Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

04.02.2026

42 K79/25

GUTACHTEN

nach dem duReren Anschein

Gber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick
in 63546 Hammersbach, Rémerstrafle 54

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
04.02.2026 ermittelt mit rd.

375.000 €.1

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inkl. Anlagen.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

" Seiten 20 und 21
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus;
mit Belastung durch ein Wohnungsrecht - in dieser Bewertung
nicht beriicksichtigt (wir dem Gericht gesondert mitgeteilt).

RomerstraRke 54
63546 Hammersbach

Grundbuch von Hammersbach, Blatt 1933, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Markdbel, Flur 12, Flurstiick 121, Fldche 707 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

Auftrag vom 12.01.2026 (Datum des Auftragsschreibens)
XXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
04.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
04.02.2026

Bewertung nach duReren 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.0.) 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. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielweise Industriemll
0.4., Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontamination durch Zerstérung bzw. schadhafter
unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhaltungen) sind in dieser Wertermittlung
nicht bericksichtigt.

Eventuelle MaRnahmen fir die Einhaltung des Brandschutzes oder sonstige technisch notwendige
Malnahmen wurden nicht Gberpriift.

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. 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.

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 in Form der Bauantragsunterlagen vor. Die Flachen und Massen wurden
stichprobenhaft nach vorliegenden Unterlagen (soweit existent) Gbernommen bzw. Uberschldgig 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 Uber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe aus den Bauantragsunterlagen oder Vermutungen beruhen. Es wird ungeprift unterstellt, dass
keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltendes
Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.
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Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht geprift. Es wird davon ausgegangen, dass
keine Kontamination vorliegt.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass der Wertermittlungsgegenstand unter
Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der
Versicherungssumme.

Hinweis: Die Erstellung des Gutachtens erfolgte nach dulReren Anschein. Ein Zugang zum oder um das
Gebaude war nicht moglich, da das Gebaude komplett eingewachsen ist. Nach “Horensagen” wird das
Gebaude schon mehrere Jahre nicht bewohnt. Ein Wasserschaden wurde nach ,Hoérensagen” durch die
Feuerwehr beseitigt. Inwieweit Schaden oder Nachfolgeschdaden vorhanden sind, entzieht sich der Kenntnis
des Sachverstdndigen.
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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
StrafSe und im Ortsteil:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Hessen
Main-Kinzig-Kreis

Hammersbach (ca. 4.800 Einwohner);
Ortsteil Markébel (ca. 1.600 Einwohner)

vgl. Anlage 1

Ortsrand

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

eben

StralRenfront:
ca.19m;

mittlere Tiefe:
ca.32m;

Grundsticksgrofle:
insgesamt 707,00 m?

Anliegerstrale

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

2.4.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 14.10.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Hammers-
bach, Blatt 1933, folgende wertbeeinflussende Eintragungen:
Wohnungsrecht (in dieser Bewertung nicht bericksichtigt und
in einem gesonderten Schreiben dem Amtsgericht Gbermittelt).

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 21.10.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt 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 Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen

vorausgesetzt.

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-

tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

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

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

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.

2.6 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

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

3.1 Vorbemerkungen zur Geb3dudebeschreibung

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 geprift; 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 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
liber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
freistehend

Baujahr: 1970 (gemaR Bauakte)

AulRenansicht: insgesamt verputzt

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten
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Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

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

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 Wohnungen

Bodenbelage: nicht gesehen
Wandbekleidungen: nicht gesehen
Deckenbekleidungen: nicht gesehen

3.2.5 Besondere Bauteile

besondere Bauteile: Eingangsiberdachung, Balkon, KellerauRentreppe

Seite 10 von 50


http://www.conrad-wertermittlung.com

42 K 79/25 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

3.3 Garage

3.3.1 Geb&audeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebaudeart: Garage;
freistehend

Baujahr: 1970 (gemaR Bauakte)

AulRenansicht: insgesamt verputzt

3.3.2 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: Mauerwerk

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in
63546 Hammersbach, RomerstralRe 54 zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hammersbach 1933 1

Gemarkung Flur Flurstilick Flache
Markébel 12 121 707 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande 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 Grundstlicks) wird als Summe von Boden-
wert, dem vorldaufigen 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 Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 250,00 €/m? zum Stich-
tag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstlicksflache (f)

=  baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 550m?2

= 04.02.2026

=  baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 707 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 250,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stlick
Stichtag 01.01.2024 04.02.2026 X 1,042 El

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage Feldrandlage X 1,050 E2
Art der baulichen | W (Wohnbaufldche) | W (Wohnbauflache) x 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 273,53 €/m?

Flache (m?) 550 707 X 0,951 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 260,12 €/m?

richtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 260,12 €/m?

Flache X 707 m?

183.904,84 €
rd. 184.000,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2026 insgesamt 184.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse 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 Gutachter-
ausschuss bekannt gegeben. Die Lage des Grundstiickes wird sachverstdndig mit durchschnittlich und die Bodenwert-
steigerung mit ca.2% sachverstandig eingeschatzt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 04.02.2026
BRW-Stichtag | - 01.01.2024
Zeitdifferenz | = 2,09 | Jahre
Bodenwertdynamik b | x 2 | %/lahr
insgesamt 4,23 | %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,042
E2

Das Flurstiick liegt in einer unverbaubaren Feldrandlage. Diese Flurstiicke werden tblicherweise zu einem hoheren Preis
gehandelt als Bauplatze die keine Feldrandlage haben. Der Markt reagiert mit Zuschldgen bis zu 5% zum Bodenrichtwert.

Die Lage wurde gewirdigt und mit einem Zuschlag von 5% bericksichtigt.

E3

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstiicksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt aber auch
die Nachfrage nach dem Grundstick, 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 vom Gut-
achterausschuss des Main-Kinzig-Kreises mitgeteilten GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 707,00 0,980
Vergleichsobjekt 550,000 1,030

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,951
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4.4 Sachwertermittlung

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 gemalt § 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 Grundstiick unbebaut wiére.

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 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)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen 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 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 Bericksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Zweifamilienhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 635,00 €/m? BGF pauschale
Wertschatzung

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 494,08 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 313.740,80 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 04.02.2026 (2010 = 100) X 190,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 597.989,96 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen = 597.989,96 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre

e prozentual 71,43 %

e Faktor X 0,2857

Alterswertgeminderte regionalisierte = 170.845,73 €

durchschnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne + 13.000,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 183.845,73 € 20.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 203.845,73 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.115,37 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 209.961,10 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 184.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 393.961,10 €

Sachwertfaktor X 1,05

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 413.659,15 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 16.000,00 €

Sachwert = 397.659,15 €

rd. 398.000,00 €
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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 Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Zweifamilienhaus

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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 0,0 0,00
2 635,00 100,0 635,00
3 730,00 0,0 0,00
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 635,00
gewogener Standard = 2,0

635,00 €/m? BGF
rd. 635,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude
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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 Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstel-
lungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthal-
tigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gebdude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Hauseingangs Uberdachung 2.500,00 €
Balkon 8.000,00 €
KellerauRentreppe 2.500,00 €
Summe 13.000,00 €

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 Baupreisverhaltnisse zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fiir 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 ModellgroRe 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, behoérdliche 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 auf Grund des dulReren Anschein pauschal mit 3% sachverstandig
geschatzt.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 6.115,37 €

(203.845,73 €)

Summe 6.115,37 €
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Gesamtnutzungsdauer

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

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

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Garage

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewahlte Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Gibliche GND [Jahre] 50 60 70
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), 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: Zweifamilienhaus

Das (gemaR Bauakte) ca. 1970 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2026 — 1970 = 56 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 56 Jahre =) 14 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir das Gebdude gemal der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1976.
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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 2025 hat Sachwertfaktoren mit
1,07 (Bestimmtheitsmall 0,22) aus 70 Verkaufsfallen abgeleitet. Der regionalisierte Sachwertfaktor von
Sprengnetter wurde mit 1,10 (95%-Konfidenzintervall: 1,05- 1,13) abgeleitet. Der Sachwertfaktor wurde
sachverstandig gewirdigt und mit 1,05 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 Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein nach "dufleren Anschein" verwahrlostes Grundstiick und
Wohnhaus. Fir diese Objektart bzw. — Situation liegen keine unmittelbaren Vergleichskaufpreise und -ob-
jekte vor. Auch die daten fiir das Sach- und Ertragswertverfahren werden Ublicherweise aus Kaufpreisen fir
Gebrauchtimmobilien ohne wesentliche besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, zu denen auch
derartige Zustandsbesonderheiten zdhlen, abgeleitet.

In der Regel werden Schaden an Bestandsgebaduden nach Abschluss der Bauarbeiten durch die notwendigen
Instandsetzungsarbeiten sorgfaltig und nach anerkannten Regeln der Bautechnik behoben. Es sollte dennoch
geprift werden, ob wirklich alle Schaden behoben sind.

Eines konnte bleiben, der Eigentiimer des Bestandsobjektes hat nun keine "original hergestellte" bzw. "un-
gestorte" Bausubstanz mehr, sondern nur ein instandgesetztes Gebaude. Jedem Teilnehmer am Wirtschafts-
leben ist geldufig, dass bei einem deutlich kiizerlebrigen Investitionsgut als einem Bauwerk, ndmlich dem
Auto, nach einem Unfall auch nach einer sachgerechten Instandsetzung immer noch etwas hangen bleibt.
Dieser Schaden wird als "Merkantiler Minderwert" bezeichnet.

Unter dem Begriff des "merkantilen Minderwertes" wird allgemein die Minderung des Handelswertes eines
Kaufobkjetes verstanden, dass nach einem Schaden zwar instandgesetzt wurde, allerdings nach allgemeiner
Marktgepflogenheit aufgrund des Verdachtes moglicherweise doch noch verborgen gebliebener und folglich
nicht beseitigter Schaden mit einem Preisabschlag gehandelt wird. Es liegt also nicht ein konkreter, noch
feststellbarer Schaden vor, sondern lediglich der nachteilige "Geruch", der dem Bewertungsobjekt noch an-
haften kénnte. So definiert auch der BGH in seinem Urteil vom 08.12.1977 (-VII ZR 60/76-) den Merkantilen
Minderwertwie folgt: "Der merkantile Minderwert liegt in der Minderung der Verkaufswertes der Sache,
trotz oliger und ordnungsgemaRer Instandsetzung deshalb verbleibt, wei bei einem groRen Teil des Publi-
kums vor allem wegen des Verdachts verborgen gebliebener Schaden einen den Preis beeinflussende Abnei-
gung gegen den Erwerb besteht."
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Gerade merkantile Wertminderungen tGben mannigfaltige Einfliisse auf den Verkehrswert aus. Weil die Ein-
flisse so verschieden sind, konnte durch die Bewertungstheorie noch kein einheitliches, allumfassendes und
marktgerechtes Wertermittlungssystem entwickelt werden. Die Ermittlung der Wertminderung kann mithin
insbesondere nur unter Berlicksichtigung

- der Schadensursache,
—der durch den Schaden bewirkten bzw. moglicherweise bewirkten Umstande,

- der individuellen Eigenschaften des geschadigten Objektes und
— den zum Wertermittlungsstichtagerrschenenden allgemeinen Marktbedingungen

vorgenommen werden.

Trotz der fachgerechten Schadensbeseitigung kann aber immer noch ein mehr oder weniger starker Verdacht
bestehen bleiben. Es kbnnte beflirchtet werden, dass die Nutzungsdauer moglicherweise aufgrund verbor-
gen gebliebener Beeintrachtigungen dennoch nicht die gewdhnliche Gesamtnutzungsdauer erreichen
konnte. Ein derartiger Einfluss wirkt natdrlich auf den Verkehrswert. Ein Kaufer eines solchen Grundstiicks
wird dies daher in sein Kalkiil einbeziehen. Er wird zum Ausgleich der zwar ungewissen, aber unglinstigen
Erwartung einen angemessenen Abschlag als Sicherheitspolster fir ggf. anfallende zukinftigen Aufwendun-
gen und/oder Ertragsausfalle nach seinem Wissen und Empfinden suchen. Mit zunehmender zeitlicher Dis-
tanz ist allerdings davon auszugehen, der der Einfluss schwindet.

In der Praxis bewegt sich je nach Schadensart, Objektart und Objektalter der merkantile Minderwert zwi-
schen 0% bis 10% des Verkehrswertes. Der Verkehrswert wird sachverstandig frei geschatzt um ca. 5% redu-
ziert.

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 MalBnahmen 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).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -6.000,00 €

e  Balkon instand setzen pauschal -5.000,00 €

e Dachentwadsserung instand setzen pauschal -1.000,00 €

Sonstige Rechte und Belastungen

Weitere Besonderheiten -10.000,00 €
e  Freilegungs- und Entsorgungskosten pauschal -10.000,00 €
Summe -16.000,00 €
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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 fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentliimer fir 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 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 Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich 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 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
Grundstiicksreinertrages dar.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
. bzw. (€) (€)
Nr. (€/Stk.)
Zweifamilienhaus 1 [WohnungEG 108,40 7,50 813,00 9.756,00
2 | Wohnung OG 108,40 7,50 813,00 9.756,00
Garage 3 | Garage 2,00 60,00 120,00 1.440,00
Summe 216,80 2,00 1.746,00 20.952,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 20.952,00 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(27,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 5.657,04 €
jahrlicher Reinertrag = 15.294,96 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,50 % von 184.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.760,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.534,96 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=1,50% Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer X 17,169
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 215.212,73 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 184.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 399.212,73 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 399.212,73 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 16.000,00 €
Ertragswert = 383.212,73 €
rd. 383.000,00 €
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4.5.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Rohertrag
Hammersbach verfiigt tiber keinen Mietspiegel.

Sind Vergleichskaufpreise- oder Mieten nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstlicksmarkts (be-
dingt) auch dem Internet herangezogen werden.

Die in Internetangeboten enthaltenen Angebote liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn
und Streich je nach Vermietbarkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 5 % und 20 % Uiber den spater tatséch-
lich realisierten Verkaufspreisen. Da es sich um Angebotsmieten handelt, wurde dies sachgemaR durch einen
Abschlag in der Wertermittlung berlicksichtigt.

Netto-Kaltmieten fir Wohnungen liegen im Postleitzahlbereich zwischen 8,00 €/m? und 12,70 €/m?.

Die durchschnittliche Miete, ermittelt mit dem Mietwertkalkulator es Gutachterausschuss des Vogelsberg-
kreises weist eine Miete von 7,15 €/m? aus.

Die Miete wurde gewiirdigt und mit 7,50 €/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 1,3% (Stan-
dardabweichung +/- 1,1) fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser veroffentlicht. Der Liegenschaftszins-
satz wurde gewdirdigt und mit 1,5% bestimmt.

Restnutzungsdauer

Vgl. diesbeziiglich 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 erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf flr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméaRige 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 Rendite- und 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. 398.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 383.000,00 €

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 Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in sehr
guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in gerade
ausreichender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,20 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,25 (b) = 0,250 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[398.000,00 € x 1,000 + 383.000,00 € x 0,250] + 1,250 = rd. 395.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 63546 Hammersbach,
Romerstralie 54

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hammersbach 1933 1
Gemarkung Flur Flurstick
Markdbel 12 121

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2026 mit rd.

395.000 €

in Worten: dreihundertfiinfundneunzigtausend Euro

abziglich ca. 5% rd.

375.000 €

in Worten: dreihunderfiinfundsiebzigtausend 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 04. Februar 2026

2 Siehe Seiten 20 und 21
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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 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 unberihrt.

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 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. 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 ver&ffentlicht
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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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:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVaG:
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
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6 Verzeichnis der Anlagen

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

Angebote aus dem Immobilienscout 24

durchschnittliche Wohnraummiete MIKA

Wohnlage kompakt
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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

Seite 1von 4

Erdgeschoss
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitt
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Obergeschoss
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitt
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Kellergeschoss
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitt
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Schnitt
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage 6: Angebote aus dem Immobilienscout 24
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Anlage 6: Angebote aus dem Immobilienscout 24
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Anlage 6: Angebote aus dem Immobilienscout 24
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Anlage 7: durchschnittliche Wohnraummiete MIKA

Seitelvon1l

Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse HESSEN
fiar Immobilienwerte fiir den Bereich -

des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises

68

durchschnittliche Wohnraummiete
(berechnet mit Mika - Version 1.0.0_2025)

|Landreis Main-Kinzig-Kreis

Stadt [ Gemeinde Hammersbach

Gemarkung Markobel

angesetzier Bodenrichtwert 260 €/m*

Art des Wohnraums Wohnung

|Baujahr (ggf. fiktiv) 1870

Ausstatiung mithel

Wohnfiiche 110 m®

durchschnittliche Wohnraummiete (Sechtag: 01.01.2025) 7,15 €/m7
entspricht einer Miete von 786,50 €

Die ermittelie Wohnraummiete ist eine oberschlagige Einschatzung. Sie bezieht sich auf einen mit den
oben aufgefilhrien Eingabewerten beschriebenen Standardwohnraum.

Fur die uberschlagige Einschitzung wird ein durchschmiitlicher Unterhaltumgszustand uwntersteldit.
Weitere preisbesinflussende Besonderheiten sind nicht benlcksichtigt und konnen zu eimem von
cbigem Ergebnis abweichenden Mietwert fihren. Das Ergebnis ist auf volle 5§ ct genundet.

Die Berechnung der durchschnittlichen Wohnraummiete basiert auf einer mathematisch-statistischen
Auswertung won  MNettokalimieten, die dbersiegend aus der Haufpreissammiung der
Gutachterausschilsse stammen. Der Geschafissielle der Guiachterausschilsse fir dem Bereich des
Main-Kinzig-Kreises und des Weiteraukreises standen zur Ausweriung 3485 Datensaize aus einem
Zeitraurmn won 01.09.2018 bis 31.08.2024 zur Verfigung. Bei der Datenanalyse wurden Grundsatze zur
Ermittlung der ortsiiblichen Vemgleichsmiete, soweit es mbglich war, beachtet. Bitte beachten Sie dazu

die Anlage: Allgemeine Informationen

Die von Mika emechnete Nettokaltmicte soll dem Mutzer als Anhalt fir eine realistische Beurteilung der
durchschnittlichen Wohnraummiete dienen. Sie erfolgt ohne eine Grifiche Besichtigung allein auf der
Grundlage der wom Aniragsteller benannten Eingabedaten. Die emitielte Miete ist  keine
Mietspiegelmiete nach § 558 ¢ oder § 558 d BGB. Fir eine individuellere Emmittlung kann ein
Mietwerigutachten beim drifichen Guitachierausschuss oder einem wergleichbar qualifizierten
Immobiliensachverstandigen eingeholt werden.

G der Guta balm ATE BOdingen ale zustandige Ansprechparinar:
=] Bishahtarate 5 E-Mall oz-me-gri-boilihvba hesgen de D08 SEETAed
E54 Bodrgen
Hor acege USSChUSS hessen de
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Anlage 8: Wohnlage kompakt

Seite 1von 2
Beschreibungstext Mikrolage E
63546 Hammersbach . Hess, Rémerstr. 54 Geopart

Das Einfamilienhaus befindet sich an der Romersir. 54 in der Gemeinde Hammersbach. Gemall Mikro-
Lagerating won FPRE handelt s sich um eine durchschnitfliche Lage fior Wohnnutzungen (3.0 von 5.0).

Die Lage hat gemall dem datengestitzten Rating eine durchschnittliche Besonnung (3,3 von 5,0). Aulterdem
liegt dem Mikro-Lagerating wvon FPRE zufolge eine eingeschrankte Femsicht wor (3,2 von 5,0). Es handelt
sich um eine relativ ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1.0 und 4.5 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist mittelmalig laut Rating (2.9 von 5,0). Die unmittelbare Umgebung ist von
Althauten gepragt, die Mehrheit der Gebdude in der Machbarschaft wurde in der Zeit zwischen 1848 und
1978 emichtet. Das unmittelbar umlisgende Gebiet ist eher diinn besiedelt. die Einwochnerdichte betrigt
zwischen 25 und 50 Personen pro Hektar. In unmittelbarer Mihe (Umkreis von 150 Meter) sind alters
Personen mit 42% am stirksten vertreten. Es folgen Personen mittleren Alters mit 24%. Kinder mit 14% und
junge Personen mit 13%. Gemal den Nachfragersegmenten im Wohnungsmarkt (FPRE) ist die Mittelschicht
mit 35% (32% in der Gemeinde) die dominierende soziale Schicht in der ndheren Umgebung. Mit 34% folgt
die Oberschicht und mit 31% die Unterschicht Die dominante Lebensphase gemall FPRE bilden Paare mit
Kindem.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitst als unginstig zu beurteilen (1,8 von 5,0).

Dias Rating beurteilt den Standort in Bezug awf die N3he zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebieten
als durchschnittlich bis gut (3.5 von 5,0). Die nachste Sport- und Freizeitanlage liegt rund 200 m entfemt. Die
nachste Grinfliche ist etwa 250 m entfernt, der nichste Wald rund 575 m. Die Distanz zum n&chsten
Gewasser, ein Fluss, betragt rund 1.1 km.

Die Anbindung an das &ffentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating: 3.5 von 5.0). Es befinden sich mehrers
Haltestellen in Fulldistanz. Die Gehdistanz zur ndchsten Bus-Haltestelle betrdgt ungefahr 375 m.

Die Lage bietet eine gute Anbindumg an das Stralenverkehrsnetz (Rating: 3.2 von 5,0). Die Fahrdistanz bis
zur nichsten Autobahnauffahrt belduft sich auf ca. 4.3 km.

Der Standort ist ruhig (Rating: 4,1 von 5.0).
Megative Umstande (z.B. durch Geruchsbelastung oder N&he zu Hochspannungsanlagen) liegen keine vor.

Dieses Dolument berubt aul der Bestellung 04000498 vom 03.02.2026 aul www.geopar.de: ein Servioe
Or-DB0 . deron-gen Gmibi Es gelten die allgemelnen Geaport Vertrags- und Nutzungsbedingungen In der Seite 1
aktuellien Fom. Copyright @ by on-gecd & Geopom® 2026
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Die Gemeinde Hammersbach gehdrt zum Landkreis Main-Kinzig-Kreis im Bundesland Hessen.
Hammersbach zdhlt 4.843 Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 2.221 Haushalte (2024), womit die mittlers
Haushaltsgrole rund 2.18 Personen betrdgt. Hammersbach ist gering besiedelt und liegt gemal Definition
des BBSR in keinem Verdichtungsraum. Das BBSR teitt Hammersbach raumlich der Wohnungsmarktregion
Frankfurt am Main zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-Gkonomischen
Rahmenbedingungen der Machfrage, als wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittiche jEhriche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belduft sich auf Ebene der
Gemeinde Hammersbach auf 12 Personen. Damit weist Hammersbach im Vergleich zur nationalen
Entwicklung eime wunterdurchschnitfliche Zuwanderumg auf Auf Kreisebene (Wanderumgen dber die
Kreisgrenze) fallen im Jahr 2023 insbesonders die Alersklassen 3048 und 0-17 mit den hachsten
Wandemungssaldi von 1.903 bzw. 1.732 Perscnen und die Altersklassen 50-84 und 85+ mit den tiefsten
Wanderungssaldi von -138 baw. -84 auf.

Gemall Fahdander Partner (FPRE) zdhlen 39,8% der ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Dewtschland: 34,2%), 33,1% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 27,1% zu
den unteren Schichten (Deutschland: 20,8%). Der grofite Antedl mit rund 25,1% (Deutschland: 21,.4%) kann
der Lebensphase «Familie mit Kindems (altersumabhangig) zugewiesen werden, gefolgt won cAlteres
Paars {55+ J) mit 19,7% (Deutschland: 16,8%) und «Alterer Singles (55+ J.) mit 10,2% (Deutschland:
22,8%).

Bei den Landtagswahlen 2023 wahlten in Hammerskach rund 35.4% der Wahlerinnen (giltige Zweitstimmen)
COAWNCSU (Bundesland Hessen: 35,6%), 23.4% SPD (Bundesland Hessen: 183%) wund 22.8% AfD
(Bundesland Hessen: 17.5%). Bei den Bundestagswahlen 2025 wihiten in Hammersbach rund 31.7% der
Wahlerinnen (giltige Zweitstimmen) COU/CSU (Deutschland: 28,5%), 22% AfD (Deutschland: 20,8%) und
7.8% DIE GRUMEM (Deutschland: 11,6%). Bei den Europawshlen 2024 erzielten CDIWNCSU mit 33%
(Deutschland: 30%), SPD mit 18.5% (Deutschland: 13,9%) und AfD mit 17,7% (Deutschland: 15.8%) die
meisten Stmmen.

Hammershach weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 2.350 Einheiten auf. Dabei handelt es sich
um 883 Einfamilienhduser und 1.367 Wohnungen in Mehrfamilienh&usem. Die EFH-Quote liegt damit bei
rund 41,8% wnd ist somit im bundesweiten Wergleich (30%) stark Oberdurchschnittiich. Mit 22,2% handelt es
sich bei der Mehrheit um Weohnungen mit § Raumen. Auch Wohnungen mit 4 Riumen (21,3%) und 7+
Raumen {20,4%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mitilere Bautatigkeit zwischen
2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,20% tiefer aus als in Deutschland (0.61%). Dies
entspricht insgesamt einer Fertigstellung won rund 53 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
Veranderung der Bevilkerung von 2022 bis 2040 um 3.8% oder 15.800 Personen (Deutschland: 0,29%). Auf
Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit einer Veranderung von 5,8% bzw. einer Zunahme won 12085
Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%).

Das Preisniveau won Wohneigentum (durchschnittiche Meubauten) liegt gema@ den hedonischen
Bewertungsmadellen von FPRE (Datenstand: 30. September 2025) in Hammersbach bei den EFH bei 4415
EURSm?, bei den ETW bei 3.356 EUR/m®. Die Mettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittfichen
Lagen bei Neubauten bei rund 12,1 EUR'm? pro Monat bew. 8,1 EUR'm? pro Monat bei Abawten. Gemalk
den Preisindizes von FPRE haben die Preise wvon Einfamilienhdusem in den letzten 5 Jahren im Landkreis.
Main-Kinzig-Kreis um 22.8% zugelegt. Die Preisverdnderung von Eigentumswohnungen liegt bei 25,1%. Die
Marktmieten fiir Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 25,8% verandert.

Dieses Dolasmant beruht auf der Bastelling 04000498 vom 03.02. 2006 sl waw Qoport. de: ain Serdoe
OFERE . der on-geo GmbH. Es gelen die allgEmeinen Geopor Venrags- und NUtungshedingungen In der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geod & Geoportl 2026
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