrapolierter Sachwertfaktor kann
grundsatzlich mit hinreichender Sicherheit in
Wertermittlungen angesetzt werden.

Der Sachwertfakbor kann grundsatzlich nur in dem Modell
sachgemalk angewendet werden, in dem er abgeleitet wurde
(Grundsatz der Modelltreus).

Dieser Ausdruck aus dem Sprengnetter Marktdaten-Portal
umfasst insgesamt fiinf Seiten.

1 Datengrundlage und Analysemethode

Datengrundlage fiir die Ableitung der Sachwertfaktoren ist die Sprengnetter Transaktionsdatenbank.
Diese enthalt rd. 300.000 Kaufpreise sowie Daten zu dber 10 Millionen Immobilien mit insgesamt dber 1
Mrd. Einzelinformationen. ldhrlich kommen Informationen zu ca. 150.000 Objekten mit aktuellen
Kaufpreisen hinzu. Die Kaufpreise stammen aus Markt- und Beleihungswertermittlungen, die von
Kreditinstituten mit der von Sprengnetter zur Verfiigung gestellten Softwareldsung durchgefihrt
werden. Aus diesem Grund sind zu allen Objekten die genauen Angaben zu den wesentlichen, den Wert
der Immaobilie beeinflussenden Merkmalen vollstandig bekannt. Da zu jedem dieser Kaufpreise von der
Adresse, iber die Grofe und das Baujahr bis hin zum Standard und zum detailliert angegebenen
Modernisierungsgrad des Objekts, alle wichtigen Eigenschaften in der Datenbank vorliegen, kdnnen
damit hichst belastbare Aussagen zu den lokalen Immobilienwerten getroffen werden. Angereichert
werden diese Daten mit den Informationen aus mehreren 100,000 Objektbesichtigungen, die
Sprengnetter im Auftrag seiner Kunden durchfihrt.

1.] Vgl Sprengnetter, rnmnu'li:nb-mrmnﬁ — Markidat=n und Fraxshilfen, [,upi‘lrl 3.03 ﬂm:ih aktusliar Stand).
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Aus der Sprengnetter Transaktionsdatenbank werden geeignete, deutschlandweit verteilte

reprasentative 5tichproben gebildet und fiir das zugrundeliegende Bewertungsmaodell mittels

Regressionsanalysen die immobilienwirtschaftlichen GesetzmiBigkeiten abgeleitet [sogenannte
Referenzmodelle). Auf der Grundlage der jéhrlich neu hinzukommenden rd. 150.000 Kaufpreise wird
vierteljahrlich geprift, ob die resultierenden Sachwertfaktoren die drtlichen Immobilienmarkte aktuell
zutreffend abbilden. Erforderlichenfalls erfolgen vierteljghrlich drdiche Korrekturen der

Referemzmodelle.

2 Bewertungsmodell

Folgendes Auswertemodell liegt den Gesamt- und Referenzsystemen zu Grunde:

Mormalherstellungskosten:
Baukostenregionalfaktor:
Bezugsmalstab:

Baupreisindex:
Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

Wertanszatz fir bauliche AuBenanlagen,
sonstige Anlagen:

Wertansatz fir bei der BGF-Berechnung
nicht erfasste Bauteile:

Besondere cbjektspezifische
Grundsticksmerkmale:
Alterswertminderung:

Bodenwert:

MHE 2010 inkl. Baunebenkosten mit Objektgréenanpassung®
1,00

Brutto-Grundfldche gemaE Anl. 4 Nr. 1.2 ImmoWertV baw.
Weohnfliche gemal WoFIlV / WMR i.V.m. den von
Sprengnetter entwickelten wohnflichenbezogenen NHE 2010
und der Nutzflichenfaktoren

Deutschland, Meubau von Wohngebiuden insgesamt

nach Anlage 3 5W-RL, in Abhdngigkeit vom Standard

GMD abziglich Alter; gef. aufgrund von Modernisierungs-
maknahmen modifizierte RND nach Sprengnetter (entspricht
weitgehend Anlage 4 SW-RL)

pauschaler Anzatz in Hihe von 1% bis 5 % des
Gebiudezeitwerts (ohne Aulenanlagen)

pauschaler Ansatz in [£]

entsprechende Kaufpreisbereinigung

linear

lagebezogenes Bodenwertniveau [ohnefvor der gzf. beim
Einzelobjekt erforderlichen Anpassung an die
Grundstiicksflache, GFZ, etc); beitragsfrei; ungedampft

2] Vgl Sprengnetter, Iﬂmnh'i:nb-en'u'bunﬁ — Markidaten und Praxshilfen, hpi‘lnl 3.04.2, Abschnitt 2 und 3 {june'lk mlﬂ'ﬂnnd].
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3 Begriffliche Erliuterungen

Bodemwert

Beitragsfrei bedeutet, dass keine Verpflichtungen zur Entrichtung nicht steuerlicher Abgaben nach dem
Baugesetzbuch (z.B. ErschlieBungsbeitrage, Ausgleichsbetrige in der stidtebaulichen Sanierung) oder
dem Kommunalabgabengesetz [z.B. Beitrige fiir die Emeuerung, die Erweiterung, den Umbau oder die

Verbesserung von ErschlieRungsanlagen) bestehan.

Vorldufiger 5achwert

Der vorlaufige Sachwert eines bebauten Grundsticks ergibt sich aus der Summe von Bodenwert,
Gebdudewert und Wert der Auenanlagen. Hierbei handelt es sich um ginen rechnerisch ermittelten
und vorrangig auf reinen Substanzwertiiberlegungen basierenden Wert, der fir die Anwendbarkeit des

Sachwertfaktors in dem angegebenen Bewertungsmodell zu ermitteln ist.

Stichtag
Der Stichtag gibt an, zu welchem Datum die Auswertung abgeschlossen wurde.

Standardfehler

Der Standardfehler des Mittelwerts ist ein statistisches MaR fir die Genauigkeit des Sachwertfaktors fir
die angegebene Kombination von Bodenwertniveau und Vorldufiger Sachwert. Der Standardfehler gibt
Auskunft dariiber, wie stabil der Sachwertfaktor bei Hinzunahme weiterer Kaufpreise ist.

95%-Konfidenzintervall
Das 35%-Konfidenzintervall ist ein statistisches Mag fir die Spanne, in der der Sachwertfaktor bei einer
ahnlich groen Anzahl von Kaufpreisen mit hoher Wahrscheinlichkeit liegen wird.

»Keine Angabe® bei Standardfehler und 95%-Konfidenzintervall

Bei selten auftretenden Kombinationen von Bodenwertniveau und Vorldufiger Sachwert, beispielsweise
sehr niedriger Bodenwert und sehr hoher Vorlaufiger Sachwert, ist die Datengrundlage naturgemal sehr
gering. Daher wird in diesen Fallen kein 5tandardfehler und kein 35%-Konfidenzintervall angegeben,
sondern keine Angabe” ausgewiesen. Der Sachwertfaktor dient in diesen Fallen als Orientierung und
muss ggf. sachverstandig dberpriift und angepasst werden.
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4 Urheberrecht und Nutzungsrechte

(1) Die Inhalte und das Layout der von der Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH (im
folgenden Sprengnetter) bereitgesteliten Internet-Dienste sowie die von Sprengnetter im Rahmen
dieser Internetdienste dbersandten Marktdaten sowie Zusammenstellungen von Marktdaten stellen
geschiitztes Know-how von Spremgnetter dar bzw. sind urheberrechtlich geschitzt. Sprengnetter steht
vorbehaltlich des in Abs. 3 eingerdumiten Nutzungsrechts insbesondere das ausschlieliche Recht zu, die
vorgenannten Werke zu veroffentlichen, zu vervielfiltigen, zu verbreiten, auszustellen und der

Offentlichkeit zugdnglich zu machen.

(2} Bearbeitungen und Umgestaltungen der von Sprengnetter gelieferten Marktdaten und
Zusammenstellungen von Marktdaten in Form von dessen Kirzungen, Erweiterungen, Erganzungen
oder sonstigen Verdnderungen bedirfen vor jeder Verwertung und/oder Verdffentlichung derselben
der vorherigen, schriftlichen Einwilligung von Sprengnetter. Die Einwilligung ist schriftlich zu beantragen.

(3) Der Mutzer erhilt gin zeitlich und rdumlich unbegrenztes Nutzungsrecht an den von Sprengnetter
gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von Marktdaten.

(4) Inhaltlich ist das Mutzungsrecht der gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von
Marktdaten zur einmaligen Verwendung in der vom Anwender selbst vorgenommensn
Immobilienbewertung beschrankt. Eine Weitergabe der Marktdaten sowie Zusammenstellungen von

Marktdaten an Dritte ist nur in Verbindung mit der vorgenannten Bewertung gestattet.

Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

E marktdaten-support@support sprengnetter.de
Geschaftsfiihrer Jan Sprengnetter, Andreas Kadler
Amtsgericht Koblenz unter HRB 13633

USt-ldir. DE 177462505

© Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

Alle Rechte ergeben sich aus den ,Allgemeinen Nutzungsbedingungen fiir das Marktdaten-Portal” der
Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH.
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WOHNLAGE KOMPAKT

Haggasse 12
63457 Hanau

INHALT

Wohnimmobilien Mikrolage
Wohnimmobilien Makrolage

Bestellung
02738435 vom 16.06.2024

Ein Standort. Alle Perspektiven.

www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH
ParsevalstraBe 2,99052 Erfurt

fon: OBOO 6643677

mail: kundenbetrepung@on-geo.de

web: www.on-geo.de
o s g g i g 6 abichin o
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Wohnimmobilien Mikrolage

63457 Hanau, Haggasse 12

Gute Wohngebiete in mittelgroBen Stadten; Altere
- Mehrfamilienhduser

1-2 Familienh3user in nicht homogen bebautem
_ StraBenabschnitt

(km) _ Anschlussstelle Hanau-Hafen (1,5 km)
- Bahnhof Hanau-GroBauheim (0,4 km)
| Hauptbahnhof Hanau (2,3 km)

Frankfurt-Egelsbach (26,7 km)
~ Bushaltestelle Rochusplatz (0,1 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
T, 03 \ 4 -0 N

\:\",_\ AR ..,.: Uuwwn 6.3 =)
' B3 zahnacn (0,2 bm)
L) srankenraus (3,7 km)

B scothere (1,5 k)

ez (3,6 k)

B nderganen (0,6 km)

W Grrdschuie (6,1 km)

) neatacrede (17,9 km)

B aprachute (7.4 bam}

B Gesamiscnde (13,5 bm)

Eavovasom (1,8 bom)

53 ocractide (3,1 km)

Bl oe_sarenes (0,4 kam)

@ Augheten (28,7 km)

Edoe_sarvnet_ice (2,3 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 2 - (SEHRGUT)

Die Mikrciagesinscharzung Bt eine Aussage zum Mrelsnivesy der Adresse on Vierhaitnss zum Landires, i dem dle Advesse liegl. Die on-Qeo
L wird aus emechnet.

o o und -mieten
¥
10 (caeastrephal) 9 8 ? 5 s 4 3 2 1(eetien) |

Dolumant beruht auf der Bestellung 02738435 vom 16.06.2024 auf www.gaoport.de: ain

Dieses
W Service dar co-gec Gmdi. Es geltan die algemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der akzuelien Form. Copyright © by corgecd & geopont® 2024
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Wohnimmobilien Makrolage

63457 Hanau, Haggasse 12

GEBIETSZUORDNUNG

Bundesland Heszen
Kreis Main-Kinzig-Kreis
Gemeindetyp Agglomerationsraume - verdichtete Kreise, Ober-{
Mittelzentren
Landechauptstadt (Entfernung zum Zemtrum) Wiechaden (49,0 km)
Nichstes Stadtzentrum (Luftlinie) Hanau, Brider-Grimm-Stadt (3,5 km)
BEVOLKERUNG & (KONOMIE
Einwohner (Gemeinde) 97.137 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 23.168
. |Ewuro
Haushalte (Gemieinde] 44,512 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 25.223
Axtelle dor BorSierang wal Sommal niduabeows Beviicururgeaniosicldusy In ¥
100000 [l
20000 4
2
50,000 o == — o = e
1000 -2
-
0000
B BN -
o 7 i e Fo o) Fik-
I wander [ PrwechatSlige [] Ramtner ] emasirates I Pt
iyl - Erinf Arbaininsney s n % Aunlindary mete I Y
4 F
: ,_. I cuatier
= H 2 1
- : . [ mamatte
F
1 4 D ra
1] [

A I 150 140 180 1D

Bundesdurchechnikt

MAKROLAGCEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 4 - (GUT)

Die Mahrolagesiredhdtnng rift dne Ausshge nam Prasniveig der Adresse im verhitris mur gesamten Burdesrepublil. Die on-ges Lagesinachiinrg wird
s [l lNpretien und -Misten ermechnet.

L
10 (katastrophal) L] B 7 & H & 3 F 1 {exzalent)
Cpoalia: Makromadd, micros Miknomarheting- Systeme whd Consult GmbH Steed: 2033
Quotlle Beviikerungeantmiokiung: Sramigsche AMber 565 BUndes Lnd Ser LARSE, Datenimens Deutschiard - NAMENSErnung - wersen 2.0,
Ditsseldesf, 2030
Quetlle Legesinschitrung: of-gen WrgiEcrasntisatenbank. SEnd: 2028

Dieses Dodnsrnent berushit auf der Bestellung 02738435 vom 16.06.2004 sul whanw_geoport.de: ein

Service der on-gec GmbH. Es gelen die allgemeinen gecport Verirags- und Muizungsbedingungen in
der abiuallen Form. Copyright @ by on-gendh & geoportl 2034
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