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GUTACHTEN

nach dem duReren Anschein

Gber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstiick
in 63457 Hanau, HauptstraBe 50

Baujahr: ca.1911
Bauart: Massiv
Wohn-/Nutzflachen: ca. 542 m2/171 m2

Fenster: Holz Fenster mit Isolierverglasung

Der Einzelwert flr das Flurstiick 887/251 zum Stichtag 10.12.2024 wurde mit
rd. 480.000,- € geschatzt.

Der Einzelwert fur das Flurstiick 888/251 zum Stichtag 10.12.2024 wurde mit
rd. 155.000,- € geschitzt.

Der Einzelwert fur das Flurstiick 889/251 zum Stichtag 10.12.2024 wurde mit
rd. 130.000,- € geschitzt.

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
10.12.2024 ermittelt mit rd.

765.000 €.

Ausfertigung Nr. 6
Dieses Gutachten besteht aus 75 Seiten inkl. Anlagen.

Das Gutachten wurde in flnf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus

Hauptstral3e 50
63457 Hanau

Grundbuch von Hanau, Blatt 5109

Gemarkung GroRauheim, Flur 87, Flurstiick 887/251,
zu bewertende Flache 301 m?;
Gemarkung GroRauheim, Flur 87, Flurstick 888/251,
zu bewertende Flache 157 m?;
Gemarkung GroRauheim, Flur 87, Flurstick 889/251,
zu bewertende Flache 158 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentliimer:

Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

Auftrag vom 07.11.2024 (Datum des Auftragsschreibens)
XXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
10.12.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
10.12.2024

kein Zugang moglich — Besichtigung nach dufReren Eindruck
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

Der Sachverstandige (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.

Bei dem zu bewertenden Gebdude handelt es sich m ein Wohn- und Geschaftshaus aus dem Baujahr 1911. Das Ge-
bdude wurde ca. 1971 und 2011 modernisiert. Das Gebdude ist Bestandteil einer Gesamtanlage nach § 2 Absatz 3
Hessisches Denkmalschutzgesetz in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen. Aus sachverstdndiger
Sicht bilden die Grundsticke 887/251; 888/251 und 889/251 eine wirtschaftliche Einheit. GemaR ZVG miussen die
Werte fiir die Grundstiicke einzeln ausgewiesen werden. Die Wertanteile wurden sachverstdndig frei geschatzt.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine
Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflachen, Nachforschungen im
Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis und keine Funktionspriifungen gebdudetechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgefuhrt. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielweise Industriemill o.a.,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontamination durch Zerstérung bzw. schadhafter unterirdischer
Leitungssysteme und Tanks, Verflllungen und Aufhaltungen) sind in dieser Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund
und Bodens erfolgten ausschlieflich 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 Bauméangel- und Bauschaden kénnen nicht ausgeschlossen
werden.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Die
Bewertung erfolgte nach dulReren Anschein-

Die Wohn- und Nutzflaichenberechnung lag von 2019 durch ein Architekturbiiro vor. Die Flachen und Massen wurden
nach den vorliegenden Unterlagen (soweit existent) Gbernommen bzw. iberschlagig ermittelt.

Eine Uberpriifung der Einhaltung der éffentlich — rechtlichen Bestimmungen (einschlieRlich 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 lber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe
aus Auskinften, die dem Sachverstdndigen 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 gepriift. 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 Hohe der
Versicherungssumme.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Llage

2.1.1 GrofRrdumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

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

vgl. Anlage 11

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs in fulllaufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer

Nahe

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Straenfront:
ca.17 m;

mittlere Tiefe:
ca.36m;

Grundsticksgrofle:
insgesamt 616,00 m?

Anliegerstralie;
StralRe mit regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
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Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich gehéren nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht
vorgenommen.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 02.10.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Hanau,
Blatt 5109, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Dem Sachverstdandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 09.10.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthilt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Nach telefonischer Auskunft der Denkmalschutzbehdrde vom
08.11.2024 ist das Bewertungsobjekt als denkmalschutzwirdig
einzustufen (Teil einer Gesamtanlage).

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

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

Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
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 Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
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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
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 Wohn- und Geschiftshaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschéaftshaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
einseitig angebaut

Baujahr: 1911 gemal sachverstdndiger Schatzung
Modernisierung: 1970 und 2011 teilweise modernisiert
AulRenansicht: Uberwiegend Verblendung, Klinker

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

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: Mauerwerk

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Metall, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach mit Aufbauten (Gauben)
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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
Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;

tlw. Rollladen aus Kunststoff

3.2.5 Besondere Bauteile

besondere Bauteile: Balkone, Dachaufbauten

3.3 Halle

3.3.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Halle;
eingeschossig;
unterkellert

Baujahr: 1970 gemal sachverstdndiger Schatzung
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3.3.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Metall
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Flachdach

3.4 AuBenanlagen

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

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in
63457 Hanau, HauptstraBe 50 zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hanau 5109

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
GroBauheim 87 887/251 301 m?
GroRauheim 87 888/251 157 m?
GroRauheim 87 889/251 158 m?
Fldche insgesamt: 616 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstédnde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Ermittlung
des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezo-
gen.

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 aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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 Grundstiick 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 Grundstiicken, 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.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fir die Lage des Bewertungsgrundstticks 365,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundsticksflache (f)

=  baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)

= frei

= 250m?

= 10.12.2024
=  baureifes Land

= 616m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstilicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

richtwert

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 365,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung

stlick
Stichtag 01.01.2024 10.12.2024 X 1,01 El
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| M (gemischte Bau- X 1,00
Nutzung flache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 368,65 £/m?
GFz keine Angabe X 1,00

keine Angabe X 1,00

Flache (m?) 250 616 X 0,84 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 309,67 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 309,67 €/m?

Flache X 616 m?

190.756,72 €
rd. 191.000,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2024 insgesamt 191.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

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

Die durchschnittliche Bodenpreisentwicklung fiir den Main-Kinzig-Kreis wurde mit ca. 1% vom Gutachteraus-
schuss bekannt gegeben. Die Lage des Grundstiickes wird sachverstandig mit durchschnittlich und die Bo-
denwertsteigerung mit ca.1% sachverstandig eingeschatzt.

E2

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstlicksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in vom Gutachterausschuss im Immobilienmarktbericht mit-
geteilten GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.
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4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 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. 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 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
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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4.4.2 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
. bzw. (€) (€)
Nr. (€/Stk.)
Wohn- und Geschifts-|1 | Wohnung DG 88,20 8,00 705,60 8.467,20
haus rechts
2 |Wohnung DG 88,55 8,00 708,40 8.500,80
links
3 |Wohnung 2. OG 91,75 8,00 734,00 8.808,00
rechts
4 [Wohnung 2. OG 91,75 8,00 734,00 8.808,00
links
5 |[Wohnung 1. OG 91,15 8,00 729,20 8.750,40
rechts
6 |Wohnung 1. OG 91,75 8,00 734,00 8.808,00
links
Halle 7 |Laden 171,90 8,00 1.375,20 16.502,40
Summe 1.210,05 - 5.720,40 68.644,80
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 68.644,80 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 14.627,09 €
jahrlicher Reinertrag = 54.017,71 €
Reinertragsanteil des Bodens
5,50 % von 191.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 10.505,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 43.512,71 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=5,50% Liegenschaftszinssatz
und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer X 14,534
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 632.413,73 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 191.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 823.413,73 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 823.413,73 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 46.179,00 €
Ertragswert = 777.234,73 €
rd. 777.000,00 €
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4.4.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflachen

Rohertrag

Hanau verfiigt Gber keinen Mietspiegel fir Gewerbemieten.

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

Die im Internet veroffentlichten Angebote liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und
Streich’ je nach Vermietbarkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 5 % und 20 % Uber den spéter tatsichlich
realisierten Verkaufspreisen. Da es sich um Angebotsmieten handelt, wurde dies sachgemaR durch einen
Abschlag in der Wertermittlung berlicksichtigt.

Angebotsmieten fir den Postleitzahlbereich aus dem Immobilienscout 24 liegen fiir den Einzelhandel zwi-
schen 12,79 €/m? und 19,77 €/m?2.

Die Gewerbemieten fiir FrankfurtRheinMain Stand 2023 fir den Einzelhandel fiir 1b und Nebenlagen liegen
fir Hanau im Schwerpunkt zwischen 8,00 €/m? und 12,00 €/m?2.

Angebotsmieten fir den Postleitzahlbereich aus dem Immobilienscout 24 liegen fiir Wohnungen zwischen
9,00 €/m? und 15,42 €/m?. GeméaR des Mietspiegels von Hanau, giltig bis 30.04.2026 liegt die Miete bei ca.
6,80 €/m?. Die Mieten wurden gewirdigt und mit 8,00 €/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.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fiir die Mieteinheit Wohnung DG rechts:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ———- ———- 351,00
Instandhaltungskosten 16,00 - 1.354,75
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 169,34
Summe 1.875,09

Seite 17 von 56



42 K83/24

Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH

www.conrad-wertermittlung.com

e fiir die Mieteinheit Wohnung DG links:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 351,00
Instandhaltungskosten 16,00 -——- 1.360,13
Mietausfallwagnis 2,00 -——- 170,02
Summe 1.881,15
e fir die Mieteinheit Wohnung 2. OG rechts:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ———- ———- 351,00
Instandhaltungskosten 16,00 ———- 1.409,28
Mietausfallwagnis 2,00 ———- 176,16
Summe 1.936,44
o fir die Mieteinheit Wohnung 2. OG links:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ———- ———- 351,00
Instandhaltungskosten 16,00 ———- 1.409,28
Mietausfallwagnis 2,00 176,16
Summe 1.936,44
o fiir die Mieteinheit Wohnung 1. OG rechts:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 351,00
Instandhaltungskosten 16,00 -—-- 1.400,06
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 175,01
Summe 1.926,07

Seite 18 von 56



42 K 83/24 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

e fir die Mieteinheit Wohnung 1. OG links:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 351,00
Instandhaltungskosten 16,00 -——- 1.409,28
Mietausfallwagnis 2,00 -——- 176,16
Summe 1.936,44
fir die Mieteinheit Verkaufsraum :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 ———- 495,07
Instandhaltungskosten 12,00 ———- 1.980,29
Mietausfallwagnis 4,00 ———- 660,10
Summe 3.135,46

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss des Main-Kinzig-Kreises hat keinen Liegenschaftszins zur Gewerbeobjekte abgelei-
tet. Der Immobilienmarktbereich 2024 des Gutachterausschusses Giellen hat fiir Wohn- und Geschaftshau-
ser einen Liegenschaftszins von 5,3% (Standardabweichung +/- 1,3) abgeleitet. Der Liegenschaftszins wurde
gewdrdigt und mit 5,5% bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Wohn- und Geschaftshaus

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,5 betragt
demnach rd. 70 Jahre.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Halle

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,5 betragt
demnach rd. 20 Jahre.

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 verjlngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus

Das gemal’ sachverstandiger Schatzung ca. 1911 errichtete Gebaude wurde in den Jahren 1970 und 2011
teilweise modernisiert.

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

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,,nicht (wesentlich)
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhdngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorldufigen fiktiven neuen”) Gebaudealter (2024 — 1970 = 54 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
fiktive) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 54 Jahre =) 16 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fir das Gebadude
gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von ca. 30
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1984.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wegen des Verbots, Objekte in einer Denkmalschutzzone abzubrechen, ist das Gebaude instand zu setzen
bzw. instand zu halten. (Inwieweit das Instandsetzungsgebot/Instandhaltungsgebot die Grenze der Sozial-
bindung iibersteigt, wurde hier nicht ndher untersucht, da auftragsgemaR der , Denkmalgepragte Ver-
kehrswert”) zu ermitteln ist.) Zwar wird man auch ohne Unterschutzstellung eine dem Erscheinungsbild des
Wohnhauses abtragliche Instandsetzung/-haltung zu vermeiden suchen, jedoch gehen die durch die Unter-
schutzstellung bedingten Gebote und Verbote i.d.R. weiter. Insbesondere diirfen keine artfremden Materia-
lien — beispielsweise zur Erhaltung des Fachwerks — verbaut werden. Auch miissen alle Anderungen mit den
Denkmalschutzbehérden vorweg abgestimmt werden. Diese faktischen Einschriankungen erhéhen die Be-
wirtschaftungskosten bzw. die Kosten fiir die Beseitigung eventueller Baumangel und Bauschaden.

Im Sachwert- und Ertragswertverfahren werden die denkmalgepragten Wertminderungen durch Schaden-
beseitigungskosten — soweit vorhanden — als besonderer wertbeeinflussender Umstand angesetzt. Die er-
héhten Bewirtschaftungskosten werden im Ertragswertverfahren unmittelbar bei der Bildung des Reiner-
trags aus dem Rohertrag beriicksichtigt. Im Sachwertverfahren sind sie bei den besonderen wertbeeinflus-
senden Umstdnden in Form von kapitalisierten Bewirtschaftungsmehrkosten anzusetzen

Durch den Denkmalschutz bedingte zukiinftige Vermogensvorteile wird ein potentieller Kaufer ebenso in
seine Preisvorstellung einbeziehen wie die 0.g. Wertnachteile. Diese Vermdgensvorteile sind bei der Werter-
mittlung jedoch nur insoweit zu beriicksichtigen, wie sie sich auf den Verkehrswert auswirken. Also sind nicht
die konkreten Steuer- und Vermogensvorteile, die die derzeitigen Eigentiimer geniellen, ausschlaggebend,
sondern nur solche, die von , jedermann” als werterhéhend eingestuft werden. Steuervorteile aus dem Denk-
malschutz kdnnen sich bei der Einkommen-, Schenkungs-, Grund- und Vermdgenssteuer ergeben. Besondere
Bedeutung fiir den GrofSteil der Denkmaleigentimer diirfte die Einkommensteuer und mit Einschrankung
auch die Grundsteuerersparnis besitzen. Denkmalspezifisch sind insbesondere die Bestimmungen der §§ 7 i
und 10 f des Einkommenssteuergesetzes.

Durch den Denkmalschutz werden Bewirtschaftungsmehrkosten bewirkt, die im Ertragswertverfahren zwi-
schen 2% bis 5 % des Rohertrags geschatzt wurden. Wegen der Forderung des Denkmalschutzes zur material
gerechten Erhaltung wird der Ansatz in freier Schatzung um ca. 2% des Rohertrags auf die fiktive Restnut-
zungsdauer kapitalisiert.

Diese kapitalisierten Bewirtschaftungsmehrkosten missen als besondere wertbeeinflussende Umstande
auch in allen Verfahren bericksichtigt werden.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -15.179,00 €
Weitere Besonderheiten -31.000,00 €

e  Mehraufwendungen fiir den Denkmalschutz -31.000,00 €

Summe -46.179,00 €
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4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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 vorldaufigen 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 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
21) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
haltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundsticksmarkt fuhrt 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 21).
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4.5.2 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Wohn- und
Geschéftshaus

Halle

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

783,00 €/m? BGF

360,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 1.064,14 m? 786,42 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 833.221,62 € 283.111,20 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BP1) 10.12.2024 (2010 = 100) X 184,0/100 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 1.533.127,78 € 520.924,61 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anla-| =
gen am Stichtag

1.533.127,78 €

520.924,61 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 20 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre 5 Jahre
e prozentual 57,14 % 75,00 %
e Faktor X 0,4286 0,25
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittli- | = 657.098,57 € 130.231,15 €
che Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 120.000,00 € 0,00 €
teile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 777.098,57 € 130.231,15 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

907.329,72 €
45.366,49 €

952.696,21 €
191.000,00 €

1.143.696,21 €
0,70
0,00 €

800.587,35 €
46.179,00 €

754.408,35 €
754.000,00 €
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4.5.3 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:
Wohn- und Geschaftshaus

Nutzungsgruppe: Wohnhauser mit Mischnutzung
Gebaudetyp: Wohnhauser mit Mischnutzung (25% gewerblicher Anteil)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 630,00 0,0 0,00
2 705,00 50,0 352,50
3 860,00 50,0 430,00
4 1.085,00 0,0 0,00
5 1.375,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 782,50
gewogener Standard = 2,5

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebdaudestandards 1 und 2 erganzt.

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

782,50 €/m? BGF
rd. 783,00 €/m? BGF

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

Halle
Nutzungsgruppe: Verbrauchermarkte, Kauf-/ Warenhiuser, Autohduser
Gebaudetyp: Verbrauchermarkte

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
2 360,00 100,0 360,00
3 720,00 0,0 0,00
4 870,00 0,0 0,00
5 1.020,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 360,00
gewogener Standard = 2,0

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

360,00 €/m? BGF
rd. 360,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewoéhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstel-
lungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthal-
tigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gebaude: Wohn- und Geschéaftshaus

Bezeichnung Zeitwert

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Balkone 80.000,00 €
Dachaufbauten pauschal 40.000,00 €
Besondere Einrichtungen
Summe 120.000,00 €
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Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

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

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

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 45.366,49 €
(907.329,72 €)
Summe 45.366,49 €
Restnutzungsdauer

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Sachwertfaktor

Der ortliche Gutachterausschuss hat keine Sachwertfaktoren fiir Wohn- und Geschaftshduser abgeleitet. Der
Uberregionale Sachwertfaktor von Sprengnetter fir Wohn- und Geschaftshdauser wurde zwischen 0,61 und
0,70 abgeleitet. Der Sachwertfaktor wurde gewirdigt und mit 0,70 bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vgl. Erlauterungen zum Ertragswertverfahren.

Seite 26 von 56



42 K 83/24 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

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. 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 Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Er-
tragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 777.000,00 €,

der Sachwert mit rd. 754.000,00 €

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 Aussagefdhigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir
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 Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,90 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in nicht
ausreichender Qualitat (ungenauer Bodenwert, tiberortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertver-
fahren in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Gberértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfi-
gung.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,80 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,70 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,70 (b) = 0,700 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (c) x 0,80 (d) = 0,720.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: das
Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (c) x 0,80 (d) = 0,720.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[754.000,00 € x 0,720 + 777.000,00 € x 0,700] + 1,420 = rd. 765.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstiick in 63457 Hanau,
HauptstralSe 50

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hanau 5109 1;2;3

Gemarkung Flur Flurstiicke

GroRauheim 87 887/251, 888/251, 889/251

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2024 mit rd.

765.000 €

in Worten: siebenhundertfiinfundsechzigtausend 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 10. Dezember 2024

77 (S

Zertifizierter Sachverstandiger ZIS Sprengnetter Zert (S)
gemaB DIN EN ISO/IEC 17024
Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad

N

: | =R
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4.6.6 Einzelwert Grundstiick 887/251

Grundbuch Blatt
Hanau 5109
Gemarkung Flur
Groflauheim 87

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2024 mit rd.

Ifd. Nr.

Flurstick
887/251

480.000 €

in Worten: vierhundertachtzigtausend 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 10. Dezember 2024

i

Zertifizierter Sachverstandiger ZIS Sprengnetter Zert (S)
gemaB DIN EN ISO/IEC 17024
Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad

N
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4.6.7 Einzelwert Grundstiick 888/251

Grundbuch Blatt
Hanau 5109
Gemarkung Flur
Groflauheim 87

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2024 mit rd.

155.000 €

in Worten: einhundertfiinfundfiinfzigtausend Euro

geschatzt.

Ifd. Nr.

Flurstick
888/251

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 10. Dezember 2024

i

Zertifizierter Sachverstandiger ZIS Sprengnetter Zert (S)
gemaB DIN EN ISO/IEC 17024
Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad

N
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4.6.8 Einzelwert Grundstiick 889/251

Grundbuch Blatt
Hanau 5109
Gemarkung Flur
Groflauheim 87

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2024 mit rd.

130.000 €

in Worten: einhundertdreiigtausend Euro

geschatzt.

Ifd. Nr.

Flurstick
889/251

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 10. Dezember 2024

i

Zertifizierter Sachverstandiger ZIS Sprengnetter Zert (S)
gemaB DIN EN ISO/IEC 17024
Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad

N
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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 veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Mehrfamilienhausgrundstiick

in Hanau, HauptstraRe 50

Flur 87 Flurstiicksnummer 889/251 u.a. Wertermittlungsstichtag: 10.12.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land frei 310,06 616,00 191.000,00
Summe: 310,06 616,00 191.000,00
Objektdaten
Grundstticksteil Gebé&udebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
zeichnung / Nut- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zung
Gesamtflache Wohn- und 1.064,14 543,15 1911 70 30
Geschéftshaus
Gesamtflache Halle 786,42 666,90 1970 20 5
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz [%] Sachwert-
[% des RoE] faktor
Gesamtflache 68.644,80 14.627,09 € 5,50 0,70
(21,31 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

157,84 €/m? WF/NF
-38,16 €/m* WF/NF

632,21 €/m? WF/NF
11,14

14,16

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

777.000,00 € (103 % vom Sachwert)
754.000,00 €

765.000,00 €

10.12.2024

Wohn- und Geschaftshduser werden im Allgemeinen nach dem Rohertragsfaktor eingeschatzt. Hierbei handelt es sich um den Quo-
tienten aus dem Verkehrswert (ohne besondere objektspeziefische Grundstliicksmerkmale) und dem jahrlichen, marktlblich erziel-
baren Rohertrag. 823.413,73 €/ 68-644 € = 11,98 Der Immobilienmarktbericht von GieRen 2024 von hat bei der Auswertung der
Marktdaten einen Rohertragsfaktor von 12,4+/- 3,4 fir Wohn- und Geschiaftshiuser abgeleitet. Der ermittelte Rohertragsfaktor liegt

in der Spanne und ist somit plausibel. Es handelt sich um eine einfache Immobilie in einer mittleren Lage.
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5 Rechtsgrundlagen

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

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 01:
Anlage 02:
Anlage 03:
Anlage 04:
Anlage 05:
Anlage 06:
Anlage 07:
Anlage 08:
Anlage 09:
Anlage 10:
Anlage 11:
Anlage 12:
Anlage 13:

Anlage 14:

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Luftbildaufnahme

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Grundrisse und Schnitte

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Ansicht, Grundrisse und Schnitt

Fotos

Angebote aus dem Immobilienscout 24 Gewerbe
IHK-Gewerbemieten

Angebote aus dem Immobilienscout 24 Wohnen
Makro- und Mikrolage

Mehraufwendung Denkmalschutz

Mindermiete

Auszug Denkmalschutz
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite1von1l

Stadtplan on-geo
63457 Hanau, Hauptstr. 50
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OpenStrestMap-Mitwirkende Stand: 2024
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Anlage 2: Luftbildaufnahme

Seitelvon1l

Orthophoto/Luftbild Hessen

63457 Hanau, Hauptstr. 50

MaBstab (im Paplerdnuck): 1:5.000 —]
Ausdehnung: 850 m x 850 m
0 S00m
Orthopivoto/Luftbild der Verwaltung Hessen In Farbe
Digtale Orthophotes sind verzerrungsfreie, mad f te Lttiider aul der Grundage ener Sefliegurg des Hessischen Landesamies
fur &aoe'ﬂ‘omoﬂm und Geoinformation (HLBG). Das Dmo‘-:tom In Farbe mE einer AufZsung von bis 2u 40om. Cie Lufthider legen Nadhendeckend fur
das gesamie Land Hessen vor und werden Im Madstab 1:5.000 angeboten.

Datenguelis
Hessisches Landesamt il Bodenmanagement und Gesinformanion Stand: sktuell bis 4 Jahre alt (Ja nach Beflegungsoebiet)

Dieses Dolumaent berubt auf der Bestel 03081499 vom 10.12.2024 aeuf www.

mgo Service der 00-geo GmdH. Es gelten die n gecport Vertrags- ummnwmwm
der alauelien Form. Copyright © by co-geod & geopont® 2024
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1von 1

Liegenschaftskarte Hessen mit Flurstiickflache

63457 Hanau, Hauptstr. 50

Ausdehnung: 170 m x 170 m @ P 100
Berechnete Flache des Flurstiickes 887/251: 301 m?
Die GrundselcksNache wurde aof Basls des L b Ooef W dienen der -

Dre Uegenschafsiare (ALXIS®) reigt de Grundsticksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthalk ua. de Fausnummernn, Geddude, StraSennamen,
L rzen wnd wnmen. Die Karte begt fur das Land Hessen vor und wind i MaBaab 1:1.000 angeboten

Datenquelle
ALKIS Hessen ,

L fur & und e Swvd: © DE/LGE (2024), di-de/ty 20, Daten verdrdert

Dolumant baruht auf der Bestellung 03081493 vom 10.12.2024 auf www_gooport.de: ain

Dieses
W Service der 0o-geo GmbdH. Es geltan die algemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der alauelien Form. Copyright © by cor-gecd & geopont® 2024
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Grundrisse und Schnitte

Anlage 4

Seitelvon1l
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Anlage 4:

Seitelvon1l

Grundrisse und Schnitte
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Grundrisse und Schnitte
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Anlage 5:

Seite 1 von 3

D

Wohn- und Nutzflaichenberechnungen

“Tabaliod

EBV'H Hanal, Hauptstr, 50

Berechnung der Wohn- Laden- und Nutzflachen

a1

K Eagar 733,00
G Nulzflichen zu WHG

Flur 19,65

Heizungsraum AR5,

Anschlussraum 22 45

Heeller zu WE 1 17,70

fellerzy WE 2 12,15,

Kaller z WE 3 22,50

Keller zu WE 4 13,60

kcllor i WE S 11,15

Kellar auWE 6 1045

Summe 136,20

EG Laden — T7L50

EG:Lager — 253,00

Saile 1
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Anlage 5:

Seite 2 von 3

Wohn- und Nutzflaichenberechnungen

1. 0OG Linke Wohnung

1. OG Rechte Wohnung

2, 0 Linka Wohnung

2, 06 Rechis Wobnung

Takellei
Flur 820
Bed 8,25
Kitcheg 15,50
Bzlkon 2,70
Schlafzlmmer 18,50
Kinderzimmer 17,10
Wohnzimmer 20,50
“Greamnt WE 1 91,75
Flur 5,40
Bad ?,35_
baiehe- 16.80
Balkon 2. 70
Behlafzimmear 18,45,
Hinderzimmer 16,10
Wahnzimmar 23,25
Gosamt WE 2 81,15
Flor B.20
Bad. B.25
Kiiche 15,80
Balkon ) 2,
Schlafzimmet 19,50
Kindocrzimmer 17,40
Waohnzlmmer 20,50
Eﬂ_l_‘nt WE 32 91,75
Flur 8,50
Bad )
Wiicha 16,80
Balknn 2,70
Sehlafzimmer 18.45
Kinderzimmer 16,10
Wohnzimmer 23,25
Gesamt WE . 91,15 .
SEile &
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Seite 3von 3 L i
Tahellel
PG Linkn Wohnung
Flur .20
Had 8,25
Kitche 15,50
Balkonm 27D
Schlafzlminor 18,00
Kinderzimmer 156,19
Wohnzimmer 20,89
Gesami WES BB.55
BG Rechie Wohnung
Flur G50
Ead T35
Kiehe 15,80
Balkan 2¥0
Schlafzlmmer 16,05
Kindarzimmer 14,73
- Wéohnzimmer 2525
Gesamt WEE 88,20
Spitzboclen ] 163,50
Gesamthache: 1531,15-
davan: )
Ladanfiachen . 171,80
Lager(léichan AGL,00
@' Wohnfléchen 542,565
| Mkl 4ehen zu WHG 321,70
{ Barachrung der Balune zu Wha; 50 9% der Grundflache }
.of 2oAT
Zellad
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Anlage 6:
Seite 1von 23

Ansicht, Grundrisse und Schnitt

(il

Heahahofstrufe
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Marz 2009 Raial
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Anlage 6: Ansicht, Grundrisse und Schnitt
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Anlage 6: Ansicht, Grundrisse und Schnitt
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Anlage 6: Ansicht, Grundrisse und Schnitt
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Anlage 6: Ansicht, Grundrisse und Schnitt
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Anlage 6:  Ansicht, Grundrisse und Schnitt
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Ansicht, Grundrisse und Schnitt

Anlage 6:
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Anlage 6: Ansicht, Grundrisse und Schnitt
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Ansicht, Grundrisse und Schnitt

Anlage 6
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Anlage 7: Fotos

Seitelvon1l

Ansicht Wohn- und Geschéaftshaus Ansicht Halle

10.12.2024

Ansicht Wohn- und Geschaftshaus Laden (leer stand)
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