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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Bewertungsobijekt:

Auftraggeber:

Gebaudeart:

Auftrag:

Grundstiicksdaten:

Lagebeurteilung:

Grundstiicks- und
Gebaudebeurteilung:

Baujahr:
Restnutzungsdauer RND:

Liegenschaftszinssatz LZ:

Flachen/Mieten:

Bodenwertanteil ungemindert:

Vergleichswert:
Ertragswert:
Zubehdr und Bestandteile:

Verkehrswert:

Rohertragsfaktor

Wohn-/Nutzflachenfaktor €/m?
Nettoanfangsrendite NAR =

Eigentumswohnung Nr. 18 Miteigentumsanteil MEA 50,098/1.000,
Im Niederried 4 A, 63486 Bruchkdbel.

Amtsgericht Hanau, Vollstreckungsgericht AZ 42 K 75/25, Nussallee
17, 63450 Hanau.

Eigentumswohnung.

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens zum im Grundbuch von
Bruchkobel Blatt 3798 eingetragenen Grundstiick und der
mitzuversteigernden  beweglichen = Gegenstdande  (Zubehor,
Bestandteile u.a.) im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens
(gem. § 74 a ZVG).

Amtsgericht Hanau, Grundbuch/Gemarkung Bruchkdbel, Blatt
3798, Flur 5, Flurstlick(e) 26/9, Hof- und Gebaudeflache, 2.193 m2.

Die Makrolage im Rhein-Main-Gebiet stellt sich als starker Standort
positiv und die Mikrolage in Bruchkobel in Ortsrandlage mit mittlerer
Sozialstruktur gepflegt dar. Infrastruktur-
/Nahversorgungseinrichtungen in Lauf- und kurzer Fahrentfernung.
Insgesamt gute Lagequalitat.

Polygonal, eben, Mehrfamilienhausgrundsttick.
4-Zimmereigentumswohnung im 1.0G eines viergeschossigen,
vollunterkellerten Mehrfamilienhauses, 24 Einheiten, zeitgemalier
Grundriss, Instandhaltungsstau, 1 x Stellplatz (grundbuchlich nicht
gesichert, 5.000 € Wert nicht im Verkehrswert enthalten). Mittlerer
Wohnwert.

1973, fur die Wertermittlung fiktiv 1980.

Ca. 24 Jahre, bei Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren.

2,45 %.
Flache €/m3-St.
Wohnung 89,3 m? 9,00 €
Stellplatze 1 30,00 €
jeweils marktiblich netto kalt pro Monat.
40.000 €
145.000 €
155.000 €
Keines von Wert
155.000 €
Objekt Markt
16,1 20,3
1.736 € 1.686 €
3,93% 4,20%
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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 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige simuliert diesen intransparenten
Markt mit seiner gepriften besonderen persdnlichen und besonderen fachlichen Eignung und
ermittelt den Verkehrs-/Marktwert. Neben dem Marktverhalten der Marktteiinehmer sind
Wertermittlungsstichtag und Wertermittlungsauftrag die bestimmenden Faktoren. Im Rahmen der
Wertermittlung 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 Grundstickseigenschaften des konkreten Wertermittlungsobjektes wird die
Wertermittlung durchgefihrt. Als Restmee wird unter Berlcksichtigung aller verfigbaren und
nachvollziehbaren Kriterien (Modellkonformitat) der Wert des Unikates ,Immobilie“ abgeleitet.
(Allgemeine Teile sind kursiv gedruckt). Grundséatzlich werden sachverstdndige 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:
Objektart:

Auftraggeber:

Im Niederried 4 A, 63486 Bruchkdbel.
Eigentumswohnung.

Amtsgericht Hanau, Vollstreckungsgericht AZ 42 K 75/25, Nussallee 17,
63450 Hanau.

Beauftragter Gutachter:

Auftrag:

Christian W. Petri

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

Mittlere Rode 1

63571 Gelnhausen

OhmstralRe 20 A

63225 Langen

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens zum im Grundbuch von
Bruchkobel Blatt 3798 eingetragenen  Grundstick und der
mitzuversteigernden beweglichen Gegenstiande (Zubehoér, Bestandteile
u.a.) im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens (gem. § 74 a ZVG).

Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag / Tag der Ortsbesichtigung:

28.01.2026 / 28.01.2026

Anwesende Personen bei der Ortsbesichtigung:

Beteiligte,
Herr Petri, Sachverstandiger.

Die Ortsbesichtigung wurde in der Zeit von 14.00 Uhr bis 15.00 Uhr
durchgefiihrt. Fir nicht besichtigte Bereiche wird der Zustand der
besichtigten Bereiche unterstellt.

Verwendete Unterlagen:

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Bodenrichtwertauskunft
Grundbuchauszug/Grundakteneinsicht
Immobilienmarktbericht zum jeweiligen Stichtag
Planungsrechtliche Auskunft

Bauakten aus Bauakteneinsicht

Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Baulastenauskunft

Hausverwaltungsunterlagen
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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?

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich in Bruchkdbel im Main-Kinzig-Kreis.

Quelle: OpenéiFégtMap

Der Kreis liegt im 0stlichen Rhein-Main-Gebiet. Der dicht besiedelte siidwestliche Teil des
Landkreises um die Stadte 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 stidwestliche Kreisgrenze bildet, und seinem rechten Nebenfluss
Kinzig, der das Kreisgebiet von Nordosten nach Sidwesten durchfliel3t. 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 % rdémisch-katholisch und
35,9 % gehdrten 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. Gemal Zensus 2022 waren (2022) 27,8 % der Einwohner evangelisch,
22,4 % katholisch und 49,8 % waren konfessionslos, gehorten 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 groRbetriebliche Struktur der
Industrie des Main-Kinzig-Kreises. Von den 100 gréften 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 grof3e Unternehmen
sind zum Beispiel Putzmeister, Bien-Zenker, und das Birkenstock-Werk in Steinau an der Strale.
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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 &ffentlich bestellt
und vereidigt fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

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

Durch das Kreisgebiet fiihren die Bundesautobahnen 66 (Frankfurt-Fulda) und die 45
(Aschaffenburg—Dortmund). Ferner erschlieBen mehrere Bundes-, Landes- und KreisstraRen 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-Wuarzburg—Nurnberg—Munchen.

Bruchkobel
Bundesland: Hessen
Regierungsbezirk: Darmstadt
Landkreis: Main-Kinzig-Kreis
Hohe: 113 m . NHN
Flache: 29,69 km?
Einwohner: 20.509 (31. Dez. 2024)

Bevdlkerungsdichte: 691 Einwohner je km

Bruchkobel ist eine Stadt im osthessischen Main-Kinzig-Kreis. Bruchkdbel liegt im westlichen Teil
des Main-Kinzig-Kreises, rund sieben Kilometer nérdlich von Hanau auf einer Héhe von 114 m Uber
NN. Bruchkobel grenzt im Norden an die Stadt Nidderau, im Nordosten an die Gemeinde
Hammersbach, im Osten an die Gemeinde Neuberg, im Siidosten an die Stadt Erlensee, im Siiden
an die Stadt Hanau und Westen an den Hanauer Ortsteil Mittelbuchen sowie im Nordwesten an die
Gemeinde Schdneck. Stadtgliederung

- Bruchkobel

- RolRdorf

- Niederissigheim

- Oberissigheim

- Butterstadt, friher ,Welsche Hofe"

Bruchkobel verflgt Uber drei Grundschulen (Haingartenschule (ehemals Grundschule Sid),
Brickenschule (ehemals Grundschule Bruchkébel-Rofidorf), Evangelische Grundschule
Oberissigheim), eine  Gesamtschule (Heinrich-Boll-Schule  ehem.  Nordschule), ein
Oberstufengymnasium (Lichtenberg-Oberstufengymnasium LOG) sowie die Frida-Kahlo-Schule fir
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praktisch Bildbare. Dariber hinaus verfligt Bruchkobel Uber 8 stadtische und 2 kirchliche
Kindertagesstatten. Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in der Innenstadt sowie im
Fachmarktzentrum am Ortseingang.

3.2 Mikrolage

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich im sidwestlichen Teil von Bruchkdbel in einem
Ensemble aus ahnlichen Geschosswohnungsbauten in sonst Uberwiegendem
Einfamilienhausumfeld zwischen Hauptstralle und stdlichen sowie westlichem Ortsrand. Nach
Westen, jenseits des Bahndamms, befindet sich ein Gewerbegebiet mit Fachmarkt- und
Nahversorgungszentrum. Nahversorgungseinrichtungen sind auch in der Ortsmitte situiert. Schulen,
Kindergarten, Sport- und Freizeiteinrichtungen sind Uberwiegend in fulllaufiger und in kurzer
Fahrentfernung situiert. Weiterfilhrende Schulen sowie Kultureinrichtungen gréReren Umfangs
befinden sich im nahegelegenen Hanau. Im Bereich der Liegenschaft hat die StralRe ,Im Niederried*
zwei breite, nicht voneinander getrennte asphaltierte Fahrstreifen mit Parkstanden und Gehwegen
am Fahrbahnrand. Im Bereich der Liegenschaft handelt es sich um eine Stichstralle, die das
Geschosswohnungsbauensemble erschlief3t. Die StralRe ist voll ausgebaut.

3.2.1 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Eine Bushaltestelle ist in ca. 3 Minuten fuRlaufig zu erreichen. Der Hauptbahnhof von Frankfurt am
Main ist in ca. 60 Minuten, der Frankfurter Rhein-Main-Flughafen in ca. 70 Minuten erreichbar. Das
Stadtgebiet von Bruchkobel ist durch Buslinien gut erschlossen.

3.2.2 Individualverkehr

Bruchkdbel ist Uber Kreis-, Landes- und Bundesstraflen gut im Individualverkehr erschlossen, Gber
die sich die A 66 in ca. 10 Minuten erreichen lassen. Die Fahrzeiten kdnnen in Abgangigkeit der
Verkehrslage je nach Tageszeit nicht unerheblich abweichen.

Beurteilung

Makro- und Mikrostandort haben einen wesentlichen Einfluss auf den Wert einer Immobilie. Die
Analyse ergibt Aufschluss (liber die Wirtschaftskraft der Bewohner und durch die
Bevélkerungsstruktur Aufschluss (ber das mégliche 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.

Das Rhein-Main-Gebiet im Allgemeinen und der Standort Bruchkdbel im Besonderen stellen sich
positiv hinsichtlich der o.g. Faktoren dar. Durch die Wirtschaftsstruktur wird mit einem positiven
demografischen Faktor bis 2030 gerechnet, was zu einer allgemein stabilen Nachfrage auf dem
Bereich der Wohnimmobilien fiihrt. Die Liegenschaft befindet sich im nord-6stlichen Speckgurtel von
Frankfurt, nérdlich von Hanau und profitiert damit von der fortschreitenden Urbanisierung.
Nachgefragt sind dabei Eigentumswohnungen in gepflegten Lagen und einem sozial stabilen
Bewohnerbesatz, was die bewertende Liegenschaft erfiillen kann. Leicht nachteilig ist die hohe
Verdichtung durch das Ensemble. Nahversorgungs-, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen sind gut zu
erreichen. Vorteilhaft ist die Lage der eher einfachen Gebaude in einem Uberwiegenden Ein- und
Zweifamilienhausumfeld. Durch die Nahe zum Bahndamm und Gewerbegebiet ist mit zeitweisen
Larmemissionen zu rechnen. Insgesamt ist ein guter Lagewert zu bescheinigen.
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Quelle: OpenStreetMap ]

4. Grundstiick - Beschreibung des Grundstiicks

Das Uberwiegend ebene und polygonal geschnittene Grundstiick ist Teil eines Ensembles aus
mehreren, Uberwiegend gleichartigen Geschosswohnungsbaugrundsticken. Das hier zu
bewertende Hinterliegergrundstiick hat eine Stralenfrontbreite von ca. 15 m, eine tatsachliche Breite
von ca. 74 m und eine mittlere Tiefe von ca. 42 m. Das Doppelhaus, ca. 47 m x 13 m, istim nérdlichen
Grundstucksbereich errichtet. Nordlich, jenseits der gepflasterten Hofflachen, sind die Pkw-
Stellplatze angelegt. Die ErschlieRung der Gebaude erfolgt von Norden Uber zwei Treppenaufgange.
Die zu bewertende Wohnung befindet sich im westlichen Gebaudeteil. Die Auflenanlagen &stlich,
westlich und sudlich der Gebaudeteile sind einfach als Wiese und teilweise mit alterem Baumbestand
angelegt. Zu den Nachbarseiten ist das Grundstiick teilweise mit Stabmattenzaun und teilweise mit
Mauern eingefriedet. Zur Strale ist das Grundstiick nicht eingefriedet.

Bei der Ortsbesichtigung des Grundstlickes hat sich kein Verdacht auf Bodenkontaminierung
ergeben, da es sich um eine Erstbebauung nach vorheriger landwirtschaftlicher Nutzung handelt. Es
wurde keine Untersuchung des Baugrundes oder sonstige Bodenanalysen durchgefihrt. Es wird fir
die Bewertung die Freiheit von Altlasten und normale Tragfahigkeit des Bodens unterstellt.
ErschlieRungszustand: Nach Auskunft der Gemeinde ist die Liegenschaft an das 6ffentliche Ver- und
Entsorgungsnetz angeschlossen; das Grundstick verfugt Uber einen Telekomanschluss. Das
Angebot an Bandbreiten fur schnelles Internet schwankt von Anbieter zu Anbieter. Bei der Bewertung
wird davon ausgegangen, dass die ErschlieBungsbeitrdage und sonstige Abgaben durch die
Eigentimer bezahlt wurden.

5. Grundbuch- und Katasterbezeichnung

Amtsgericht Hanau, Grundbuch von Bruchkébel, Blatt 3798, 50,098/1.000 Miteigentumsanteil an

Bestandsverzeichnis: Lfd. Nr. 1
Gemarkung Bruchkdbel
Flur 5
Flurstiick 26/9
Liegenschaftsbuch 2218
Wirtschaftsart Hof- und Gebaudeflache
Lage Im Niederried 4
Grolke 2.193 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. Ober-Geschol? des Hauses Nr. 4 a (Nr.
18 des Aufteilungsplanes) nebst Kellerraum Nr. 18. Die zu den in Blatt 3781 bis 3804 eingetragenen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sonder- und Teileigentumsrechte beschranken sich gegenseitig.
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Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sonder- und Teileigentums auf die
Bewilligung (Teilungserklarung) vom 11. August 1972 sowie die dazugehdrigen Bauzeichnungen
Bezug genommen. Eingetragen am 6. November 1972.

Abteilung I: Wird nicht genannt.
(Eigentimer)

Abteilung II: Keine ungeléschten Eintragungen.
(Lasten/
Beschrankungen)

Abteilung Il Nicht mitbewertet.
(Hypotheken,

Grundschulden,

Rentenschulden)

Ein Pkw-Stellplatz ist grundbuchlich nicht Giber ein Sondernutzungsrecht gesichert, jedoch tber einen
alteren Beschluss aus einer Eigentimerversammlung der Wohnung zugeordnet.

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.
Die Beschreibung erfolgt, bei Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz WEG, fir das
Gemeinschafts- und das Sondereigentum zusammen. Flr nicht besichtigte Bereiche werden
sachverstandige Annahmen getroffen.

Die zu bewertende 4-Zimmerwohnung befindet sich im 1.0G des voll unterkellerten,
viergeschossigen Mehrfamilienhauses mit insgesamt 24 Wohnungen in beiden Haushalften. Das
Gebaude in Massivbauweise wurde 1972 und ca. 1973 fertiggestellit.

6.1 Baukonstruktion und Bauausstattung (Annahme):

= Streifen- und Plattenfundamente und Bodenplatte aus Stahlbeton.

= Massivkonstruktion aus Mauerwerk und Stahlbeton, Innen- und Auflenwdnde in
unterschiedlichen Starken, teilweise leichte Trennwande.

= Decken als Stahlbetondecken.

= Dach als Flachdach auf Betondecke, baujahresspezifische Dammung, bitumindse bzw.
Folienabdichtung.

= Fassade als Putzfassade mit Betonfertigteilen.

= Treppen als Stahlbetontreppen mit Werksteinbelag und Stahlgelander.

= Fenster Uberwiegend als neuzeitliche Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Fenstertiren zur
Loggia. Fensterbanke innenseitig aus Naturstein, auRenseitig aus Werkstein.
Kunststoffrollldden. Im  Gemeinschaftseigentum  Hohlkammerindustrieverglasung  und
Glasbausteine.

= Bodenbelage tberwiegend Fliesen und Laminat.

= Wandbeldge Uberwiegend tapeziert und gestrichen, verputzt und gestrichen, in den Badern
teilweise tirhoch gefliest, in der Kiiche im Bereich der Arbeitsplatte Fliesenspiegel.

= Deckenbelage Uberwiegend tapeziert und gestrichen.

= Duschbad (innenliegend) und Wannenbad auf mittleren Ausstattungsstandard des
Ursprungsbaujahres.

= Roéhrenspantiren mit Edelholzfurnier, Stahl-/Holzzargen, Hauseingangstir als Aluminium-
/Kunststofftir mit Glasausschnitt.

= Elektroinstallation auf einfachem Niveau des Ursprungsbaujahres mit Kippsicherungen, kein Fl-
Schutzschalter, geringe Anzahl an Steckdosen und Brennstellen.
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= Olzentralheizung, Warmeverteilung tiber Heizkorper, zentrale Wassererwdrmung.

6.2 Raumaufteilung und -beurteilung
Flachenberechnung siehe Anlage.

Die zu bewertende 4-Zimmerwohnung wird aus dem allgemeinen Treppenhaus erschlossen. Es liegt
eine dreihiiftige Anlage vor, d.h. drei Wohnungen auf einer ErschlieBungsebene. Die Hiiftigkeit ist
ein MaR fir die Erschliefungsdkonomie und der Privatheit, beides verhalt sich reziprok zueinander.

Eine interne Diele erschliet die einzelnen Raume der Wohnung und verfligt Uber einen
Einbauschrank. Innenliegend ist das Duschbad situiert. Alle Ubrigen Raume haben naturliche
Belichtung und sind nach Norden, Westen und Slden ausgerichtet. Nach Stden ist das kombinierte
Wohn-/Esszimmer ausgerichtet, das Zugang auf die nach Siden orientierte Loggia bietet. Das im
Grundriss dargestellte, nach Westen ausgerichtete Zimmer wurde dem Wohnraum zugeschlagen,
d.h. die Trennwand entfernt, so dass es sich im jetzige Zustand formal um eine Dreizimmerwohnung
handelt. Ein Kinderzimmer und das Elternschlafzimmer sind nach Westen ausgerichtet, ausreichend
grof3, natirlich belichtet und beliiftbar und verfiigen Uber ausreichend Mdblierungsflache. Das
Hauptbad ist nach Norden ausgerichtet, natirlich belichtet und beliftet. Die zweizeilig moblierbare
Kochklche hat die gleichen Raumkonditionen. Der Kellerraum stellt sich Uberwiegend trocken und
gut nutzbar dar.

Insgesamt ist ein mittlerer Wohnwert zu konstatieren.

7. Baurecht
7.1 Bebaubarkeit

Nach Auskunft der Homepage der Stadt Bruchkobel befindet sich die Liegenschaft im
Flachennutzungsplan im Bereich einer Wohnbauflache und im Geltungsbereich des seit dem
21.01.1972 rechtskraftigen Bebauungsplanes ,BK Niederried, 1. Nachtrag® Dieser ftrifft flir den
Bereich der Liegenschaft folgende Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: Reines Wohngebiet WR
Maf der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl GRZ 0,4
Geschossflachenzahl GFZ 0,8
Bauweise offen

Weitere Festsetzungen (Baulinien, Baugrenze, Dachform, etc.) sind im Bebauungsplan getroffen.
Bei genehmigungspflichtigen Anderungen sind ggf. weitere Vorschriften und Ortssatzungen zu
beachten (Bsp. Stellplatzsatzung).

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle baulichen Anlagen in einem baurechtlich
ordnungsgemafen Zustand sind und baupolizeilich genehmigt sind. Eine etwa mdgliche weitere
bauliche Ausnutzung sollte durch Ricksprache mit den Baugenehmigungsbehdrden, z.B. durch eine
Bauvoranfrage, geklart werden. Dies ist nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens. Fur ein
Verkehrswertgutachten, insbesondere auch den fur den Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts
im Rahmen von fiskalischen Bewertungszwecken, ist das Baurecht abschlielend untersucht.
Ausnutzungstechnische Kennziffern (GFZ, WGFZ, GRZ, BMZ) siehe Anlage Flachenermittlung. Bei
der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass das Grundstilick baurechtlich voll ausgenutzt ist.
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7.2 Denkmalschutz

Aufgrund der vorgefundenen Bausubstanz wurde die Eintragung in die Denkmalliste des Landes
nicht untersucht. Fir die Wertermittlung der zu bewertenden Einheit wird von der Freiheit von
Denkmalschutz (Bau- und Bodendenkmal) ausgegangen.

8. Miet- und Pachtverhaltnisse
Die Liegenschaft war zum Stichtag selbstgenutzt. Es sind keine Mietverhaltnisse bekannt.

Zur Durchfihrung 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. Wertrelevante, vom marktublichen Ertrag abweichende Mieten werden ggf. durch ein
Over- bzw. Underrented-Verfahren bertcksichtigt.

9. Stellplatze

Die Liegenschaft verfugt Uber einen Pkw-Stellplatz auf der Freiflache vor dem Haus. Der Pkw-
Stellplatz ist grundbuchlich nicht Giber ein Sondernutzungsrecht gesichert, jedoch Uber einen alteren
Beschluss aus einer Eigentimerversammlung der Wohnung zugeordnet (s. Anlage 8). Der Wert fir
einen gesicherten Stellplatz ware mit rund 5.000 € anzurechnen und ist hier wegen fehlender
grundbuchlicher Sicherung nicht im Verkehrswert enthalten.

Offentliche Stellplatze befinden sich in eingeschréanktem Umfang am Fahrbahnrand in den eher
schmalen Stralten. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung lag ein hoher Anteil an ruhendem Verkehr
vor. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass eine eventuelle Nachweispflicht gegentiber
der oOffentlichen Hand erfullt ist.

10. Besondere Umstédnde

10.1 Rechte und Belastungen

10.1.1 Rechte im Grundbuch

Rechte im Bestandsverzeichnis

Es lagen keine wertbeeinflussenden begiinstigende Eintragungen vor. Es wird von der Freiheit von
wertbeeinflussen Lasten ausgegangen.

Rechte in Abteilung Il

Es lagen keine wertbeeinflussenden belastende Eintragungen vor. Es wird von der Freiheit von
wertbeeinflussen Lasten 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.

Seite 11 von 44
Verkehrswertgutachten ETW Nr. 18 MEA 50,098-1.000 Im Niederried 4, 63486 Bruchkébel AG HU AZ 42 K 75-25.docx



Im Rahmen des Ortstermins konnten keine Nachteile bei der Benutzbarkeit und Ertragsfahigkeit fiir
die Liegenschaft aus Baulasten festgestellt werden. Nach der Auskunft des Main-Kinzig-Kreises sind
keine Baulasten eingetragen. Im Rahmen der Wertermittlung wird daher 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 Mafl} hinausgehen und
hierdurch den Bodenwert erhohen wirden. Nebengebaude- 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 fir die Beurteilung ist die
Modellvorstellung einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer, nach deren Ablauf das
Wertermittlungsobjekt trotz ordnungsgeméler Instandhaltung verbraucht und somit nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar ist. Dieser Zustand wird von der gewdhnlichen 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
Grundstiicksmerkmale (boG) zu beriicksichtigen. Nachteilig wirkt sich eine unterlassene
Instandhaltung aus. Diese kann neben Baufehlern zu Bausché&den fiihren. Instandhaltungsstau und
Bauschédden werden definitionsgemdl3 getrennt und ohne Doppelberiicksichtigung voneinander
bewertet. Stellt sich ein besserer als der Zustand der gewéhnlichen Instandhaltung dar, so wird
dieser als Modernisierung durch Bildung eines fiktiven Baujahres berticksichtigt. Mal3geblich bei
allen Ansétzen ist die Marktlage wie es in § 9 (1) und (3) 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 beriicksichtigen.
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 gemal3 § 12 Absatz 5 Satz 1, Anlage 2 der
ImmoWertV21 und der allgemeinen Wertermittlungslehre nicht zulédssig. Entsprechend der
Wertermittlungslehre wird dem Instandhaltungsmodell dem Modernisierungsmodell der Vorzug
gegeben.

10.3.1 Instandhaltungszustand

Die Liegenschaft stellt sich zum Ortstermin bis auf die Fenster und teilweise erneuerte Oberflachen
im Zustand des Ursprungsbaujahres dar. Der daraus folgende Instandhaltungsstau ist iber das
fiktive Baujahr bericksichtigt. Es wird darauf hingewiesen, dass es im Falle von grof3eren
MaRnahmen am Gemeinschaftseigentum zu Sonderumlagen zusatzlich zum Bestand der
Instandhaltungsriicklage kommen kann. Dies ist zusatzlich zur Sanierung des Sondereigentums in
Abhéngigkeit von individuellen Anspriichen zu bericksichtigen. Die nachste gréRere MalRnahme ist
der Austausch der Olheizung.

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

10.3.2 Gebaudeschaden

Im Rahmen des Ortstermins konnten keine Schaden festgestellt werden. Ist wird von
Schadensfreiheit ausgegangen.

Es wird empfohlen etwaige Schadensursachen, -beseitigungsmalRnahmen und —kosten durch einen
Bauschadenssachverstéandigen ermitteln zu lassen. Diese Leistung ist nicht Gegenstand eines
Wertermittlungsgutachtens. Vorhandene Sch&den sind Uber die genannten Pauschalen (s.u.)
angemessen und im Sinne eines marktiblichen Abschlags geman der
Immobilienwertermittlungsverordnung § 9 (1) und (3) berlcksichtigt. Tatsachliche Kosten bilden die
Basis fur den Abschlag und kénnen von diesem abweichen. Es handelt sich hierbei um die fir eine
Verkehrswertermittlung 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. Durch eine Differenzierung zwischen der gewohnlichen
Alterswertminderung, Instandhaltungsstau und Schaden wurde eine Doppelberiicksichtigung
vermieden. Der Ansatz erfolgt fir den schadensfreien Zustand des (fiktiven) Baujahrs ohne
Modernisierungsanteile entsprechend der Baukostenquelle s. Anlage. Abzlge ,neu fur alt® sind
berlcksichtigt. GemaR einschlagiger Fachliteratur folgend wird dem Instandhaltungsmodell vor dem
Modernisierungsmodell den Vorzug gegeben, da Projektentwicklungen nicht statthaft sind.

Die im Rahmen der Ortsbesichtigung gewonnenen Erkenntnisse hinsichtlich eines
Instandhaltungsstaus und eventueller Gebaudeschaden erheben keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Insbesondere im Hinblick auf eventuelle versteckte Mangel, die ohne zerstérende
Untersuchungen der Bausubstanz nicht zu erkennen sind.

Unterschatzt wird Gberwiegend das mdgliche Vorhandensein von Altlasten in Baustoffen. Anhand
folgender Tabelle wird dies durch das haufig erst spate Verbot der jeweiligen Stoffe deutlich:
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Altlasten in Gebauden: Wann wurden Verbote ausgesprochen?

Stoffe Anwendung Verbot Schadigung

Spritraskest 1979
Schwach gebundene Produkte | 1082

HAsbest Erebserreugung
legliche Produkte in Deutschland 1994
Jegliche Produkte in Europa 2005

Kinstliche Mineralfasern (KMF) Dammstoffe 2000 Krebserzeugung
Dichtmassed Anstriche 1978
Verwendung < 50 mg 1989

Palychlorierte Biphenyle (PCE) Krebserzeugung,

Fruchtschadigung

Kondensatoren < 100 mi kein
Kondensatoren = 100 mil 2010
in Aufenthaltsrdumen 1978 - 1989
Pentachlorphenal (PCPY Lindan/ DDT Holzschutzmittel in Innenrdurmen 1986/ 1989 E:ﬁg:?;iﬁ;g:;ﬁﬂ
Inverkehrbringen 1989
Bauwerksabdichtung um 1965
Palyzyklische aromatische 7 Krebserzeugung,
Kohlenwasserstoffe (PAK) Verkiebung Stabparkett 1973 Erbgutschadigung
Verklebung Holzpflaster 149495

Quelle: Skriptum Neubrand. Altlasten, Konzeption Riickbau von Geb&ude

10.3.3 Nutzungsdauer, Modernisierungen und fiktives Baujahr

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre ab dem Baujahr, in denen die Liegenschaft bei
ordnungsgeméBer 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 konomischer oder 6kologischeren Gebédudebetrieb flihren oder den
Wohnwert erhéhen und dadurch zu einer Erhéhung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiihren.
Berticksichtigt werden MalBnahmen die nicht lédnger als 20 Jahre zuriickliegen und nicht in dem
Rahmen Ublicher Instandhaltungen fallen. Ein fiktives Baujahr ergibt sich aus einer verdnderten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ab dem Wertermittlungsstichtag zuriickgerechnet. 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 Korrekturméglichkeiten fiir abweichende
Modellparameter veréffentlicht, so dass bis dahin hilfsweise mit den bereits veréffentlichten Daten
gearbeitet wird, um eine bestmdgliche Einhaltung der Modellkonformitdt zu gewéhrleisten. Die
Parameter sind fiir die Marktberichte 2026 angeklindigt jedoch zum Stichtag noch nicht
herausgegeben.

Far Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern ist in Anlehnung an die Empfehlung der
Nutzungsdauern in der Immobilienwertermittiungsverordnung und dem Wertermittlungsmodell 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 gemaf Immobilienwertermittlungsverordnung nicht vollzogen.

Aufgrund des ortlich vorgefundenen Zustandes wird sachverstandig von einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 24 Jahren in  Anlehnung an die Anlage 2 der
Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV2021 ausgegangen. Hieraus ergibt sich ein
(fiktives) Alter von 46 Jahren und ein (fiktives) Baujahr von 1980.
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10.4 Energetischer Gebaudezustand

Der im Rahmen der Festsetzungen des Gebdudeenergiegesetzes GEG (§ 85) geforderte
Gebdudeenergieausweis gibt Auskunft iiber die Energieverbrauchsmengen und Umwelteinfluss des
Gebdudes. Dies soll dem Marktteilnehmer erméglichen, neben den anderen Eigenschaften der
Liegenschaft, die Prioritdt 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 abhédngig sind. Der bedarfsorientierte Ausweis weist die Werte rein auf
Basis der vorhandenen Geb&udesubstanz und deren energetischen Werte aus, ist somit unabhdngig
vom Nutzerverhalten und aussagekréftiger. Bislang ist die Préferenz der Marktteilnehmer basierend
auf den rein energetischen Eigenschaften gegeniiber anderen wertbestimmenden Eigenschaften
eher gering. Aufgrund aktueller politischer Ausrichtung in Deutschland kann sich dies &ndern.
Internationale Siegel sind liberwiegend bei gewerblich genutzten Gebéduden bekannt und umfassen
neben den energetischen Eigenschaften andere Gebédudeeigenschaften, die (ber deutsche
Standards in der Gesetzgebung (Umweltschutz, Arbeitsschutz, technische Sicherheitsstandards)
bereits berticksichtigt sind.

Das Environment, Social and Governance (ESG), (lbersetzt etwa ,Umwelt, Soziales und
Unternehmensfiihrung®, nennt man die nicht durch kurzfristig orientierte finanzielle Kennzahlen
messbaren &kologischen und gesellschaftlichen Bereiche der Unternehmensfiihrung. Daran
orientieren sich Investoren, um den liber die finanziellen Aspekte hinausgehenden gesellschaftlichen
Zustand eines Vermoégenswertes vor der Investition zu beurteilen. Es handelt sich also um den
Bewertungsmal3stab des Kapitalmarkts fiir die Nachhaltigkeit eines Unternehmens und in der Folge
auch der unternehmenseigenen Immobilien.

Zur Bewertung lag ein verbrauchsbasierter Energieausweis vor, der der Liegenschaft einen

Endenergiebedarf in Héhe von 127,9 kWh/m? x a attestiert und ordnet es damit auf einem mittleren
Niveau zwischen ,D* und ,E® ein.
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Eine kommunale Warmeplanung hat die Stadt Bruchkobel bisher nicht verdffentlicht.

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

i

i
: i
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marktangepasster varlaufiger marktangepasster vorldufiger
erfahrenswert verglelichawert

marktangepasster vorldufiger
Ertragswert

marktangepasster vorliufiger
sachwert

e E—— R T——

gef. Berucksichtigung
besenderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

[ Vertahrenswert ‘ Vergleichswert ‘ [ Ertragswert ‘ I Sachwert ‘
| Verkehrawert \ [ 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 ungewdéhnliche 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 fiir das Wertermittlungsobjekt
zum Wertermittlungsstichtag verfeinert (vorlédufiger Verfahrenswert, marktangepasster vorléaufiger
Verfahrenswert  und  nach Bertlicksichtigung der  besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale 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 Modellkonformitdt einzuhalten. Dieses Prinzip beschreibt, dass ein
Verkehrswert beim Nichtbeachten der Modellkonformitédt zu keinem sicheren Verkehrswert fiihrt. Die
Einhaltung der Modellkonformitét kann jedoch nur gewéhrleistet werden, wenn der Herausgeber von
Modellen alle Einflussgré8en der Modellparameter und deren statistischen Kriterien offenlegt, so
dass bei Beriicksichtigung der Spezialititen des Wertermittlungsobjekts modellkonforme
Anpassungen vorgenommen werden kbnnen. Werden die Modellparameter durch den
Modellherausgeber nicht vollumfénglich veréffentlicht, werden sachverstédndige Annahmen
getroffen, die der (vermuteten) Modellkonformitat am ndchsten kommen.

Soweit nichts anderes mitgeteilt wurde, geht der Sachversténdige davon aus, dass Herausgeber von
Sach-, Ertragswert- und Gebé&udefaktoren diese nach den hier angewandten Grundsétzen
herausgegeben haben.
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11.1 Bodenwert
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¥ .
ergleichspraisa ahjcktspezifisch angepasster vergloichsfakton/
(ggf. urngerechnet auf eine Bezugsgréke) abjekisparilisch angepasster Bodenriclibwert
— W
E statistische Auswertung i
i Multiplikation mit Bezugsgréfe i
R ot S d
[ vorldufiger Vergleichswert J
E Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 i
Pl ——————————. L . c—
‘ marktangepasster vorldufiger Vergleichswert 1
____________ | ee————— et

gef. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

[ Vergleichswert ]

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 zustdndigen Gutachterausschiissen anhand der getétigten Grundstiicksverkdufe
und dem jeweils lagetypischen Mal3 der baulichen Nutzung abgeleitet und auf Basis eines
idealisierten Grundstiicks (Grundstiicksform, Art der Nutzung, Ausnutzung, etc.) mitgeteilt.
Entspricht das zu bewertende Grundstlick nicht diesen Parametern, ist der Bodenrichtwert
anzupassen. Insbesondere wenn von den rechtlichen Bestimmungen im vorliegenden Fall oder
marktiiblich regelméRig abgewichen wird.

Der Bodenwert wird hier durch den mittelbaren Preisvergleich anhand von Bodenrichtwerten
ermittelt. Fdr den Bereich der Liegenschaft wurde durch den Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte des Main-Kinzig-Kreises ein Bodenrichtwert von 330,00 €/m? zum 01.01.2024 flr
Wohnbauflachen und einer Grundstucksflache 500 m? erschlieRungsbeitragsfrei abgeleitet. Weitere
Attribute wurden nicht definiert. Da es sich um ein Mehrfamilienhausgrundstiick handelt, wurde keine
GroRenkorrektur vorgenommen.

Die abweichenden Grundstiicksmerkmale werden aus dem Immobilienmarktbericht, den
gesetzlichen Vorschiften und der einschlagigen Fachliteratur bericksichtigt. Die Bodenrichtwerte fir
den 01.01.2026 wurden zwar am 01.04.2026 publiziert, nicht jedoch der Immobilienmarktbericht. Die
beiden Datensatze korrespondieren, weswegen die friiheren Daten (IMB 2025) herangezogen
werden mussten. Aus entsprechender Anpassung sollten sich keine Differenzen zu aktuellen Werten
ergeben.

Sofern eine Wertermittlung Uber die reine Bodenwertermittlung hinaus erfolgt, werden die
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (boGs) in den  weiteren
Wertermittlungsverfahren gemafR der ImmoWertV2021 berucksichtigt, sofern sie sich nicht nur auf
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den Bodenwert auswirken. Die Ansatze werden so gewahlt, dass keine Doppelbericksichtigung

entsteht.

Rechenschema Bodenwert

Grundstiicksgrofie Flurstiick 26/9 2.193 m?
Grundstiicksgrofie gesamt 2.193 m?
Bodenrichtwert pro m? 330 €, W, 500 m?, ebf, Zone

8880013, 01.01.2024 330 €
allgemeine Grundsticksmerkmale aG: Korrekturfaktor

fur Abweichung der GrundstiicksgréRRe nach IMB 2025,

sachverstandig inter-/extrapoliert, hilfsweise, hier keine

Anpassung, da keine Ein-/Zweifamilienhausbebauung X 1,00
allgemeine Grundsticksmerkmale aG: Anpassung

Index zum Wertermittlungsstichtag, IMB 2025

sachverstandig o. Bodenpreisindex, hilfsweise X 1,12
angepasster Bodenrichtwert pro m? 370 €
vorlaufiger Verfahrenswert VW/Bodenwert 811.410 €
Marktanpassung X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert

VW/Bodenwert 811.410 €
Kriterium besondere objektspezifische Kosten/Vor-
Grundstulckseigenschaften boG /Nachteil Abschlag
boG: Nachteiliger, leicht polygonaler Zuschnitt,

sachverstandig gewahlter Abschlag in Héhe von 5,0 %

auf den marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert 40.571 € -40.571 €
Verfahrenswert/Bodenwert korrigiert 770.840 €
Miteigentumsanteil ETW Nr.18 MEA 50,098/1.000 38.618 €

Der Bodenwertanteil der Liegenschaft Eigentumswohnung Nr. 18 MEA 50,098/1.000 ,,im
Niederried 4 A“ in Bruchkobel betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 40.000 €.
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11.2 Vergleichswertverfahren

epignete Kauforeise Vergleichsfaktor [
geele p Bodenrichtwert
__ I T—— | o—— ;
1

E gzf. Anpassung nach § 9 Ahsatz 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 E
""""""" ARSI SSRERRRS

Vergleichspreise ohjektspezitisch angepasster Vergleichstaktor!
(el wmgerechnet aul vine Beeupsgrofie) oojektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
S sl ]
E statistische Auswertung :
I\___---'------ ------------- F)
Tiassssssesqgpgpesssnsassns) oo
; Multiplikation mit Bezugsgréile i
- e ——————— . s y
[ vorldufiger Vergleichswert J
D o —————— | om—
E Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Ahsatz 2 i
"""""""" e — . —
‘ marktangepasster vorldufiger Vergleichswert ‘
P ep————————— | e——— y

gef. Berticksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

[ Vergleichswert ]

Quelle ImmoWertA

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjektes aus der Mitteilung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
festzustellen. Das Verfahren fiihrt 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
hinreichenden 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,
Uiblicherweise ein Preis pro Fldcheneinheit, kbnnen nur einen schwécheren Vergleichswert ergeben
als ein Vergleichswert aus einer spezifischen Auskunft aus der Kaufpreissammlung, da dem
Vergleichsfaktor (liblicherweise eine héhere Zahl unspezifischer Merkmale zugrunde liegt (Monte-
Carlo-Verfahren).

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Die Haltung der Marktteilnehmer bei dem Erwerb ist auch
vergleichsbasierend, hier Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern fir den ,Preis pro einem
Quadratmeter Wohnflache®. Vor dem Hintergrund der marktiblich renditeorientierten Nutzung wird
das Verfahren unterstiitzend durchgefihrt.

Es wurde ein Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses mit
Vergleichsobjekten herangezogen, die gemafl dem Antrag eine hinreichende Vergleichbarkeit haben
sollen. Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung wurde sachverstédndig ausgewertet, um nicht
hinreichend vergleichbare Preise vergleichbar zu machen und gleichzeitig nicht gegen geltende
Rechtsprechung zu hoher Korrekturen zu versto3en. Zu groRe Korrekturen fihren den gewlnschten
direkten Vergleich ad absurdum (Vergleich ,Apfel mit Birnen“) und sind durch hdchstrichterliche
Rechtsprechung untersagt.
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Die ausgewertete Auskunft zeigte ein folgendes Bild hinsichtlich der Vergleichspreise und deren

wertbildenden Eigenschaften:

€/m? Wohnflache

3.500 €

3.000 €

2.500 €

2.000 €

1.500 €

1.000 €

500 €

0 2 4 6 8

Quelle: MEHRWERT Research

Statistik Vergleichsobjekte:

Mittelwert
Median
Minimum
Maximum

10

2459 €
2.554 €
1.599 €
3.101 €

Die Preise der Vergleichsfélle zeigen ein eher uneinheitliches Bild. Ein Vergleichspreis mit 1.703
€/m? stammt aus der Gesamtliegenschaft und bildet damit das Wertniveau der Anlage ab. Der

Vergleichswert wird daher aus diesem Vergleichspreis hergeleitet:

Vergleichspreis/m? aus Median 1.703 €
Wohnflache 89,3 m?
vorlaufiger Verfahrenswert/Vergleichswert vorlaufig 152.064 €
Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage wenn

die Anpassung an die allgemeinen

Wertverhaltnisse durch marktibliche Ertrage

und/oder Liegenschaftszinssatze und/oder nicht

vorhandene und unter Bertcksichtigung von

Indexreihen oder in anderer Weise § 9 2.1

ImmoWertV21 nicht oder nicht ausreichend gelingt,

hier geowirtschaftliche und geopolitische Risiken

(Inflation, Krieg, Baukosten, etc.) 5 % +

Uberangebot an ETW-Projektentwicklungen,5 %,

sachverstandig 0,95
vorlaufiger Verfahrenswert/Vergleichswert vorlaufig 144.461 €
Kriterium besondere objektspezifische Zu-/Abschlag
Grundstucksmerkmale boG: Kosten/MalRnahme Marktiblich
boG: Keine - € - €
marktangepasster Verfahrenswert/Vergleichswert

korrigiert 144.461 €

Der Vergleichswert der Liegenschaft Eigentumswohnung Nr. 18 MEA 50,098/1.000 ,Im
Niederried 4 A“ in Bruchkobel betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 145.000 €.
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11.3 Allgemeines Ertragswertverfahren

[ allgemeines Ertragswertverfahren ] [-;e:emr’a-.'htes trtrags-.vertmfahuenl [permdisches Ertragswertverfahren *]

jahriicher Rohertrag [ Pelendee derPerodenim ]

e e L e
S

I e - Reinertrage der Perioden im

L Jahrlicher Reinertrag Betrachtungszeitraum

____________ | e—

abziglich Boderwertverzinsungsbetrag |

. R —

Reinertragsanteil der baulichen nnlagerﬂ

e .' _______________________________________ y  TTTE=TE=== ,l:: _I_ - - -f_d ________ b
\ 1 nzinsung auf den |

e Keplalsene DL Wedermitiungsstichtag !

> L . s

[ worlaufiger Ertragswert der baulichen I I Barwert des Reinertrags ] [E-arwerte der Reinertrige der Perioden

Anlagen im Betrachtungszeitraum
[ Summe der Earl.uerre im l

Betrachtungszeitraum

7 7uruglich abgerinster Aestwert des
' Grundsticks !

tuzuglich Bederwert 1 | zuziiglich abgezinster Bodorwert |
varliufiger Ertragswert ] [ vorlduflger Ertragswert ]
—______ S RS Sm——— S g e —— ¥
Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ' Friifung einer Marklangassung i
___________ uIi_g__l_,,________f'___u__g___,_§____ o r o nach§TAbsatzd )
. w
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert J [ma rklangepasster varliufiger Erlrag,:wer{l
- I . T
gef. Berdcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale i_!.'-:f :!ﬂ_glr axichligung he-_-..u.n..-.-r =
___________________________________________________ ’ Sojektspediischer Grundstucksmarsmala |
w -
[ Ertragswert ]

* periodisches Ertragswertverfahren nach § 20
Quelle ImmoWertA

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der
marktiblich erzielbare Ertrag fiir die Werteinschédtzung 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.

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

e Gemischtgenutzte Grundstiicke sind Grundstiicke, die teils Wohnzwecken, teils
eigenen oder fremden gewerblichen, freiberuflichen oder &ffentlichen Zwecken
dienen und nicht Mietwohngrundstiicke, Geschéftsgrundstiicke, Einfamilienhduser
oder Zweifamilienhduser sind.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Das Grundstiick ,Im Niederried 4 A“ ist nach dieser Definition
als Mietwohngrundstiick einzuordnen. Das Ertragswertverfahren wird wegen der Uberwiegend
marktiblich vor Ort durchgefiihrten Vermietung als Hauptverfahren durchgefiihrt.

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 Verfigung stehen.

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

11.3.1 Marktuiblich erzielbare Miete

Die Stadt Bruchkdbel hat keinen qualifizierten Mietspiegel fir Wohnraummieten erstellen lassen. Ein
einfacher Mietspiegel fir Hanau kann herangezogen werden. Auf Basis der Auswertung von
Angebotspreisen externer Vermietungsportale

Entwicklung der Mietpreise in Bruchkdbel
010,90 €/m’

durehschinitiSchsst Pras

9,66 £/m" 15,26 €fm"
rescirigstad Praik Blchater Prais
& Bruchitbel W Main-Eingig- e

@961 €fm’" @87 €fm"

1202 = or s ]

4 TE -4 8L

U 2003 O 10z

1lahr 5 Jahre m

L]
a1 Qa o (=1 o
222 2033 2024 2025 226

Quelle: Foto ImmoscoutResearch

und eigener Statistik sowie dem Mietspiegel haben sich folgende Mietansatze als marktibliche
Bestandsmieten ergeben:

€/m>-St.
Wohnung 9,00 €

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,
rechtswirksame Schoénheitsreparaturen- und Wertsicherungsklauseln vereinbart 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 flir gleichartig bebaute und genutzte Grundstilicke unter
Berticksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des
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Ertragswertverfahrens abzuleiten. Diese Aufgabe soll von den Gutachterausschiissen fiir
Grundstiickswerte wahrgenommen werden.

Auswirkung auf den Liegenschaftszinssatz

abschlag vom Licgenschaftszinssarz aufschlag auf Lisgenschaftszinssacz

Immebilizn mit Wehnnutzung

Cile Wohnlage
mit haher Machfrage

« Aaufwendige Ausstattung

«  Ligennutzung cder bezugsfrei
Wariable Mulsungsmaglichksilen
Weanige Wohneinheailen im Haus

Malige Wohnlage

mit geringer Nachfrage
Maodernisicrungsbedarf

Mutzung als kapitalanlane deermictet
Sehr individuslls forsibrong

Wiele Wohneinhailen im Hans

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte hat einen Liegenschaftszinssatz fur den zu
bewertenden Objekttyp in Héhe von 2,10 % durchschnittlich zum Stichtag abgeleitet. Die
Liegenschaft stellt sich durch die beschriebenen Eigenschaften abweichend vom Durchschnitt dar.
Dies fuhrt zu folgender Liegenschaftszinsauswertung

Liegenschaftszinssatz LZ ETW in Geschosswohnungsbau nach
Immobilienmarktbericht IMB 2025, bei BRW von 300 bis 600 €/m? BRW als

allgemeine Wertverhaltnisse, hilfsweise 2,10
Korrektur geringere Restnutzungsdauer als Modell werterh6hend -0,15
Korrektur Nachteil GroBwohnsiedlung Gesamtquartier 0,50

Betrag Zu- 0. Abschlage zur Prifung Eignung Basiszinssatz (Vermeidung der
betragsmafRigen Uberschreitung von 2,5 %) 0,65
Liegenschaftszinssatz LZ korrigiert, objektspezifisch 2,45

Die Funktion ist reziprok: Zuschlage wirken sich wertsenkend, Abschlage werterh6hend aus. Nach
den Erfahrungen des Sachverstandigen zum 6rtlichen Markt hinsichtlich der Vor- und Nachteile ist
fur die zukinftige Wert- und Ertragsentwicklung ein Liegenschaftszinssatz zu den Stichtagen von
2,45 % angemessen.

11.3.3 Restnutzungsdauer

Siehe Kap. 10.3.3

11.3.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, sofern sie nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenlibernahmen gedeckt sind. Dies sind Verwaltungs- und Geschéftsfiihrungskosten,
Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis; durch Umlagen gedeckte
Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den
Barwertfaktor zur Kapitalisierung berticksichtigt.

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

Verwaltungskosten €/Wohnung o. Einheit p.a. 429,00 €
Instandhaltungskosten €/m? p.a. Wohnflache 14,00 €
Mietausfallwagnis (fiktiv) [%] RE 2,00%
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Rechenschema Ertragswertverfahren

Eingangsdaten fiir das Ertragswertverfahren

Liegenschaftszinssatz LZ ETW in
Geschosswohnungsbau nach Immobilienmarktbericht
IMB 2025, bei BRW ab 700 €/m? BRW als allgemeine

Wertverhéltnisse, hilfsweise 2,10
Korrektur geringere Restnutzungsdauer als Modell

werterhéhend -0,15
Korrektur Nachteil GroRwohnsiedlung Gesamtquartier 0,50
Betrag Zu- o. Abschlage zur Priifung Eignung
Basiszinssatz (Vermeidung der betragsmafigen
Uberschreitung von 2,5 %) 0,65
Liegenschaftszinssatz LZ korrigiert, objektspezifisch 2,45
Gesamtnutzungsdauer GND 70
Alter bei (fiktivem) Baujahr sachverstandig 1980 46
Restnutzungsdauer RND = GND - Alter 24

Rohertrag
Wohn-/Miet-/Nutzflachen mit marktiiblichen
Ertragsansatzen als allgemeine Wertverhaltnisse Flache €/m>-St. € pro Jahr
Wohnung 89,3 m? 9,00 € 9.641 €
Flachen gesamt 89,3 m? 9.641 €
Rohertrag pro Jahr gesamt 9.641 €
Ermittlung der Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten in % vom Rohertrag RE: 19%
Verwaltungskosten €/Wohnung o. Einheit p.a. 429,00 € 429 €
Instandhaltungskosten €/m? p.a. Wohnflache 14,00 € 1.250 €
Mietausfallwagnis (fiktiv) [%] RE 2,00% 193 €
Summe Bewirtschaftungskosten 1.872 €
Grundstiicksreinertrag in € 7.769 €
-Bodenwertverzinsung aus Bodenwertanteil 2,45% 946 €
Gebaudereinertrag 6.823 €
x Barwertfaktor zur Kapitalisierung bei Zinssatz und
Restnutzungsdauer 17,98 122.707 €
Anlagen Uber Ortsublichkeit: +/- - €
Bodenwert in € ETW+STP 38.618 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Ertragswert in € 161.325 €
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, hier geowirtschaftliche und
geopolitische Risiken (Inflation, Krieg, Baukosten,
etc.) 0,95
vorlaufiger marktangepasster
Verfahrenswert/Ertragswert in € 153.258 €
Zu-

Kriterium besondere objektspezifische Zu- /Abschlag
Grundstiickseigenschaften boG: Kosten /Abschlag  marktiblich
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boG: Keine - € - € - €
Korrigierter Ertragswert 153.258 €

Der Ertragswert der Liegenschaft Eigentumswohnung Nr. 18 MEA 50,098/1.000 ,,im Niederried
4 A“ in Bruchkobel betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 155.000 €.

11.4 Sachwertverfahren

Nermalherstellungskosten
der baulichen Anlagen

ggf. Zuschlag fir nicht erfasste
werthaltige einzelne Bauteile 1

. 4 durchschnittliche Herstellungskosten)
durchschnittliche Hestellungskosten des Erfabhrungssiitee) Schitzung Hir die baulichen
Baulichen Anlagen (ohre Aulienanlzgen) AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Bei Zugrundelegung
durchschnittlicher

1

i

|
Multiplikation mit Regional- und ! .

= ' Herslellungskosten: ggfl

|
1
1

Alterswertminderungsfaktor Multiplikation mit Regionalfzktor und

Alterswertminderungsfaktor

b i k.
vorldufiger Sachwert der baulichen vorldufiger Sachwert der baulichen Bodenwert
Anlagen Aukenanlagen und sonstigen Anlagen

- - -
{ vorliufiger Sachwert 1
____________________________________________ '_""“"'"“'""“'"'"""'""""“"'"'.
Multiplization mit derm Sachwertfaklor nach § 35 Abs, 3 Satz 1{5 7 Abs. 1 Mr, 3) :
'.Z:iZ:'_:iZ'_ii:iZ:i:iZ:I:'_:I'_I:ilii:iZ:I:'_:i:iZ:iZ:'.:I'.i'.:::i::l
Priafung einer Marklanpassung [§ 7 abs, 2w m. § 35 Abs. 3 Satz 2] H
____________________________________________ ettty
[ marktangepasster vorlaufiger Sachwert ]
T W ,
gef Beriicksichtigung hesonderer abjektsperifischer Grundsticksmerkmale '
____________________________________________ ettt

{ Sachwert 1

Quelle ImmoWertA

Das Sachwertverfahren bildet unter den normierten Wertermittlungsverfahren die Basis fiir die
Ermittlung des Wertes von Geb&uden, 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 gewbéhnlichen Herstellungskosten je
Fléachen-, Raum oder sonstiger Bezugseinheit und den Normalherstellungskosten sowie den
Baunebenkosten errechnet. Die Normalherstellungskosten und die Baunebenkosten definieren sich
entsprechend dem vorliegenden Geb&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 Gesamtgebdude wieder. Die Auswertung von Standard und Wégung pro
Gewerk/Bauteil ergibt einen individualisierten Kostenkennwert fiir die Normalherstellungskosten im
Sinne der Immobilienwertermittiungsverordnung.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Das Sachwertverfahren spiegelt nicht das marktibliche
Verhalten der Marktteilnehmer wider und wird daher nicht durchgefuhrt.

11.5 Zubehor und Bestandteile

Zubehor und Bestandteile im Sinne einer gewdhnlichen Wohnungsausstattung war vorhanden,
jedoch soweit ersichtlich, ohne Wert. Es wird von der Freiheit von Zubehor und Bestandteilen von
Wert ausgegangen.

11.6 Ableitung des Verkehrswertes

Aus den Ergebnissen der durchgefihrten Wertermittlungsverfahren 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 beriicksichtigt, durch
Zu- oder Abschlage angerechnet werden. Die Wertermittlungsverfahren stellen dabei den
Werkzeugkasten flir den Sachverstandigen dar, fiihren 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 Wertermittiungsverfahren ist hier das Ertragswertverfahren. Bei dem Uberwiegend
vorherrschenden Marktverhalten des zweckorientierten Wohnen auf Mietbasis bildet das Verfahren
das Verhalten am besten ab. Das ebenfalls heranziehbare Vergleichswertverfahren zeigt
insbesondere durch den Vergleichskauffall aus dem gleichen Ensemble das Niveau von &lteren
Geschosswohnungsbau-Eigentumswohnungen.

Die Vorteile bestehen in den guten Makrostandort und dem nachgefragten Standort in Bruchkdbel in
gepflegten Umfeld mit der Nahe zu allen Infrastruktureinrichtungen. Weiter vorteilhaft sind der noch
zeitgemalRe Grundrisszuschnitt und das Vorhandensein eines Pkw-Stellplatzes.

Nachteilig sind in erster Linie der Instandhaltungsstau am Sonder- und Gemeinschaftseigentum mit
dem Risiko einer Sonderumlage bei Unauskdmmlichkeit der Instandhaltungsricklage.

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

Unter Beriicksichtigung aller Vor- und Nachteile schatze ich den Wert der Liegenschaft
Eigentumswohnung Nr. 18 MEA 50,098/1.000 ,,im Niederried 4 A“ in Bruchkodbel zum Stichtag
28.01.2026 auf 155.000 €.

Objekt Markt
Rohertragsfaktor 16,1 20,3
Wohn-/Nutzflachenfaktor €/m? 1.736 € 1.686 €
Netto(rein)mieteinnahmen
Nettoanfangsrendite NAR = Gesamtkaufpreis +
Erwerbsnebenkosten
Netto(rein)einnahmen 6.823 €
Gesamtkaufpreis = Ertragswert 155.000 €
Erwerbsnebenkosten 12 % 18.600 €
NAR 3,93%

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch
keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz
vorgenommen. Untersuchungen bezlglich Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
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Holz oder Mauerwerk), bzw. Rohrfral3 (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 ordnungsgemafien Zustand sind. In
den Rechenverfahren auftretende Abweichung entstehen durch Tabellenkalkulationsprogramme
und bewegen sich in einem fur die Wertermittlung unerheblichen Umfang. Dieses Gutachten wurde
ausschlieBlich zur Verwendung durch den Auftraggeber erstellt. Das Gutachten entfaltet erst nach
vollstandigem Rechnungsausgleich seine Rechtskraft. Der ermittelte Verkehrswert basiert auf
Marktdaten (insbesondere auf ausgewerteten Kaufpreisen und Mieten), die auch vor der aktuellen
COVID-19-Situation und geopolitischen Situation zustande gekommen sind. Ein ggf. diesbeziiglich
zwischenzeitlich eingetretener weiterer Werteinfluss ist deshalb in den Wertangaben noch nicht
vollstandig enthalten.

Inhalte aus aktiver Nutzung kinstlicher Intelligenz grofler Sprachmodelle werden in der Anlage
dargestellt, soweit mdglich Uberprift und nur in Anlehnung auszugsweise verwendet. ,Alignments®,
d.h. die semantische und regieartige Einschrankung der jeweiligen Kl aus ethischen, ideologischen
und/oder rechtlichen Griinden kann nicht Gberprift werden. Das Gutachten wurde mittels NI durch
den Sachversténdigen nach dem Hoéchstpersonlichkeitsgrundsatz erstellt. Etwaige in Zulieferung
von Daten enthaltene Kl-basierte Informationen koénnen nicht identifiziert werden. Dieser KiI-
Disclaimer ist rechtlich geschutzt.

Die Liegenschaft wurde von mir am 28.01.2026 besichtigt und das vorliegende Gutachten nach
bestem Wissen und Gewissen, unabhangig und weisungsfrei als 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger mit der gepruften besonderen persdnlichen und fachlichen Eignung erstellt. Von
dem Gutachten wurden funf Exemplare, vier fir den Auftraggeber und eines fur den
Sachverstandigen, sowie eine Pdf-Datei angefertigt.

Petri, Sachversta
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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 fiir Mieten und Pachten

Anlage 1 — Auszug aus der Liegenschaftskarte, ohne MaRstab
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Anlage 2 — Gebaudeplane Lageplan, ohne MaRstab
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Anlage 2 — Gebaudeplane 1.0bergeschoss, ohne MaRRstab
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Anlage 2 — Gebaudeplane Grundrissausschnitt Wohnung, ohne Maf3stab
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Anlage 2 — Gebdudeplane Schnitt und Ansichten, ohne Maf3stab
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Anlage 3- Objektfotos

Ausblick in den Garten
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Anlage 4 - Flachenermittiung

Die Flachen wurde durch Aufmal, aus den Planunterlagen und aus der digitalen Liegenschaftskarte
erstellt. Fehlende Flachenangaben werden sachverstédndig geschatzt. Sofern eine detaillierte
Ortsbesichtigung méglich war, wurden die Flachen durch Stichmal3e Uberprift. Abweichungen zu
bestehenden Flachenberechnungen kénnen sich aus unterschiedlichen Berechnungsansatzen (DIN
283, DIN 277, Wohnflachenverordnung, MF GiF e.V.) ergeben. Die ermittelten Flachen sind nicht

dazu geeignet, um bauliche Malnahmen durchzufihren,

technische oder wirtschaftliche

Abrechnung zu erstellen oder Mieterhdhungs- oder Minderungsverlangen durchzusetzen, sowie
Exposés zu erstellen. Hierfur 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.

Wohn- und Nutzflachen in m?

Gesamt- Anrech- Wohn-/

Nutzung flache nung Mietflache
Kiche 8,97 m? 100% 8,97 m?
Flur 11,86 m? 100% 11,86 m?
WC 2,39 m? 100% 2,39 m?
Bad 3,83 m? 100% 3,83 m?
Schlafzimmer 15,96 m? 100% 15,96 m?
Kind 10,25 m? 100% 10,25 m?
Wohn-/Esszimmer 32,75 m? 100% 32,75 m?
Zwischensumme 86,01 m? 86,01 m?
Putzabzug 0,00% 0,00 m? 0,00 m?
Loggia 6,52 m? 50% 3,26 m?
gesamt 92,53 m? 89,27 m?

92,53 m? 89,27 m?
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Anlage 5 - Quellen- und Literaturverzeichnis

BGB — Birgerliches Gesetzbuch, 2024

BauNVO - Baunutzungsverordnung, entsprechend der Anwendungsvorschriften
ImmowertV — Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

ImmowertA — Immobilienwertermittiungsausfihrungsverordnung 2024
LBO-Hessen

Baukosten 2023 - Altbau und Neubau, Schmitz, Gerlach, Meisel, Verlag fur Wirtschaft und
Verwaltung Essen

GUG-Archiv 2025, Luchterhand

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

Kleider-digital.de

Internetangebot der Bundesrepublik Deutschland, von DESTATIS, Wikipedia, OpenStreetMap, des
Landes Hessen, des Main-Kinzig-Kreises und der Stadt Bruchkobel
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Anlage 6 — Auszug Kostenquellen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale boG,
hilfsweise, nicht indiziert

Vergleichswerte EUR/m? WFL B _Bauhnstan
Wohngebaude / Vollmodernisierung
Baukosten inkl. 19% Mehrwertstever (Kostengruppen 300 und 400, DIN 276 -1, Ausgabe 12 / 2015)
(siehe 1.1)
ELIF/m2 WFL")
Fachwerkhauser
- schiechier Zustand von-bis . 3.000 4.000
Mittelwert 3.500
= mittlerer Zustand von-bis 2,500 3,000
Mittebwert 2.750
— guter Zustand von-bis 1,800 2200
Mittedwert 2.000
Grinderzeithduser
- Stadtische Gebdude von-bis 1.500 2,000
Mittehwert 1.800
- Siedlungshauser von-bis 1.800 2.200
Mitteswert 2.000
Bauten, 1920-1939 von-bis 1.50-:1 1.800
Mittelwert 1.700
Bauten, 1950-1969 von-bis 1.200 1.700
Mittebwert 1.500
Pretastand M2020  index 1077 Q015 = 100% MWSE 10 %
" Worrifiche, gum. Wehrflcren Verorug
35
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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 fiir Mieten und Pachten

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 zwoIf von 14 beleuchteten GroRstadten gegenliber dem Vorquartal
zurlckgegangen — ...“

In Real Estate Pilot zeigen die sozio-6konomisch und demografisch mit Bruchkdbel vergleichbare
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 fir

Bestandshauser
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Anlage 8 — Stellplatzzuordnung aus Hausverwaltungsakten (nicht grundbuchlich gesichert)

PFlan, der ﬂurch'ﬂcseh[yn fest

N
Bcleglen Parkplicvze, o

tugcordnet zu den einz
Die ZEAhlung beginnt

claoen Wohnungen - Hovsscite 4 5 -
an der Garagenrlckwand {wenn 5le aus

dem Haus kommen von links)

Parkpl. xNr. Wohnung Nr. Name

rff

1

2 22

a 23

4 16

- TG
'I [ 13

7 20

4
& 17
9 e 24

SN T R )

1t 19 2. 06 1,
12 13
13 Haus 4

Zwischen Haus und Garagen
Parkplartz

Da dic Parkplhtze sehr schmal
bewdhrt, wenn teilweise rickwirts cingeparkt

ofm :Daf'écm,
1994 C

(Eingang zum Garten] ist

stnd., hat e¢s sich sehr
wird,
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