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" Im Kellergeschoss des Geb&udes wurden im Bereich von Gemeinschaftsrdumen und den jeweiligen Eigentums-
wohnungen zugeteilten Kellerrdumen 2 Wohnungen ausgebaut, die nicht Bestandteil der Teilungserklarung und
Abgeschlossenheitsbescheinigung sind. Fir diese Wertermittiung wurde unterstellt, dass im Zuge der Veraule-
rung der bewertungsgegenstandlichen Wohnung, die Gemeinschaftsrdume der Eigentimergemeinschaft zur Ver-
fiigung stehen, ebenso die jeweils zugeordneten Kellerrdaume fiir die jeweiligen Wohnungseigentiimer. Ob dies je-
doch zukiinftig so sein wird, ist nicht prognostizierbar, daher wird der Verkehrswert mit einem Hinweis darauf als
bedingter Verkehrswert ausgewiesen und ein diesbezliglicher Risikoabschlag bemessen.
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0 Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Eigentumswohnung im Erdgeschoss
(WEG Nr. 1 mit 4 Zimmern, Flur, Kiiche, Bad,
WC-Raum, Balkon, Kellerraum, Garage)

Aktenzeichen

43 K 31/25

PLZ, Ort, Stralle, Hausnummer

63110 Rodgau, Friedrich-Ebert-Stralle 24

Grundbuch Amtsgericht Seligenstadt

Wohnungsgrundbuch von Weiskirchen, Blatt 2801

Gemarkung Weiskirchen

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1
Flur 6, Flurstiick 303

Miteigentumsanteil

92/315 an dem Grundstiick verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Aufteilungsplan be-
zeichnet mit Nr. 1.

Sondernutzungsrecht

Sondernutzungsrecht an der Garage Nr. 2

Tag der Ortsbesichtigung

21.02.2025

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

21.02.2025

Auftraggeber

Amtsgericht Seligenstadt

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundsticksflache 977 m?

Baujahr ca. 1967

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer 24 Jahre (ImmoWertV Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Wohnflache ges. rd.

86,1 m?

Mietansatz (Nettokaltmiete § 558 BGB)

1.200,- €/Monat zzgl. 70 € Stellplatzmiete/Monat

Mietvertrag

Die Wohnung ist vermietet (der Mietvertrag liegt nicht vor)

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

3.2%

Ermittelter Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

3.519,- €/m? Wohnflache (inkl. Garagenanteil)

Baulicher Zustand

Befriedigend. Mittlerer Modernisierungsgrad, ordnungs-
gemal Instand gehalten

Aktuelle Nutzung Vermietet
Ergebnisse

Vergleichswert 303.000,- €
Ertragswert 302.000,- €
Verkehrswert (Marktwert) 303.000,- €

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem Wertermittlungsobjekt im 6stlichen Rhein Main Wirtschaftsraum in Rodgau handelt es sich um
eine zum Besichtigungszeitpunkt vermietete Eigentumswohnung im Erdgeschoss eines Mehrfamilien-
wohnhauses mit 6 Wohnungen in guter Wohnlage im Ortsteil Weiskirchen. Der allgemeine Instandhal-
tungs- und Bauzustand ist befriedigend. Im Hinblick auf die Lage, Ausstattung und Beschaffenheit gentgt
das Wohnungseigentum Uberwiegend mittleren Wohnanspriichen.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/25
Bewertungsobjekt: Friedrich-Ebert-StralRe 24, Weiskirchen, 63110 Rodgau




1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:
Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gesetzliche Grundlagen:

Bodenverhaltnisse und Altlasten:

Beschreibungen:

Berechnungen:

Amtsgericht Seligenstadt

Wertermittlung zur Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsver-
steigerungssache zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft.

18.02.2026
Innen- und Aufienbesichtigung

Beteiligte in dem Verfahren, Mieter sowie der unterzeichnende Sach-
verstandige.

Immobilienmarktbericht Daten des Immobilienmarktes Sidhessen
2025

Bodenrichtwertauskunft

Liegenschaftskartenauszug

Aufteilungsplane (Ablichtungen beim Kreisbauamt)

Grundbuch, Grundakten

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek sowie
aus dem Internet (statistische Daten)

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Die Wertermittlung erfolgt u. a. in Anlehnung an folgende gesetzliche
Grundlagen (in den jeweils aktuellen Fassungen):

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Birgerliches Gesetzbuch (BGB), Immobilienwertermittlungs-
Verordnung (ImmoWertV), Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Fir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt.
Es wurden ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt.

Ein Verdacht auf Altlasten konnte beim Ortstermin nicht festgestellt
werden. Erkenntnisse Uber Belastungen des Grundstiicks liegen ge-
mafR Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen, Amt fir
Bodenschutz, nicht vor.

Anmerkung: Es kénnen bei einem Verkehrswertgutachten nur Wert-
beeinflussungen berticksichtigt werden, die bei dulerer, zerstérungs-
freier Begutachtung feststellbar sind. Bei der Wertermittlung wird da-
her ein altlastenfreies Grundstick unterstellt, dessen Beschaffenheit
im Hinblick auf eine bauliche Nutzung keine Uber das ortsubliche Maf}
hinausgehenden Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits
durch die aulere zerstdérungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fir ei-
ne aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar
sind.

Grundlage fur die Bau- und Bodenbeschreibung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der vorliegenden Unterlagen.
Sie dienen der allgemeinen Darstellung und gelten nicht als vollstandi-
ge Aufzahlung von Einzelheiten, sondern werden in dem Male darge-
stellt, wie sie fur die Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten notwendig sind.

Fir die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf
der Grundlage der Liegenschaftskarte und abgelichteten Bauplane
(Aufteilungsplane) vorgenommen.
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Baubestand auf dem Grundstick: Mehrfamilienwohnhaus Reihengaragen, Carport, offene Holzhitte
(Freisitz im Garten).

Weitere Feststellungen:

Die Wohnung ist vermietet; eine WEG-Verwaltung war nicht feststellbar, abgerechnet wird hausintern.
Ein Gewerbebetrieb war nicht feststellbar; in diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass eine
angefragte Mieterliste nicht Uberreicht wurde, ebenso keine Bauunterlagen. Wertrelevante zu berlcksich-
tigende Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden. Verdacht auf Hausschwamm konnte
nicht festgestellt werden. Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht mitgeteilt.
Beim Ortstermin konnte jedoch wie folgt festgestellt werden:

Im Kellergeschoss des Gebaudes wurden im Bereich von Gemeinschaftsraumen und den jeweiligen Ei-
gentumswohnungen zugeteilten Kellerrdumen 2 Wohnungen ausgebaut, die nicht Bestandteil der Tei-
lungserklarung und Abgeschlossenheitsbescheinigung sind. Fir diese Wertermittlung wurde unterstellt,
dass im Zuge der Veraulierung der bewertungsgegenstandlichen Wohnung, die Gemeinschaftsraume der
Eigentimergemeinschaft zur Verfigung stehen, ebenso die jeweils zugeordneten Kellerrdume fur die
jeweiligen Wohnungseigentimer. Fir die Durchsetzung des Rechtsanspruchs werden in der Wertermitt-
lung pauschal 3.000,- € als ,Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal‘ abgezogen und der
Verkehrswert mit einem Hinweis darauf als bedingter Verkehrswert ausgewiesen. Ein Energieausweis
wurde nicht vorgelegt.

2 Grundstiicksbeschreibung

21 Grundsticksmerkmale und Strukturdaten

Bundesland: Hessen

Kreis: Landkreis Offenbach

Ort und Einwohnerzahl: Rodgau rd. 46.700 Einwohner (alle Stadtteile), davon im Stadtteil
Weiskirchen rd. 6.873 Einwohner (2024).

Demographischer Wandel im Vergleich: www.wegweiser-kommune.de
In Rodgau und im Landkreis ist seit 2011 ein Uberdurchschnittlicher
Bevdlkerungszuwachs feststellbar.

Indikatoren 2023 2023 2023

Rodgau Offenbach, LK Hessen
Bewblkerung (Anzahl) 46.683 364.457 6.420.729
Bevblkerungsentwicklung seit 2011 (%) 8,7 9,1 71
Bewblkerungsentwicklung lber die letzten 5 Jahre (%) 3,3 29 2,5
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 9,0 9,4 9,1
Sterbefalle (je 1.000 Einwohner:innen) 10,6 11,0 11,4

Rodgau liegt im Sudostteil des Rhein-Main Wirtschaftsraums und
wurde im Regionalplan Stidhessen als Mittelzentrum ausgewiesen.

Definition

Die Mittelzentren sollen als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und Verwaltungsbereich und fiir
weitere private Dienstleistungen gesichert werden.

Rodgau liegt im Pendlereinzugsbereich der Kernstadte Offenbach am
Main und Frankfurt am Main. Die Stadtteile sind durch die S-
Bahnteilstrecke Ober-Roden-Rodgau-Offenbach miteinander, sowie
direkt mit dem GrofRsraum Offenbach-Frankfurt, verbunden. Daneben
besteht an den S-Bahn-Stationen Uber das Stadt- und Regionalbus-
netz Anschluss zu den angrenzenden Stadten und Gemeinden. Im
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Stadtportrat gem. Internetauftritt:

Strallenverkehr besteht Gber die B 45 eine direkte Anbindung an die A
3 (Anschlussstelle Obertshausen, ca. 6 km). Der Ortsteil Weiskirchen
liegt direkt stdlich der Autobahn A3.

Auszug

Die Stadt Rodgau, mit rund 47.000 Einwohner die bevélkerungsreichs-
te Stadt im Kreis Offenbach, ist aufgrund der Lage und exzellenten
Verkehrsanbindung ein wichtiger Wohn- und Wirtschaftsstandort im
GroBraum Frankfurt Rhein Main. In der Stadt besteht ein breites An-
gebot an Einrichtungen fiir Bildung, Kultur, Freizeit und Tagungsmdg-
lichkeiten. Ein Drittel der stadtischen Fldchen besteht aus Wald. Auf-
grund Lage und optimaler Rahmenbedingungen ist die Stadt als Woh-
nort attraktiv, die Stadtentwicklung wird deshalb weiterhin zligig vo-
rangetrieben.

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen

Flughafen:
Bahnhof:

Bus:

Autobahnauffahrt:

Nahe gelegene Zentren:

Wirtschaftsstruktur

Rhein-Main-Flughafen ca. 25 km entfernt

Haltestelle der S-Bahnlinie nach Offenbach und Frankfurt rd. 1000 m
entfernt.

Verbindungen in die umliegenden Gemeinden, Haltestelle in fulllaufi-
ger Entfernung.

Auf die A3 ca. 5 km entfernt

Hanau ca. 12 km
Offenbach am Main ca. 14 km
Frankfurt am Main ca. 20 km

Die Stadt Rodgau, im Rhein-Main Ballungsraum liegt in der bedeutendsten Wirtschaftsregion Hessens,
mit sehr guter infrastruktureller Anbindung. Neben einigen gréReren Unternehmungen sind vornehmlich

kleinere Firmen und Handwerksbetriebe angesiedelt.

Beschaftigte nach Wirtschaftssektoren in Rodgau? im Vergleich

Indikatoren 2023 2023 2023

Rodgau Offenbach, LK Hessen
Beschaftigungsanteil im 1. Sektor (%) | Land-/Forstwirtschaft 0,4 0,2 0,4
Beschéaftigungsanteil im 2. Sektor (%) | Produktion 22,1 21,6 22,7
Beschaftigungsanteil im 3. Sektor (%) | Dienstleistungen 77,5 78,2 77,0
Arbeitsplatzzentralitat 0,6 0,9 1,1
Arbeitsplatzentwicklung der vergangenen 5 Jahre (%) 6,7 8,4 6,0

Arbeitsmarkt 3

Arbeitslosenquote

Kreis Offenbach: 5,7 % (Stand Februar 2026)
Arbeitslosenquote Hessen: 6,1 %

Deutschland: 6,5 %

Kaufkraft*: (Index Deutschland = 100)

2 Quelle: www.wegweiser-kommune.de
Quelle: Agentur fur Arbeit.
4 Quelle: GfK Marktforschung | IHK Offenbach.
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Lagebeschreibung, Inmissionen

Das Grundstick liegt im Ortsteil Weiskirchen in norddstlicher Ortslage; die Bundesstralle B45 verlauft
Ostlich in rd. 100 m &stlich und ist hier mit einer Larmschutzwand abgeschottet. Die Autobahn A3 mit Auf-
und Abfahrt rd. 600 m ndrdlich gelegen ebenfalls mit Larmschutzwand. Weitere Immissionen aufgrund der
Lage in der Metropolregion mit den typischen Immissionen durch den Flugverkehr im Rhein-Main-
Wirtschaftsraum (An- und Abflugschneise Flughafen Frankfurt) sind feststellbar.

Nachbarbebauung

Ein-, Zwei- und Mehrfamilienwohnhauser, Feuerwehr (in der Nahe auf der gegeniiberliegenden Stralen-
seite).

Innerértliche Verkehrsanbindung OPNV

Busverbindungen im OPNV (Haltestelle in unmittelbarer Nahe) sowie die S-Bahn, Haltestellen in fuRlaufi-
ger Entfernung mit Anschlissen in den Rhein-Main-Wirtschaftsraum (Offenbach, Frankfurt, Wiesbaden).

Nahversorgung / Infrastruktur

In Rodgau sind samtliche Geschéafte und Versorgungsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf vorhanden,
ebenso soziale Infrastruktur (Kindergarten, Schulen, arztliche Grundversorgung vorhanden).

Immobilienmarkt

Die Kaufpreise fur Wohnimmobilien in Deutschland steigen weiter moderat an. Einfamilienhauser verteu-
erten sich im bundesweiten Durchschnitt zum zweiten Mal in Folge um +0,4 % gegeniber dem Vormonat,
Eigentumswohnungen legten um +0,1 % zu. Im Jahresvergleich liegen die Hauspreise nun bei +3,3 %
und damit erstmals seit langerem wieder Uber der Entwicklung der Eigentumswohnungen, die ein Plus
von +2,2 % verzeichnen (Auszug Sprengnetter Januar Analyse vom 05.03.2026). Fur gewerblich genutzte
Teileigentumsflachen liegen wegen des geringen Transaktionsvolumens keine Auswertungen vor.

Zukunftig ist im Hinblick auf die energetischen Eigenschaften und die weiteren Beschaffenheitsmerkmale
bei Immobilien, bei den gegebenen Marktverhaltnissen und Marktrisiken (gestiegene Zinsen, erhéhte
Baupreise — stark gestiegener Baupreisindex) und Krisen, lagebezogen von einer erhéhten Volatilitat bei
den Immobilienwerten auszugehen. Der in diesem Gutachten ausgewiesene Wert bezieht sich stichtags-
bezogen auf die aktuellen Wertverhaltnisse.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Fast rechteckige Grundsttcksform.
Grole gesamt 977 m>.
Mittlere Breite x mittlere Tiefe: ca. 17,5 m * 55,83 m

Topographische Grundstlckslage: Eben. Die Zufahrt zur hinten liegenden Garage wurde ortlich etwas
abgesenkt.
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23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand: Stralle: Asphaltierte Wohn- und ErschlieBungsstralRe, beidseitig mit
Blrgersteig.

Anschlisse an Versorgungsleitun-

gen und Abwasserbeseitigung: Erschlossen (Wasser, Strom, Gas). Die Abwasser werden in das 6f-
fentliche Kanalnetz eingeleitet.
FTTC — Glasfaseranschluss bis zum Kabel-Verzweiger am Strallen-

rand.
Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: Offene Bauweise.
24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Amtsgericht Seligenstadt Wohnungsgrundbuch von Weiskirchen, Blatt 2801
Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses mit 92/315 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Weiskirchen Flur 6, Flurstick 303

Hof- und Gebaudeflache Friedrich-Ebert-Strale 24, Grof3e 977 m?

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. II: Keine

Weitere, nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und/oder Belastun-
gen konnten, bis auf einen bestehenden Mietvertrag, nicht festgestellt
werden. In der vorliegenden Wertermittlung wird (ggf. fiktiv) davon
ausgegangen, dass keine nicht eingetragenen Rechte und/oder Belas-
tungen vorliegen. Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abtei-
lung lll verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berucksichtigt.

2.4.2 Offentlich - rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:
Ein gultiger Bebauungsplan liegt nicht vor. Die Bebaubarkeit richtet
sich hier hinsichtlich der Art und dem Malf} der baulichen Nutzung nach
§ 34 BauGB nach der umliegenden Bebauung (,Einfugeklausel), d.h.
eine zuklnftige Bebauung soll sich in die Art der umgebenden Bebau-
ung einfugen. Gebietscharakter nach Baunutzungsverordnung:
WA Allgemeines Wohngebiet.

Die Bauweise und Grundsticksausnutzung ist gebietstypisch. Erweite-
rungen sind aufgrund des Baubestands (Wohnhaus und Garagenge-
baude) unwahrscheinlich (Abkldrung im Rahmen einer Bauvoranfra-

ge).
Baulasten: Keine
Denkmalschutz: Keine Eintragung in der Denkmaltopographie.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/25
Bewertungsobjekt: Friedrich-Ebert-StralRe 24, Weiskirchen, 63110 Rodgau



Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungszustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes Land.
(beitrags- und abgabenfrei hinsichtlich der friiheren ErschlieBung).

Grundstiicksqualitat: Baureifes Land
Bauordnungsrecht
Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Rechercheergebnis-

se und eingeholten Informationen zur 6ffentlich-rechtlichen Situation
durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht Gber-
pruft. Baubehordliche Auflagen oder Beschrankungen wurden nicht
mitgeteilt.

25 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

GemaR § 2 (5) ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt auf
den sich der fur die Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand
bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks
zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist

Der Grundstlickszustand ergibt sich gem. § 2 (3) ImmoWertV aus der
Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermitt-
lungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).

Beurteilung: Der Qualitatsstichtag entspricht vorliegend dem Werter-
mittlungsstichtag, da weder aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
ein anderer Stichtag maRgeblich ist. Eine zukinftige anderweitige Nut-
zung des Grundstlcks wird nicht vermutet.

3 Beschreibung Gebaude und AuBenanlagen

3.1. Allgemeines

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
der vorliegenden Bauunterlagen. Die Gebaude und Auflenanlagen werden gemafR offensichtlicher und
vorherrschender Ausflihrungen und Ausstattungen nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.

Fir die Bewertung des Gebaudes werden ggf. erforderliche Renovierungs- und Instandhaltungskosten in
dem Male angesetzt, wie sie zur Erzielung der Ertrdge/Mieten notwendig erscheinen.

Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen Anlagen (Heizung, Sanitar, Elektro, Fenster etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdden wurden soweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich und ohne Funktionsprifung erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und Gberschlagig ge-
schatzt und berilicksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesund-
heitsschadigende Bauteile wurden nicht durchgefuhrt.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus; gemaR Aufteilungsplan mit 6 Wohneinheiten.
Tatsachlich konnten acht abgeschlossene Wohnungen im Gebaude
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Baujahr/Restnutzungsdauer:

Fiktives Baujahr:
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festgestellt werden (zusatzlich zwei Wohneinheiten im Kellerge-
schoss/Souterrain) sowie ein bewohnter ausgebauter Dachspitz (dabei
handelt es sich nicht um eine abgeschlossene Wohnung im Rechts-
sinne) mit Zugang Uber eine Dachboden-/Ruckzucktreppe vom Trep-
penhausflur.

Wohnhaus unterkellert, 2 Vollgeschosse, ausgebautes Dachgeschoss.
Massive Bauweise. Je Geschoss 2 Wohnungen auf versetzten Ebe-
nen (2-Spannertyp).

Des Weiteren befinden sich eine Reihengarage mit 5 Einzelgaragen
und 1 Carport im Hofraum auf dem Grundstiick. Zur StralRe 7 offene
PKW-Stellplatze.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier Unterhaltung und Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kon-
nen:

Urspriingliches Baujahr ca.: 1967

Bemessene Restnutzungsdauer: 24 Jahre

bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (NHK 2010);

2026 + 24 - 70 = 1980

Wesentliche Modernisierungen der letzten 10 Jahre: Keine bekannt.
Zurlckliegende Modernisierungen: Einbau Isolierglasfenster, Moderni-
sierung Heizung und Instandhaltungsarbeiten in der Wohnung (Wand-
, Boden-, Deckenbeldge) im Rahmen der ordnungsgemafien Instand-
haltung, Modernisierung Bad.

3.2 Gebaudebeschreibung und allgemeine Daten

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande, Fassade:
Innenwande:

Kamin:

Besondere Konstruktionsart:

Besondere Bauteile:

Dachform- und Eindeckung:

Geschossdecken im Haus:
Anzahl der Wohnungen:

Hauseingang, Treppenhaus:

Massive Bauweise

Massiv

Auflenwande 24 cm. Fassade verputzt hell gestrichen.
Gemauerte Wande, Starke nach statischer Erfordernis.

2 Kamine uber Dach gemauert mit Schiefer bekleidet und Abdeckung
mit Metallhauben.

Es handelt sich um einen 2-Spannertyp. Je Geschoss wurden 2 Woh-
nungen angeordnet — eine gréRere Wohnung und eine Einraumwoh-
nung. Die Wohnungen je Geschoss wurden niveauversetzt angeord-
net.

Balkone, Kamine, Gauben.

Satteldach mit Schleppdachgauben. Eindeckung mit grauen Beton-
dachsteinen.

Massiv.

Gemal Aufteilungsplan 6 Wohnungen vorhanden.

Die Grundstickzufahrt von der Stral’e zu den Stellplatzen vor dem
Haus ist offen. Im Bereich der Hofraum-Garagenzufahrt und Hausein-

gang ist ein zweifligeliges Metalltor montiert. Erneuerte Hausein-
gangstire als weil beschichtete Kunststofftiire mit Glasausschnitt. Ei-

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/25

Bewertungsobjekt: Friedrich-Ebert-StralRe 24, Weiskirchen, 63110 Rodgau



11

ne freistehende Briefkastenanlage mit 4 Briefkasten ist vor dem Haus
aufgestellt, des Weiteren sind 3 Aufputzbriefkasten an der Hausfassa-
de montiert. Klingel und Sprechfeld in der Hauswand eingelassen (2
Teilnehmer). Das Treppenhaus ist hell verputzt, der Boden mit Werk-
stein und Fliesen belegt.

Fenster: Unterschiedliche Fenster mit unterschiedlichen Altersklassen. Uber-
wiegend altere isolierverglaste Aluminiumfenster (ca. 30-40 Jahre alt)
und einige erneuerte weille Kunststofffenster mit Kunststoffrollladen,
Zugang Balkon Uber Fenstertire.

Treppen

Geschosstreppen: Helles, freundliches Treppenhaus mit 2-laufiger Treppe mit Zwischen-
podest. Treppe mit Stufen aus Betonwerkstein vom Keller- bis zum
Dachgeschoss mit Stahlgelander und Holzhandlauf.

Bauzustand/Warme- und Schall-

Schutz: Uberwiegend baujahrestypischer Warmeschutz; leichte Verbesserung
durch den Ersatz weniger Fenster und die Erneuerung der Heizung
(beides wieder veraltet). Die Malinahmen liegen bereits tUber 10 Jahre
zurlick und genugen nicht mehr den aktuellen Anforderungen an den
baulichen Warmeschutz. Schallschutz befriedigend.

Modernisierungen: In den letzten 10 Jahren sind keine wesentlichen Modernisierungen
bekannt. Anmerkung: Der wohnbauliche Kellerausbau (2 separat ver-
mietete Wohnungen im Keller) bleibt in der Wertermittlung unbertick-
sichtigt.

Technische Gemeinschafts-

Einrichtungen und Raume: Gas-Zentralheizung; gemeinsamer Heizungs-/Hausanschlussraum der
gleichzeitig als Waschraum fungiert (Aufstellort Waschmaschinen mit
getrennten Wasseranschlissen und Wasserzahlern) mit Installationen
(Gas, Wasser, Abwasser, Strom), Aullen- und Treppenhausbeleuch-
tung. Der Im Aufteilungsplan als gemeinschaftliche Waschkiche be-
zeichnete Raum, wird als Wohnraum einer ausgebauten Wohnung ge-
nutzt. Fir diese Wertermittlung ist der Raum als Gemeinschaftsraum,
ebenso wie die ErschlieBungsflure im Kellergeschoss den jeweiligen
Wohnungseigentimern zur Verfigung zu stellen.

Gemeinschaftliche AuRenanlagen: Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an
das offentliche Netz, Erschlieungswege, Garten, AuRenanlage, Ne-
bengebaude, Grinanpflanzung, AuRenbeleuchtung.

Baumangel und Bauschaden am

gemeinschaftlichen Eigentum: Keine festgestellt.

Beurteilung: Befriedigender baulicher Zustand.

Sondernutzungsrechte: Gemal Teilungserklarung wurden Sondernutzungsrechte an den Ga-
ragen Nr. 1 bis 3 begriindet. Hier Sondernutzungsrecht an Garage Nr.
2.

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum: Keine bekannt. Dabei wird fiir diese Gutachten ggf. fiktiv da-
von ausgegangen, dass die beiden im Bereich der den Wohnungen zugeordneten Kellerrdume und Ge-
meinschaftsflichen ausgebauten Wohnungen, wieder gem. Teilungserklarung der Gemeinschaft bzw.
dem jeweiligen Wohnungseigentimer zugeordnet werden.

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil (ME) und der anteiligen Wertigkeit des zu
bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt= 92/315 gem. Grundbuch konnten nicht festgestellt
werden. Von den Miteigentumsanteilen abweichende Regelungen zur Aufteilung der Lasten und Kosten
sind nicht bekannt; gem. Angabe beim Ortstermin rechnet der Hauseigentimer selbst die Betriebskosten
mit den Mietern ab, eine Hausverwaltung sei nicht beauftragt. Anmerkung: Fir die Wertermittlung wird
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(fiktiv) unterstellt, dass die Wohnungen im Kellergeschoss wieder riickgebaut werden, da die Miteigen-
tumsanteile ohne die Wohnungen im KG ermittelt wurden und die Abgeschlossenheitsbescheinigung und
Teilungserklarung lediglich 6 Wohnungen mit zugeteilten Kellerraumen nachweist.

WEG-Hausverwaltung: Keine

Instandhaltungsricklage: Keine bekannt.

Beschreibung der AuBenanlagen, der besonderen Bauteile und Sonstiges

Hauseinfriedung: Zur Strale offen. Zu den Nachbarn Grenzmauern (Nachbargaragen
und Nebengebaude) sonst Maschendrahtzauneinfriedung.

Besondere Bauteile: Aulentreppen, Balkons, Pflaster-/Hofraumflachen, Carport, 2 Gara-
gen, die nicht im Sondereigentum zugeordnet wurden und somit als
gemeinschaftliches Eigentum anzusehen sind.

Zubehor: Kein Zubehér bekannt.

Gartenhaus/Freisitz: Offener Uberdachter Freisitz aus einer Holzkonstruktion mit gepflaster-
ter Freisitzflache/Terrasse mit Grillmoglichkeit.

Garten: Rasen, Bische, Hecken, Baumbestand (einfache Grinanlage) mit
begriinter (Rasen) Aufschiittung hinter der Garage.

Versorgungsanschlisse: Elektro, Wasser, Gas, Medienanschlisse.
Abwasserbeseitigung: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.
Hofraum, Stellplatze: Der Hofraum, die Zufahrt und die Stellplatzflachen sind gepflastert, die

Zufahrt zu den Garagen ist etwas abgesenkt (rampenartige Zufahrt). 5
Garagenstellplatze, 1 Carport sowie 7 offene Stellplatze vor dem
Haus. Dem bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum Nr. 1
wurde der Garagenstellplatz Nr. 2 mit Sondernutzungsrecht zugeteilt.
Stellplatze im 6ffentlichen Strallenraum sind begrenzt vorhanden.

Beurteilung: Insgesamt einfache, gepflegte Aulienanlagen.

3.21 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und der Barrierefreiheit

Energetische Beurteilung: InmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Ein Energieausweis gemal § 79ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energieverbrauch oder Energie-
bedarf wurde nicht vorgelegt.
Energieeffizienzklassen A+ bis H gem. Anlage 10 GEG (Gebaudeenergiegesetz vom 08.08.2020).

Energieeffizienz- | Endenergie | Energiebedarf (energetische Mindestanforderungen an Wohngebaude, gem. H.
klasse kWh/(m#*a) | Scherr in GuG/Grundstiicksmarkt und Grundstickswert 1/2009)
A+ <30 Passivhauser: 15 kWh/m2 WHil. p.a.
A <50
B <75 Nach Energieeinsparverordnung (EnEV 2007): 70 kWh/m? Wifl. p.a.
C <100 Nach Warmeschutzverordnung 1995 (WschVo 1995): 100 kWh/m?2 WAl. p.a.
D <130
E <160
F <200 Energiebedarf Geb&dudebestand Altbau ab 1982 bis 1995: 220 kWh/m? WHl. p.a.
G <250
H >250 Energiebedarf Gebdudebestand Altbau bis 1982: 280 kWh/m? Wil. p.a

Aufgrund der Uberwiegenden baujahrestypischen Bauart wird das Gebaude der Energieeffizienzklasse E-
G zugeordnet.
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Gebaudeeigenschaften

Bauform Kompakte Bauformen sind giinstig. Hier einige kleinere Vor- und
Ruickspringe im Grundriss und Gauben.

Energetische Verbesserungen: Einbau Isolierglasfenster, Heizung (wieder veraltet).

Energetische Schwachstellen: AuBenwande, Dach, Fenster.

Barrierefreiheit: ImmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Gem. § 4 des Behindertengleichstellungsgesetzes sind u. A. bauliche und sonstige Anlagen sowie andere
gestaltete Lebensbereiche barrierefrei, wenn sie fir Menschen mit Behinderungen in der allgemein bli-
chen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zugénglich
und nutzbar sind. Hierbei ist die Nutzung behinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zulassig.

Im Sinne des § 4 des Behindertengleichstellungsgesetztes ist das Wertermittlungsobjekt nicht barrierefrei,
da keine Rampen oder Aufzlige vorhanden sind und Tirdurchgangsbreiten sowie der erforderliche Platz-
bedarf in den Nasszellen, Fluren und Aufenthaltsrdumen z.T. nicht ausreichend gem. DIN 18040-1 be-
messen ist. (Anmerkung: Bauordnungsrechtliche Anforderungen an die Barrierefreiheit nach DIN 18040-2
fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser existieren nicht, bei Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen sind
die Anforderungen beachtlich). Ob sich dadurch ein Werteinfluss auf den Verkehrswert ergibt, ist vom
jeweiligen Grundstiicksteilmarkt abhangig. Fir diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass bei
der Verwendung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszins-
satze, Vergleichsfaktoren), diesbezugliche Einflisse berlcksichtigt sind und keine weiteren Anpassungen
in Bezug auf die Barrierefreiheit erforderlich sind.

3.3 Wohnungsbeschreibung / Sondereigentum

Ausstattungs- und Qualitdtsbeschreibung des Sondereigentums

Lage der Wohnung im Haus: Die Wohnung (Sondereigentum Nr. 1 laut Aufteilungsplan) befindet
sich im Erdgeschoss. Zu dem Sondereigentum gehort ein Kellerraum,
im Teilungsplan mit Nr. 1 (gelb) gekennzeichnet und das Sondernut-
zungsrecht an der Garage die in der Teilungserklarung mit Nr. 2 be-
zeichnet ist.

Wohnflache und Raumaufteilung: 4- Zimmerwohnung mit ca. 86,1 m? Wohnflache;
zweckmafige Raumaufteilung mit Flur, Gaste-WC mit Dusche, 2 Kin-
derzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Bad, Wohnzimmer, Balkon.

Deckenhdhe: Ca. 2,3 bis 2,5m.

Grundrissgestaltung: Zweckmalig

Besonnung/Belichtung: Gut

Sondernutzungsrechte: Sondernutzungsrecht an der Garage Nr. 2 gem. Teilungserklarung.
Kellerraum: Dem Wohnungseigentum ist im Sondereigentum ein Kellerraum (Gré-

Re ca. 7,6 m?) zugeordnet. Zum Wertermittlungsstichtag sind im Keller
zwei Wohnungen ausgebaut. Fir die Wertermittlung wird eine fiktive
Nutzbarkeit unterstellt.

Garage: Massiv erstellte Einzelgarage (Teil einer Reihengarage) mit Stahl-

schwingtor, flach geneigtem Dach mit Bitumenabdichtung. Boden be-
toniert. Grofe ca. 5,5x 3 m

Ausstattungsbeschreibung

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/25
Bewertungsobjekt: Friedrich-Ebert-StralRe 24, Weiskirchen, 63110 Rodgau



FuRboden:

Innenwande- u. Decken:

Turen:

Heizung:

Sanitare Installation:

Elektrische Installation:

Besondere Einrichtungen
und Bauteile:

Bauschaden/Baumangel
am Sondereigentum:

Wesentliche Modernisierungen:

Wirtschaftliche Wertminderung:

14

StandardfuRbdden: Kunststoffodéden, Laminat, Vinyl, Fliesen (im Bad
neue Grol¥formatfliesen); iberwiegend mittlere Ausstattung.

Verputzte Wande und Decken (abgehangte Decken mit Einbauspotbe-
leuchtung) weil} gestrichen. Das Bad ist hell, raumhoch gefliest (GroR-
formatfliesen).

Weille, schmale Wohnungseingangstiire (leicht) mit Stahlzarge. In-
nentlren als weilRe Holzwerkstofftiren (Schichtstofftiren), zum Teil
mit Glasausschnitt mit weil angestrichenen Stahlzargen. 1 erneuerte
weille Schiebeture (Kiche).

Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung. Beheizung
der Raume Uber Rippen- und Flachheizkdrper mit Thermostatventilen.

Modernisiertes Bad mit eingemauerter Badewanne, wandhdngendem
WC und Waschbecken (Objekte weill, mittlerer Standard, Bad natir-
lich belichtet und beliftet). Kiiche mit der erforderlichen Installation mit
Be- und Entwéasserungsleitungen.

Teilmodernisierte Standardausstattung; je Raum ein bis zwei Lichtaus-
l&sse (zum Teil mit Einbauspotbeleuchtung in abgehangten Decken)
und Steckdosen, Klingel, Sprechanlage, Medienanschlisse.

Balkon. Zugang Uber Fenstertlre; Boden wahrscheinlich gefliest
(konnte nicht besichtigt werden). Stahlgelander, Paneelbristung; Gro-
Reca.7,36 m*1,2m.

Kleinere Mangel im Innenausbau. Sonst keine wesentlichen Bauman-
gel oder Bauschaden festgestellt.

Im Rahmen der ordnungsgemafen Instandhaltung (Badmodernisie-
rung, Schoénheitsreparaturen/Instandhaltung Wand-, Boden-, Decken-
belage). Befriedigender baulicher Zustand. Uberwiegend mittlerer
Ausstattungsstandard.

Keine

3.4 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Bei dem Wertermittlungsobjekt im dstlichen Rhein Main Wirtschaftsraum in Rodgau handelt es sich um
eine zum Besichtigungszeitpunkt vermietete Eigentumswohnung im Erdgeschoss eines Mehrfamilien-
wohnhauses mit 6 Wohnungen in guter Wohnlage im Ortsteil Weiskirchen. Der allgemeine Instandhal-
tungs- und Bauzustand ist befriedigend. Im Hinblick auf die Lage, Ausstattung und Beschaffenheit gentgt
das Wohnungseigentum Uberwiegend mittleren Wohnanspriichen.5

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Eigentumswohnung.

5 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Angaben zu Bauschaden in dieser Verkehrswertermittiung allein
auf der Grundlage der Augenscheinnahme beim Ortstermin, d.h. ohne differenzierte Bestandsaufnahme und wei-
tergehende Untersuchungen resultieren, da grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist ein
Bauschadensgutachten zu beauftragen).

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/25

Bewertungsobjekt: Friedrich-Ebert-StralRe 24, Weiskirchen, 63110 Rodgau



15

4 Verkehrswertermittiung
4.1 Allgemeine Kriterien
§ 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewbéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstiicksteilen einschlielich ihrer Be-
standteile sowie ihres Zubehors ist gem. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

e das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV), Bodenwertermittiung (gem. §§ 40 — 45
ImmoWertV 2021)

e das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV)

e das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzel-
falls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren:

Bei der Grundstickswertermittiung kann das Vergleichswertverfahren angewendet werden, wenn geeig-
nete Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren vorliegen, die hinreichend mit dem Bewertungsobjekt
Ubereinstimmen.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick nachhaltig er-
zielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur den Wert des Grundsticks ist (z.B. Mietwohngrundstiicken,
gemischt genutzte Grundstiicken, Geschaftsgrundstiicken sowie gewerblich genutzte Grundstlicke).

Sachwertverfahren:

Das Sachwertverfahren ist bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen die Erzielung eines Ertrages durch
Vermietung oder Verpachtung nicht im Vordergrund steht. Dies gilt Uberwiegend fir individuell gestaltete
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, besonders, wenn sie eigengenutzt sind.

Kriterien zur Verfahrenswahl

- Grundsatzlich sind zur Wertermittlung eines oder mehrere der 0.g. Verfahren heranzuziehen. Rechen-
ablauf und EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen und die Preisbildung transparent dar-
stellen. Grundsatzlich ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ausreichend, soweit die zur
Verflgung stehenden erforderlichen Wertermittiungsdaten geeignet sind.

- Zwecks Plausibilisierung kann bei bebauten Grundstiicken ein zweites unabhangiges Wertermittlungs-
verfahren angewendet werden.

- Es sind die Verfahren geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzuziehen, wel-
che fir marktkonforme Wertermittlung erforderliche Daten (Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten
Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren u.a.) i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB in
Verbindung mit § 12 (1) ImmoWertV am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus ver-
gleichbaren Kauffallen) abgeleitet werden kdnnen bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.
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4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsatzlich kann zur Ableitung des Verkehrswerts ein Hauptverfahren (Vergleichs-, Ertrags- oder
Sachwertverfahren) herangezogen werden. Aber auch die Anwendung mehrerer Verfahren ist mdglich.
Die Verfahren sind nach § 6 ImmoWertV nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertiicksichtigung
der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen, die Wahl ist zu begriinden.

Eigentumswohnungen werden marktiblich mit einem Vergleichswert pro Quadratmeter Wohnflache ge-
handelt. Aus diesem Grund wird das Vergleichswertverfahren vorrangig angewendet.

Zur Stutzung des Vergleichswertverfahrens wird auch das Ertragswertverfahren angewendet, da hier die
erforderlichen Daten (Mieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung stehen bzw. abgeleitet werden kén-
nen.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gem. ImmoWertV § 40 in der Regel durch Preisvergleich nach dem Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV).

Da keine Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken vorliegen wird der Bodenwert mit dem vom Gutachter-
ausschuss veroffentlichten Bodenrichtwert ermittelt.

4.3 Ermittlung des Bodenwerts

4.3.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert bezieht sich gemaf Definition des Gutachterausschusses auf ein erschlieBungsbei-
tragsfreies, gebietstypisches, unbebautes, baureifes Wohnbaugrundstiick in der Bodenrichtwertzone. Er
wird vom Gutachterausschuss aus den vorliegenden Kaufpreisen und an Hand des allgemeinen Marktge-
schehens ermittelt.

Gemal Bodenrichtwertauskunft (BORIS Hessen) betrégt der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 im
betreffenden Gebiet (erschlieungsbeitragsfrei) 650,00 €/m?.

Beurteilung des Bodenrichtwerts
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Definition: Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter Grundstticks-
flache fir eine Mehrzahl von Grundstiicken, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
nisse vorliegen (Bodenrichtwertzone). Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstiick, das fur die
jeweilige Bodenrichtwertzone typisch ist (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert entspricht dem ortlichen Grundstiicksmarkt und ist im Hinblick auf das Bewertungsob-
jekt und die Nutzungsart anwendbar; soweit Abweichungen feststellbar sind kdnnen diese gem. nachfol-
gender Bodenwertermittlung berlcksichtigt werden.

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks

Grundstlicksqualitat: Baureifes Land; Grundstlcksflache 977 m2

Bodenwertermittlung

Lagekriterien: Der Bodenrichtwert bezieht sind auf ein Grundstiick mit durchschnittlicher Grof3e und La-
gemerkmalen. In der Bodenrichtwertzone sind sowohl gréoRere als auch etwas kleinere Grundstuicke fest-
stellbar (neutral).

Lagemerkmale: Ausrichtung nach Westen (Zuschlag); Nahe zur Feuerwehr (Abschlag). Vor- und Nachtei-
le gleichen sich aus.

Bodenpreissteigerungen sind in der Mikrolage statistisch zum Stichtag nicht feststellbar.

Resultierender Anpassungsfaktor: rd. 1,0

Bodenwertermittlung

Flurstick | Wirtschaftsart Boden- Anpassungs- | Grundstuicksflache | Bodenwert
richtwert faktor

Hof- und Geb&udeflache,

303 | Eriedrich-Ebert-Stralte 24

650 €/m? 1,0 977 m? 635.050 €

Summe

Anteilig 92/315 rd. 185.000 €

4.4 Erlauterung der Wertermittlungsansatze in den Wertermittiungsverfahren
Alter (§ 4 Abs. 1 InmoWertV)
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Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des mafgebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 InmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Uiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Bei der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer handelt es sich nicht um die technische Lebensdauer, die
wesentlich l1anger sein kann. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréRe in den Re-
chenverfahren und wird in Anlehnung der in Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV) veroffent-
lichten Werte bemessen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt in diesem zukuinftig maf3geblichen Modellan-
satz 80 Jahre (Grundlage hierfiir ist die neue ImmoWertV vom 14.07.2021 die seit 01.01.2022 verbindlich
ist). Da die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten des Gutachterausschusses aktuell noch auf der
Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren abgeleitet wurden, betragt die Gesamtnutzungsdauer in
diesem Wertermittlungsmodell entsprechend 70 Jahre (Grundlage § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer
wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlagen am mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern oder verkurzen.

Die Restnutzungsdauer wurde gem. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV, ,Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen’, nach sachverstandiger Ein-
schatzung ermittelt und betragt 24 Jahre.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse (§ 7 ImnmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
(marktiblich) maRgebenden Umstande wie bspw. nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnis-
sen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets. Die
Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfak-
toren und Indexwerten, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbe-
sondere durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssatzen und im
Sachwertverfahren bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Sachwertfaktoren. Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung
dieser Daten durch Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend berlcksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch Zu-
oder Abschlage erforderlich. Aufgrund der zum Auswertungszeitraum (Datengrundlage fur die Auswertung
von Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatzen und Sachwertfaktoren der Bodenmanagementbehdrde,
veroffentlicht im Immobilienmarktbericht 2025, waren Grundstlicksverkaufe aus den Jahren 2023 -2024)
verdffentlichten Marktdaten nach § 193 (5) Baugesetzbuch, ist nach Prifung eine Uber das Mal} nach §§
26, 33 und 39 ImmoWertV, keine weitere Anpassung erforderlich.

Normgebéude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflachen werden einige, den Gebdudewert wesentlich beeinflussende
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normge-
baude“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren
z.B. insbesondere Kellerauentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, ggf. auch Balko-
ne, Terrassen und Dachgauben. Soweit diese besonderen Bauteile im gewdhnlichen Grundstlicksverkehr
zusétzlich honoriert werden, sind diese ggf. bei erheblichem Abweichen vom Ublichen, wertmaRig zusatz-
lich als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale nach der Marktanpassung oder als Zuschlage
bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.
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Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit Giblicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Ge-
baudewert erhthende besondere (Betriebs)Einrichtungen sind deshalb, soweit dies im gewohnlichen
Grundstucksverkehr honoriert wird, zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu berlicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale BoG (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei (nachfolgend eine beispielhafte, nicht abschlieRende
Auflistung méglicher besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldi-
gen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschétze sowie
6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche
Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Baumangel und Bauschaden: Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch
nachtragliche aulere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren. Fur behebbare
Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der marktange-
passten Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Angaben in dieser Verkehrs-
wertermittiung werden in dem Mafde angesetzt, um die im Ertragswertverfahren eingestellte Miete nach-
haltig zu erzielen. Sie beinhalten insgesamt auch erforderliche Modernisierungen, soweit diese wirtschaft-
lich sinnvoll sind.

BoG Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

BoG Baumangel und —schaden: Ohne Ansatz (Kleinere Instandhaltungsarbeiten sind im Rahmen
der ordnungsgemafen Instandhaltung bereits in der Wertermittlung bertcksichtigt).

BoG Fehlende Instandhaltungsriicklage, bemessener Abschlag: - 2.000 €

BoG Kellerraum Nr. 1. Im Kellergeschoss sind zum Wertermittlungsstichtag zusatzlich zwei abge-
schlossene Wohnungen ausgebaut, die nicht in der Teilungserklarung aufgefiihrt sind. Fir diese
Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass der zugeteilte Kellerraum zuganglich ist. Aufgrund
der Unterbelichtung ist der wohnbaulich ausgebaute Raum jedoch baurechtlich nicht fir den dau-
erhaften Aufenthalt geeignet. Aufgrund des wohnbaulichen Ausbaus bemessener Zuschlag psch.
2.000 €.

BoG Garagenstellplatz (nur im Vergleichswertverfahren) psch. 12.000 €. Anmerkung: Der Ansatz
soll auch die gemeinschaftlichen Wertanteile an Carport und Gemeinschaftsgaragen enthalten — 2
Garagen wurden gem. Teilungserklarung nicht im Sondereigentum zugeteilt).

BoG KG: Im Kellergeschoss des Gebaudes wurden im Bereich von Gemeinschaftsrdumen und den
jeweiligen Eigentumswohnungen zugeteilten KellerrAumen 2 Wohnungen ausgebaut, die nicht Be-
standteil der Teilungserklarung und Abgeschlossenheitsbescheinigung sind. Fir diese Wertermitt-
lung wurde unterstellt, dass im Zuge der VerduRerung der bewertungsgegenstandlichen Wohnung,
die Gemeinschaftsraume der Eigentimergemeinschaft zur Verfligung stehen, ebenso die jeweils zu-
geordneten Kellerrdume fir die jeweiligen Wohnungseigentimer. Fir die Durchsetzung des Rechts-
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anspruchs werden in der Wertermittlung pauschal 3.000,- € als ,Besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal® abgezogen und der Verkehrswert mit einem Hinweis darauf als bedingter Ver-
kehrswert ausgewiesen.

Ein (ggf. fiktiver) Kostenaufwand zur Beseitigung ggf. bestehender kleinerer Mangel und Schaden, die
nicht zwingend unmittelbar beseitigt werden missen, ist in den Wertermittlungsverfahren im Rahmen
einer ordnungsgemafen Instandhaltung sowie im Ansatz der Wertermittlungsdaten bereits bertcksich-
tigt.

Der Ansatz eines Werteinflusses (Abzug Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsaufwand, Fertigstel-
lungsbedarf) erfolgt unter Beriicksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegenschaftszinssatze und
Marktanpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur Beseitigung von Baumangeln und Bauschéa-
den sowie Aufwendungen fir Schénheitsreparaturen im gewohnlichen Geschaftsverkehr.

Vergleichsfaktoren (§ 20 ImmoWertV)

(1) Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere fir bebaute Grundsti-
cke.
(2) Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte).
(38) Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der Grundlage von
1. geeigneten Kaufpreisen und
2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den die-
sen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen Bezugseinheit.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImnmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie marktib-
lich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag ins-
besondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Vom Eigentimer wurden die Nettokaltmieten fir das Wohnhaus fir 5 Wohnungen mitgeteilt (vermietet
sind alle 6 Wohnungen), Mietvertrage wurden nicht vorgelegt/zur Verfligung gestellt. Die Aufstellung ist
nicht stimmig, da im Gebaude gemaR Teilungserklarung 6 Wohnungen vorhanden sind. Ortlich war fest-
stellbar, dass zusatzlicher Wohnraum im Gebaude ausgebaut wurde. Aus der bereitgestellten Aufstellung
geht hervor, dass monatlich 5.080,- € Nettokaltmiete flir das Wohnhaus inkl. Garagenvermietung verein-
nahmt werden, ohne Garagenmieten (70,- €/Monat * 4 Garagenmieten gem. Angabe) 4.800,- € pro Mo-
nat. Die gesamte Wohnflache im Wohnhaus wurde mit ca. 300 m? ermittelt, daraus resultiert ein durch-
schnittlicher Mietwert in Héhe von rd. 16 €/m? Wohnflache. Es ist nicht bekannt ob die mitgeteilten Mieten
auch Moblierungsanteile oder ggf. weitere Wohnflachen im Dachspitz oder Keller beriicksichtigen. Weite-
re Angaben liegen nicht vor, Nachfragen wurden nicht beantwortet.

Fir die bewertungsgegenstandliche rd. 86 m? grolRe Wohnung wurde eine Nettokaltmiete in Hohe von
1.200,- € mitgeteilt. Dies entspricht einem Mietwert in Héhe von 13,94 €/m? Wohnflache. Die durchschnitt-
liche marktiblich erzielbare Miete fir vergleichbaren Wohnraum in vergleichbarer Lage, Ausstattung,
Beschaffenheit, energetischer Zustand, auf deren Grundlage der Ertragswert i.S. § 27 ImmoWertV zu
ermitteln ist, wurde mit rd. 11,00 — 12,00 € ermittelt. Da im Ertragswertverfahren jedoch auch die tatsach-
lichen Ertrage zugrunde gelegt werden kénnen, soweit sie noch marktublich erzielbar sind ((§ 31 (2) Im-
moWertV)), ist zu prifen, ob ein Mietwert in Héhe von 13,94 €/m? noch marktublich ist oder bereits Uber
der Wesentlichkeitsgrenze liegt (die Wesentlichkeitsgrenze liegt rund 20 % Uber der marktiblichen Miete).
Die mitgeteilte Miete liegt noch im markttblichen oberen Spannenbereich und kann im Ertragswertverfah-
ren angewendet werden.

Grundlage fir die Ermittlung der marktiblichen Miete sind bekannte Vergleichsmieten aus der Mietpreis-
sammlung des Sachverstandigen, aktuelle Mietangebote und Mietauskunfte sowie die Mietpreistibersicht
des Gutachterausschusses flir Stidhessen, veroffentlicht im Immobilienmarktbericht sowie der IVD Preis-
spiegel fur Wohnimmobilien Hessen. Ein qualifizierter Mietspiegel liegt nicht vor. Fir das Wohnungseigen-
tum wird die markttbliche Miete mit psch. 1.200 €/Monat bemessen und beinhaltet noch keinen Gargen-
stellplatz, dieser wird mit einem Mietwert in Hohe von 70,- € im Monat bemessen. Anmerkung: Der Miet-
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ansatz soll vorliegend auch die anteiligen Nutzungsmoglichkeiten der im Gemeinschaftseigentum stehen-
de Bauteile beinhalten (Garagen, Carport, Gartenhausnutzung).

Diese Miete ist i.S. § 558 BGB noch als ortslblich einzustufen und wird im Ertragswertverfahren auf der
Grundlage der ImmoWertV § 5 (3) angewendet.

Wohnlagekriterien (Auswabhl):

Immissionen wie Verkehrslarm, Larm durch Industrie und Gewerbe
Verkehrsanbindungen — Infrastruktur

Art der Bebauung, Erreichbarkeit 6ffentlicher Grunflachen, Wohnumfeld
Die Lage im Gebaude selbst

Das soziale Umfeld, die Adresse

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) enthalten die Kosten, die der Grundstlickseigentimer zu tragen hat
und werden in der marktiblichen Héhe in Anlehnung an das Wertermittiungsmodell des Gutachteraus-
schusses, verodffentlich im Immobilienmarktbericht und der Immobilienwertermittiungsverordnung beriick-
sichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnut-
zungsdauer aufgewendet werden muissen.

Sie umfassen somit sowohl die Kosten der Verwaltung, der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneue-
rung einzelner Bauteile (Instandhaltungskosten), dem Mietausfallwagnis und den Betriebskosten i.S. des
§ 556 Absatz 1 Satz 2 des Blrgerlichen Gesetzbuches. Die Einzelansatze fir Verwaltungs- und Instand-
haltungskosten sowie fiir das Mietausfallwagnis wurden entsprechend dem Bewertungsmodell nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung Anlage 3 und/oder vorrangig den Veréffentlichungen im Immobili-
enmarktbericht des Gutachterausschusses entnommen, in dessen Bewertungsmodell bewertet wird.
Anmerkung zu den Instandhaltungskosten: Sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Sie umfassen somit sowohl die Kosten
der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneuerung einzelner Bauteile. Folglich werden bei der Ver-
kehrswertermittiung nur die notwendig erforderlichen marktangepassten Kosten zur Beseitigung von
Bauschaden, Baumangeln, Instandhaltungsriickstau in Ansatz gebracht, um die im Ertragswertverfahren
angesetzte Miete (marktibliche Miete) zu erzielen.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) und objektspezifischer angepasster Liegen-
schaftszinssatz (§ 33 InmoWertV)

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 er-
mittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Malgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

Gemal den im Immobilienmarktbericht 2025 verdffentlichten und nach Prifung geeigneten Liegen-
schaftszinssatzen flir vergleichbare Immobilien (Wohnungseigentum) in vergleichbarer (Bodenricht-
wert)Lage betragt der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) fir Eigentumswohnungen in Mehrfamili-
enwohnhausern bis 10 Wohneinheiten 3,0 %. Unter Berlcksichtigung des hdéheren Mietansatzes (Zu-
schlag LZ) wird der LZ im Rahmen der Bandbreite bemessen mit 3,2 %.

Modellkonform angepasster gewahlter objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 3,2 %
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4.5 Vergleichswertermittlung gem. § 24 — 26 ImnmoWertV

§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Ver-
gleichspreisen im Sinne § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere
bei bebauten Grundstuicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne § 26 Absatz 1 und
bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 25 Absatz 2
herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezi-
fisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgréRe des Wertermittiungsob-
jekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Mafligabe des § 7 dem vorlaufi-

gen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berucksichtigung vorhandener objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsob-
jekts.

§ 25 Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundsticke (Vergleichsgrundstiicke) her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerk-
male aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichend zeit-
lichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3
an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts anzupassen.

§ 26 Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte
Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen nach Malgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16
ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei et-
waigen Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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4.5.1 Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken (Wohnungseigentum und Garage)

Vom Gutachterausschuss (Bodenmanagementbehdrde Heppenheim) wurden im Immobilienmarktbericht
2025 fur Stidhessen Vergleichsfaktoren i.S. § 20 ImmoWertV verdéffentlicht.

Die Vergleichsfaktoren fur Wohnungseigentum wurden lagebezogen den Bodenrichtwertzonen zugeord-
net; es handelt sich durchschnittlich um eine mittlere Wohnlage, ohne Stellplatzanteil bei einer mittleren
bis gehobenen Ausstattung. Fur den Bodenrichtwertbereich wird der mittlere Vergleichsfaktor mit rd.
3.400 €/m? Wohnflache (Baujahr 1975) verdffentlicht. Fur das fiktive Baujahr 1980 ergibt sich ein Wert
von 3.484 €/m?2.

Generell ist zu Uberprifen, ob bei den folgenden Abweichungen eine objektspezifische Anpassung des
Vergleichsfaktors erforderlich ist:

Abweichungen aufgrund der Preisentwicklung (Vertragszeitpunkt/Wertermittlungsstichtag).
Abweichungen in Bezug auf die Gebaudeart (Lage im EFH, ZFH, MFH, Geschosswohnungsbau)
Lageabweichung (Mikro- und Makrolageabweichungen, Bodenrichtwertniveau)

Abweichende sonstige Grundstiicks- und Objektmerkmale

Grolenabweichungen (Anpassung gem. Sprengnetter Marktdaten Band 4, Seite 3.32/1/3)

moow>>

Prufung der wertrelevanten Merkmale beim Bewertungsobjekt:

A Im Auswertungszeitraum 2022 waren zum Teil noch sehr hohe Kaufpreise bis zur Zinswende zu
verzeichnen, danach stagnierte die Kaufpreisentwicklung. Im letzten Jahr ist wieder ein Anstieg
feststellbar. Bewertung: Neutral, ohne Zu-/Abschlag.

B Gebaudeart: Neutral. Beim Bewertungsobjekt sind 6 Einheiten begriindet; der Durchschnittswert
beim Referenzobjekt liegt bei 5 Wohneinheiten (fast gleich).

C Durchschnittliche Lage in der Bodenrichtwertzone, neutral
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D Sonstige Abweichungen: Die Ausstattung ist beim Referenzobjekt mit mittel bis gehoben angege-
ben. Beim Bewertungsobjekt wird die Ausstattung als mittel eingestuft. Bemessener Abschlag 2 %
(Faktor 0,98).

E: Grole; dazu ein Auszug aus dem Immobilienmarktbericht

Die GroéRe weicht vorliegend nicht von der Norm ab, so dass der Punkt neutral bewertet wird.

Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor rd.: 3.484 €/m?* 0,98 = rd. 3.414,- €/m? Wohnflache

Vergleichsfaktor Garage gemafR Gutachterausschuss

Der Vergleichsfaktor fur die Garage wird vorliegend pauschal mit 12.000,- € bemessen.
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4.5.2 Vergleichswertberechnung (Marktwert)

Vergleichswertberechnung auf der Grundlage eines Vergleichsfaktors nach § 24 Absatz 2 Nr. 2 Im-
moWertV

Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 3.414,00 €/m?
Wohnflache X 86,1 m?
Vorlaufiger Vergleichswert § 24 Abs. 2 (2) = 293.945 €
Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV X 1,0
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 293.945 €
Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Baumangel, Bauschaden, Reparaturbedarf - 0€

Fehlende Instandhaltungsriicklage - 2.000 €

Zuschlag wohnbaulich ausgebauter Keller- + 2000 €

raum (Nutzung als Hobbyraum) psch.

Garagenstellplatz + 12.000 €

Abschlag KG - 3.000 €
Vergleichswert rd. 303.000 €
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4.6 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImnmoWertV

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert regelmaRig auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Er-
trage ermittelt. Die erzielbaren Ertrage werden als Rohertrag bezeichnet, nach Abzug der Bewirtschaf-
tungskosten ergibt sich der Reinertrag.

Grundgedanke ist, dass der dem Grundstickseigentimer verbleibende Reinertrag (Einnahmeuber-
schuss) aus dem Grundstlick, die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Der Ertragswert wird deshalb aus den zukiinftigen Einnahmetiberschissen diskontiert, bzw.
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Gemal § 27 der Immobilienwertermittiungsverordnung wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage
marktublich erzielbarer Ertrage der vorlaufige Ertragswert ermittelt nach

§ 28 ImmoWertV Allgemeines Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags unter Abzug des Bodenwertverzin-
sungsbetrags und dem Bodenwert.

§ 29 ImmoWertV Einfaches Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags und dem Uber die Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

§ 30 ImmoWertV Periodisches Ertragswertverfahren

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert ermittelt werden durch
Bildung der Summe aus den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,
aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Periode innerhalb des Betrachtungszeit-
raums und dem uUber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten
Restwert des Grundstlcks.

Der Bodenwert ist regelmafig ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 und 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich, im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erziel-
baren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.6.1 Ertragswertberechnung (Marktwert)

Wohn-/Nutzflache

Mieteinheit m? ertragsfahig
WEG Nr. 1 86,1
Garage Nr. 2 Ca. 18
Summe

Rohertrag 31 (2) ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV
Verwaltung
Mietausfallwagnis
Instandhaltung

Gesamt

Reinertrag § 31 (1) ImmoWertV

Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 3,2 % von

Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor § 34

ImmoWerty Liegenschaftszinssatz

Kapitalisierter jahrlicher Ertragsanteil der bauli-
chen Anlagen

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Marktiblich erzielba-
re Nettokaltmiete
€/m?

13,94
1St

(429 € + 47 €)

2 % vom Rohertrag rd.

14 €/m? WF + Garage
(106 €), rd.

185.000 €

24 Jahren Restnutzungsdauer
3,2 % Objektspezifisch angepasster

Baumangel, Bauschaden

Fehlende Instandhaltungsriicklage
Zuschlag wohnbaulich ausgebauter Keller-

raum psch.

Abschlag KG

Ertragswert rd.

Monatlich
€ (gerundet)

1.200,00
70,00

476 €
305 €
1.311 €

27

Jahrlich
€

14.400,00 €
840,00 €
15.240,00 €

15.240,00 €

2.092,00 €

13.148,00 €

5.920,00 €

7.228,00 €
16,58

119.840 €

185.000 €

304.840 €

1,00

304.840 €

0€
2.000 €

2.000 €

3.000 €
302.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse
Vergleichswert 303.000,- €
Ertragswert 302.000,- €

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine vermietete Eigentumswohnung. Bei der Bemes-
sung des Verkehrswerts erhalt das Vergleichswertverfahren Hauptgewicht, da Wohnungseigentum haupt-
sachlich auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen pro Quadratmeter Wohnflache gehan-
delt/verauRert wird. Der ermittelte Ertragswert deckt das Ergebnis hinreichend genau.

Die Datenlage stand fiir das Vergleichs- und das Ertragswertverfahren in guter Qualitat zur Verfigung.
Die Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt) wurde im jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren (Angepasster Vergleichsfaktor im Vergleichswertverfahren und Liegenschaftszinssatz im
Ertragswertverfahren) bertcksichtigt.

Der Verkehrswert wird somit mit dem Hauptgewicht am ermittelten Vergleichswert mit rd.
303.000,- € bemessen.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Marktlage wird die Verkauflichkeit im Rahmen der angesetzten Wer-
te als durchschnittlich angesehen.

Plausibilitdtsprifung

Der ermittelte Verkehrswert entspricht nachstehenden KenngréfRRen:

Relativer Marktwert: rd. 3.519 €/m2 Wohnflache

Ertragsfaktoren Brutto-/Nettoanfangsrendite
Marktwert/Rohertrag:  rd. 19,9 5,0 %
Marktwert/Reinertrag  rd. 23,0 4,3 %

Das Ergebnis wird gedeckt durch eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung und die Auswertungen des
Gutachterausschusses der Bodenmanagementbehdrde Heppenheim, das Ergebnis damit plausibel.
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5.1 Verkehrswert

Amtsgericht Seligenstadt Wohnungsgrundbuch von Weiskirchen, Blatt 2801
Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses mit 92/315 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Weiskirchen Flur 6, Flurstick 303

Hof- und Gebaudeflache Friedrich-Ebert-Stralle 24, GroRe 977 m?

Der Verkehrswert des 92/315 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus und 5 Gara-
gen bebauten Grundstiicks in 63110 Rodgau, Friedrich-Ebert-Stralte 24, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 gekennzeichneten im Erdgeschoss gelegenen Wohnung nebst
Sondereigentum an Kellerraum Nr. 1 gem. Aufteilungsplan und Sondernutzungsrecht an der Einzelgarage
Nr. 2 gem. Teilungserklarung, wurde zum Stichtag 18.02.2026 ermittelt mit rd.

303.000,- €

in Worten: Dreihundertdreitausend Euro

Ich versichere, dass ich das Gutachten personlich, unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet habe.

Altheim, den 26.03.2026 Dipl. Ing. Carlo Gross

HINWEIS ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ

Das Gutachten wurde fur die im Auftrag benannten Beteiligten und fir den benannten Zweck erstattet und
gilt nur fir das darin benannte Objekt. Es darf ohne meine schriftliche Zustimmung nicht anderweitig ver-
wendet werden. Es ist in so vielen Ausfertigungen erstellt, wie auf der ersten Seite ausgewiesen. Verviel-
faltigungen, auszugsweise Kopien oder die Nutzung durch Nichtbeteiligte sind nicht statthaft.
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6 Makro- und Mikrolagedarstellung
Karten hergestellt aus OpenStreetMap-Daten | Lizenz: Open Database License (ODbL)
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6.1 Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte ohne Maf3stab mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts /Grundstticks
(Nachfolgende digitalisierte Plane und Planablichtungen ohne Malistab).
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6.2 Wohnungsgrundriss WEG Nr. 1 im Erdgeschoss

Nachfolgende abgelichtete Teilungsplane. Wohnungseigentum Nr. 1 mit 4 Zimmern, Kiiche, Bad, Flur, WC-
Raum, Balkon. Im Bereich des rechten unteren Kinderzimmers und WC-Raums ist eine abweichende Aus-
fihrung feststellbar. Der WC-Raum ist etwas gréRer und das Kinderzimmer etwas kleiner sowie direkter
Zugang vom Flur.
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6.3 Garagen mit Darstellung der Aufteilung

Auszug aus der Teilungserklarung: Dem bewertungsgegenstandlichen Sondereigentum Nr. 1 ist der
Garagenstellplatz mit Sondernutzungsrecht Nr. 2 zugeordnet.
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6.4 Querschnitt Wohnhaus und Grundriss Kellergeschoss

Beim Ortstermin war feststellbar, dass im Kellergeschoss (Souterrain) 2 weitere Wohnungen
ausgebaut wurden, d.h. Kellerrdaume, die wie hier dargestellt den Wohnungen 1 bis 5 gem.
Aufteilungsplan zugeteilt wurden, gibt es nicht. Lediglich der Heizungsraum ist in seiner Funktion
vorhanden. Weitere Recherchen dazu wurden nicht angestellt, das Vorliegen einer Baugenehmigung
wurde nicht gepriift. Riickbaukosten werden als Risikoabschlag zur Herstellung der rechtméaBigen
Aufteilung gem. Abgeschlossenheitsbescheinigung in der Wertermittlung beriicksichtigt.
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6.5 Wohnflachenberechnung

Die Raumflachen wurden aus den Teilungsplanen (nicht vollstandig vermasst) auf der Grundlage der
Wohnfladchenverordnung ermittelt und auf Plausibilitdt geprift. Anmerkung: Die tatséchliche Grundrissauf-
teilung weicht etwas vom Planstand ab. Der separate WC-Raum mit Stand-WC, Dusche und Hand-
waschbecken mit direktem Zugang tber den Flur ist etwas gréler, daflr das Kinderzimmer etwas kleiner.

Die nachfolgende Aufstellung dient lediglich der Information zur vorhandenen ca. Wohnflache und ersetzt
kein Wohnflachenaufmald. Die tatsachliche Wohnflache kann abweichen.

Raumbezeichnung Flachen- Lange Breite Flache
faktor /
Sonderform

(m) (m) (m?)
Erdgeschoss WEG 1
Flur 0,97 4,70 2,02 9,21
Wohnzimmer 0,97 4,18 4,82 19,54
Kiiche 0,97 2,50 3,11 7,53
Schlafzimmer 0,97 3,72 3,97 14,31
Bad 0,97 2,02 1,75 3,43
Kinderzimmer 1 0,97 5,43 2,62 13,80
Kinderzimmer 2 0,97 5,43 2,86 15,06
WC-Raum 0,97 0,75 1,40 1,02
Balkon 0,25 7,36 1,20 2,21
WEG 1 gesamt 86,1
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Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht Stidost

Foto 2

Ansicht Nordost
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Foto 3

Gartenansicht von
Westen

Foto 4

Ansicht Hof mit Garagen
und Kennzeichnung der
mit Sondernutzungs-
recht zugeordneten Ga-
rage Nr. 2

Anschlage: 69 Tsd.
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