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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Bewertungsobijekt:

Auftraggeber:

Gebaudeart:

Auftrag:

Grundstiicksdaten:

Lagebeurteilung:

Grundstucks-/:
Gebéaudebeurteilung:

Baujahr:

Restnutzungsdauer RND:

Bruttogeschossflache BGF:

Flachen/Ertrage:

Bodenwert (unbelastet):
Vergleichswert:
Ertragswert:

Sachwert:

Zubehdr und Bestandteile:

Verkehrswert:
Wohnflachenfaktor:
Rohertragsvervielfaltiger:
Nettoanfangsrendite NAR:

Einfamilienhaus, Hinter dem Hain 9, 63454 Hanau-
Mittelbuchen.

Amtsgericht Hanau, Versteigerungsgericht, Nussallee 7, 63450
Hanau.

Einfamilienhaus.

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens zum im Grundbuch
von Mittelbuchen Blatt 2892 eingetragenen Grundstiick und der
mitzuversteigernden beweglichen Gegenstande (Zubehdr,
Bestandteile u.a.) im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens (gem. § 74 a ZVG).

Amtsgericht Hanau, Grundbuch von Mittelbuchen, Gemarkung
Mittelbuchen, Flur 3, Flurstick(e) 225, Gebaude- und Freiflache,
587 m2.

Vorteilhafter Makrostandort Rhein-Main-Gebiet und Mikrolage
nérdlich in Hanau-Mittelbuchen, gewachsenes und gepflegtes

Umfeld. Nahversorgungs-, Kultur-, Bildungs- und
Freizeiteinrichtungen teilweise fullaufig, in kurzer
Fahrentfernung erreichbar. Ggf. L&rmemissionen von

Landstralle u. Windkraftanalgen. Insgesamt gute Lagequalitat.

Leicht trapezférmig, leichtes Gefélle.
Voll unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit
vollausgebautem Dachgeschoss. ZeitgemaRe Grundrisse,

neuwertig, Mangelbeseitigung innen notwendig, endfertiger
Ausbau AuRenanlagen notwendig, 2 x Stellplatz. Guter
Wohnwert.

2021.

66 Jahre, bei Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren.

Fir NHK-Berechnung 321 m?

Flache €/m3-St.
Wohnung EG/DG 173,8 m? 11,53 €
Stellplatz 2 40,00 €

jeweils marktiblich netto kalt.

280.000 €
680.000 €
795.000 €
680.000 €
20.000 € (nicht in Verkehrswert enthalten).

680.000 €

3.912 €/m?, Markt 3.560 €/m?
27,2-fach, Markt 28,3-fach
2,11 %, Markt keine Angabe
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Vorwort und Inhaltsverzeichnis

Markt- und Verkehrswertermittlung ist die professionelle Simulation eine Marktes, der im
Gegensatz zu anderen Markten (Aktienhandel/Kauf von Butter im Supermarkt) kaum mit
statistischer Sicherheit stattfindet. Der o6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
simuliert diesen intransparenten Markt mit seiner gepriften besonderen persénlichen und
besonderen fachlichen Eignung und ermittelt den Verkehrs-/Marktwert. Neben dem
Marktverhalten der Marktteilnehmer sind Wertermittlungsstichtag und Wertermittlungsauftrag die
bestimmenden Faktoren. Im Rahmen der Wertermittiung wird das Wertermittlungsobjekt aus dem
Blickwinkel eines neutralen Marktteilnehmers, der Standort und Immobilie nicht kennt, analysiert.
Die Beurteilung erfolgt von Ubergeordneten Kriterien, wie Analyse des Makrostandortes, zu
detaillierten Kriterien, wie der Analyse der Raumaufteilung und des baulichen Zustandes, sowie
sonstiger wertbeeinflussender Umstande. Am Ende eines jeden Teilkapitels werden die einzelnen
Kriterien bewertet. Aus der Analyse der Daten, statistischen Auswertungen des
Immobilienmarktes und den besonderen objektspezifischen Grundstiickseigenschaften des
konkreten Wertermittlungsobjektes wird die Wertermittlung durchgefuhrt. Als Resimee wird unter
Berucksichtigung aller verfigbaren und nachvollziehbaren Kriterien (Modellkonformitat) der Wert
des Unikates ,Immobilie“ abgeleitet. (Allgemeine Teile sind kursiv gedruckt). Grundsétzlich
werden sachverstandige Annahmen getroffen, die dem Prinzip der Modellkonformitat und dem
Unikat Immobilie vor dem Hintergrund des Verkehrswertbegriffs (§ 194 BauGB) am nachsten
kommen.
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2. Allgemeine Projektdaten

Objektort: Hinter dem Hain 9, 63454 Hanau-Mittelbuchen.
Objektart: Einfamilienhaus.
Auftraggeber: Amtsgericht Hanau, Versteigerungsgericht, Nussallee 7, 63450
Hanau.
Auftrag: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens zum im Grundbuch von

Mittelbouchen Blatt 2892 eingetragenen Grundstiick und der
mitzuversteigernden beweglichen Gegenstande (Zubehor, Bestandteile
u.a.) im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens (gem. § 74 a
Z\VG).

Beauftragter Gutachter:

Christian W. Petri

Dipl.-Ing. Architekt, International Appraiser (DIA), Dipl. Sachverstandiger
(DIA), offentlich bestellt und vereidigt von der IHK Hanau-Gelnhausen-
Schlichtern fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

Mittlere Rode 1

63571 Gelnhausen

Ohmstralle 20 A

63225 Langen

Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag / Tag der (letzten) Ortsbesichtigung:
10.06.2025 / 10.06.2025, 10.00 Uhr bis 11.30 Uhr
Anwesende Personen bei der Ortsbesichtigung:

Beteiligter,
Herr Petri, Sachverstandiger.

Far nicht besichtigte Bereiche wird der Zustand der besichtigten Bereiche
angenommen.

Verwendete Unterlagen:

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Bodenrichtwertauskunft

Grundbuchauszug

Planungsrechtliche Auskunft

Bauakten der Bauaufsicht der Stadt Hanau
Marktberichte zum Stichtag
Baulastenauskunft

Unterlagen Beteiligte

Auskunft aus der Kaufpreissammlung
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3. Lage
3.1 Makrolage Main-Kinzig-Kreis

Bundesland: Hessen
Regierungsbezirk: Darmstadt
Verwaltungssitz: Gelnhausen

Flache: 1.377 km?

Einwohner: 420.914 (31. Dez. 2024)

Bevolkerungsdichte: 301 Einwohner je km?
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Quelle: OpenStreetMap

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich in der Stadt Hanau, Stadtteil Mittelbuchen im Main-
Kinzig-Kreis.

Der Kreis liegt im 6stlichen Rhein-Main-Gebiet. Der dicht besiedelte siidwestliche Teil des
Landkreises um die Stddte Hanau und Gelnhausen ist zudem Bestandteil der Stadtregion
Frankfurt. Der Landkreis entstand 1974 durch den Zusammenschluss der Landkreise Hanau,
Gelnhausen und Schliichtern mit der kreisfreien Stadt Hanau. Der Landkreis hat seinen Namen
von den zwei Hauptflissen, dem Main, der die sidwestliche Kreisgrenze bildet, und seinem
rechten Nebenfluss Kinzig, der das Kreisgebiet von Nordosten nach Studwesten durchflielt. Der
Main-Kinzig-Kreis grenzt im Uhrzeigersinn im Nordwesten beginnend an den Wetteraukreis, den
Vogelsbergkreis, den Landkreis Fulda (alle in Hessen), an die Landkreise Bad Kissingen, Main-
Spessart und Aschaffenburg (alle in Bayern) sowie an den Landkreis Offenbach und die
kreisfreien Stadte Offenbach am Main und Frankfurt am Main (alle wiederum in Hessen). Nach
dem Ergebnis der Volkszahlung 2011 waren 36,2 % der Einwohner evangelisch, 27,9 % rémisch-
katholisch und 35,9 % gehoérten einer sonstigen oder keiner Religionsgesellschaft an oder
machten keine Angabe. Der Anteil der Protestanten und Katholiken an der Gesamtbevdlkerung
ist seitdem jahrlich um 1 Prozentpunkt gesunken. GemaR Zensus 2022 waren (2022) 27,8 % der
Einwohner evangelisch, 22,4 % katholisch und 49,8 % waren konfessionslos, gehdrten einer
anderen Glaubensgemeinschaft an oder machten keine Angabe.

Das Spektrum der an verschiedenen Standorten im Kreis ansassigen Unternehmen erstreckt sich
von moderner GroRindustrie und verarbeitendem  Mittelstand Uber innovative
Handwerksunternehmen bis hin zu der gerade in den vergangenen Jahren stark angewachsenen
Zahl von Start-Ups. Im letzten Vierteljahrhundert pragt die mittelstandische Industrie auch
weiterhin das wirtschaftliche Gesicht der Region. Bemerkenswert ist die hohe grof3betriebliche
Struktur der Industrie des Main-Kinzig-Kreises. Von den 100 groften Industriebetrieben Hessens
haben sieben ihren Standort im Main-Kinzig-Kreis. Unter den im Kreis ansassigen Unternehmen
finden sich zahlreiche Firmen von Weltrang, wie z. B. Evonik Industries, Infracor, WOCO,
Heraeus, Dunlop, Engelbert Strauss, Norma Gruppe und die Anvis Gruppe. Weitere ansassige
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groRe Unternehmen sind zum Beispiel Putzmeister, Bien-Zenker, und das Birkenstock-Werk in
Steinau an der Strale.

Der Main-Kinzig-Kreis hat ein dichtes Netz an Grund- und weiterfihrenden Schulen. Die
Gymnasien und die berufsbildenden Schulen konzentrieren sich groRtenteils auf die ehemaligen
Kreisstadte Hanau, Gelnhausen und Schlichtern. Darliber hinaus befindet sich in Linsengericht-
Somborn mit der Kopernikusschule die grofite allgemeinbildende Schule Deutschlands.

Durch das Kreisgebiet fliihren die Bundesautobahnen 66 (Frankfurt-Fulda) und die 45
(Aschaffenburg—Dortmund). Ferner erschlieien mehrere Bundes-, Landes- und Kreisstralen das
Kreisgebiet, darunter die B 43 und die B 45. Der Kreis wird in seiner gesamten Lange von der
Fernbahnstrecke Frankfurt—-Fulda—Berlin/Hamburg/Dresden (Kinzigtalbahn) durchzogen. Im
sudwestlichen Kreisteil kreuzt sich damit im Bahnknotenpunkt Hanau die Fernbahnstrecke
Frankfurt-Warzburg—Nuirnberg—Minchen.

Hanau
Bundesland: Hessen
Regierungsbezirk: Darmstadt
Landkreis: Main-Kinzig-Kreis
Hohe: 104 m . NHN
Flache: 76,47 km?
Einwohner: 97.956 (31. Dez. 2024)

Bevdlkerungsdichte: 1.281 Einwohner je km?

Hanau liegt in der Untermainebene in einer Senke zwischen Wetterau und Vorspessart und wird
von einem ausgedehnten Waldgirtel umschlossen. Die Stadt bildet den Schnittpunkt
bedeutender Verkehrswege am Eingang zum Kinzigtal. Hanau grenzt im Norden an die
Gemeinde Schoneck (Hessen) und die Stadt Bruchkobel, im Nordosten an die Gemeinden
Erlensee und Rodenbach, im Sudosten an die Gemeinde Kahl am Main (im bayerischen
Landkreis Aschaffenburg), im Siden an die Gemeinden Gro3krotzenburg und Hainburg sowie
die Stadt Obertshausen (beide Landkreis Offenbach), sowie im Westen an die Stadte Mihlheim
am Main (Landkreis Offenbach) und Maintal. Stadtteile: Innenstadt, Hanau, GrolRauheim, Klein-
Auheim, Mittelbuchen, Steinheim, Wolfgang. Bezirke ohne den juristischen Status Stadtteil:
Lamboy-Timpelgarten, Wilhelmsbad, Hohe Tanne und Weststadt.

- -

s ; if =
Quelle: OpenStreetMap
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3.2 Mikrolage

Die Liegenschaft befindet sich nahe dem nérdlichen Ortsrand von Mittelbuchen in einem Umfeld
aus ahnlichen, Uberwiegend ein- bis zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern in
aufgelockerter Bauweise. Das Wohnumfeld ist gepflegt und gewachsen. Der Ortsrand grenzt
direkt an, jenseits eines Feldes verlauft die Landstrale in sichtbarer Entfernung zum
Wertermittlungsobjekt. Der Ortskern von Mittelbuchen ist sUdoéstlich mit vereinzelten
Einkaufsmoglichkeiten und Gastronomieeinrichtungen gelegen. Eine Kindertagesstatte ist vor Ort
situiert. Weitere Bildungseinrichtungen befinden sich in Bruchkdbel und Hanau. Sport- und
Freizeiteinrichtungen sind vereinzelt vor Ort und in Hanau situiert. Im Bereich der Liegenschaft
ist die StralRe ,Hinter dem Hain“ Anliegerstralle mit in die Fahrbahn integrierten, nicht
abgegrenzten Gehwegen. Die Strale ist voll ausgebaut.

3.2.1 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Liegenschaft ist im Offentlichen Personennahverkehr durch die Einbindung in den Rhein-
Main-Verkehrsverbund sehr gut erschlossen. Von der Liegenschaft aus ist eine Bushaltestelle ca.
9 Minuten fuRlaufig entfernt. Der Bahnhof von Wilhelmsbad ist in ca. 26 Minuten erreichbar, der
Frankfurter Hauptbahnhof ist so in ca. 60 Minuten und der Rhein-Main-Flughafen ist in ca. 85
Minuten zu erreichen.

3.2.2 Individualverkehr

Von der Liegenschaft aus ist die Auffahrt auf die A 66 ca. 10 Minuten Fahrzeit entfernt. Insgesamt
ist das Gebiet Uber die Kreis-, Landes- und BundesstraRen sowie die Autobahnen gut
erschlossen. Tageszeit und damit verkehrsbedingt kénnen die Fahrzeiten nicht unerheblich
abweichen.

Beurteilung

Makro- und Mikrostandort haben einen wesentlichen Einfluss auf den (Miet-) Wert einer Immobilie.
Die Analyse ergibt Aufschluss (ber die Wirtschaftskraft der Bewohner und durch die
Bevélkerungsstruktur Aufschluss iiber das mobgliche Nachfrageverhalten nach Immobilien.
Wichtige Merkmale fiir Makro- und Mikrostandort ist die verkehrliche Anbindung an andere
Wirtschaftsstandorte, die Versorgung mit Konsumartikeln, aber auch die Berufs-, Bildungs- und
Freizeitméglichkeiten.

Mittelbuchen im Main-Kinzig-Kreis profitiert mit seiner Lage im Rhein-Main-Gebiet von dessen
Wirtschaftskraft. Durch die Wirtschaftsstruktur wird mit einem positiven demografischen Faktor
bis 2030 und weiterer Urbanisierung gerechnet, was zu einer weiter stabilen Nachfrage auf dem
Bereich der Wohnimmobilien fiihrt. Daher ist von einer anhaltenden Nachfrage nach Immobilien
im Allgemeinen auszugehen. Das Nachfrageverhalten nach Ein- und Zweifamilienhausern zur
Eigennutzung und Vermietung in ruhigen und gepflegten Lagen ist stark. Die zu bewertende
Liegenschaft kann die Anforderungen erfiillen. Nachteilig sind die nur unterdurchschnittlich
ausgepragten Nahversorgungseinrichtungen vor Ort und die Nahe zur Landstralle jenseits des
an den Garten angrenzenden Feldes. Geschafte des kurz-, mittel- bis langfristigen Bedarfs sind
in kurzer Fahrentfernung (Bruchkdbel und Hanau) in ausreichendem Malfde vorhanden. Nachteilig
ist der (Infra-)Schall aus den naheliegenden Windkraftanlagen, der je nach
Marktteilnehmergruppe auf unterschiedliche Grade der Ablehnung stoRt. Insgesamt liegt eine
gute Lagequalitat vor.
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4. Grundstiick - Beschreibung des Grundstiicks

Das Grundstiick mit einem leichten Gefélle nach Osten hat einen leicht trapezférmigen Zuschnitt
mit einer StralBenfrontbreite von ca. 16,5 m und eine mittleren Tiefe von ca. 31,1 m. Das Gebaude,
ca. 10,5 mx 11,5 m, ist durch eine ca. 4,0 m tiefe Vorgartenzone von der StralRe getrennt errichtet.
Die AuBenanlagen sind nur teilweise fertiggestellt: Der gesamte straRennahe Bereich stellt sich
als nicht endfertige Schotterfliche ohne Einfriedung dar. Ein Garagenfundament ist auf der
Nordseite errichtet, die Garage jedoch nicht gebaut. Der nach Westen ausgerichtete Hausgarten
ist jeweils auf der Nord- und der Sldseite durch Stabmattenzaun mit Stahldrehtoren abgegrenzt.
Das Gefalle wird durch eine Terrassierung in ein hoheres Niveau auf der Westseite ausgeglichen.
Hier stellt sich die Gartenanlage durch einen Freisitz zum Haus und einer pavillionartigen
Uberdachung sowie ein zum Keller abgetreppten Lichtschacht ausgebildet dar. Die
Gartenfreiflache stellt sich als verwilderte Wiese dar. Ein eingefasster Folienpool ist nach
Angaben des Nutzers der Liegenschaft defekt und wird nicht mitbewertet. In den
Ubergangsbereichen zum Haus hin stellen sich zahlreiche, nicht endfertig ausgefiihrte
Oberflachen (Sockel des Hauses, freiliegende Dammung, etc.) dar. Zu den Nachbarseiten ist das
Grundstlck teilweise mit Stabmattenzaun und Sichtschutzelementen eingefriedet.

Bei der Ortsbesichtigung des Grundstickes hat sich kein Verdacht auf Bodenkontaminierung
ergeben, da eine Erstbebauung nach landwirtschaftlicher Nutzung erfolgte. Es wurde keine
Untersuchung des Baugrundes oder sonstige Bodenanalysen durchgefiihrt. Es wird fir die
Bewertung die Freiheit von Altlasten und normale Tragfahigkeit des Bodens unterstellt.
ErschlieBungszustand: Nach Auskunft der Gemeinde ist die Liegenschaft an das 6ffentliche Ver-
und Entsorgungsnetz angeschlossen; das Grundstlick verfligt Uber einen Telekomanschluss. Die
verfigbaren Bandbreiten an schnellem Internet weichen von Anbieter zu Anbieter ab. Bei der
Bewertung wird davon ausgegangen, dass die ErschlieBungsbeitrage und andere offentliche
Abgaben durch die Eigentimer bezahlt wurden.

5. Grundbuch- und Katasterbezeichnung

Amtsgericht von Hanau, Grundbuch von Mittelbuchen, Blatt 2892,

Bestandsverzeichnis: Lfd. Nr. 1
Gemarkung Mittelbuchen
Flur 3
Flursttick 225
Liegenschaftsbuch
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lage Am Simmichborn
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Grole 587 m?

Abteilung I: Wird nicht genannt.
(Eigentimer)

Abteilung Il: Keine ungeldschten Eintragungen.
(Lasten/
Beschrankungen)

Abteilung Il Nicht mitbewertet.
(Hypotheken,

Grundschulden,

Rentenschulden)

6. Beschreibung der baulichen Anlagen

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt anhand der bei der Ortsbesichtigung
vorgefundenen Bausubstanz, der baujahrestypischen Konstruktion und der Bau- und
Ausstattungsbeschreibung soweit diese vorlag. Zerstérende Untersuchungen an der
Bausubstanz wurden nicht vorgenommen. Bei einer nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
aufgeteilten Liegenschaft erfolgt die Beschreibung fir das Gemeinschafts- und das
Sondereigentum zusammen. Fir nicht besichtigte Bereiche werden sachverstadndige Annahmen
getroffen.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich um ein im Jahr 2021 errichtetes, voll
unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit vollausgebautem Dachgeschoss und
Spitzboden.

6.1 Baukonstruktion und Bauausstattung

=  Streifen- und Einzelfundamente aus Stampfbeton.

= Bodenplatte aus Stahlbeton, Betonfertigkeller. Innenwande als Mauerwerks-
[Trockenbaukonstruktion in unterschiedlichen Starken.

=  Hauskonstruktion ab Oberkante Keller in Holzrahmenbauweise.

= Decken als Holzbalkendecken.

=  Dach als Satteldach auf zimmermannsmafigem Dachstuhl, Zwischensparrenddmmung auf
baujahresspezifischem Niveau, Betonsteineindeckung.

=  Putzfassade.

. Innentreppe als Holzwangentreppe mit Holztrittstufen, Holz-/Stahlgelander. Einschubtreppe
zum Spitzboden.

= Fenster Uberwiegend als Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dachflachenfenster.
Fenstertiren im Balkon-/Terrassenbereich, Fensterbanke innenseitig aus Naturstein,
aulenseitig aus Aluminium, Kunststoffrollladen Gberwiegend elektrifiziert.

. Innentiren als Rohrenspantiren mit Weilllackbeschichtung, Holz- und Stahlzargen,
teilweise mit Glasausschnitten, Haustlr mit Glasausschnitten, notwendige Turen als Stahl-
und Aluminiumtaren.

= Bodenbeldge teilweise Feinsteinzeug/keramisch, Vinyl, Parkett/Laminat, im Keller auch
versiegelter Estrich.

= Wandbelage Uberwiegend verputzt und gestrichen, auch tapeziert und gestrichen, in den
Feuchtbereichen halb-/raumhoch  gefliest. Fliesenspiegel im Bereich  der
Klchenarbeitsplatte.

=  Decken Uberwiegend tapeziert und gestrichen, teilweise Einbauspots.

=  Duschbad im EG, Dusch und Wannenbad im DG auf mittlerem Niveau.

=  Elektroausstattung auf mittlerem Niveau, mittlere bis gehobene Anzahl an Steckdosen und
Brennstellen, Kameralberwachungsanlage aulRer Funktion (Angabe Miteigentimer).

= Luftwarmepumpenheizung. Warmeverteilung uber FuRbodenheizung, Handtuchheizkorper,
Brauchwassererwdrmung zentral. Luftungsanlage, Kaminofen.
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=  Folienpool im Garten (defekt, nicht mitbewertet).

6.2 Raumaufteilung und -beurteilung
Flachenaufstellung siehe Anlage.

Das Erdgeschoss der Liegenschaft wird nicht barrierefrei aus der Vorgartenzone von Osten aus
erschlossen. Ein Flur mit offenem Treppenhaus verteilt in den Keller und das Dachgeschoss. Der
Spitzboden wird Uber eine Einschubtreppe aus dem Dachgeschoss erschlossen.

Der Keller stellt sich teilweise mit den Ublichen Lager- und Technikrdumen gut nutzbar dar.
Teilweise entstehen durch grol3e, gemauerte Lichtschachte wohnraumahnliche Eigenschaften
und wohnraumahnlicher Ausbau.

Im Erdgeschoss dient das mittig gelegene Treppenhaus mit Flur als zur Kiche und dem
kombinierten Wohn-/Esszimmer offene Erschlieungsflache. Duschbad und Arbeitszimmer auf
der Ostseite sind abgeschlossen. Gleiches gilt fur den stlich der Kiiche gelegene Abstellraum/die
Speisekammer. Auf der Westseite wird Uber den Essbereich die teiliiberdachte Terrasse zum
Garten hin erschlossen. Die Raume und Raumzonen haben eine jeweils zeitgemalRe GroRe,
Belichtung und Moblierungsflache.

Im Dachgeschoss sind ebenfalls an einem Mittelflur zwei Kinderzimmer, das Elternschlafzimmer
und ein Dusch- und Wannenbad situiert. Der Mitteflur mindet auf der Westseite in einen
Gartenbalkon. Die drei Schlafzimmer habe eine jeweils angemessene Grdélie und ausreichende
Belichtung. Die Nutzbarkeit ist auf einem mittleren Maf} durch die Dachneigung eingeschrankt.

Insgesamt ist ein guter Wohnwert zu konstatieren.

7. Baurecht
7.1 Bebaubarkeit

Nach der Auskunft des Ingrada-GIS und dem Stadtplanungsamt der Stadt Hanau befindet sich
die Liegenschaft im Flachennutzungsplan im Bereich einer Wohnbaufliche und im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,66.1 - Am Simmichborn“ Mittelbuchen mit
Rechtskraftvermerk vom 01.10.1992. Dieser ftrifft fir den Bereich der Liegenschaft folgende
Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet WA
Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ 0,3
Geschossflachenzahl GFZ 0,6
Geschossigkeit nicht lesbar
Bauweise offen

Weitere Festsetzungen sind im Textteil und der Legende des Bebauungsplans getroffen. Im falle
genehmigungspflichtiger Anderungen sind Ortssatzungen zu beachten.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle baulichen Anlagen in einem baurechtlich
ordnungsgemallen Zustand sind und baupolizeilich genehmigt sind. Eine etwa mogliche weitere
bauliche Ausnutzung sollte durch Rucksprache mit den Baugenehmigungsbehoérden, z.B. durch
eine Bauvoranfrage, geklart werden. Dies ist nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens.
Fir ein Verkehrswertgutachten, insbesondere auch den fir den Nachweis des niedrigeren
gemeinen Werts im Rahmen von fiskalischen Bewertungszwecken, ist das Baurecht
abschlieflend untersucht. Ausnutzungstechnische Kennziffern (GFZ, WGFZ, GRZ, BMZ) siehe
Anlage Flachenermittlung.

Seite 10 von 49
Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus Hinter dem Hain 9 63454 Hanau AZ 42 K 111-24 ST 10_06_2025 .docx



5
Quelle Foto Ing

7.2 Denkmalschutz

Die Eintragung in die Denkmalliste wurde aufgrund der vorliegenden Bausubstanz nicht
untersucht. Es wird bei der Bewertung von der Freiheit von Denkmalschutz (Bau- und
Bodendenkmal) ausgegangen.

8. Miet- und Pachtverhaltnisse
Die Liegenschaft wird von einem Miteigentiimer genutzt. Es sind keine Mietvertrage bekannt.

Im Falle der Durchflihrung des Ertragswertverfahrens wird von marktiblichen Mietverhaltnissen,
einer sofortigen Vermietung, vollstdndigen und rechtzeitigen Zahlung des Mietzinses sowie von
der Freiheit von  Rechtsstreitigkeiten, wirksamen  Schdnheitsreparaturen-  und
Wertsicherungsklauseln ausgegangen.

9. Stellplatze

Eine Pkw-Einzelgarage ist nordlich des Hauses geplant, es wurde jedoch nur das Fundament
gebaut. Fir die Wertermittlung wird im Sinne der Anforderungen der Baugenehmigung zum
Nachweis von zwei Stellplatzen gemafl der Stellplatzsatzung der Stadt Hanau diese als
vorhanden angesetzt. Geparkt wird derzeit auf den geschotterten Flachen vor dem Haus.
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Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass eine eventuelle Nachweispflicht gegenlber
der offentlichen Hand erfillt ist. Die nachsten 6ffentlichen Stellplatze befinden sich im Umfeld der
Liegenschaft am Stralkenrand. Im Rahmen der Ortsbesichtigung lag ein mittlerer Anteil an
ruhendem Verkehr vor.

10. Besondere Umstande
10.1 Rechte und Belastungen
10.1.1 Rechte im Grundbuch

Rechte im Bestandsverzeichnis

Es sind keine ungeldschten wertrelevanten beginstigenden Eintragungen vorhanden. Es wird bei
der Bewertung von der Freiheit von wertbeeinflussenden beginstigenden Eintragungen
ausgegangen.

Rechte in Abteilung Il

Es sind keine ungeldschten wertrelevanten belastenden Eintragungen vorhanden. Es wird bei
der Bewertung von der Freiheit von wertbeeinflussenden belastenden Eintragungen
ausgegangen.

10.1.2 Rechte im Baulastenverzeichnis

Die Eintragung einer Baulast ist die Verpflichtung einer Privatperson gegeniiber der 6ffentlichen
Hand auf ein Tun, Dulden oder Unterlassen. In der Regel wird eine Baulast eingetragen, um ein
vorher nicht genehmigungsféhiges Bauvorhaben genehmigungsféhig zu machen.

Nach Auskunft der Bauaufsicht der Stadt Hanau sind keine wertbeeinflussenden Baulasten fiir
das Grundstiick eingetragen. Bei der Wertermittlung wird von der Freiheit von wertrelevanten
Baulasten ausgegangen.

10.2 Besondere Anlagen auf dem Grundstiick

Auf dem Grundstiick befinden sich keine Anlagen, die Uber das lagelbliche Mal hinausgehen
und hierdurch den Bodenwert erhéhen wirden. Nebengebdude- und Garagen werden im
Ertragswertverfahren durch Mietansatz und im Sach- oder Vergleichswertverfahren durch den
geschatzten Zeitwert bertcksichtigt.

10.3 Gebaudezustand

Der Gebéudezustand hat wesentlichen Einfluss auf den Wert. Basis fiir die Beurteilung ist die
Modellvorstellung einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer, nach deren Ablauf das
Wertermittlungsobjekt trotz ordnungsgeméRer Instandhaltung verbraucht und somit nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar ist. Dieser Zustand wird von der gewbhnlichen Alterswertminderung erfasst.
Weicht das Wertermittlungsobjekt in seinem Zustand von dieser Modellvorstellung nach oben
oder unten ab, ist dies unter anderem in der Wertermittlung durch die besonderen
objektspezifischen Grundstlickseigenschaften (boG) zu beriicksichtigen. Nachteilig wirkt sich
eine unterlassene Instandhaltung aus. Diese kann neben Baufehlern zu Bauschéden fiihren.
Instandhaltungsstau und Bauschédden werden definitionsgemdal3 getrennt und ohne
Doppelberticksichtigung voneinander bewertet. Stellt sich ein besserer als der Zustand der
gewobhnlichen Instandhaltung dar, so wird dieser als Modernisierung durch Bildung eines fiktiven
Baujahres berticksichtigt. MaRgeblich bei allen Ansétzen ist die Marktlage wie es in § 8 (1) und
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(3)4 der Immobilienwertermittlungsverordnung vorgegeben ist. Kosten kénnen allenfalls eine
Basis fiir die marktiiblichen Zu- oder Abschldge bilden. Insbesondere ist bei den Ansétzen das
Prinzip der retrograden Wertermittlung zu berticksichtigen. Dies bedeutet, dass nur Fakten
einbezogen werden dirfen, die riickblickend vom Wertermittlungsstichtag bekannt waren.
Projektentwicklungen, d.h. die kiinstliche Verjiingung oder Verbesserung des Standards der
Liegenschaft ist gemél3 § 12 Absatz 5 Satz 1, Anlage 2 der ImmoWertV21 und der allgemeinen
Wertermittlungslehre nicht zuldssig. Entsprechend der Wertermittlungslehre wird dem
Instandhaltungsmodell dem Modernisierungsmodell der Vorzug gegeben.

10.3.1 Instandhaltungszustand

Die Liegenschaft stellte sich zum Ortstermin gepflegt und im Zustand des Baujahres 2021 dar.
Es sind vereinzelte Restarbeiten und Mangelbeseitigungen in geringerem Umfang zu tatigen.
Nach Mitteilung eines Miteigentimers gestaltet sich die Kommunikation mit dem
Bautrager/Bauunternehmer hinsichtlich der Mangelbeseitigung problematisch. Hierflr wird kein
Abschlag in der Wertermittlung gemacht.

Der festgestellte Zustand wird in den jeweiligen Wertermittlungsverfahren Uber die
Alterswertminderung und den Instandhaltungskostenansatz, ggf. Gber Zu- und Abschlage
berlicksichtigt. Liegt ein vom ordnungsgemalfen Instandhaltungszustand abweichender Zustand
vor, wird dieser durch marktlibliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Basis fiir die
marktiblichen Abschlage konnen Kosten sein. Diese Kosten, ermittelt nach der
Baukostendatenbank s. Quellenverzeichnis, werden in €/m? Mietflache angesetzt. Es handelt sich
hierbei um die fur eine Verkehrswertermittiung notwendige Kostenschatzung im Sinne der DIN
276/DIN 277/HOAI und um keine Kostenberechnung, die von ihrer Gliederungstiefe in einem
Verkehrswertgutachten nicht gefordert und zielfihrend ist. Die Nachteile werden mit einem
Abschlag im Sinne eines vom Markt gepragten Abschlags gemall der
Immobilienwertermittlungsverordnung § 9 (1) und (3) berlcksichtigt. Tatséchliche Kosten kénnen
abweichen. Durch eine Differenzierung zwischen der gewdhnlichen Alterswertminderung,
Instandhaltungsstau und Schaden wurde eine Doppelberiicksichtigung vermieden. Der Ansatz
erfolgt fiir den instandgehaltenen Zustand des (fiktiven) Baujahrs ohne Modernisierungsanteile
entsprechend der Baukostenquelle s. Anlage. Abzlige ,neu fir alt* sind bericksichtigt. Gemaf
einschlagiger  Fachliteratur folgend wird dem Instandhaltungsmodell vor dem
Modernisierungsmodell den Vorzug gegeben, da Projektentwicklungen nicht statthaft sind.

10.3.2 Gebaudeschaden/Restbaukosten

Die Liegenschaft stellte sich zum Ortstermin gepflegt und im Zustand des Baujahres 2021 dar.
Es sind vereinzelte Restarbeiten und Mangelbeseitigungen in geringerem Umfang zu tatigen.
Nach Mitteilung eines Miteigentimers gestaltet sich die Kommunikation mit dem
Bautrager/Bauunternehmer hinsichtlich der Mangelbeseitigung problematisch. Hierflr wird kein
Abschlag in der Wertermittiung gemacht. Ein Abschlag erfolgt fur den nicht endfertigen Zustand
der AuRenanlagen und Mangel im Sockelbereich des Hauses.

Es wird empfohlen mégliche Schadensursachen, -beseitigungsmafinahmen und —kosten durch
einen Bauschadenssachverstandigen ermitteln zu lassen. Diese Leistung ist nicht Gegenstand
eines Wertermittlungsgutachtens. Vorhandene Schaden sind Uber die genannten Pauschalen
(s.u.) angemessen und im Sinne eines marktiblichen Abschlags gemall der
Immobilienwertermittlungsverordnung § 9 (1) und (3) berilicksichtigt. Tatsachliche Kosten bilden
die Basis flr den Abschlag und kénnen von diesem abweichen. Durch eine Differenzierung
zwischen der gewdhnlichen Alterswertminderung, Instandhaltungsstau und Schaden wurde eine
Doppelbericksichtigung vermieden. Der Ansatz erfolgt fiir den schadensfreien Zustand des
(fiktiven) Baujahrs ohne Modernisierungsanteile. Gemal einschlagiger Fachliteratur folgend wird
dem Instandhaltungsmodell vor dem Modernisierungsmodell den Vorzug gegeben, da
Projektentwicklungen nicht statthaft sind.
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Die im Rahmen der Ortsbesichtigung gewonnenen Erkenntnisse hinsichtlich eines
Instandhaltungsstaus und eventueller Gebdudeschaden erheben keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Insbesondere im Hinblick auf eventuelle versteckte Mangel, die ohne zerstérende
Untersuchungen der Bausubstanz nicht zu erkennen sind. Zerstdérende Untersuchungen sind
nicht Gegenstand einer Verkehrswertermittlung.

Kriterium besondere objektspezifische marktibliche
Grundsticksmerkmale boG: Kosten Beriicksichtigung

boG: Restarbeiten Aulenanlagen: Herstellen von

Pflasterbelag der noh nicht endfertiggestellten Wege- und

Parkplatzflachen, Anpflanzungen (Beete, Hecken, etc.),

Beseitigung von Restarbeiten am Sockelbereich des

Hauses, den Lichtschachten, inkl. aller Nebenarbeiten,

Baustelleneinrichtung, Baureinigung, etc. o.

Modernisierungsanteil, gem. Kostenquelle Anlage, Abziige

"neu fur alt" berlcksichtigt, sachverstandig pauschal 45.500 € - 45500€

10.3.3 Nutzungsdauer, Modernisierungen und fiktives Baujahr

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre ab dem Baujahr, in denen die Liegenschaft
bei ordnungsgeméfier Bewirtschaftung wirtschaftlich genutzt werden kann. Das Alter ergibt sich
aus dem Baujahr und dem Jahr in dem der Wertermittlungsstichtag liegt. Modernisierungen sind
MaBnahmen, die zu einem 6konomischer oder 6kologischeren Geb&udebetrieb flihren oder den
Wohnwert erh6hen und dadurch zu einer Erhéhung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
flihren. Berlicksichtigt werden MalBnahmen die nicht ldnger als 20 Jahre zuriickliegen und nicht
in dem Rahmen (blicher Instandhaltungen fallen. Ein fiktives Baujahr ergibt sich aus einer
verdnderten  wirtschaftlichen  Restnutzungsdauer ab dem  Wertermittlungsstichtag
zurlickgerechnet. Bis zum Jahr 2024 kann abweichend von der ImmoWertV21 die
Gesamtnutzungsdauer ermittelt werden (Ziel ist die Einhaltung der Modellkonformitét). Die
Geschéftsstelle des Gutachtenausschusses hat bisher keine Mitteilung zur Anpassung der
Modelle und etwaiger Korrekturmdglichkeiten fiir abweichende Modellparameter veréffentlicht, so
dass bis dahin hilfsweise mit den bereits verdffentlichten Daten gearbeitet wird, um eine
bestmdgliche Einhaltung der Modellkonformitat zu gewéhrleisten.

Fur Ein-/Zweifamilienhauser ist in Anlehnung an die Empfehlung der Nutzungsdauern in der
Immobilienwertermittlungsverordnung und dem Sachwertmodell diese mit 70 Jahren bei einem
durchschnittlichen Ausstattungsstandard von 3 anzusetzen. Aus Griinden der Modellkonformitat
wird die sachlich nicht nachvollziehbare Anpassung der Nutzungsdauern in Abhangigkeit der
Standardstufe gemal Immobilienwertermittiungsverordnung nicht vollzogen. Durchgefihrte
MalRnahmen haben die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemaR Anlage der ImmoWertV21
nicht verlangert.

Aufgrund des ortlich vorgefundenen Zustandes wird sachverstandig von einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 66 Jahren in Anlehnung an die Anlage 2 der
Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV2021 ausgegangen. Hieraus ergibt sich ein
(fiktives) Alter von 4 Jahren bei einem Ursprungsbaujahr von 2021.

10.4 Energetischer Gebdudezustand

Der im Rahmen der Festsetzungen des Geb&udeenergiegesetzes GEG (§ 85) geforderte
Gebdudeenergieausweis gibt Auskunft iber die Energieverbrauchsmengen und Umwelteinfluss
des Gebéudes. Dies soll dem Marktteilnehmer erméglichen, neben den anderen Eigenschaften
der Liegenschatft, die Prioritét dieses Merkmals einzuordnen. Zu unterscheiden sind hierbei der
verbrauchsorientierte und der bedarfsorientierte Energieausweis. Der verbrauchsorientierte
Ausweis hat eine wesentlich geringere Aussagekraft, da die hier herausgegebenen Werte stark
vom jeweiligen Nutzerverhalten abhéngig sind. Der bedarfsorientierte Ausweis weist die Werte
rein auf Basis der vorhandenen Gebéudesubstanz und deren energetischen Werte aus, ist somit
unabhédngig vom Nutzerverhalten und aussagekréftiger. Bislang ist die Préferenz der
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Marktteilnehmer basierend auf den rein energetischen Eigenschaften gegeniiber anderen
wertbestimmenden Eigenschaften eher gering. Internationale Siegel sind lberwiegend bei
gewerblich genutzten Gebduden bekannt und umfassen neben den energetischen Eigenschaften
andere Gebé&udeeigenschaften, die (ber deutsche Standards in der Gesetzgebung
(Umweltschutz, Arbeitsschutz, technische Sicherheitsstandards) bereits beriicksichtigt sind.

Das Environment, Social and Governance (ESG), (bersetzt etwa ,Umwelt, Soziales und
Unternehmensfiihrung®, nennt man die nicht durch kurzfristig orientierte finanzielle Kennzahlen
messbaren &6kologischen und gesellschaftlichen Bereiche der Unternehmensfiihrung. Daran
orientieren sich Investoren, um den (ber die finanziellen Aspekte hinausgehenden
gesellschaftlichen Zustand eines Vermégenswertes vor der Investition zu beurteilen. Es handelt
sich also um den Bewertungsmalistab des Kapitalmarkts fiir die Nachhaltigkeit eines
Unternehmens und in der Folge auch der unternehmenseigenen Immobilien.

Zur Bewertung lag ein bedarfsorientierter Energieausweis vor, der der Liegenschaft einen
Endenergiebedarf von ca. 16 kWh/m? x a attestiert und ordnet es damit auf dem Niveau A+ der
Skala gunstig ein.

'ENERGIEAUSWEIS wvompssee

|| gema® den§§ 161, Energleeinsparverordnung (EnEV)vam ' 18. November 2013 |

Vorschau
Berechneter Energiebedarf des Geb3udes A SaEhlch ik 2

Energiebedarf

CO,-Emissionen * 10,1 kplim™a) |

-
200 225 =250

|| mtwert 288 KWhimes) Anfrdeungswnd AT KWn{mRe) 3 Vertsbron nach DI V 41085 und DN V 470410 il

Enemalische Chalit gar Gehiugehllis Hy' [0 Verfatven nach DNV 18559 il
et 022 WAWE] Avoeenegewed 032 WIMPK) [ Regeiung rach§ 3 Abeatz § ErEV Il
Semenoricher Warmeschuer fbef Newba)  JE[ elagehatien [ Vereinfachurgen nach § @ Abe. 2 EnEV I
Endenergiebedarf dieses Gebdudes

16,0 KWhi(m*-a)
(L[PNichtangabe in immoblienanzeigen]

Eine kommunale Warmeplanung hat die Stadt Hanau bisher nicht veroffentlicht (Frist 30. Juni
2026).

Nach derzeitigen Erkenntnissen haben gesetzliche CO-2-basierte Abgaben die Rentierlichkeit
und wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Liegenschaft nicht mafgeblich beeintrachtigt
(zwischen ein Promille und ein Prozent), weswegen dies nicht bericksichtigt wird. Im Falle
steigender CO-2-Abgaben kann ein nennenswerter zukinftiger Einfluss nicht ausgeschlossen
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass der Gesetzeber derzeit davon ausgeht, dass Strom
als Energietrdger ohne CO-2 erzeugt werden kann und daher diesen von der CO-2-Abgabe
ausgenommen hat.
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11.Wertermittlung

vorlaufiger vorlaufiger
Verfahrenswert Vergleichswert

vorlautiger Eﬂragswertl | vorldufiger Sachwert

Sachweertlakior

17 Ak 1 WD)

. S |

Prufung einer Marktanpassung

Prufuné elnar
Marktanpzssung

§7aks. ) {5 7 abs, 3
o e e e e e e A e e e e e e e e Sttt e R e e e e e e e e e e e e e e ’
L 3 , . 2
marktangepasstar vorlaufiger marktangepacster vorldufiger marktangepasster vorldufiger marktangepasster vorliufiger
erfahrenswert Vergleichswert Frtragswert sachwert
\

gef. Beruckscatigung
basanderer objektspezifischer
Grundsticesimerkmale

et Berikcksichtigung besonderer objestspezitischar Grundstockamerkmale

Werfahrenswert Vergleichswert Ertragswert ‘ Sachwert
L 3 ¥ » [ 3
| Verkehrswert \ [ Verkehrswert }

Quelle: ImmoWertA

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

In den einzelnen Verfahren wird fiir den jeweiligen Immobilientyp ein Wert nach allgemeinen
Wertverhéltnissen fiir diesen Typ ermittelt und dann Schritt fiir Schritt fir das
Wertermittlungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag verfeinert (vorldufiger Verfahrenswert,
marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert und nach Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstlickseigenschaften boG der ,abschlieBende” Verfahrenswert)

Die Modellkonformitét stellt dar, dass es sich bei den zur Wertermittlung herangezogenen
Modellen um eine idealisierte Herangehensweise handelt, die bestimmte Parameter zugrunde
legt. Wird von diesen Parametern abgewichen, miissen die Abweichungen nach den
Modellvorstellungen angepasst werden, um die Modellkonformitét einzuhalten. Dieses Prinzip
beschreibt, dass ein Verkehrswert beim Nichtbeachten der Modellkonformitét zu keinem sicheren
Verkehrswert fiihrt. Die Einhaltung der Modellkonformitat kann jedoch nur gewéhrleistet werden,
wenn der Herausgeber von Modellen alle Einflussgré3en der Modellparameter und deren
statistischen Kriterien offenlegt, so dass bei Berlicksichtigung der Spezialitidten des
Wertermittlungsobjekts modellkonforme Anpassungen vorgenommen werden kénnen. Werden
die Modellparameter durch den Modellherausgeber nicht vollumfénglich veréffentlicht, werden
sachverstdndige Annahmen getroffen, die der (vermuteten) Modellkonformitdt am néchsten
kommen.

Soweit nichts anderes mitgeteilt wurde, geht der Sachversténdige davon aus, dass Herausgeber
von Sach-, Ertragswert- und Geb&udefaktoren diese nach den hier angewandten Grundsétzen
herausgegeben haben.
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11.1 Bodenwert

eeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor /
EEEIE P Bodenrichtwert
_____________ T
gef. Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz # und 3 und nach § 26 E
[ Vergleichspreise objektspezifsch angepasster Vergleichsfaktor!
[gaf. umgerechnet auf eine Bezugsgrofie) nhjektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
_____________ | c————
statistische Auswertung i
-\._..._,_._._......I ............. Ll
multiplikation mit Bezugsgréie i
" - aessseeees WP~ mm—mmm o mmm e . . _—— f
vorliufiger Vergleichswert J
___________ L ————————_ et
1
Prisfung einer Marktanpassung nach § ¥ Absatz 2 i
" “wassssnss R ——
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert

gef. Berlcksichtigung besnnd-erer u:ubjeld-:speziﬁsv:her
Grundsticksmerkmale

{ Vergleichswert j|

Quelle: ImmoWertA

Der Bodenwert ist, formal als Wert eines unbebauten Grundstiickes, grundsétzlich im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Der Bodenwert kann entweder durch unmittelbaren
Preisvergleich durch entsprechende Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken oder durch den
mittelbaren Preisvergleich durch geeignete Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte
werden von den zustédndigen Gutachterausschiissen anhand der getéatigten Grundstiicksverkéufe
und dem jeweils lagetypischen Mal3 der baulichen Nutzung abgeleitet und auf Basis eines
idealisierten Grundstiicks (Grundstlicksform, Art der Nutzung, Ausnutzung, etc.) mitgeteilt.
Entspricht das zu bewertende Grundstiick nicht diesen Parametern, ist der Bodenrichtwert
anzupassen. Insbesondere wenn von den rechtlichen Bestimmungen im vorliegenden Fall oder
marktiblich regelméBig abgewichen wird.

Der Bodenwert wird hier durch den mittelbaren Preisvergleich anhand von Bodenrichtwerten
ermittelt. Fur den Bereich der Liegenschaft wurde durch den Gutachterausschuss fur
Grundstlickswerte des Kreises Main-Kinzig-Kreis ein Bodenrichtwert von 460,00 €/m?
Grundsticksflache  fur eine  Wohnbauflaiche mit 550 m?  Grundsticksflache
erschlieBungsbeitragsfrei zum 01.01.2024 abgeleitet. Die abweichenden
Grundstlckseigenschaften werden aus dem Immobilienmarktbericht, den gesetzlichen
Bestimmungen und der einschlagigen Fachliteratur berlcksichtigt.

Sofern eine Wertermittlung Uber die reine Bodenwertermittlung hinaus erfolgt, werden die
besonderen objektspezifischen Grundstickseigenschaften (boGs) in den weiteren
Wertermittlungsverfahren bericksichtigt, sofern sie sich nicht nur auf den Bodenwert auswirken.

Rechenschema Bodenwert:

Grundstiicksgrof3e Flurstlick 225 587 m?
Grundstiicksgrofie gesamt 587 m?
Bodenrichtwert pro m?, 460,00 €, BRW-Zone

9570006, 550 m?, W, ebf, 01.01.2024 460 €
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allgemeine Grundstiicksmerkmale aG:
Korrekturfaktor fir Abweichung der
Grundstiicksgrofle nach IMB 2025,
sachverstandig inter-/extrapoliert

X 0,99

Grundstiicksgrofie = 587 m?, Korrekturfaktor 1,02
GrundstucksgroRe BRW = 550 m?, Korrekturfaktor 1,03
allgemeine Grundsticksmerkmale aG: Anpassung
Index zum Wertermittlungsstichtag, IMB 2025
sachverstandig o. Bodenpreisindex, hilfsweise X 1,00
angepasster Bodenrichtwert pro m? 456 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Bodenwert 267.398 €
Marktanpassung 1,00
vorlaufiger marktangepasster
Verfahrenswert/Bodenwert 267.398 €
besondere objektspezifische
Grundstiickseigenschaften boG Kosten/Nachteil Abschlag

boG: Vorteil Feldrandlage Zuschlag
sachverstandig vom vorlaufigen
marktangepassten Verfahrenswert + 10 % 26.740 € 26.740 €

boG: Nachteil Ndhe zu Landstraf’e Abschlag
sachverstandig vom vorlaufigen
marktangepassten Verfahrenswert - 5 % 13.370 € -13.370 €

marktangepasster Verfahrenswert/Bodenwert
korrigiert 280.768 €

Der Bodenwert fiir das Einfamilienhaus Hinter dem Hain 9 in Hanau-Mittelbuchen betragt
am Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 rund 280.000 €.
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11.2 Vergleichswertverfahren

nete Kauforei Vergleichsfaktor /
geeignete Raulpreise Bodenrichtwert
T — —-—.. T - ————
1
; gel. Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 ':
" ~aansascs ————  — '
Vergleichspreise objektspezifisch angepasster Verglelchsfaktor?
{gef. umgerechnet auf eine Bezugsgrafie) objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
_____________ | st
! [l
! statistische Auswertung i
I\_ _________________________ F
- ~~esssanssy e B ﬂ
i Multiplikation mit Bezugsgréle .
. e gy d
[ vorldufiger Vergleichswert ]
T — - | cou—
[
E Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 :
' ;
. 4 b 4
[ marktangepasster vorldufiger Vergleichswert ]
e TR e

gef. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

[ Vergleichswert

Quelle: ImmoWertA

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjektes aus der Mitteilung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstiicke festzustellen. Das Verfahren fihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und
bedarf keiner Ableitung des Verkehrswertes wie bei klassischen Verfahren. Dies resultiert in der
Regel aus der Hoffnung, dass die Marktsituation bereits in den Preisen widergespiegelt wird. Die
Problematik bei diesem Verfahren liegt in dem Vorhandensein von Vergleichspreisen von
Immobilien mit hinreichend vergleichbaren wertbestimmenden Eigenschaften. Eine Ableitung des
Verkehrswertes wird auch dann erforderlich, wenn das Wertermittlungsobjekt von den
Vergleichsobjekten in den bestimmenden Merkmalen abweicht, also durch einen vorldufigen
Verfahrenswert, gegebenenfalls einen vorldufigen marktangepassten Verfahrenswert und einen
Verfahrenswert. Vergleichsfaktoren, Ublicherweise ein Preis pro Fldcheneinheit, kbnnen nur
einen schwécheren Vergleichswert ergeben als ein Vergleichswert aus einer spezifischen
Auskunft aus der Kaufpreissammlung, da dem Vergleichsfaktor (iblicherweise eine h6here Zahl
unspezifischer Merkmale zugrunde liegt (Monte-Carlo-Verfahren).

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Die Haltung der Marktteilnehmer bei dem Erwerb ist auch
vergleichsbasierend, hier Ein-/Zweifamilienhausern fir den ,Preis pro einen Quadratmeter
Wohnflache®. Vor dem Hintergrund der zuletzt ausgelibten Eigennutzung wird das Verfahren
unterstiitzend durchgefiihrt.

Es wurde ein Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses mit
Vergleichsobjekten herangezogen, die gemal dem Antrag eine hinreichende Vergleichbarkeit
hatten. Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung wurde sachverstandig ausgewertet, um nicht
hinreichend vergleichbare Preise vergleichbar zu machen und gleichzeitig nicht gegen geltende
Rechtsprechung zu hoher Korrekturen zu verstoBen. Zu groRe Korrekturen filhren den
gewulnschten direkten Vergleich ad absurdum (Vergleich ,Apfel mit Birnen®) und sind durch
hochstrichterliche Rechtsprechung untersagt.
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Statistik Vergleichsobjekte:

Die ausgewertete Auskunft zeigte ein folgendes Bild hinsichtlich der Vergleichspreise und deren
wertbildenden Eigenschaften:

€/m? Wohnflache
7.000 €

6.000 €
5.000 €
4.000 €
3.000 €
2.000 €

1.000 €

0 2 4 6 8 10 12

Quelle: MEHRWERT Research

Mittelwert 4.554 €
Median 4.390 €
Minimum 3.750 €
Maximum 6.544 €

Vergleichswertermittiung

Die Preise der Vergleichsfalle zeigen ein relativ einheitliches Bild. Der Vergleichswert wird daher
aus dem Median hergeleitet:

Vergleichspreis/m? aus Median 4.390 €
Wohnflache EG/OG 173,8 m?
vorlaufiger Verfahrenswert/Vergleichswert

vorlaufig 762.914 €

Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage
wenn Sachwertfaktoren nicht vorhanden oder
nicht geeignet § 9 (1) u. (3) ImmoWertV21,
Abschlag geopolitische/geowirtschaftliche

Risiken (Krieg, Zinsen, Baukosten, etc.) 0,95
vorlaufiger Verfahrenswert/Vergleichswert 724.768 €
Kriterium besondere objektspezifische Zu-/Abschlag
Grundstiickseigenschaften boG Kosten/MaRnahme Marktiblich

boG: Restarbeiten Aulenanlagen: Herstellen

von Pflasterbelag der noh nicht

endfertiggestellten Wege- und Parkplatzflachen,

Anpflanzungen (Beete, Hecken, etc.),

Beseitigung von Restarbeiten am Sockelbereich

des Hauses, den Lichtschachten, inkl. aller

Nebenarbeiten, Baustelleneinrichtung,

Baureinigung, etc. o. Modernisierungsanteil,

gem. Kostenquelle Anlage, Abzuge "neu fur alt"

berucksichtigt, sachverstandig pauschal 45.500 € - 45,500 €
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marktangepasster
Verfahrenswert/Vergleichswert korrigiert 679.268 €

Der Vergleichswert fiir das Einfamilienhaus Hinter dem Hain 9 in Hanau-Mittelbuchen
betragt am Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 rund 680.000 €.

11.3 Allgemeines Ertragswertverfahren

[ allgemeines Ertragswertverfahren ] [ul:leirlfarhh:s Ertragswertver [ahrtnl [ptrludiz.r_'hts Ertragswertverfahren '-I

[ Rohertrige der Perioden im
jahrlicher Rohertrag J [ Betrachtungszeitraum ]
- T e = A e o — \
abziglich Bewirtschaftungskasten 1 \ abziglich Bewirtschaftungskasten !
e AEE——— BEE—  Remererge oy Peroren i
L Jahrlicher Reinertrag ] [ Betrachtungszeitraum ]
____________ oy
abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag |
- R
Reinertragsantell der baulichen Anlagen}
L TN ______________ B ___________ R ____________ i

Albzinsung auf den i
\ Wertermittlungsstizhlag

. L .
vorlaufiger Ertragswert der baulichen ] [ Barwert des Reinertrags

Barwerte der Reinertrige der Perioden
Anlagen

im Betrachtungszeitraumn

summe der Barwerte im
Betrachtungszeltraum

i zurlighich abgezinster Restwert des |
. Grundsticks !

varliufiger Ertragswert _J [ vorldufiger Ertragswert ]

—______ W ____________ RS eeee S — e —— ¥

Priffung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 L Priitung einer MarkLangassung |

___________________________________________________ ¢ emmammnmachfAbsatzd )
. . i

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert J [ma rktangepastervarliofiger Ertra_g:wer'l.l

l: __________ .' ___________________________ ._ ___________ L] F--_-I'_E‘-_'--'_I-i_-l-_-_i _____ 5

1 1 ¥ 1 an 1 i [ HETLIC NI |I|g||r|ﬁ SSONEET i

_ 2ef Berucksichtigung besonderer objektspez fischer Grundsticksmerkmale | oo o peaitocher Grundstucksmermale_|

» <
[ Ertragswert ]

* periodisches Ertragswertverfahren nach § 20
Quelle: ImmoWertA

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstlicken in Betracht, bei denen der
marktiiblich erzielbare Ertrag fiir die Werteinschétzung im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschéftsgrundstiicken und gemischtgenutzten Grundstiicken.

e  Mietwohngrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 v. H., berechnet nach der
Jahresrohmiete, Wohnzwecken dienen.

o Geschéftsgrundstiicke sind Grundstlicke, die zu mehr als 80 v. H. berechnet nach der
Jahresrohmiete, eigenen oder fremden gewerblichen, freiberuflichen oder 6ffentlichen
Zwecken dienen.

e Gemischtgenutzte Grundstiicke sind Grundstiicke, die teils Wohnzwecken, teils eigenen
oder fremden gewerblichen, freiberuflichen oder offentlichen Zwecken dienen und nicht
Mietwohngrundstticke, Geschéftsgrundstiicke, Einfamilienhduser oder
Zweifamilienhéuser sind.

Seite 21 von 49
Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus Hinter dem Hain 9 63454 Hanau AZ 42 K 111-24 ST 10_06_2025 .docx



Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Das Grundstliick ist nach dieser Definition als
Mietwohngrundstlck einzuordnen. Das Ertragswertverfahren wird wegen der vor Ort von Ein-
[Zweifamilienhdusern auch stattfindenden Vermietung unterstiitzend durchgefiihrt. Aufgrund der
langen Restnutzungsdauer ware auch die Durchfihrung als vereinfachtes Ertragswertverfahren
adaquat, da der Bodenwert in diesen Fallen gegen ,0“ tendiert.

Marktanpassung — Das Verfahren wird zuerst nach allgemeinen Grundsatzen durchgefihrt.
Danach wird auf die konkrete Ertragssituation abgestellt bzw. diese mit weiteren individuellen
Einflissen an den vorliegenden Markt angepasst, sofern diese zur Verfligung stehen.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahren findet die Lage auf dem Grundstlicksmarkt
insbesondere dadurch Berticksichtigung, dass die Ertragsverhéltnisse, der
Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten und die sonstigen wertbeeinflussenden
Umsténde in einer angemessenen Grél3e angesetzt werden.

11.3.1 Marktuiblich erzielbare Miete

Die Stadt Hanau hat einen einfachen Mietspiegel erstellen lassen, der sich mit der eigenen
Statistik des Sachverstandigen nahezu deckt. Hieraus hat sich als marktibliche Miete wie folgt
netto kalt ergeben:

€/m>-St.
Wohnung EG/DG abzgl. Putzabzug -1,5 % 11,53 €
Stellplatz 40,00 €

Im Ubrigen wird von einer marktiiblichen Vermietung ohne Incentives (Ausbaukostenzuschuss,
mietfreie Zeiten, etc.) und ohne gesonderte Vermarktungskosten und- zeiten ausgegangen.
Weiter wird davon ausgegangen, dass die Mieten rechtzeitig und vollstandig gezahlt werden und
keine Rechtstreitigkeiten anhangig sind. Vom Markt abweichende, wertrelevante Mieten werden
durch ein Over- und/oder Underented-Verfahren bericksichtigt.

11.3.2 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssétze sind die Kapitalisierungszinssétze mit denen die Verkehrswerte von
Grundstiicken im Durchschnitt je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst
werden. Mit ihnen werden die allgemein vom Grundstiicksmarkt erwarteten kiinftigen
Entwicklungen insbesondere der Ertrags- und Wertverhéltnisse beriicksichtigt.

Die Liegenschaftszinssétze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrdge fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Berticksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Diese Aufgabe soll von den Gutachterausschiissen fiir
Grundstiickswerte wahrgenommen werden.

Auswirkung auf den Liegenschaftszinssatz

abschlag vom Lisgenschaftszinssatz Aufschlag auf Liegenschaftszinssatz

Immzbilizn mit Wehnnutzung

Cule Wohnlags
mit hoher Nachfrage

o Aaufwendige Ausstattung

«  Ligennutzung cder bezugsfrei
Variable Mulsungsmiéiglichkeilan
Wenige Wohmeinheilen im Haus

MG ige Wobhnlage

mit geringer Machfrage
Modernisierungsbedarf

Mutzung als kapitalanlage feermictet)
Sehr individuslls Aasliibrong

WViels Wohneinhailen im Hans

Quelle: AfB Heppenheim
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Der Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte hat einen Liegenschaftszinssatz fir Ein-
[Zweifamilienhduser in Héhe 1,90 % durchschnittlich zum Stichtag herausgegeben. Die
Liegenschaft stellt sich durch die beschriebenen Eigenschaften nicht abweichend vom
Durchschnitt dar. Dies fuhrt zu folgender Liegenschaftszinsauswertung:

Liegenschaftszinssatz LZ in % fir freistehenden Ein-/Zweifamilienhduser bei
Bodenrichtwertniveau, als allgemeine Wertverhaltnisse, hilfsweise 1,90

Liegenschaftszinssatz LZ korrigiert, objektspezifisch 1,90

Die Funktion ist reziprok: Zuschldge wirken sich wertsenkend, Abschlage werterhéhend aus.
Nach den Erfahrungen des Sachverstandigen zum &rtlichen Markt hinsichtlich der Vor- und
Nachteile ist fir die zukunftige Wert- und Ertragsentwicklung ein Liegenschaftszinssatz von 1,90
% angemessen.

11.3.3 Restnutzungsdauer

Siehe Kap. 10.3.3.

11.3.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die bei ordnungsgeméfier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, sofern sie nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind. Dies sind Verwaltungs- und
Geschaéftsfiihrungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis;
durch Umlagen gedeckte Betriebskosten bleiben unberticksichtigt. Die Abschreibung ist durch
Einrechnung in den Barwertfaktor zur Kapitalisierung beriicksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten werden hier in Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung, der
Immobilienwertermittlungsverordnung und Beleihungswertermittiungsverordnung herangezogen
und entsprechend dem Bewertungsobjekt modifiziert und indiziert:

Verwaltungskosten €/Wohnung p.a. 359,00 €
Verwaltungskosten €/Stellplatz p.a. 47,00 €
Instandhaltungskosten €/m? p.a. Wohnflache 14,00 €
Instandhaltungskosten "Stellplatz" €/Stlck 106,00 €
Mietausfallwagnis (fiktiv) [%] RE 2,00%

Rechenschema Ertragswertverfahren

Eingangsdaten fiir das Ertragswertverfahren

Liegenschaftszinssatz LZ in % fir
freistehenden Ein-/Zweifamilienhduser bei
Bodenrichtwertniveau, als allgemeine

Wertverhaltnisse, hilfsweise 1,90
Liegenschaftszinssatz LZ korrigiert,
objektspezifisch 1,90
Gesamtnutzungsdauer GND 70
Alter bei (fiktivem) Baujahr 2021 4
Restnutzungsdauer RND = GND - Alter 66
Rohertrag
Wohn-/Miet-/Nutzflachen mit
marktiiblichen Ertragsansitzen als
allgemeine Wertverhaltnisse Flache €/m?-St. € pro Jahr
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Wohnung EG/DG abzgl. Putzabzug -1,5 % 173,8 m? 11,53 € 24.045 €
Flachen gesamt 173,8 m? 24.045 €
Stellplatz 2 40,00 € 960 €
Rohertrag pro Jahr gesamt 25.005 €
Ermittlung der Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten in % vom Rohertrag
RE: 14%
Verwaltungskosten €/Wohnung p.a. 359,00 € - 359 €
Verwaltungskosten €/Stellplatz p.a. 47,00 € - 94 €
Instandhaltungskosten €/m? p.a. Wohnflache 14,00 € - 2.433 €
Instandhaltungskosten "Stellplatz" €/Stiick 106,00 € - 212 €
Mietausfallwagnis (fiktiv) [%] RE 2,00% - 500 €
Nicht umlegbare Nebenkosten (Frankfurter
Modell) 0,50%
Summe Bewirtschaftungskosten - 3.598 €
Grundstucksreinertrag in € 21.407 €
-Bodenwertverzinsung 1,90% - 5.335 €
Gebaudereinertrag 16.072 €
x Barwertfaktor zur Kapitalisierung bei
Zinssatz und Restnutzungsdauer 37,43 601.666 €
Anlagen Uber Ortsiblichkeit: +/- - €
Bodenwert in € Gesamtflache 280.768 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Ertragswert in € 882.434 €
Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage,
wenn die Anpassung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse durch marktibliche Ertrage
und/oder Liegenschaftszinssatze und/oder
nicht vorhandene und unter Berlcksichtigung
von Indexreihen oder in anderer Weise § 9
2.1 ImmoWertV21 nicht oder nicht
ausreichend gelingt, Abschlag
geopolitische/geowirtschaftliche Risiken
(Krieg, Zinsen, Baukosten, etc.)

0,95
vorlaufiger marktangepasster
Verfahrenswert/Ertragswert in € 838.312 €
Kriterium besondere objektspezifische Zu- marktibliche
Grundstiicksmerkmale boG: Kosten /Abschlag  Berticksichtigung
boG: Restarbeiten Aufienanlagen: Herstellen
von Pflasterbelag der noh nicht
endfertiggestellten Wege- und
Parkplatzflachen, Anpflanzungen (Beete,
Hecken, etc.), Beseitigung von Restarbeiten
am Sockelbereich des Hauses, den
Lichtschachten, inkl. aller Nebenarbeiten,
Baustelleneinrichtung, Baureinigung, etc. o.
Modernisierungsanteil, gem. Kostenquelle
Anlage, Abziige "neu fir alt" bericksichtigt,
sachverstandig pauschal 45500 €  -45.500 € - 45500 €
Korrigierter Ertragswert 792.812 €
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Der Ertragswert fiir das Einfamilienhaus Hinter dem Hain 9 in Hanau-Mittelbuchen betragt
am Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 rund 795.000 €.

11.4 Sachwertverfahren

Nermalherstellungskosten
der baulichen Anlagen

gzl Zuschlag fur micht erfasste E
werthaltige einzelne Bauteile 1

» durchschnittliche Herstellungskosten)
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Quelle: ImmoWertA

Das Sachwertverfahren bildet unter den normierten Wertermittlungsverfahren die Basis fiir die
Ermittlung des Wertes von Gebéduden, bei denen der Wert der Substanz im Vordergrund steht.
Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen werden getrennt voneinander ermittelt. Der Sachwert
ist dabei der Wert, der sich aus dem Ersatzbeschaffungswert unter Beriicksichtigung der die
Liegenschaft beeinflussenden Faktoren (Alter, Bauschdden und Bauméngel, sonstige
wertbeeinflussende Umstéande) ergibt.

Der Ersatzbeschaffungswert wird objektspezifisch aus den gewéhnlichen Herstellungskosten je
Fléachen-, Raum oder sonstiger Bezugseinheit und den Normalherstellungskosten sowie den
Baunebenkosten errechnet. Die Normalherstellungskosten und die Baunebenkosten definieren
sich entsprechend dem vorliegenden Gebd&udetyp aus einer vorgegebenen Auswabhlliste. Die
Ausstattungsstandards werden nach einer weiteren Liste der
Immobilienwertermittlungsverordnung durch den Sachversténdigen zwischen 0 und 1 gewichtet.
Der Wégungsanteil gibt den Anteil des Gewerks am Gesamtgeb&dude wieder. Die Auswertung
von Standard und Wéagung pro Gewerk/Bauteil ergibt einen individualisierten Kostenkennwert fiir
die Normalherstellungskosten im Sinne der Immobilienwertermittlungsverordnung.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Das Sachwertverfahren spiegelt eine marktiblich
substanzorientierte Nutzung der Marktteiinehmer eines Einfamilienhauses wider. Das
Sachwertverfahren wird als Hauptverfahren durchgefihrt.
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Einstufung Gebaudestandard:

Gebaudetyp nach dem Katalog der NHK 2010: Typ 1.01 Einfamilienhaus freistehend, Keller-,
Erd- und voll ausgebautes Dachgeschoss, hilfsweise

Standardstufe

Wagungs-
anteil

Einordnung 1 | 2

3

4

AulRenwande

1,0

23%

Dacher

1,0

15%

AufRentiiren und
Fenster

1,0

11%

Innenwéande und -
taren

1,0

1%

Deckenkonstruktio
n und Treppen

1,0

1%

FulRbodden

0,5

0,5

5%

Sanitareinrichtung
en

1,0

9%

Heizung

1,0

9%

sonstige
technische
Ausstattung

0,5

0,5

6%

Kostenkennwerte

fur Gebaudeart 655 € 725 €

835 €

1.005 €

1.260 €

Auswertung/Wag
ung

Aullenwénde

231 €

Dacher

151 €

Aullentliren und
Fenster

111€

Innenwande und -
taren

92 €

Deckenkonstruktio
n und Treppen

92 €

FulRbodden

46 €

Sanitareinrichtung
en

90 €

Heizung

90 €

sonstige
technische
Ausstattung

55 €

Kostenkennwert
Summe

958 €

Sachwertermittlung

Gebaudetyp nach dem Katalog der NHK 2010: Typ 1.01 Einfamilienhaus freistehend, Keller-,
Erd- und voll ausgebautes Dachgeschoss, hilfsweise

Rechen-

operation
Baujahr 2021
Bruttogrundflache (BGF) [m?] 321 m?
Ansatz fir die NHK 2010 in €/m? BGF 958 €
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Ansatz fur die NHK 2010 in €/m? BGF korrigiert 958 €
Normalherstellungskosten Ansatz NHK 2010 in € 307.943 €
Korrekturfaktor Zweifamilienhaus f. wohnraumahnliche Kellerrdume X 1,05
Regionalfaktor X 1,00
Normalherstellungskosten gesamt 323.340 €
Anpassung an den Preisindex X 1,90
Index NHK 2010 89,30

Index am Wertermittlungsstichtag 169,90
Herstellkosten zum Basisjahr in € , 615.180 €
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70
Alter in Jahren bei (fiktivem) Baujahr 4
Lineare Wertminderung wg. Alters in % d. Herstellungskosten 6%
Abschreibungsbetrag in € - 35.127 €
Nebengebdude pauschaler Zeitwert: + 0€
Besondere Bauteile: Terrasse, Balkon + 20.000 €
AuBenanlagen 5 % + 29.003 €
Sonstige Anlagen auf dem Grundstuck uber Ortsublichkeit: +/- 0€
Gebaudesachwert zum Wertermittlungsstichtag 629.055 €
Bodenwert + 280.768 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Sachwert 909.824 €
Marktanpassung Sachwertfaktoren aus Marktbericht zum Stichtag
sachverstandig extra-/interpoliert und unter Beriicksichtigung von
Indexreihen oder in anderer Weise § 9 2.1 ImmoWertV21 X 0,84
Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage, wenn Sachwertfaktoren
nicht vorhanden oder nicht geeignet § 9 (1) u. (3) ImmoWertV21,
Abschlag geopolitische/geowirtschaftliche Risiken (Krieg, Zinsen,
Baukosten, etc.) X 0,95
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert/Sachwert 726.039 €
Kriterium besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale boG: Kosten Abschlag
boG: Restarbeiten Aullenanlagen: Herstellen von Pflasterbelag der
noh nicht endfertiggestellten Wege- und Parkplatzflachen,
Anpflanzungen (Beete, Hecken, etc.), Beseitigung von Restarbeiten
am Sockelbereich des Hauses, den Lichtschachten, inkl. aller
Nebenarbeiten, Baustelleneinrichtung, Baureinigung, etc. o.
Modernisierungsanteil, gem. Kostenquelle Anlage, Abzlige "neu fir
alt" berucksichtigt, sachverstandig pauschal 45500 € -45.500 €
angepasster Verfahrenswert/Sachwert 680.539 €

Der Sachwert des Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung Hinter dem Hain 9 in Hanau-
Mittelbuchen betragt damit zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 rund 680.000 €.

11.5 Zubehor und Bestandteile

Fir die Kiche (Kichenmdbel, Ober-/Unterschranke, Elektrogerate, etc.) wird von einem Restwert
von 10.000 € ausgegangen. Fir den Gartenpavillion werden 5.000 €, den Kaminofen 1.500 € und
3.500 € fir ein Konvolut an Mobiliar sachverstandig angesetzt. Dieser Betrag in Héhe von 20.000

€ ist nicht im Verkehrswert enthalten.
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11.6 Ableitung des Verkehrswertes

Aus den Ergebnissen der durchgefuhrten Wertermittiungsverfahren und aus sonstigen
wertbeeinflussenden Umstanden soll nun der Verkehrswert abgeleitet werden.

Zur Ableitung des Verkehrswertes sollen Vor- und Nachteile der Liegenschaft noch einmal
zusammengefasst werden und, sofern noch nicht im Wertermittlungsverfahren bericksichtigt,
durch Zu- oder Abschlage angerechnet werden. Die Wertermittlungsverfahren stellen dabei den
Werkzeugkasten fiir den Sachverstandigen dar, fihren nicht immer zum Verkehrswert, da die
Unikate ,Immobilie” sich haufig nicht in Schemata pressen lassen. Diese Schlussanalyse ist die
wesentliche Aufgabe des Sachverstandigen.

Das maligebliche Wertermittlungsverfahren ist hier das Sachwertverfahren aufgrund des
objektbestimmenden substanzorientierten Charakters  als Einfamilienhaus. Das
Ertragswertverfahren zeigt aufgrund des hohen Mietniveaus und langer Restnutzungsdauer eine
Rentierlichkeit beim Erwerb zum Sachwert. Der Vergleichswert unterstiitzt den Sachwert, ist
jedoch aufgrund der statistischen Unsicherheiten rein informativ zu sehen.

Die Vorteile sind in dem guten Makrostandort Rhein-Main-Gebiet mit seiner Wirtschaftskraft zu
sehen. Der Mikrostandort ist dorflich gepragt mit kurzen Wegen in die Natur und zu den
Infrastruktureinrichten. Die Liegenschaft stellt sich nahezu neuwertig und mit zeitgemafRen
Grundrissen gut nutzbar dar. Nach endgiiltiger Fertigstellung und Mangelbeseitigung steht eine
wohnfertige Immobilie zur Verfliigung.

Nachteilig sind erster Linie die Aufwendungen zur endgultigen Fertigstellung und die
Durchsetzung der Mangelbeseitigungsanspriiche gegeniber dem Bautrager. Weiter nachteilig
sind mdgliche La&rmemissionen von der Landstrale und den Windkraftanlagen.

Alle sonstigen Vor- und Nachteile sind in den angewendeten Wertermittlungsverfahren
angemessen berucksichtigt und bedirfen keiner weiteren Zu- oder Abschlage.

Unter Beriicksichtigung aller Vor- und Nachteile schatze ich den Wert der Liegenschaft
des Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung Hinter dem Hain 9 in Hanau-Mittelbuchen
damit zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 auf rund 680.000 €.

Wohnflachenfaktor: 3.912 €/m?, Markt 3.560 €/m?
Rohertragsvervielfaltiger: 27,2-fach, Markt 28,3-fach
Nettoanfangsrendite NAR:

Netto(rein)mieteinnahmen

Nettoanfangsrendite NAR = Gesamtkaufpreis +
Erwerbsnebenkosten
Netto(rein)einnahmen 16.072 €
Gesamtkaufpreis = Sachwert 680.000 €
Erwerbsnebenkosten 12 % 81.600 €
NAR 2,11%

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch
keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz
vorgenommen. Untersuchungen beziiglich Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk), bzw. Rohrfrall (in Kupferleitungen) wurden nicht durchgefiihrt. Das
Gebaude wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
Tonerdeschmelzzement) und der Boden nicht nach eventuellen Verunreinigungen (Altlasten)
untersucht. Bei der Wertermittlung wurde davon ausgegangen, dass alle Anlagen auf dem
Grundstuck baurechtlich genehmigt und in einem baupolizeilich ordnungsgemafRen Zustand sind.
In den Rechenverfahren auftretende Abweichung entstehen durch
Tabellenkalkulationsprogramme und bewegen sich in einem fiir die Wertermittiung unerheblichen
Umfang. Dieses Gutachten wurde ausschliefllich zur Verwendung durch den Auftraggeber
erstellt. Das Gutachten entfaltet erst nach vollstdndigem Rechnungsausgleich seine Rechtskraft.
Der ermittelte Verkehrswert basiert auf Marktdaten (insbesondere auf ausgewerteten Kaufpreisen
und Mieten), die auch vor der COVID-19-Situation und der geopolitischen Situation zustande
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Anlage 1 — Auszug aus der Liegenschaftskarte, ohne Maf3stab

HESSEN  amg fisr Bodenmanagement Biidingen AUSZUQ aus dem
BTN T -
mESEE oo reno 33 Liegenschaftskataster
% 63654 Biidingen Liegenschaftskarte 1:1000
Hassen
Erstellt am 28.11.2024
Flurstick: 225 Gemaindea: Hanau Antrag: 202746039-1
Fluar; 3 Kreis: Main-Kinzig
Gemarkung: Mittalbuchen Regierungsbezirk: Darmstadt
HHHEA 0
L T B
bory 175 g
3 78 =
176
B1 7a

L] 14

Dieser Auszug wurde maschinall arstellt.
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Anlage 2 - Planunterlagen AuRenanlagen, ohne Maf3stab

Liegenschaftsplan
Zeichnerischer Teil zum Bavantrag gem. Bauvoragenerlass vom 02.08.2012
Kreis: Main-Kinzig-Kreis Flur: 3
Gemeinde: Hanau Flurstiick(e): 225
Gemarkung: Mittelbach MaRstab: 1:500
m = = =

* nicht Bestandtell des Katasters
alle Héhen Mﬂmﬂﬂtmlﬂu

Bi\mar 218

Kopordinaten garechnal

L -
Auszug aus dem Liegenschafis-  Ortsvergleich hat statigefunden Bensheim, 08.06.2020
kataster gafertigt und ausgearbeitet.  Projekteintrag new vom: 20.07.2020

Die angegebenen Malle sind dam Vervielfaltigung
Katasterwark entnommen, jedoch | ™ M’:“"'ﬂm,h'?ﬂ“_ e —
in der Ortichiett nicht (berprift 1 tter aigmeasn poch| kemrmrsclen Halag Gatan

{5 T ARS T Hesdachas Vermes urd

Male in [Qammem] wurden aus | 8 o 600 7007 - GVBL | & 548}
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Anlage 2 — Planunterlagen Kellergeschoss, ohne MaRstab
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Anlage 2 — Planunterlagen Erdgeschoss, ohne MaRstab
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Anlage 2 - Planunterlagen Dachgeschoss/Spitzboden, ohne MaRRstab
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA), International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern 6ffentlich
bestellt und vereidigt fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

MEHRWERT

Anlage 2 - Planunterlagen Schnitt und Ansichten, ohne MaRstab

MWordansicht

e

= e ] et o i A% |
= s - Ostansicht - 4 | Westansicht
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Anlage 3- Objektfotos (der Abbildung von Innenaufnahmen wurde widersprochen)

Sldseite

Garten

Westseite
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Anlage 4 - Flachenermittiung

Die Flachen wurden durch die Uberreichte Flachenberechnung und digitalen Verzeichnissen
ermittelt, ggf. wurde auf die tatsachlich ausgelibte Nutzung abgestellt. Fehlende Fldchenangaben
werden sachverstandig geschatzt. Sofern eine detaillierte Ortsbesichtigung mdglich war, wurden
die Flachen durch Stichmale Uberpruft. Abweichungen zu bestehenden Flachenberechnungen
kénnen sich aus unterschiedlichen Berechnungsansatzen (DIN 283, DIN 277,
Wohnflachenverordnung, MF GiF e.V.) ergeben. Die ermitteliten Flachen sind nicht dazu
geeignet, um bauliche MaBnahmen durchzufiihren, technische oder wirtschaftliche Abrechnung
zu erstellen oder Mieterhhungs- oder Minderungsverlangen durchzusetzen, sowie Exposés zu
erstellen. Hierfir wird ein detailliertes ortliches Aufmal® empfohlen. Wohnflache nach der
Wohnflachenverordnung v. 25.11.2003, bzw. gewerbliche Flachen nach der Gif-Richtlinie MF-G.
Bezeichnung nach Planen, ggf. nach ausgelbter Nutzung.

Bruttogrundflache und Ausnutzungskennziffern
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Hanau Fl. 3; Flst. 225|
Neubau eines Wohnhauses
Berechnung gemal BauNVO vomn 23.01,1990/ 15.09.1977 / 26.11.1868 / 26.06.1962
Grundflichenzahl GRZ
Flache Grundstick: £87,0)m*
Flache Erdgeschoss: 114,9|m?
Flache Terrassen, Balkons 28.6!m*
Flache (iberd, Steliplatze 314]m?
Flache Steliplédtze, wassend. Belag + 12,5|m*
Flédche Zufahrten, wassend. Balag + 21.6|m?
Fltiche Zuweg, wasserd. Balag 55/m*
ml
m]
Summe: “215,5|m? 144,5|m*

GRZ Il {inkl. Nebenanlagen)

GHZI (ohne Nebenanlagen)

GRZ = Summe ; Fliichs Grundsiick < 0,3 It. B-Plan
Geschossflachenzahl GFZ
Flache Grundstick: [ sar0]m®
Flache Erdgeschoss: 114,9|m?
Flache Dachgeschoss: 114, 9{m?
ml‘
ml
m?
Summe: 229 8|m*
GFZ = Summe ; Fiiche Grundabiick < 0,6 It. B-Plan
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA), International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern 6ffentlich

bestellt und vereidigt fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage

MEHRWERT

Bauort:
Hinter dem Hain
£3454 Hanau

Flur 2, Flurstidck 225

- Berechnung der Wohnfléiche -

Wohnflichenberachnung nach der Wohnflachenverardrung

Ermittelt wia CAD

Ty

Raum 113/wWochnen / Eszen:

3,725%5.60+0.15%2.4541.078*2.0805+1.422%4.65

40,154, B0+0.625%4.675+3.95+1.078

Raum L161/Kdche:
=0.625%4 _§75+1.725*6.15

Raum 121/Arbeiten:
3.725*3.60

Raum 191/Dimela:
0.735%3.05+1.422*4,.70+1.078+2,99%

Raum 173/DU/WC 1:
2.49=1.75

Raum 1B2/Spk.:
2.89%1 15

38.73 m?

38.73 m*

19.99 m*

13.41 m*

12.15 m#

4,36 m*

.44 m?

-

Summe: Wohnflliche 52 .08 m*

Raum 991/ /Galerie:

3.85*1.346+1.07=2.656-1,07+6.157+2.50%9.,082+0, 65%5, 457-0.65*3,357 25.64 m?

Raum 931/Eltern:

Fi= 2, E44+1.00 2.84 m?
F3= 3.725%4.547 16.94 m?
Hohenber., von 1.211-2.211l= F2-Fl: (2.84-0.00)*0,50 1,42 m*®
Hohenber. idber 2.211l= F3-F2: 16, 9%4-2.084 14.10 m?
15.52 m?
Faum S41/Kind 1:
Fl= 3.644*0.418 1.52 m*
Fi= Z.644*1.418 5.17 m*
F3= 3.075*4.60+D.65*3.475 16.40 mF
Héhenber. von 1.211=-2.211= F2=-F1: (5.17-1.52)*0.50 1.83 m*
Hthenbar. ibar 2.21l= F3-F2: 16.40~-5.17 11.23 m*
13.06 m'
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA), International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern 6ffentlich
bestellt und vereidigt fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

MEHRWERT

Raum 942 /Kind 2:

Fl= Z.B44*0.418 1.19 m*
F2= 2.844*1.418 4.03 m?
F3= 3.00%4.60+0.725%4,182-0.65%1.125 16.10 m®
Héhenber. won 1.211-2,211l= F2-Fl: {4.03-1.1%)*0.50 1,42 m=
HShenber. tdber 2.211= F3=-F2: 16.10-4.03 12.07 m*
13.49 m®
Raum $71/Bad/Du/HWC:
Fa= 3.644%1.040 3.64 m®
Fi= 3,725*3.B1T7=2.00*1.07+2.00*0.92 13.92 m?
Bchenber. von 1.211-2.211= F2-Fl: (3.64-0.00}*0.50 1.82 m®
Héhenber, (bar 2.211= F3-F2: 13.92=3.64 10.28 m*®
12.10 m*
Raum 801/Balkon 1:
4.38*%2.064= 9.04*0.50 4.52 m?
Surame ; Wohnflache B4.33 m¥

Summe Wohnflache EG 92.08 m"°
Summe Wohnfliche DG B4.33 m*
Summe Wohnfléche Gesamt 176.41 m
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA), International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern 6ffentlich
bestellt und vereidigt fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

MEHRWERT

Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage

Bauort:

Hinter dem Hain

53454 Hanau

Flur 2, Flurstilck 2235

— Berechnung des Bruttorauminhaltes -
Ermittelt via CAD

i0.54=9_6d= 101.60%3.13 318.026 m?
Bumme Brutto-Rauminhalte |BRL} nach "a™ = 318.026 m?
Erdgeachoss:
10.942*10.043= 109.8B+*3.052 335,332 m"
Exdgeschoss Zwerchgiebel:
4.562=1.038= 4.74*3.052 14.4852 m?
Balkon suf 2 Stdtzen verpubit:
4.38*2 _D85= 9,.04*3.012 27.243 m?
fumme Brutto-Rauminhalte (BRY} nach "a® = 377.047 m?

e '

Formel Flache Voluman
m# m
10.942+5.020/2%(5.9484+5.9464+0,9274; /3 27.47 117 .427
S.021*10.942/2% (5. 9484+0.92T4+0.9274) /3 27.47 71.451
5.021%3,19/2% (%, 9484+0.9274+0.9274) /3 §.01 20.831
1.7825%3.13/2* (2.7095+0.9274+5.94B4) /3 2.B4 %.084
4.5458%2 3756/2* (5. 0484:2.705044.402) /3 B.54 28650
10.942%1.4564/2*{5.54084+5.34B4+4,4%2) /3 7.97 43.528
5.021*5.471/2* (0.5274+5.3484+4.452) /3 13.713 52.046
B.5298%0, 2078/ 2% (4. 49240.9274+2 . 7055) /3 0.8l 2.184
3.19%1, THZSS 2% (0. 92T4+0. 927 4+2 . T095) /3 2. B4 4.326
2.281*3 5646/2*(2.700044 49244 452) /3 4.07 L5.B47
1.7825*2.281 /2% {2.7095+2.7099+4,492) /3 2.03 6.TLY
2.281%1. 782872 (4. 49242 .7099+2,7005) /2 2.03 6. TLY
J.5646%2,. 201 /2% (4.492+4. 492+, 7000 /3 4.07 15.847
2,281*0.,6405/2* [4.492+2 ., T099+2.70595) /3 0.73 2.414
0.399%3 281/2%(2.T0004+2.709044,402) /3 0.46 1.504
1.0395%2.281/2*%(4.492+4.492+2.7099) /3 1.15 §.621
0.6405%2 . 281 /2% (2.709542,7099+4.492)1/3 G.73 2,414
1.0395%2 23081/2+ [4.4592+4,45%2+2.7009) /3 1.18% 4,821

0.339%2 281/2% (2.7095+2.7099+4.452) /3 0.46 1.504
114.64 =* 411.743

Balkon aof 2 Stitzen wverputzt:

=4 532*2.19]1= 10.15+1.05 10 .656 m*
Summe Brutto-Rauminhalte (BRI) nach "a™ = 422,355 m*
Summe BRI BF JIR.D26 m*
Summe BRI EG 377,047 m*
Summa BRI DG 422,399 m*
Susme BAL_Gesamt Gii7. 472 m'
((3.15*9.00) + (0.71*9.00)/2)*2.62 = B2.65 m"
(L0 15%5.00) + (0.71%9.00)/2y*1.21}/2 = 15,06 m*
Sumne Brutto-Rauminhalte 101.74 m*
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Einsatz Erneuerbarer Energien - EEWarmeG

Anschrift des Gobdudes

Hinter derm Hain
63454 Hanau

[ Wrrreo- und KEReenergiebedarf des Gebiurdes (Summs der Ermugemnuizenergiesbgaben)

Energisbedar fir ...

jéhrl. Badarf

Hejzung

10,151 kh

Trirkwanmmwasaer

6.965 kWh

KOhlung

Wohnungslifiung umd -kithiung

Gesamtsumme

1717 BWh

Erfiillung aus Nutzung regenerativer Energie im Gebduda

Regenerative Ertriige oder Ersatzmalnahmean

|, Entrag

Dackungsgrad

Fllichtantel

Erfilurgsgrad

Sorlarthemiie

Warmepumpen

11.08D k¥vh

54,5 %

50,0 %

129,68 %

Warme aus Kesaein - Biomasse fost

Wharme aus Kease'n - Biomasse filssig

Warma aus KWK - Blogashetrieb

Wérme aus KWK - anderer Brennstoff

Wirme- und Kéiterickgewinnung

BETA KWh

B2 %

S0 %

66,4 9%

rapenerative Kiitesrzeugung

Erfillurg sus Mutzung regencrathws Energie iiber WermefKiltenatze

Art des Netzes

geliefere Enarmia

Deckungsgrad

EG hatzmix

Erfilllungagrad

\Wirme aus Warmenetzen

Kiilte aus Kalenezen

Erfiillung aus Dberarfiliung dar EnEV

Ubererfiillung dar EnEV-Anfordenungswerte

Ubererfiillung

Deckurgsgrad

Flichtanteil

Erfiillungsgrad

Hauptanfordening “Primarsnengiebadart™

380 %

Menenanforderung "Bautedqualitat”

30,3 %

303 %

16,00 %

202,2 %

Gesamterfiillung des EEWsSmaG

Ergsbnis

Erfilllungsgrad

Das Gebaude erfdlt die Anfarderungen des EEW mMmeG.

Insgasamit:

31 %

‘Warme- und Falbeanergiebedud des Gabdudes:

mach EEWarme § 2.8 it der Warma- und Killsermrglebedar dis Summe der zur Dockung des Wiinmbadarts fir Hetrung urd Warnmensserbe reiang j3hiich berdiiginn

Wirmemange und der zur Dechurg des Kalsbedars [ Rauridihiung Jhrlich berdtiglen K

Yarailurg und Spaickerung,
Pfichbamall nach EEWArmais:

[, EEWATN Senrrb in § 5 1r die eirzanen fren Emeusrturer Enernlan ainan Mivdesanii (Phichanieil) an der Decing des W
Gebdudas wir, b § 7 werden ala Albemativi zur Wenwsniung Emcuerbarer Enargion auch Brganannb:

vl i

4 ek tharmischen Aufwands fii Obergate,

- und Kalleerergidoadarts das

2] Mirvdastantell |Fichiarced) an der

Dockurg des Wiamme- und Kilsans gt fee Ga0iikI s 6iaUnt, EING dar Ersatmaiinahman ig. die Jbereriliiung der Anfordaungen dur Energissineasranordurg ErEy
i chi P dpenangrbestar dra Gabiutes [Hauptrfadanag] urd 3o die vamelachrisons Mndes:qaalisl der Bauleils (Meterarfardemnng). Hier gofr dar einars dar
Basicer: erts dar Lnaradfiillking Ak Daskercsgrad dor Ersamalnabme in den S e sin,

Kirdsiration van Emuuarbanen Ercrgien und Ersatzmainsheiee [EEWAms § 8, auch [N W 18530 Beiblal 3):

13 Ermayertane Enarzlan ind Er 1L

konreen zur Srfiluegy e PRicht nech § 2 Abs. 4 oder 2 orcemsicarsde und mitsinserdar kombinken wanden.

(24 O precanlusian Aralla der Kubnerg dor elnzeinen Emecerbaran Enscgise und dar Fraatomaibnabmen {Dackurgayrad ) isn VarnBime 20 aer eweis nach dein EEMEmes
worpegetaeren Mindesmubzungy Filichesmsd) sind als Erillingsgrad beeeichret Ss Sunre sz dir Gaka |

100 % ergeban,

Aussteller
ITE

26.11.2020

Lirfgrschit dos Aumetn lepe.
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Anlage 5 - Quellen- und Literaturverzeichnis

BGB - Burgerliches Gesetzbuch, 2023

BauNVO - Baunutzungsverordnung, nach jeweiligem Planungsstand
ImmoWertV — Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
ImmoWertA - Immobilienwertermittiungsausfiihrungsverordnung 2024
LBO - Landesbauordnung Hessen

Baukosten 2020/21 — Altbau und Neubau, Schmitz, Gerlach, Meisel, Verlag fur Wirtschaft und
Verwaltung Essen

GUG-Archiv 2022, Luchterhand, online

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, Kleiber, Simon, Weyers,
9. Auflage 2020, Bundesanzeiger Verlag

Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, Pohnert, Ehrenberg, Haase, Horn, 6. Auflage, Luchterhand

Gebaudeschatzung Uber die Bruttogeschossflache, Metzmacher, Krikler, Bundesanzeiger
Verlag

Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, Schwirley, 2. Auflage 2006,
Bundesanzeiger Verlag

Kleiber-digital.de

Internetangebot der Bundesrepublik Deutschland, von DESTATIS, Wikipedia, des Landes
Hessen, Open Street Map, des Main-Kinzig-Kreises und der Stadt Hanau
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Anlage 6 — Auszug Kostenquellen besondere objektspezifische
Grundstiickseigenschaften boG, hilfsweise

Vergleichswerte EUR/m? WFL ~ Baukosten
Wohngebéude / Vollmodemisierung
Baukosten inkl, 19% Mehrwertstever (Kostengruppen 300 und 400, DIN 276 -1, Ausgabe 12 / 2015)
(siehe 1.1)
ELR/m2 WFL*)
Fachwerkhauser
— schiechter Zustand von-bits B 3.000 4.000
Mittelwert 3.500
~ mittlerer Zustand von-bis 2,500 3.000
Mittebwert 2.750
~ guter Zustand von-bis 1.800 2.200
Mittedwert 2.000
Grunderzeithiuser
- Stadtische Gebdude von-bis 1.500 2,000
Mittehwert 1.800
- Siedlungshauser von-bis 1.800 2.200
Mittetwert 2.000
Bauten, 1920-1939 von-bis l 500 1.800
Mittehwert 1.700
Bauten, 1950-1969 von-bis 1.200 1.700
Mittetwert 1.500
Prefsstand M2020  index 1177 Q015 = 100% MWSE 10 %
" Worrfiche, pum. Wohrflcren Verorung
35
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA), International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern 6ffentlich
bestellt und vereidigt fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

MEHRWERT

Vergleichswerte , Gewerke” EUR/m* WFL Baukosten 2.5

Freistehende Einfamilienhduser mit Keller
Kosten der Gewerke je m* WFL It. DIN 276 (Kostengruppe 300 + 400)

einschl. 19% Mehrwertsteuer
faestibrung ohne Dachgeschoss- mit
Gewbrk ausbau ausbau und Dusche
ELR/TY WHL FUR/TY WH
von - s | 640,00 w500 | GTE00 W00
1. Erd-Mauer-Beton-Gerlist B |
Reschemaen 765,00 678,00
von - b [ 178,00 Z3200 | 17400 261,00
2 P/l - BT 4. —1FL
Rachermwer! 204,00 221,00
von - e | 129,00 173,00 109,00 152,00
3. Zimmaerer
Fiachenmwer 149,00 131,00
) von -0 | 11300 14400 | 8200 127,00
Rechemwen 131,00 106,00
o S g Cwn-bs| 2800 000 0 41300 216,00 356,00
5. F: om (2 B, WOVS : ALY .
oder Verskdinkerung) Rachemwert 273,00 239,00
won - bes | 110,00 164.00 93,00 145,00
6. Sanitdr
Fechemwer! 136,00 127,00
von-bis | 131,00 169,00 107.00 157.00
7. Heslpung/Liithang
Rechemwert 149,00 132,00
- won-bs| 9900 20000 4700 900 141,00
8. Elsktro '
Recherwert 118,00 - 10800
vor - bis [ 126,00 170,00 | 106,00 159,00
9. Fanster (inkl. Glas + Roll ) -
REy— 142,00 124,00
VON - e 67,00 122,00 55,00 112,00
10, Schrenes . -
Rechenwen 77,00 67,00
B vor -bes | 43,00 4,00 41,00 50,00
" L P N LT
B Recharmen 50,00 48,00
" von b | 42,00 ~ Gro0| sAp0 8,00
VOn - b 41,00, 136,00 41,00 136,00
13, Fliesan
Rachanwert 52,00 52,00
von - b 53,00 80,00 48,00 B0.00
14, Mader o ) I
Fechermwert 61,00 57,00
- VO - bes 1200 112,00 49,00 90,00
. Treppenankage/Schiosser
Fachenmert 84,00 63,00
- ) VO - e 14,00 24,00 11,00 1,00
Fechenwert 16,00 16,00
vor - bes | 2 106,00 | 31177.00 | 1.858,00 | 2.976.00
Summe
Fiocharmert 2.462,00 | 2.218,00
KT}
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA), International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern 6ffentlich
bestellt und vereidigt fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

MEHRWERT

Anlage 7 - § 9 2.1 InmoWertV21 nicht oder nicht ausreichend gelingt, Abschlag
geopolitische/geowirtschaftliche Risiken (Krieg, Zinsen, Baukosten, etc.)

Quelle ImmoWelt: ,, ... Flachendeckend sinken die Immobilienpreise laut Immowelt..................
In Mietkauf, Immobilienfinanzierung, Immobilieninvestoren, on Oktober 19, 2022 at 1:53 pm

[, 12. Oktober 2022

Flachendeckend sinken die Immobilienpreise laut Immowelt

Im dritten Quartal 2022 verzeichnet das Immobilienportal Immowelt in fast allen der untersuchten
GroRstadte einen Ruckgang der Angebotspreise von Bestandswohnungen

im Vergleich zum Vorquartal. Nach Ansicht der Immowelt-Experten hat sich die Trendwende am
Immobilienmarkt nun vollends vollzogen.

Das Immobilienportal Immowelt sieht fir das dritte Quartal 2022 flachendeckend sinkende
Immobilienpreise. Laut Immowelt Preiskompass sind die Angebotspreise von
Bestandswohnungen in zwdlf von 14 beleuchteten Grof3stddten gegeniiber dem Vorquartal
zurlckgegangen — ...“

In Real Estate Pilot zeigen die sozio-6konomisch und demografisch mit Dreieich-Sprendlingen
vergleichbaren Stadtteile von Frankfurt eine Kaufpreisentwicklung von -5 bis 10 %

RealEstatePilot

Kaufpreisanalyse Frankfurt
2020-2023

Hanitprebertwekluing in %
T winiee - 100
T i unser -40%
S0 i unber Q0%
0% by undier 5008
% (7% und mazhe
wiiles 20 Agwiasie

F0 und mehis

Chanlet Crenioen U Rurgerr . Stamasi sl Watler X113 St vy 7 ratieburt om Saln, g geliee £ 4 Map Hies e St Do sodee DL ET L0 Dl by Dosiiirne®ay. umaler Q05

Quelle Hauspreisindex: ,... Der Hauspreisindex zeigt den starksten Abfall ab Mitte 2022 fur
Bestandshauser
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Hauspreisindex EPX

J021 2022 2023
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