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AZ: 25-G-11106
Eigentumswohnung, Langener StralRe 67, 64546 Morfelden-Walldorf

Wertermittlungsergebnisse

Auftraggeber:

Zweck der Bewertung:
Liegenschaft:
Objektart:

Katasterangaben:

Wertermittlungsstichtag:
Baulasten:

Altlasten:
Denkmalschutz:

Baujahr (fiktiv) / RND:

Gebaudezustand:

Modernisierungszustand:

Vermietungszustand:
Bruttogrundflache:
Wohn-/Nutzflache:

Sonstiges:

Amtsgericht Gro3-Gerau

Feststellung des Verkehrswertes in der Zwangsversteigerungssache
64546 Morfelden-Walldorf, Langener Stralte 67

Eigentumswohnung

Grundbuch von Mérfelden

Gemarkung Mérfelden

Flur 16; Flurstick 278; Groe: 1.138 m?

16.12.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

Ca. 1960 (1975) / 20 Jahre

Unterdurchschnittlich

Keine wesentlichen Modernisierungen innerhalb der letzten 15 Jahre
Fremdvermietet

Wohnung: rd. 70 m?

Rd. 61 m? Wohnflache

Wesentliche Wertermittlungskennzahlen

Bodenwert

Besondere objekt-
spezifische Grund-
stiicksmerkmale

Gebaudefaktor
€/m2 WoFI.

Verkehrswert
(Marktwert)

Ertragswert
(maRgebliches

89.000 €

- 15.000 €

Verfahren)

101.000 € 101.000 € 1.660 €/m?
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AZ: 25-G-11106

Eigentumswohnung, Langener StralRe 67, 64546 Morfelden-Walldorf

1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjektes:
Adresse:

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Aktenzeichen des Amtsgerichts:

Aktenzeichen intern:
Zweck der Wertermittlung:
Auftragsdatum:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsunterlagen:

Vom Sachverstédndigen einge-
holte Auskiinfte/ Informationen:

Eigentumswohnung
Langener Stralle 67, 64546 Morfelden-Walldorf

Amtsgericht Gro3-Gerau
Vollstreckungsgericht
Europaring 11-13

64521 Gro3-Gerau

Anonym

24 K 29/25

25-G-11106

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung
11.11.2025

16.12.2025

16.12.2025

Anschreiben / Auftrag des Amtsgerichts Grol3-Gerau vom
11.11.2025

Beschlisse des Amtsgerichts Grof3-Gerau vom 06.05.2025 und
vom 11.11.2025

Grundbuchauszug vom 08.05.2025 (zuletzt geandert am
08.05.2025)

Liegenschaftskarte (1:1.000) vom 05.06.2025

Liegenschaftskarte (1:1.000) vom 19.11.2025
Bauakte aus den Jahren 1973 und 1977
Teilungserklarung vom 29.03.2004

Bodenrichtwertabfrage Uber das Geoportal Hessen vom
19.11.2020

Immobilienmarktbericht  Stdhessen 2025; Herausgeber:
Gutachterausschuss flir Immobilienwerte fiir den Bereich der
Landkreise Bergstralle, Darmstadt-Dieburg, GroR-Gerau,
Offenbach und des Odenwaldkreises

Altlastenauskunft  seitens des Regierungsprasidiums
Darmstadt, Dezernat IV Da 41.5 — Bodenschutz - vom
24.11.2025

Baulastenauskunft seitens der Bauaufsicht des Kreis Grof}-
Gerau vom 25.11.2025
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AZ: 25-G-11106

Eigentumswohnung, Langener StralRe 67, 64546 Morfelden-Walldorf

Rechtsgrundlagen:

Denkmalschutzauskunft seitens des Landesamts fir
Denkmalpflege Hessen vom 05.12.2025

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise
Bergstralle, Darmstadt-Dieburg, GroRR-Gerau, Offenbach und
des Odenwaldkreises vom 12.12.2025

On-geo Vergleichsmieten und -preise fir Wohnimmobilien vom
21.01.2026

ErschlieBungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Morfelden-
Walldorf vom 16.12.2025

Sterbeurkunde seitens des Standesamtes Morfelden-Walldorf
vom 29.01.2024

Mietvertrag vom 01.06.2023
Zurs Hochwassergefahrdung vom 21.11.2025
DLR Starkregengefahrdung vom 21.11.2025

Burgerliches Gesetzbuch - BGB

(i.d.F. vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.07.2025
(BGBI. 2025 | Nr.163))

Baugesetzbuch - BauGB

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257))

WEG - Wohnungseigentumsgesetz
(i.d.F. der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S.
34), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
10.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 306))

Baunutzungsverordnung - BauNVO

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176))

Wohnflachenverordnung - WoFIV
(i.d.F. vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346))

DIN 277-1: Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau —
Teil 1: Hochbauwerke (i.d.F. vom August 2021)

Erbbaurechtsgesetz — ErbbauRG
(i.d.F. der Bekanntmachung vom 15. Januar 2021 (BGBI. | S.
42))

Gebaudeenergiegesetz - GEG

(i.d.F. vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.10.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
280))

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021
(i.d.F. vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805))
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AZ: 25-G-11106

Eigentumswohnung, Langener StralRe 67, 64546 Morfelden-Walldorf

Bewertungsgrundsatze:

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA),
vom 20.09.2023

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt grundséatzlich gemafll der Verordnung
Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
simmobilienwertermittlungsverordnung  2021“  (ImmoWertV
2021), welche die vorherige ImmoWertV i.d.F. vom 19.05.2010
inkl. Wertermittlungsrichtlinien abgelést hat. Die Verordnung ist
bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) im Sinne des
§ 194 BauGB sowie bei der Ableitung der erforderlichen Daten
durch die Gutachterausschiisse ab dem 01.01.2022 zwingend
anzuwenden.

Erganzungen zur ImmoWertV 2021 beinhaltet die Muster-
Anwendungshinweise ~ zur  ImmoWertV  ,ImmoWertV—
Anwendungshinweise - ImmoWertA®, die am 20.09.2023 von
der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz zur
Kenntnis genommen wurde. Die Anwendungshinweise sind von
Gutachterausschussen verpflichtend umzusetzen.

§ 53 Satz 2 ImmoWertV 2021 sieht eine Ubergangsregel vor.
Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der
sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten die
Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1
und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer
abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt
werden. Gesamt- und Restnutzungsdauer kénnen dahingehend
auf den Modellen der alten Verordnungen/Richtlinien basieren.

Die Wertermittlung in vorliegendem Fall erfolgt gleichgerichtet
zu der seitens des Gutachterausschusses vorgenommenen
Ableitung der herangezogenen Daten (Sachwertfaktoren,
Liegenschaftszinssatze etc.) und insofern — im Sinne des § 10
ImmoWertV 2021 — modellkonform.

Die Wertermittlung wird nach den anerkannten Bewertungs-
regeln eines Grundstuicks-Verkehrswertes durchgefuhrt.

Der Verkehrswert ist im BauGB § 194 wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen  Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Insofern ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver,
durchschnittlicher und geschatzter Marktpreis, wie er im
gewohnlichen Geschaftsverkehr zum Bewertungsstichtag
erzielbar ware. Der Verkehrswert ist seinem Wesen nach ein
Schatzwert, welcher nicht das Ergebnis eines mathematischen
Rechenprozesses sein kann, sondern aus den sorgfaltig
geschatzten, nachvollziehbaren Bewertungsansatzen nach
Plausibilitdtserwdgungen abgeleitet werden muss.
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AZ: 25-G-11106
Eigentumswohnung, Langener StralRe 67, 64546 Morfelden-Walldorf

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (z.B.
allgemeine Wirtschaftssituation, Verhaltnisse am Kapitalmarkt,
wirtschaftliche und demografische Entwicklung) und der
Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag (z.B. rechtliche
Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaf-
fenheit und Lage) zugrunde zu legen.

Urheberrecht: Vorliegende Verkehrswertermittiung ist nur fir den Auftrag-
geber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Jede
anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwendung des
Inhalts bedarf einer schriftichen Genehmigung des Verfassers.

Datum der Ortsbesichtigung: 16.12.2025 (11:30 Uhr — 12:00 Uhr)

Umfang der Besichtigung: Im Rahmen des Ortstermins wurde das Wertermittlungsobjekt
bis auf die Kellerflachen (siehe Teilungserklarung)
vollumfanglich besichtigt.

Teilnehmer am Ortstermin: Anonym (Mieter)
Herr Wahid Hossaini (Gutachter)

Allgemeine Anmerkungen: Es wird im Rahmen der Verkehrswertermittiung davon

ausgegangen, dass die Angaben in den zur Verfiigung
gestellten Unterlagen umfassend, zutreffend und vollstandig
sind. Eine Uberpriifung der Angaben in diesen Unterlagen
seitens des Sachverstiandigen erfolgt im Rahmen der
Wertermittlung nur stichprobenartig.
Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie sie fur die
Wertermittlung relevant sind. Eine Haftung fur nicht erkennbare
oder verdeckte Mangel, fur Mangel an gegebenenfalls nicht
zuganglich gemachten Bauteilen sowie fir sonstige nicht
festgestellte Grundsticksmerkmale (z.B. Untersuchungen
hinsichtlich statischer Standsicherheit, Schall- und Wa&rme-
schutz, Befall durch tierische/pflanzliche Schéadlinge,
schadstoffbelastete Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird
explizit ausgeschlossen.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden
jegliche personenbezogenen Angaben, insbesondere die
Verfahrensbeteiligten betreffend. Von dem Ausschluss der
personenbezogenen Angaben sind sowohl die textlichen
Ausfuhrungen als auch die Anlagen des Gutachtens betroffen.
Insofern weicht der Umfang — nicht jedoch die Bearbeitungstiefe
— des vorliegenden Gutachtens aus Datenschutzgriinden von
den dblichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten ab.
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AZ: 25-G-11106
Eigentumswohnung, Langener StralRe 67, 64546 Morfelden-Walldorf

2. Grundbuchdaten

Auszug vom: 08.05.2025 (zuletzt gedndert am 08.05.2025)
Im Rahmen dieser Wertermittiung wird unterstellt, dass zwischen
dem Datum des vorliegenden Grundbuchauszuges und dem Wert-
ermittlungsstichtag keine Anderungen vorgenommen wurden.

Amtsgericht: Grol3-Gerau
Grundbuchbezirk: Mérfelden
Band: -
Grundbuchblatt: 12575
Gemarkung: Morfelden
Bestandsverzeichnis: Lfd. Nr. | Flur | Flurstiick | Lage / Wirtschaftsart | Flache
1 16 278 Gebaude- u. Freiflache | 1.138 m?
Langener Stralle 67

Es handelt sich um einen 61/233 Miteigentumsanteil an o.g.
Grundstlck, verbunden mit dem Sondereigentum an den im
Aufteilungsplan mit Nr. 1 gekennzeichneten R&umen im
Untergeschoss sowie Kellerraum.

Hinweis: GemaR dem Bestandsverzeichnis des vorliegenden
Grundbuchauszuges sind fur das zuvor genannte
Wertermittlungsobjekt keine Sondernutzungsrechte vereinbart.
Gleichzeitig weist die Teilungserklarung (UR-Nr. 22/2004) vom
29.03.2004 fur das Wertermittlungsobjekt ein Sondernutzungsrecht
an der in der Abgeschlossenheitsbescheinigung im Erdgeschossplan
mit 2 bezeichneten Terrasse. Siehe hierzu Erlduterung in Abschnitt
5.2.1 des Gutachtens.

Abt. I, Eigentimer: Anonym
Abt. Il, Lasten und Lfd. Nr. 1: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke:
Beschrankungen:

NieRbrauch fir Anonym, geb. am 14.01.1941; I6schbar bei
Todesnachweis; gemal Bewiligung vom 29.11.2007 (UR-Nr.
324/2007 Notar Dr. Wolfgang Keil, Gro3-Gerau) eingetragen am
03.01.2008.

Wertung: Ein Niel3brauch ist ein im Burgerlichen Gesetzbuch (§§ 1030
ff. BGB) geregeltes dingliches Recht, das einer berechtigten Person
erlaubt, eine fremde Sache oder ein fremdes Recht unter Schonung
der Substanz zu nutzen und die daraus gezogenen Ertrage zu
vereinnahmen. Im Falle eines Grundstlicks oder Gebdudes umfasst
der NieRBbrauch insbesondere das Recht zur Eigennutzung oder zur
Vermietung mit Anspruch auf die Mieteinnahmen, wahrend das
zivilrechtliche Eigentum beim Eigentimer verbleibt. Der NielRbrauch
wird regelmaRig lebenslang bestellt, ist nicht Ubertragbar und erlischt
spatestens mit dem Tod des NieRbrauchberechtigten.

Im vorliegenden Fall ist die NieRbrauchberechtigte Person geman
vorliegender Sterbeurkunde vom 29.01.2024 bereits zwischen dem
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AZ: 25-G-11106
Eigentumswohnung, Langener StralRe 67, 64546 Morfelden-Walldorf

Abt. lll, Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden:

Hinweis zum
Bestandsverzeichnis:

Aufteilung nach § 8 WEG:

22.01.2024 und dem 23.01.2024 verstorben. Der Eintragung wird
demnach keine Wertrelevanz beigemessen.

Lfd. Nr. 2: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Grof3-Gerau —
Zwangsversteigerungsgericht —, 24 K 29/25); eingetragen am
08.05.2025.

Wertung: Der Eintragung wird keine Wertrelevanz beigemessen.

Abteilung Il beinhaltet keine wertrelevanten Eintragungen.

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Herrschvermerke
vorhanden.

Die Identitdt des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des
vorliegenden Grundbuchauszugs, der Liegenschaftskarte sowie der
Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Gutachten verwendete
Flachenangabe des Grundsticks wurde dem vorliegenden
Grundbuchauszug entnommen. Diese Angabe besitzt dahingehend
keinen offentlichen Glauben. Die GrundstlicksgroRe wurde anhand
der Liegenschaftskarte grob lberschlagig plausibilisiert.

Gemal Teilungserklarung (UR-Nr. 22/2004) vom 29.03.2004 wurde
der Grundbesitz gem. § 8 des Wohnungseigentumsgesetzes in der
Weise aufgeteilt, dass 3 Eigentumswohnungen mit in Summe 233
Miteigentumsanteilen gebildet wurden. Das Verhdltnis der
Wohnungseigentiimer untereinander bestimmt sich dahingehend nach
den Bestimmungen des WEG.

In der Teilungserklarung sind folgende wesentliche Bestimmungen
vorhanden:

- Fuir die Rechte und Pflichten der Sondereigentimer und fir
ihre Rechtsbeziehungen untereinander gelten, soweit nicht
nachstehend dndernde Bestimmungen getroffen werden, die
Vorschriften der §§ 10 bis 29 WEG.

- Jeder Sondereigentimer hat das Recht der alleinigen Nutzung
seines Sondereigentums und des seinem
Sondernutzungsrecht unterworfenen  gemeinschaftlichen
Eigentums sowie der Mitbenutzung der zum
gemeinschaftlichen Gebrauch bestimmten Raumlichkeiten,
Anlagen und Einrichtungen und gemeinschaftlichen
Grundsticksfreiflachen.

- Die Kosten und Lasten der Gemeinschaft tragen die
Sondereigentiimer im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile mit
Ausnahme folgender Kosten und Lasten:

a) Jeder Sondereigentimer tragt die auf sein
Sondereigentum entfallenden Kosten allein, fir die
besondere Messvorrichtungen vorhanden sind oder die
sonst in einwandfreier Weise gesondert festgestellt
werden kdnnen.

b) Die Kosten der Heizung werden nach beheizter
Wohnflache umgelegt, solange die Heizkosten nicht durch
Warmemesser, deren Anbringung jeder
Wohnungseigentimer auf Kosten der Gemeinschaft
verlangen kann, vorhanden sind.
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AZ: 25-G-11106
Eigentumswohnung, Langener StralRe 67, 64546 Morfelden-Walldorf

- Reparatur an Jalousien und Markisen, Rollladen und
Balkonen tragt der Wohnungseigentiimer, in dessen Bereich
sich die betreffenden Einrichtungen befinden.

- Die Veraulerung eines Wohnungseigentums bedarf der
Zustimmung aller Wohnungseigentimer, die nur aus
wichtigem Grunde verweigert werden darf. Dies gilt nicht fir
die Verauflerung an Ehegatten, Verwandte in gerader Linie
und deren Ehegatten, ferner fur die Verauflterung im Wege der
Zwangsvollstreckung oder durch den Insolvenzverwalter.

Eine  Abgeschlossenheitsbescheinigung und  entsprechende
Aufteilungsplane lagen dem Sachverstéandigen vor. Das Sonder-
eigentum wurde entsprechend begrindet.

Dem bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum ist das
Sondernutzungsrecht an der in der Abgeschlossenheitsbescheinigung
im Erdgeschossplan mit 2 bezeichneten Terrasse zugeordnet. Siehe
hierzu Erlduterung in Abschnitt 5.2.1 des Gutachtens.

Informationen  Uber eine  WEG-Verwaltung liegen  dem
Sachverstandigen  nicht vor. Entsprechend liegen dem
Sachverstandigen auch  keine Informationen  Uber eine
Instandhaltungsriicklage sowie zu laufenden Instandsetzungen bzw.
Modernisierungen etc. vor.
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AZ: 25-G-11106

Eigentumswohnung, Langener StralRe 67, 64546 Morfelden-Walldorf

3. Grundstucksbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1  Makrolage

Bundesland:
Landkreis:
Ort / Stadt:

Einwohnerzahl und Prognose:

Demografietyp / Raumordnung:

Umliegende Stidte / Gemeinden:

Kaufkraftindex:

Arbeitslosenquote:

Infrastruktur:

Wirtschaft / Industrie:

Hessen
Landkreis Grof3-Gerau
Morfelden-Walldorf

35.360 Einwohner, 801 EW/km?

Einwohnerprognose: positiv, Zuwanderung + 6,1 % zwischen
2020 und 2040,

Zukunftsprognose Landkreis GroRR-Gerau:

Jleichte Chancen“ (bundesweiter Rang 158 von 400) (gem.
Prognos Zukunftsatlas 2025)

5 ,Moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler
Bedeutung“ (gem. Wegweiser Kommune)
Mittelzentrum

Frankfurt am Main (Nordwesten), GroR-Gerau (Sidwesten),
Langen (Osten), Russelsheim am Main (Nordwesten)

101,3 (Deutschland = 100)

6,8 % (Kreis Grof3-Gerau, Bundesagentur fur Arbeit, Stand:
12/2025)
6,2 % (Bundesgebiet Deutschland, Stand: 12/2025)

ErschlieBung durch die Autobahn A5, sowie Bundesstrallen
B44 und B486 und LandstralRe L3113.

Anbindung an das Schienennetz durch den Bahnhof Mérfelden.
Innerértliche ErschlieBung Gberwiegend mittels Bus- und S-
Bahnlinien.

Préagung durch die Automobil-, Maschinenbau-, Metall- und
Elektrotechnikindustrie (z. B. Fa. Proseat GmbH & Co. KG,
GEFCO Deutschland GmbH, Sixty Retail Germany GmbH)
sowie kleinere Gewerbebetriebe und mittelstandische
Unternehmen.
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AZ: 25-G-11106

Eigentumswohnung, Langener StralRe 67, 64546 Morfelden-Walldorf

© OpenStreetMap -Mitwirkende

Makrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)

3.1.2 Mikrolage
Umgebung:

Infrastruktur:

Freizeit-/Kulturangebot:

Immissionen / Umwelteinfliisse:

Das Bewertungsobjekt befindet sich am Ortsrand der
Gemeinde Morfelden.

In der direkten Umgebung befinden sich landwirtschaftliche
Flachen, Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung sowie Ein- und
Zweifamilienhdauser in tlw. offener und tlw. geschlossener
Bauweise. Es handelt sich um eine zwei- bis dreigeschossige
Bebauung mit gemischter Nutzung.

Pkw-Abstellflachen stehen direkt auf dem
Bewertungsgrundstiick zur Verfligung.

Entfernung zu:

Kindergarten in km: 1,0

Grundschule in km: 1,0

weiterfihrenden Schule (Gymnasium) in km: 10,1
weiterfihrenden Schule (Realschule) in km: 7,1
weiterfihrenden Schule (Hauptschule) in km: 7,1
Geschaften des taglichen Bedarfs in km: 1,3
gréReren Einkaufszentrum in km: 20,5
Medizinischen Nahversorgung in km: 0,8
Klinikum in km: 9,1

OPNV - Bahnhof/Bushaltestelle in km: 0,65
Stadtzentrum in km: 1,8

Autobahnanschluss in km: 3,0

ICE - Bahnhof in km: 22,1

Flughafen in km: 14,1

Das Freizeitangebot in Morfelden-Walldorf ist durch
Naherholung gepragt. Fufllaufig befinden sich mehrere
Feldwege etc. Zusatzlich bietet Morfelden-Walldorf ein
umfassendes sportliches Angebot mit mehreren
Fitnessstudios, einem Schwimmbad etc.

Mérfelden-Walldorf  verfigt Uber ein  durchschnittliches
gastronomisches Angebot.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich an der Hauptstralle
.Langener Stralle“, welche stark befahren wird.
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Die Larmquelle besteht weitgehend in dem StralRenverkehr,
welcher sich gemal Online-Auskunft (Larmviewer Hessen,
Abruf am 22.12.2025) in einem Ausmal zwischen 70-75 dB(A)
auf das Wertermittlungsobjekt auswirkt.

Eine Uberdurchschnittliche Belastung durch Fluglarm liegt
gemal Larmviewer Hessen nicht vor.

Insgesamt befindet sich die Larmimmission in einem
Uberdurchschnittlichen Bereich.

© -Mitwirkende

Mikrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)

3.1.3 Lagebeurteilung (Makro- und Mikroperspektive)

Verkehrsanbindung:
Infrastruktur:

Wohnlage:

Quellen:

Kaufkraftkarte 2025, Abruf am 22.12.2025

Sehr gut
Gut

Unterdurchschnittlich

Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsmarkt im Uberblick, Abruf am 22.12.2025
Prognos — Zukunftsatlas 2025, Abruf am 22.12.2025

Openstreetmap, Abruf am 22.12.2025

Wegweiser Kommune — Bertelsmann Stiftung, Abruf am 22.12.2025

3.2 Topographie/GroRe/Gestalt

Topographie:
Grundstiicksgrofie:
Grundstucksgestalt:
Grundstiickstiefe / Straenfront:

Eckgrundstiick:

Weitgehend ebenerdig

1.138 m? - gemal Grundbuch
Anndhernd rechteckig
Rd.52m/rd. 22 m

Nein
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Grenzverhaltnisse: Es besteht keine Grenzbebauung.
Ein Uberbau kann dahingehend ausgeschlossen werden.

Ausrichtung: Nach Siiden

3.3 ErschlieBungszustand

ErschlieBung: Das Grundstiick wird von der "Langener Stral’e" aus
erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ubrige
ErschlieBung (z.B. Wasser, Warme, Energie und Abwasser)
ebenfalls tber die ,Langener Stral3e* erfolgt.

Strallenart und -ausbau: Hauptstralie
Stral3e voll ausgebaut und in gutem Zustand
Fahrbahn mit Asphaltbelag
Ein Gehweg ist zweiseitig ausgebildet
StraRenbeleuchtung ist vorhanden

Versorgung- und Abwasser: Trinkwasseranschluss
Stromanschluss (Erdkabel)
Telekommunikation (Telefon/Internet)
Anschluss an zentralen Abwassersammler
Ubliche Spartenanschliisse sind vorhanden

3.4 Baugrund / Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Ein Altlastengutachten lag nicht vor. Informationen beziglich sonstiger schadlicher
Bodenveranderungen nach Bundesbodenschutzgesetz lagen dem Sachversténdigen ebenfalls nicht
vor.

Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Dezernat IV Da 415 -
Bodenschutz - vom 24.11.2025 bestehen keine Eintragungen im Altlastenkataster.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von Altlastenfreiheit ausgegangen. Sollten — entgegen der
Annahmen im Gutachten — Bodenverunreinigungen vorliegen, ist gegebenenfalls ein
Gutachtennachtrag erforderlich.

Bodenverhiltnisse

Im Rahmen der Wertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Es wird von einem
ungestodrten, tragfahigen Untergrund ausgegangen.

Einfliisse durch Bergbau sind in der Region nicht bekannt.

Im Rahmen des Ortstermins wurde keine Schieflage des aufstehenden Gebaudes festgestellt.

Es wird im Rahmen der Wertermittlung davon ausgegangen, dass sich das Bewertungsgrundstiick
nicht im Bereich bergbaulicher Einflisse befindet.

Fur das Bewertungsobjekt ergaben sich aus den vorliegenden Informationen keine Verdachts-
momente hinsichtlich einer méglichen Kampfmittelbelastung. Nachforschungen dahingehend erfolg-
ten auftragsgemaR nicht. Es wird im Rahmen vorliegender Wertermittlung davon ausgegangen, dass
fur das bewertungsgegenstandliche Grundstlck keine Belastung besteht.

Hochwasserrisiko / Starkregengefahrdung

Das Hochwasserrisiko wird wie folgt eingeschéatzt:
GK 1: Hochwasser statistisch seltener als 1 x alle 200 Jahre
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Die Starkregengeféahrdung wird wie folgt eingeschatzt:
sehr gering

3.5 Grundstiicksrechtliche Gegebenheiten
Bauplanungsrecht

Der Bereich, in welchem das Wertermittlungsobjekt belegen ist, ist im regionalen Flachennutzungsplan
als Grinflache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB ausgewiesen.

Nach telefonischer sowie schriftlicher Auskunft der Bauberatung der Stadt Mérfelden-Walldorf, Amt fir
Planung, Bau und Umwelt, vom 23.01.2026 befindet sich das Wertermittiungsobjekt im
planungsrechtlichen Auflenbereich gemal § 35 BauGB. Daruber hinaus wurde mitgeteilt, dass das
Objekt innerhalb der 20-m-Bauverbotszone der BundesstralRe B486 liegt. Vor diesem Hintergrund sieht
die Bauberatung auf dem Grundstiick keine Mdglichkeiten fiir eine Erweiterung, Anderung oder
Ersatzbebauung.

Das Wertermittlungsobjekt liegt damit eindeutig im AufRenbereich. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
in diesem Bereich richtet sich nach § 35 BauGB. Hierbei ist zwischen den in § 35 Absatz 1 aufgefiihrten
Lprivilegierten Vorhaben und den in Absatz 2 geregelten ,sonstigen®, nichtprivilegierten Vorhaben zu
unterscheiden. Grundsatzlich dirfen einem Vorhaben keine 6ffentlichen Belange entgegenstehen und
die ErschlieBung muss gesichert sein. Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange ist insbesondere
dann gegeben, wenn das Vorhaben den Darstellungen des Flachennutzungsplans, eines
Landschaftsplans oder sonstiger Fachplanungen widerspricht, wenn umweltschadliche Einwirkungen
zu erwarten sind oder Belange des Naturschutzes, der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, die
natirliche Eigenart der Landschaft oder das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden. Ebenso
dirfen keine negativen stadtebaulichen Entwicklungen, wie etwa die Entstehung, Verfestigung oder
Erweiterung einer Splittersiedlung, zu erwarten sein. Hinsichtlich der vollstdndigen gesetzlichen
Vorgaben wird auf § 35 BauGB verwiesen.

Die Eigentumswohnung befindet sich in einem Dreifamilienhaus in ll-geschossiger, vollstandig
unterkellerter Bauweise.

Abweichungen hinsichtlich bauplanungsrechtlicher Vorgaben oder Restriktionen konnten im Rahmen
der Wertermittlung nicht festgestellt werden. Eine umfassende Uberpriifung der Einhaltung sédmtlicher
gesetzlicher sowie 6ffentlich-rechtlicher bzw. bauplanungsrechtlicher Anforderungen ist jedoch nicht
Gegenstand des vorliegenden Wertermittlungsauftrags. Im Rahmen der Wertermittlung wird die
formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen unterstellt.

Entwicklungszustand

Sonstige Flache (Flache die sich keinem Entwicklungszustand nach ImmoWertV 2021 § 3 zuordnen
lasst).

Abgaben- und beitragsrechtlicher Zustand

Ausstehende &ffentlich-rechtliche Abgaben, insb. ErschlieBungsbeitrage (§§ 127 ff. BauGB bzw.
Landesrecht), (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetrage fiir AusgleichsmaRnahmen (§ 135a
BauGB), Ausgleichsbetrage fir Mehrwerte in der Umlegung (§ 64 BauGB), Ausgleichsbetrage aus
sanierungs-/entwicklungsbedingten Bodenwerterh6hungen (§ 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7 BauGB),
grundstiicksbezogene Beitrage nach den kommunalen Abgabegesetzen (z. B. Anschluss-
/Ausbaubeitrage) oder grundstlicksbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z. B.
Stellplatzabgaben) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die 6ffentlichen Verkehrsanlagen im
Umfeld sind augenscheinlich final hergestellt.

Gemal ErschlieBungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Mdérfelden-Walldorf vom 16.12.2025 sind
keine Erschlielungsbeitrdge oder sonstige Beitradge nach dem KAG ausstehend.
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Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass ausreichend Stellplatze auf dem Grundstiick
nachgewiesen wurden bzw. gegebenenfalls erforderliche Stellplatzablése(n) entrichtet wurden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von einem erschlielungs- und abgabenbeitragsfreien Zustand
ausgegangen.

Sanierungs-, Umlegungs- / Flurbereinigungsverfahren

Das Grundstuck ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in ein Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder
sonstiges Entwicklungsgebiet einbezogen.

Denkmalschutz

Eine Abfrage Uber das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen am 05.12.2025 ergab fir den
Wertermittlungsgegenstand keine Eintragung in der Denkmalliste.

Baulasten

Allgemein: Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundstlicks dar. Der Eigentiimer des
belasteten Grundstiicks Ubernimmt freiwillig offentlich-rechtliche Verpflichtungen gegeniiber der
Baubehdrde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme Abstandsflache
oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines begiinstigten Grundstiicks. Die Baulast wirkt auch
gegeniber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich keine privatrechtlichen Anspriiche.

Gemal schriftlicher Auskunft der Bauaufsichtsbehdorde des Kreises Gro3-Gerau vom 25.11.2025

bestehen im Baulastenverzeichnis keine Eintragungen fur den Wertermittlungsgegenstand.
Im Rahmen der Wertermittlung wird demnach Baulastenfreiheit unterstellt.
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4. Nutzung / Vermietungssituation zum Wertermittlungsstichtag

Nutzung des Objektes, Die zu bewertende Eigentumswohnung ist fremdvermietet.

ggf. Historie:
Im Falle einer Vermietung kann diese bei vorliegendem

berechtigtem Interesse i.d.R. durch das Sonderkindigungsrecht
des Erstehers gem. § 57a ZVG unter Einhaltung der gesetzlichen
Frist beendet werden. Aufgrund dessen wird einer eventuell
vorhandenen Vermietung keine Wertrelevanz beigemessen.

Hinweise:

- Die Nutzung der bewertungsgegenstandlichen
Wohneinheit ist zum Wertermittlungsstichtag durch die in
Abschnitt  5.2.3  erlduterten  Schaden  erheblich
eingeschrankt, da einzelne Raume durch diese nicht bzw.
nicht vollumféanglich nutzbar sind.

-  GemaR der Teilungserklarung besteht fir das
Wertermittlungsobjekt ein Sondernutzungsrecht an der in
der Abgeschlossenheitsbescheinigung im Erdgeschoss-
plan mit 2 bezeichneten Terrasse. Aus den vorliegenden
Unterlagen — u.a. dem Mietvertrag — sowie den Auskiinften
im Rahmen des Ortstermins besteht kein Hinweis auf eine
tatsachliche Nutzung dieser Flache. Ein unmittelbarer
raumlicher und funktionaler Zusammenhang zwischen der
Terrassenflache und des Wertermittlungsobjektes besteht
nicht. Vor diesem Hintergrund wird im Rahmen der
Wertermittlung die Pramisse zugrunde gelegt, dass die
genannte Terrassenflache dem Wertermittlungsobjekt
nicht zuzuordnen ist. Siehe hierzu die Erlduterungen in
Abschnitt 5.2.1 des Gutachtens.

Miet- und Pachtvertrage: Dem Sachverstandigen liegt der Mietvertrag vom 01.06.2023 vor.
Siehe Abschnitt 9.2 im Gutachten.

Gewerbebetrieb: Ein Gewerbebetrieb ist auf Basis vorliegender Informationen nicht
vorhanden.

Wohnpreisbindung: Fir das Wertermittlungsobjekt besteht keine Wohnpreisbindung,

da fur die Errichtung/Modernisierung nach vorliegendem Wissens-
stand keine 6ffentlichen Mittel herangezogen worden sind und es
sich demnach nicht um 6&ffentlich geférderten Wohnraum gem. des
Hessischen Wohnraumférdergesetzes (HWoFG) handelt.

Nicht eingetragene Lasten Informationen Uber sonstige Rechte oder Lasten aullerhalb des

und Rechte: Grundbuchs stehen nicht zur Verfiigung und wurden im Rahmen
der Besichtigung nicht bekannt. Es wird unterstellt, dass au3erhalb
des Grundbuches keine schuldrechtlichen Vereinbarungen
getroffen wurden.
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5. Beschreibung der baulichen Anlagen

5.1 Vorbemerkung

Grundlage der Beschreibungen bilden die Erhebungen des Gutachters im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie Angaben aus den eingesehenen Bauakten. Es handelt sich um eine
zerstérungsfreie Untersuchung auf Basis der Inaugenscheinnahme. Eine Offnung von Bauteilen zur
Untersuchung darunter befindlicher Konstruktion/Materialien erfolgte ausdriicklich nicht, eine
Untersuchung der Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile/Anlagen/Technischer Einrichtungen fand nicht
statt. Aussagen zu Baumangeln/Bauschaden kénnen daher unvollstandig sein.

Grundsatzlich werden Gebaude und Aufienanlagen nur insoweit beschrieben, wie es die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung erfordert. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. gutachterlichen Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung
im Baujahr. Die Beschreibung der baulichen Anlagen dient der allgemeinen Darstellung und versteht
sich nicht als abschlieRende Aufzahlung der baulichen Details.

5.2 Baubeschreibung
5.2.1 Aufteilung nach § 8 WEG

Gemal Teilungserklarung vom 29.03.2004 wurde der Grundbesitz in der Weise aufgeteilt, dass mit
jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer in sich abgeschlossenen Wohnung
(Wohnungseigentum) bzw. an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumlichkeiten verbunden ist.
Daneben wurde ein Sondernutzungsrecht an einer Terrasse begriindet.

Das Sondereigentum des Wertermittlungsobjektes umfasst samtliche in der Teilungserklarung unter Nr.
1 aufgefiihrten Raume. Es handelt sich dabei um eine abgeschlossene Wohnung im UG. Des Weiteren
besteht ein Sondernutzungsrecht an der in der Abgeschlossenheitsbescheinigung im Erdgeschossplan
mit 2 bezeichneten Terrasse.

Hinweis zum Sondernutzungsrecht: Gemall dem Bestandsverzeichnis des vorliegenden
Grundbuchauszuges (siehe Abschnitt 2 im Gutachten) sind fur das Wertermittlungsobjekt keine
Sondernutzungsrechte eingetragen. Abweichend hiervon weist die Teilungserklarung (UR-Nr. 22/2004)
vom 29.03.2004 dem Wertermittlungsobjekt ein Sondernutzungsrecht an der in der
Abgeschlossenheitsbescheinigung im Erdgeschossplan mit 2 bezeichneten Terrasse zu.

Im Rahmen des Ortstermins wurde keine Angabe zur tatsachlichen Nutzung dieser Terrassenflache
getatigt. Auch aus dem vorliegenden Mietvertrag ergibt sich kein Hinweis auf eine Nutzung der
genannten Flache.

Aufgrund der baulichen und funktionalen Gegebenheiten erscheint eine Nutzung der Terrassenflache
ausschlieBlich durch die Sondereigentumseinheit Nr. 2 sachgerecht, da diese die Terrasse unmittelbar
von der im Erdgeschoss gelegenen Wohnung aus erreichen kann. Ein direkter raumlicher und
funktionaler Zusammenhang zwischen der Terrassenflaiche und dem Wertermittlungsobjekt
(Sondereigentumseinheit Nr. 1 im Untergeschoss) besteht hingegen nicht.

Vor diesem Hintergrund wird im Rahmen der Wertermittlung die Pramisse getroffen, dass die genannte
Terrassenflache dem Wertermittlungsobjekt nicht zuzuordnen ist. Ein Ansatz der Flache — sowohl im
Hinblick auf die Wohnflachenberechnung gemafl Wohnflachenverordnung als auch als wertrelevanter
Flachenteil — entfallt.
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5.2.2
Art des Gebaudes:

Geschosse:
Wohneinheiten:
Baujahr / Historie:

Nutzung:

Konstruktionsart / Bauweise:

Fundamente:

Keller / UG:

Fassade:

Wande:

Geschossdecken:
Hauseingang:

Dach:

Treppenhaus / Flur / Aufzug:

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage/
Warmwasserversorgung:

AuBenanlagen:

Gemeinschaftseigentum

Dreifamilienhaus

Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss
3

Ca. 1960 (Annahme)

Wohnnutzung

Massivbauweise
Keine Angabe zum Ausbauzustand des Dachgeschosses

Keine Angabe

Vollstandig unterkellert
Mauerwerk (massiv)

Putzfassade mit Anstrich, Klinker im Sockelbereich

Auflenwéande: Massives Mauerwerk
Innenwande: Tlw. tragende und tlw. nichttragende Innenwande in
weitgehend massiver Ausfihrung

Stahlbeton in allen Geschossen (Annahme)
Hauseingangstlre aus Aluminium mit Verglasung

Form: Walmdach

Konstruktion: Keine Angabe
Dacheindeckung aus Ziegelsteinen
Dammung: Keine Angabe
Dampfsperre: Keine Angabe

Keine Angabe
Einspanner
Kein Aufzug vorhanden

Keine Angabe
Keine Angabe

Keine Angabe
Warmwasserversorgung: Keine Angabe

AuRenanlagen sind aulerhalb des Gebaudes befindliche mit dem
Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen, Ver- und
Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Befestigungen und sonstige
Anlagen, wie Gartenanlagen / Bewuchs.

Wesentliche bauliche Aul3enanlagen sind:

- Ver- und Entsorgungsleitungen

- Zugang/Zufahrt sind befestigt mit Schotter

- Einfriedung straRenseitig: Betonmauer, Hoftor
- Einfriedung ruckseitig: Maschendrahtzaun

Wesentliche sonstige Anlagen sind:
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Modernisierungen:

Baumaingel / Bauschéaden:

Energetischer Zustand:

Beurteilung des baulichen
Zustands:

WEG-Verwaltung:
WEG-Protokolle,
Instandhaltungsriicklage,
Sonderumlagen:

Hausgeld:

- Gartenanlage mit Rasenflache
- Baum-/Strauchbewuchs in erhéhtem Umfang

Dem Sachverstandigen sind keine innerhalb der letzten 15 Jahren
durchgefiihrten Modernisierungsmafinahmen bekannt.

Wesentliche Mangel / Schaden / Instandsetzungsnotwendigkeiten
waren im Zuge des Ortstermins ersichtlich:

- diverse Verfarbungen an der Fassade

- Putzabplatzungen an der Fassade

- stark vermoostes Dach

- verrostetes Metallhoftor

- tlw. starker Wildwuchs im Gartenbereich

Kleinere Instandhaltungsriickstande finden in der Wahl der
Wertermittlungsparameter — insbesondere der Wahl des fiktiven
Baujahres — entsprechende Bericksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von Baumangeln und
Bauschaden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen.

Eine Haftung des Sachverstdndigen im Zusammenhang mit
gegebenenfalls bestehenden, wertrelevanten Baumangeln /
Bauschaden wird ausgeschlossen.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) zum 01.11.2020 abgel6st hat, legt — neben der
Energieausweispflicht — Anforderungen an die energetische
Qualitat von Wohn- und Nichtwohngebauden fest. Diese beziehen
sich auf Fenster, Dammung sowie Anlagentechnik und sollen fir
einen niedrigen Energieverbrauch sorgen. Wahrend ein Grofteil
der Anforderungen erst bei baulichen MaRnahmen greift, sind in
einigen Fallen auch Eigentumer, Kaufer oder Erben alterer
Bestandsgebaude zum Sanieren verpflichtet. Der Geltungsbereich
erstreckt sich dabei Uber alle Gebaude, die unter Einsatz von
Energie beheizt oder geklhlt werden, wobei ein Mindestanteil
erneuerbarer Energien eingesetzt werden soll.

Ein Energieausweis gibt Auskunft Uber den energetischen
Zustand des Gebaudes und liefert einen Anhaltspunkt fur
zuklUnftige Heizkosten. Der Ausweis ist erforderlich bei
Vermietung oder Verkauf.

Ein Energieausweis lag zum Wertermittlungsstichtag nicht vor.
Insgesamt weist das Gebaude — auf Basis der Eindricke im
Rahmen des Ortstermins — einen unterdurchschnittlichen Zustand
auf.

Die AuRenanlagen erwecken einen insgesamt
unterdurchschnittlich gepflegten Eindruck.

Keine Angabe

Keine Angabe

Keine Angabe
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Hinweise:

Dem Sachverstandigen lag keine vollstandige Dokumentation der
Baugenehmigungsunterlagen vor.

Gemal den vorliegenden Bauunterlagen aus dem Jahr 1973 sind
die im Untergeschoss gelegenen Flachen urspringlich als
Kellerflachen genehmigt. In der Teilungserklarung aus dem Jahr
2004 sowie im Grundbuch sind diese Flachen hingegen als
Wohnung bzw. Wohnflachen ausgewiesen.

Unterlagen Uber eine formelle Nutzungsanderung des
Untergeschosses zu  Wohnzwecken  (Bauantrdge und
entsprechende Genehmigungen) liegen dem Sachverstandigen
nicht vor. Gleichzeitig wurde die Abgeschlossenheits-
bescheinigung einschlielllich der Aufteilungspléane sowie die
Teilungserklarung seinerzeit durch die Bauaufsichtsbehorde des
zustandigen Kreisausschusses als Wohnflache bestétigt.

Fir Zwecke dieses Gutachtens werden die im Untergeschoss
gelegenen Flachen als Wohnflache angesetzt. Diese Annahme
stellt eine gutachterliche Pramisse dar und beinhaltet keine
Aussage zur formellen baurechtlichen Genehmigung der Nutzung.

Eine Prufung der formellen und materiellen Legalitat der vorhan-
denen baulichen Anlagen konnte nicht vorgenommen werden und
ist nicht Teil der Wertermittlung. Im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens wird von der Einhaltung samtlicher bauordnungs- und
bauplanungsrechtlicher Vorgaben ausgegangen. Sollten einzelne
Teile der aufstehenden baulichen Anlagen nicht genehmigt sein,
wird unterstellt, dass diese ohne wesentliche Beanstandung
seitens der Bauaufsichtsbehérde nachgenehmigt werden kénnen.

5.2.3 Sondereigentum (Wohnung Nr. 1)

Art/-typ:

Wohn-/Nutzflache:

Etage:

Raumaufteilung, Belichtung
und Besonnung:

Ausrichtung:

2-Zimmer-Wohnung

Rd. 61 m>WF

Hinweis: Samtliche Flachenangaben sind ohne exakte
Vermessung nicht als Grundlage fur Vermietung, Mietvertrage,
Mietanpassungsverlangen u. A. geeignet. Die Verwendung ist
ausschliellich fur diese Marktwertermittlung bestimmt. Seitens
des Sachverstandigen wird keine Haftung fur die Richtigkeit der
Flachenangaben Gbernommen.

Ein exaktes Flachenaufmall war nicht Bestandteil dieses
Wertermittlungsauftrages. Fir die Richtigkeit wird seitens des
Sachverstandigen keine Haftung ibernommen.

Untergeschoss

Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Badezimmer

Belichtung/Besonnung: unterdurchschnittlich
Anzahl und GrofRe der Fenster: unterdurchschnittlich

Grundrissgestaltung: zweckgeman

Stdwesten
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Decken / Deckenhohe:

Wande:

FuBRboden:

Tiiren:

Fenster:

Beliiftung:
Heizung:

Sanitarinstallationen:

Elektroinstallationen:

Kiiche:
Balkon:

Sonstige Raume/
Nutzflachen:

Modernisierungen:

Baumaéngel / Bauschéaden:

Deckenhohen ca. 2,50 m (UG)
Deckenbelag: Tapete, Anstrich, Holzverkleidung im Badezimmer
und in der Kuche

Wandbelag: Anstrich, Tapete, Fliesen (halbhoch in der Kiiche,
raumhoch im Badezimmer)

Fliesen, Terracota-Flief3en

Wohnungseingangstire aus Aluminium mit Drahtglas, Innentlren
aus Holz

Alufenster mit Isolierverglasung (zweifach) aus unbekanntem
Jabhr,
manuelle Rollldden vorhanden

Manuell Uber Fenster

Einfache Ausstattung,

Bad mit WC, Waschtisch, Dusche und Badewanne
(Tageslichtbad),

Gaste-WC nicht vorhanden

Einfache Ausstattung
Anzahl an Steckdosen: leicht unterdurchschnittlich

Nicht vorhanden

Kellerabteil Nr. 1

Keine wesentlichen Modernisierungen innerhalb der letzten 15
Jahre.

Es waren insb. folgende Maéngel / Schaden /
Instandsetzungsnotwendigkeiten im Zuge des Ortstermins
ersichtlich:

- diverse Schimmelpilzbildungen in der ganzen Wohnung,
wodurch ein Zimmer der Wohnung stark eingeschrankt nutzbar ist
- Feuchteflecken an den Wanden in der gesamten Wohnung

- Gemal Angaben im Rahmen des Ortstermins stand die
Wohnung aufgrund einer nicht funktionierenden / vorhandenen
Hebeanlage in den letzten Jahren tlw. bis zu 10 cm unter Wasser
Kleinere Instandhaltungsriickstdande finden in der Wahl der
Wertermittlungsparameter — insbesondere der Wahl des fiktiven
Baujahres — entsprechende Berlcksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von Baumangeln und
Bauschaden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen.

Eine Haftung des Sachverstéandigen im Zusammenhang mit

gegebenenfalls bestehenden, wertrelevanten Baumangeln /
Bauschaden wird ausgeschlossen.
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Zubehor:

Ausstattungsstandard:

Hinweis:

Zubehor sind nach der gesetzlichen Definition des § 97 BGB
bewegliche Sachen, die (i) keine Bestandteile des Grundstiicks
sind, (ii) zur Hauptsache eine dienende Funktion haben und (iii)
eine raumliche Verbindung zur Hauptsache aufweisen.

Wesentlich ist, dass der Kern der wirtschaftlichen Nutzung des
Zubehdrs auf dem betreffenden Grundstuck liegt.

Gemal Auftrag ist der Wert von Zubehér unter Wirdigung aller
Umstande frei zu schatzen und getrennt auszuweisen.

Gemal der Eindricke aus dem Ortstermin liegt kein zu
bewertendes vorhandenes Zubehdr vor. Die vorhandene
Klichenzeile befindet sich in einem unterdurchschnittlichen
Zustand und wird daher mit keinem Wert belegt.

Insgesamt weist der Ausstattungsstandard der Wohnung — auf
Basis der Eindricke im Rahmen des Ortstermins — einen
unterdurchschnittlichen bis schlechten Zustand auf.

Dem Sachverstandigen lag keine vollstdndige Dokumentation der
Baugenehmigungsunterlagen vor. Siehe Erlauterung unter
Abschnitt 5.2.2 im Gutachten.

Eine Prufung der formellen und materiellen Legalitat der vorhan-
denen baulichen Anlagen konnte nicht vorgenommen werden und
ist nicht Teil der Wertermittlung. Im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens wird von der Einhaltung samtlicher bauordnungs- und
bauplanungsrechtlicher Vorgaben ausgegangen. Sollten einzelne
Teile der aufstehenden baulichen Anlagen nicht genehmigt sein,
wird unterstellt, dass diese ohne wesentliche Beanstandung
seitens der Bauaufsichtsbehérde nachgenehmigt werden kénnen.
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6. Immobilienmarkt und Wirtschaftslage?234-56.7.8.9,10,11,12,13,14,15

6.1 Wirtschaftslage in Deutschland

Die deutsche Wirtschaft befindet sich im Herbst 2025 weiterhin in einem schwierigen, aber zunehmend
stabileren konjunkturellen Umfeld. Nach zwei Rezessionsjahren war das Jahr 2025 zunachst von
anhaltender Stagnation gepragt. Belastend wirkten dabei vor allem globale Unsicherheiten, strukturelle
Schwachen im Inland sowie eine gedampfte Investitions- und Konsumneigung. Seit dem Frihjahr 2025
mehren sich jedoch erste Indizien auf eine allmahlich konjunkturelle Bodenbildung.

Viele Stimmungsindikatoren zeigen eine leichte Aufhellung, besonders im Mittelstand — auch wenn
diese Entwicklung weiterhin fragil bleibt. Die aktuelle wirtschaftliche Lage und die Auftragsbestande
werden zwar weiterhin eher zurlickhaltend eingeschatzt, doch vor allem die Geschéaftserwartungen
haben sich seit Jahresbeginn splrbar verbessert.

AuRenwirtschaftliche Lage und Industriekonjunktur:

Eine wesentliche Belastung fir die konjunkturelle Entwicklung stellten die aufienwirtschaftlichen
Spannungen zu Beginn des Jahres dar. Die von der US-Regierung im April 2025 angekiindigten
umfangreichen Zollerhéhungen fihrten zu deutlichen Irritationen an den internationalen Finanzmarkten
und belasteten die globalen Wachstumserwartungen. Die exportorientierte deutsche Industrie zeigte
sich hiervon besonders betroffen.

Bereits im Vorfeld hatten die Auslandsauftrage im verarbeiteten Gewerbe iber mehrere Monate hinweg
eine rucklaufige Tendenz. Das Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) weist auch
fur den weiteren Jahresverlauf 2025 erneut sinkende Auslandsbestellungen sowie eine schwache
industrielle Produktion aus. Strukturelle Herausforderungen wie hohe Energiekosten, gestorte
Lieferketten und ein zunehmend protektionistisches globales Umfeld verstarken diese Entwicklung.
Diese Entwicklungen fiihrten im bisherigen Jahresverlauf 2025 unter anderem zu einem signifikanten
Anstieg der Unternehmensinsolvenzen, welche im ersten Halbjahr 2025 den héchsten Stand seit einem
Jahrzehnt erreichten und die Fragilitat vieler Branchen aufzeigten.

Binnenwirtschaftliche Entwicklung:

In der Binnenwirtschaft zeigte sich im dritten Quartal 2025 eine Stabilisierung. Besonders die bau- und
dienstleistungsorientierten Sektoren verzeichneten leichte Produktionsanstiege. Der private Konsum
entwickelte sich hingegen weiterhin verhalten. Trotz moderat steigender Realeinkommen blieben die
Verbraucher zurlckhaltend, belastet durch allgemeine Unsicherheiten und einen sich merklich
eintribenden Arbeitsmarkt. Die Zahl der offenen Stellen sank, wahrend die Arbeitslosenzahlen im
Jahresverlauf anstiegen. Dennoch wird gemal des ifo Instituts fir das Gesamtjahr 2025 ein leicht
hoheres reales BIP-Wachstum von 0,2 % erwartet.

' Ifo Konjunkturprognose Herbst 2025, Stand 04.09.2025

2 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, Stand 28.10.2025

3 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie, Schlaglichter der Wirtschaftspolitik, Stand November 2025
4 Bundesministerium fiir Konjunktur und Wachstum, Stand 28.10.2025

5 Destatis, Inflationsrate im Oktober 2025, Stand 12.11.2025

5 Destatis, Baupreise fir Wohngebaude im August 2025, Stand 10.10.2025

7 Destatis, Baugenehmigungen fir Wohnungen im August 2025, Stand 17.10.2025

8 JLL, Investmentmarktiiberblick, Stand Q3 2025, Stand 10.10.2025

9 BNP, Logistikinvestmentmarkt Deutschland Q3 2025, Stand 30.09.2025

© BNP, Biiro Investmentmarkt Deutschland Q3 2025, Stand 30.09.2025

" BNP, Retail Investmentmarkt Deutschland Q3 2025, Stand 30.09.2025

'2 CBRE, Investmentmarkt Deutschland Top 7 Standorte Q3 2025, Stand 17.10.2025

3 BNP, Investmentmarkt Deutschland Q3, Stand 30.09.2025

4 Bundesverband der Deutschen Volksbanken und Raiffeisenbanken, Wohnungskrise spitzt sich zu, Stand 06.02.2025
'® Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025
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Politisch reagierte die Bundesregierung mit Investitionsprogrammen und Anreizen zu Modernisierung
von Infrastruktur und Wirtschaft. Wahrend diese Malinahmen erste Impulse setzten, konnten die
strukturellen Bremsfaktoren kurzfristig nicht vollstdndig kompensiert werden. Gleichwohl zeigten einige
Zukunftsbranchen — insbesondere erneuerbare Energien, Kreislaufwirtschaft und digitale
Technologiefelder — eine vergleichsweise robuste Entwicklung. Nach mehreren Jahren Riickgang wird
hinsichtlich der Investitionstatigkeit dennoch ein klarer Aufschwung erwartet. Das ifo Institut prognostiziert
infolgedessen einen BIP-Zuwachs von 1,3 % fur das Jahr 2026 sowie von 1,6 % flr das Jahr 2027.

Preisentwicklung und Inflation:

Die Inflationsrate setzte ihren Riickgang auch im Herbst 2025 fort. Im Oktober 2025 lag sie gemaf dem
Statistischen Bundesamt (Destatis) bei + 2,3 % und somit geringfuigig unter dem Vormonat (+ 2,4 %).
Mafgeblich zur Entspannung trugen die Energiepreise bei. Energieprodukte waren insgesamt - 0,9 %
glnstiger als im Vorjahr. Deutlich sanken dabei vor allem die Preise fur leichtes Heizdl (- 6,0 %). Auch
Strom (- 1,4 %) und Fernwarme (-1,0 %) verzeichneten Preisriickgange. Erdgas (+ 0,9 %) sowie
Holzpellets (+ 2,5 %) wurden hingegen etwas teurer. Kraftstoffpreise stiegen im Jahresvergleich leicht
um + 0,4 %.

Ebenfalls verteuerten sich Dienstleistungen im Jahresvergleich um + 3,5 %. Gleichzeitig stiegen die
Netto-Kaltmieten moderat um + 2,0 % und lagen damit leicht unterhalb der allgemeinen Inflationsrate.

Bauwirtschaft, Baukosten und Bautétigkeit:

Die Lage im Baugewerbe zeigte im Jahresverlauf 2025 ein gemischtes Bild. Preislich setzte sich der
moderate Aufwartstrend fort. Neubaupreise fiir Wohngebaude stiegen bis August 2025 gegeniiber dem
Vorjahr um + 3,1 %, wahrend Neubaupreise fir Bliro- und gewerbliche Betriebsgebaude um + 3,3 %
und Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden um + 3,8 % stiegen.

Die Rohbaupreise stiegen im Jahresvergleich um + 2,2 %, wobei Mauerarbeiten (+ 1,3 %) und
Betonarbeiten (+ 1,2 %) moderat zulegten. Starker erhéhten sich die Preise bei Dachdeckungsarbeiten
(+ 4,4 %), Erdarbeiten (+3,1 %) und Zimmer- / Holzbauarbeiten (+ 4,7 %). Bei den Ausbaugewerken
ergab sich ein Anstieg um + 3,6 %, insbesondere getrieben durch Heizungsanlagen und zentrale
Wassererwarmungsanlagen (+ 4,4 %), metallbautechnische Leistungen (+ 1,9 %) sowie elektro- und
informationstechnische Anlagen (+ 5,1 %).

Trotz der weiterhin hohen Kosten zeigte die Bautatigkeit erste leichte Erholungsimpulse. Die Zahl der
Baugenehmigungen — welche im Jahr 2024 noch stark riicklaufig waren (- 16,8 %) — stiegen im August
2025 erstmals wieder an (+ 5,7 % gegenuber dem Vorjahr). Besonders deutlich fiel der Zuwachs bei
Einfamilienhdusern (+ 15,5 %) und Mehrfamilienhdusern (+ 4,9 %) aus. Im Zeitraum von Januar bis
August 2025 wurden insgesamt 151.200 Wohnungen genehmigt, was einer Steigerung um + 6,5 %
gegeniber dem Vorjahreszeitraum entspricht.

Dennoch bleibt die Bautatigkeit insgesamt niedrig. Hauptbremsfaktoren sind weiterhin hohe
Finanzierungskosten und eine eingeschrankte Investitionsbereitschaft privater und gewerblicher
Bauherren. Zwar sind die Bauzinsen seit Ende 2023 leicht riicklaufig, liegen aber historisch betrachtet
weiterhin auf einem erhohten Niveau.

Chancen und Risiken:

Insgesamt bleibt die wirtschaftliche Entwicklung von erheblichen Unsicherheiten gepragt. Besonders
die auRenwirtschaftichen Rahmenbedingungen stellen wesentliche Risiken dar. Unklare
handelspolitischen Perspektiven, mogliche Konflikte mit den USA sowie die fragile Verlasslichkeit des
EU-US-Handelsabkommens  erschweren unternehmerische  Planungen und verunsichern
Konsumenten.
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Hinzu kommen die ungeldsten geopolitischen Krisen — insbesondere der russische Angriffskrieg gegen
die Ukraine und der Konflikt im Nahen Osten — die im Falle weiterer Eskalationen zusatzliche
Sanktionen, steigende Energie- und Warenpreise sowie Engpasse bei strategisch wichtigen Rohstoffen
auslésen kénnten. Diese Entwicklungen wiirden globale Lieferketten und Produktionsprozesse weiter
belasten. Gleichzeitig kénnte sich die erwartete Erholung des privaten Konsums trotz steigender
Realléhne verzégern, wenn Arbeitsplatzunsicherheit und erhéhte Vorsorgesparneigung anhalten.

Demgegeniber bestehen auch Chancen fiir eine ginstigere Entwicklung. Eine Entspannung der
geopolitischen Lage sowie verlasslichere handels- und wirtschaftspolitische Rahmenbedingungen
koénnten das Vertrauen von Konsumenten und Investoren starken und sowohl den Konsum als auch die
Investitionstatigkeit spurbar beleben. Zudem kénnten geldpolitische Normalisierungsschritte sowie
wirtschafts- und finanzpolitische Impulse starker wirken als derzeit angenommen, insbesondere wenn
diese private Investitionen gezielt férdern.

6.2 Immobilienmarkt Deutschland

Investmentmarkt

Der deutsche Immobilieninvestmentmarkt zeigte in den ersten drei Quartalen 2025 eine splrbare
Belebung. Das Transaktionsvolumen belief sich in diesem Zeitraum auf rund 23,9 Mrd. €, was einem
Zuwachs von 2 % gegeniber dem Vorjahreszeitraum entspricht. Laut dem Investmentmarktiiberblick
von JLL wurden im dritten Quartal 2025 bundesweit rund 8,6 Mrd. € investiert und damit ein Plus von
6,2 % gegenuber dem Vorjahresquartal (ca. 8,1 Mrd. €) erzielt.

In den einzelnen Marktsegmenten zeigte sich im dritten Quartal 2025 ein differenziertes Bild:

Laut BNP verzeichneten Industrie- und Logistikimmobilien in den ersten neun Monaten 2025 ein
Transaktionsvolumen von 4,2 Mrd. €. Dies entspricht einem Rickgang um 5 % gegeniber dem
Vorjahreszeitraum. Zwar hat die Anzahl erfolgreich abgeschlossener Transaktionen zugenommen, ein
hoheres Gesamtvolumen bleibt jedoch bislang aus, da grof3volumige Portfoliotransaktionen selten
bleiben.

Im Einzelhandelssegment zeigte sich ein riicklaufiger Trend: Der Retail-Investmentmarkt erreichte in
den ersten drei Quartalen 2025 ein Volumen von rund 4,1 Mrd. € und lag damit 16 % unter dem Niveau
des Vorjahreszeitraums. Dennoch blieb die Marktaktivitdt hoch: Das Einzeldealvolumen erreichte mit
rund 944 Mio. € im Zeitraum Juli bis September 2025 den héchsten Quartalswert des laufenden Jahres.

Biroimmobilien konnten ihre Marktposition im Jahresverlauf wieder deutlich starken. Mit einem
Ergebnis von rund 4,5 Mrd. € wurde der Vorjahreswert um rund 23 % Ubertroffen. Damit entfallt gut ein
Viertel des gewerblichen Investmentvolumens auf dieses Segment.

Im Wohnimmobiliensegment setzte sich der positive Markttrend auch in den ersten drei Quartalen 2025
fort. Insgesamt summierte sich das Transaktionsvolumen bei Wohninvestments auf 6,3 Mrd. € (+ 7 %
y-0-y), womit gemaf BNP ,Wohnen* weiterhin die umsatzstarkste Assetklasse bleibt.

Die Big 7 Stadte Deutschlands (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, KdéIn, Miinchen, Stuttgart)
verzeichneten in den ersten drei Quartalen ein Transaktionsvolumen von insgesamt 10,4 Mrd. €. Dies
entspricht einem Rickgang von 15 % gegenliber dem Vorjahreszeitraum. lhr Anteil am
gesamtdeutschen Volumen sank damit von 52 % im ersten Halbjahr 2024 auf nun 44 % im ersten
Halbjahr 2025. Die Entwicklung verlief regional heterogen: Wahrend Hamburg (+ 29 %) und Dusseldorf
(+ 8,0 %) Zuwachse verbuchten, registrierten Berlin (- 21,0 %) und Minchen (- 38,0 %) deutliche
Ruckgange. GréRere Transaktionen bleiben weiterhin rar. Trotz einer graduell positiveren Einschatzung
von Buroimmobilien besteht in Teilen des Marktes nach wie vor Zuriickhaltung.
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6.3 Regionaler Immobilienmarkt

Der regionale Wohnimmobilienmarkt fiir den Landkreis Gro3-Gerau zeigt eine negative Entwicklung in
den letzten Jahren. Die Anzahl der durch den Gutachterausschuss fiir den Bereich des Landkreises
Grol-Gerau registrierten Kaufvertrage sank von 2015 bis 2019 (von rd. 2.600 auf rd. 2.100) und stieg
anschlielend von 2019 bis 2020 (von rd. 2.100 auf rd. 2.500) an. Jedoch sank diese von 2020 bis 2023
(von rd. 2.500 auf rd. 1.500) ehe sie von 2023 bis 2024 (von rd. 1.500 auf rd. 1.800) wieder anstieg.

Es stehen zum Abrufdatum 16.12.2025 keine vergleichbaren Immobilien auf Immobilienplattformen im
Umkreis von 10 km zum Verkauf.
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7. Wertermittlungsverfahren

7.1 Wertermittlungsverfahren nach InmoWertV

Bei der Verkehrswertermittiung von Immobilien nach deutschem Recht sind die §§ 192 - 199 BauGB
von zentraler Bedeutung. Erganzend gilt seit dem 01.01.2022 die Immobilienwertermittlungs-
verordnung 2021 (ImmoWertV 2021). Diese definiert drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
von Immobilien (sog. normierte Wertermittlungsverfahren). Es handelt sich dabei um das
Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV 2021), das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV
2021) sowie das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind zu wahlen nach
(i) der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berilcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und (ii) der sonstigen Umstéande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten. Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens ist zu
begriinden (vgl. § 6 (1) ImmoWertV 2021).

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV 2021) stellt das Regelverfahren fiir die Bodenwert-
ermittlung bebauter und unbebauter Grundstiicke dar und ist generell auch als Methode fir die
Verkehrswertermittlung bebauter Grundstlicke geeignet. Bei dem Vergleichswertverfahren handelt es
sich um eine statistische Methode der Grundstiickswertermittlung. Der Vergleichswert wird aus einer
ausreichenden Anzahl von Verkaufspreisen hinreichend vergleichbarer Objekte abgeleitet. Demzufolge
findet das Vergleichswertverfahren fir bebaute Grundstiicke Uberwiegend im Falle von besonders
marktgangigen Immobilien Anwendung. Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Sofern geniigend geeignete Vergleichspreise vorliegen, fihrt das Vergleichswertverfahren
unmittelbar zum Verkehrswert einer Liegenschaft, wahrend Sach- und Ertragswertverfahren vor allem
bei Mangel ebendieser Vergleichspreise in Erwagung gezogen werden. Dies ist insbesondere oftmals
bei bebauten Grundstiicken der Fall, fir die es in der Regel wesentlich schwieriger ist geeignete
Verkaufsfalle in auseichender Zahl und Vergleichbarkeit zu finden.

Bei dem Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021) handelt es sich um ein auf Baukosten
basierendes Wertermittlungsverfahren. Das Sachwertverfahren findet in der Verkehrswertermittlung
insbesondere dann Anwendung, wenn sich im gewohnlichen Geschéaftsverkehr (marktiblich) der
Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen als fur die Preisbildung ausschlaggebend darstellt,
insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern. Nicht anzuwenden ist das
Sachwertverfahren etwa bei Gebduden, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, z. B. abbruchreife
Bauten sowie bei Gebauden, die keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr aufweisen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV 2021) eignet sich Ublicherweise fur die Verkehrs-
wertermittiung von Renditeimmobilien, die dem Eigentiimer zur Ertragserzielung dienen. Klassischer
Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstiicke, Gewerbegrundstiicke und
gemischt genutzte Grundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen (z. B. Hotels).

7.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (vgl. § 6 Abs. 1 ImmoWertV).
Seitens des Sachverstandigen wurde ein Abruf aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
getatigt. Da eine ausreichende Anzahl an Kauffallen hinreichend vergleichbarer Objekte nicht vorliegt,
kann das Vergleichswertverfahren auch zu Plausibilisierungszwecken nicht herangezogen werden.
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Fir das Wertermittlungsobjekt stellt sich der Ertragswert als wertbestimmend dar, da das zu bewertende
Objekt nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitat und Lage zweifelsfrei zur Vermietung geeignet ist und die
Renditeerzielungsabsicht fur den typischen Kaufer im Vordergrund steht.

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet.
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8. Bodenwertermittlung

Bei der Bodenwertermittiung im mittelbaren Preisvergleich erfolgt die Bodenwertermittiung unter
Heranziehung von Bodenrichtwerten. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flr unbebaute
Grundstiicke, welche gem. § 193 Abs. 5 BauGB von den Gutachterausschiissen abgeleitet werden.
Bodenrichtwerte enthalten keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen.
In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn
der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Altlasten, soweit vorhanden, sind in den
Bodenrichtwerten nicht bericksichtigt.

Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundstiicksmerkmalen — insbesondere Art und Mal} der Nutzung, ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — kénnen Abweichungen vom Bodenrichtwert
bewirken.

Laut Online-Auskunft des Geoportal Hessen vom 19.11.2025 liegt der Bodenrichtwert
(Bodenrichtwertzone 340001) zum Stichtag 01.01.2024 bei 850 €/m>.

Die Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks lauten dabei wie folgt:

Entwicklungszustand: B — baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
Art der Nutzung: gemischte Bauflache
Grundstiicksgrofie: -

GFZ: -

GRZ: -

Erlduterungen zur Bodenwertermittlung - Allgemeine Wertverhaltnisse

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen auf Daten des zustdndigen Gutachterausschusses fur
Grundstlckswerte.

Gutachterausschuss: Gutachterausschuss fir Immobilienwerte flir den Bereich der
Landkreise Bergstralie, Darmstadt-Dieburg, Gro3-Gerau,
Offenbach und des Odenwaldkreises

Stichtag des Richtwertes: 01.01.2024 850 €/m? Bodenrichtwert
Stichtag Wertermittlung: 16.12.2025
Anpassung an die allgemeinen 0%

Wertverhaltnisse:

Die Ableitung des Bodenrichtwertes liegt zum Zeitpunkt der Wertermittlung ca. 23 Monate zurtck.
Gemal dem Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025 zeigt die aktuelle Entwicklung der Baulandpreise
fur Wohnbauflachen gegeniiber dem Stichtag 01.01.2024 ermittelten Bodenrichtwerte durchgangig fur
alle Bodenrichtwertniveaus eine stagnierende Tendenz. Auf eine Anpassung an die Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag wird aus Vorsichtsgriinden verzichtet.
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Erlauterungen zur Bodenwertermittlung — Grundstiicksmerkmale

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen auf den Daten des zustédndigen Gutachterausschusses fir
Immobilienwerte fir den Bereich der Landkreise Bergstralte, Darmstadt-Dieburg, GroR-Gerau,
Offenbach und des Odenwaldkreises. Der zum Stichtag 01.01.2024 ausgewiesene Bodenrichtwert in
Hoéhe von 850 €/m? beschreibt durchschnittliche Lagewerte fir unbebaute Grundstliicke mit dem
Entwicklungszustand ,B — baureifes Land® und der Art der Nutzung ,gemischte Bauflache®. Damit bildet
der ausgewiesene Bodenrichtwert typisierte Grundstliicke des planungsrechtlichen Innenbereichs mit
gesicherter Bebaubarkeit ab.

Das Wertermittlungsgrundstlick liegt zwar innerhalb der genannten Bodenrichtwertzone, befindet sich
jedoch am Rand dieser Zone, welche planungsrechtlich dem Auflenbereich gemall § 35 BauGB
zugeordnet werden kann. Die vorhandene Wohnbebauung in Form eines Dreifamilienhauses ist
zulassigerweise errichtet worden und genielRt Bestandsschutz. Eine gesicherte planungsrechtliche
Neubebaubarkeit oder Erweiterungsmoglichkeit besteht jedoch nicht. Damit weicht das
Wertermittlungsgrundstick in  seinem  mafgeblichen  wertbestimmenden Merkmal des
Entwicklungszustandes wesentlich von dem fur die Bodenrichtwertzone typisierten Richtwertgrundstiick
ab. Siehe hierzu die Erlauterungen in Abschnitt 3.5 des Gutachtens.

Fir Wohnbebauung im AuBlenbereich stehen regelmafig keine eigenstindigen Bodenrichtwerte und
keine ausreichenden Kauffalle unbebauter Grundstiicke zur Verfligung. In solchen Fallen ist gemaf §
14 Abs. 2 ImmoWertV eine deduktive Ableitung des Bodenwertes in anderer geeigneter und
nachvollziehbarer Weise zulassig. Fachliche Untersuchungen zur Bodenwertermittiung im
AuBenbereich zeigen, dass sich der Bodenwert solcher Grundstiicke sachgerecht als
flachenabhangiger Prozentsatz des Bodenrichtwertes flr baureifes Land im Innenbereich ableiten lasst.
Dabei wird der Einfluss der Grundstticksgréf3e unmittelbar berlcksichtigt, ohne eine fiktive Aufteilung in
Funktional- und Restflachen vorzunehmen.

Das Wertermittlungsgrundstiick weist eine Grundstucksflache von 1.138 m? auf. Fur Grundstlicke dieser
GroRenordnung im Aufenbereich ergibt sich erfahrungsgemall ein deutlich reduziertes
Bodenwertniveau gegenulber typischem Bauland im Innenbereich. Der Bodenwert sinkt dabei mit
zunehmender GrundstiicksgroRe nicht linear, sondern Uberproportional, da grofRflachige
Wohngrundstiicke im Auflenbereich zwar dem Wohnen dienen, jedoch keine mit dem Innenbereich
vergleichbare bauliche Nutzungsperspektive aufweisen.

Unter Berlcksichtigung der GrundstiicksgroRe, der Lage im planungsrechtlichen AuRenbereich gemaf
§ 35 BauGB, der randstindigen Einbindung innerhalb der Bodenrichtwertzone sowie der
eingeschrankten  planungsrechtlichen  Nutzungsmoglichkeiten, wird der Bodenwert des
Wertermittlungsobjekts nicht Uber pauschale Einzelanpassungen einzelner Grundstiicksmerkmale
abgeleitet. Stattdessen erfolgt die Bodenwertermittlung deduktiv Uber einen flachenabhangigen
Ableitungsfaktor aus dem Bodenrichtwert flr baureifes Land im Innenbereich (vgl. Stéry, 2017).

Empirische Untersuchungen zur Bodenwertermittlung fur Wohnbebauung im Auflenbereich zeigen,
dass sich der Bodenwert solcher Grundsticke sachgerecht als Prozentsatz des Bodenrichtwertes fur
baureifes Land ableiten lasst, wobei dieser Prozentsatz mafRgeblich von der Grundstiicksgrofie
beeinflusst wird. Der Zusammenhang kann allgemein wie folgt beschrieben werden:

BRWase = q(F) x BRW
mit
BRWase = Bodenwert fir Wohnbebauung im Auf3enbereich,

BRW = Bodenrichtwert flir baureifes Land im Innenbereich,
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q(F) = flachenabhangiger Ableitungsfaktor in Abhangigkeit zur Grundstiicksflache F.

Fir Grundsticksflachen im Bereich von rd. 1.000 m? bis 1.200 m? im Aul3enbereich ergibt sich danach
ein Bodenwertniveau von etwa 30 % bis 40 % des entsprechenden Bodenrichtwertes fir baureifes Land.
Fir das Wertermittlungsgrundstiick mit einer Flache von 1.138 m? wird ein Umrechnungskoeffizient von

q(1.138 m?) = 0,35

rechnerisch abgeleitet. Dieser Umrechnungskoeffizient entspricht einem Abschlagsniveau von rd. 65 %
gegeniuber dem Innenbereichs-Bodenrichtwert und tragt der stark eingeschrankten Bebaubarkeit
(Erweiterung, Neu- Ersatzbebauung etc.), der Aullenbereichslage sowie der Uberdurchschnittlichen
GrundstucksgroRe Rechnung.

Die Lage am Rand der Bodenrichtwertzone sowie die erhdhte Immissionsbelastung durch die
angrenzende Verkehrsinfrastruktur und landwirtschaftlichen Nutzungen bestatigen dieses reduzierte
Bodenwertniveau zuséatzlich. Diese wertmindernden Einflisse sind im Rahmen der flichenabhangigen
deduktiven Ableitung bereits implizit berticksichtigt und bedirfen keiner gesonderten, schematischen
Anpassung.

Wertung Bodenrichtwert:

Unter Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag, der Lage im
planungsrechtlichen AuRenbereich, der eingeschrankten planungsrechtlichen Entwicklungs-
moglichkeiten sowie der Grundstiicksgréfie wird der Bodenwert sachgerecht aus dem Bodenrichtwert
fur baureifes Land abgeleitet.

Ausgehend von dem zum Stichtag 01.01.2024 ausgewiesenen Bodenrichtwert von
BRW = 850 €/m?
ergibt sich unter Anwendung des flachenabhangigen Ableitungsfaktors:
BRWase = 0,35 x 850 €/m? = rd. 300 €/m?
Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiicks wird daher mit rd. 300 €/m? angesetzt.

Dieser Bodenwert stellt dabei einen nachvollziehbaren, marktorientierten und methodisch begriindeten
Ansatz fur Wohnbebauung im planungsrechtlichen Aul3enbereich dar und bildet die Grundlage fur die
weitere Bewertung des Bodenwertes in der Verkehrswertermittlung.

Berechnung Bodenwert

Wert

Nr. Bezeichnung rentierlich (€/m?) Bodenwert
1 Flist. Nr. 278 Baureifes Land 1.138 Ja 300,00 341.400 €
Bodenwert (gesamt, gerundet): 341.000 €
Bodenwert
anteilig MEA = 61/233 89.000 €

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird der Fokus auf einen plausiblen Bodenwertanteil am vorlaufigen
Ertragswert gelegt. Dieser betragt rd. 77 % und liegt somit im oberen Bereich. Dies wird jedoch unter
Beriicksichtigung des Baujahres, des unterdurchschnittlichen Zustandes und der sonstigen
objektspezifischen Eigenschaften, als noch angemessen erachtet.
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9. Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 geregelt. Der vorlaufige Ertragswert
wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt (§ 27 (2) ImmoWertV 2021), wobei
selbststdndig nutzbare Teilflachen gem. § 41 ImmoWertV 2021 in der Regel gesondert zu
berticksichtigen sind. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
(entspricht nach MalRgabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorlaufigen Ertragswert) und der
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (§
27 Abs. 2 + 3 ImmoWertV 2021).

Fir die Ermittlung des Ertragswerts stehen das allgemeine, das vereinfachte und das periodische
Ertragswertverfahren zur Verfigung (§ 27 (5) ImmoWertV 2021), wobei die genannten Varianten bei
gleichen Ausgangsdaten zu gleichen Ertragswerten flhren.

Allgemeines Vereinfachtes Periodisches
Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag Rohertréage der Perioden
""""""""" Abziiglich Bewirtschaftungskosten BWK) | Abzgl BWK |
Jahresreinertrag Reinertrage der Perioden

Reinertrag der baulichen

Anlagen
Kapitalisierung Abzinsung auf Stichtag
Vorlaufiger Ertragswert der Kapitalisierter jahrlicher Barwerte der Perioden im
baulichen Anlagen Reinertrag Betrachtungszeitraum
Summe der Barwerte im
Betrachtungszeitraum
Zzgl. Bodenwert Zzgl. abgezinster Bodenwert Zzgl. abgezinster Restwert
des Grundstticks
(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert

Ertragswert
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9.1 Modell des Gutachterausschusses

Zwecks marktgerechter Anwendung der Liegenschaftszinssatze ist auf Modellkonformitat mit der
Herangehensweise des Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung zu achten.

Seitens des Gutachterausschusses fur den Bereich der Landkreise Bergstralle, Darmstadt-Dieburg,
Grol-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises wurde im Immobilienmarktbericht Siidhessen 2025
folgendes Ableitungsmodell zu Grunde gelegt:

Untersuchungszeitraum: 2023 bis 2024

Jahresrohertrag: Der Rohertrag wird aus der Mietwertubersicht fur
Wohnobjekte (Mika) bzw. aus der Mietwertubersicht fir
Gewerbeobjekte (Initiative PERFORM Zukunftsregion
FrankfurtRheinMain ,Gewerbemieten in
FrankfurtRheinMain®) abgeleitet. Tatsachliche Mieten
werden nur dann herangezogen, wenn sich diese im
Ublichen Rahmen der Mietwertlbersicht bewegen.

Bewirtschaftungskosten: In Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV 2021

Gesamtnutzungsdauer: Fir Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhauser sowie
Eigentumswohnungen: 70 Jahre (Abweichend zur
ImmoWertV)

(Modifizierte) Restnutzungsdauer: | In Anlehnung an § 4 Absatz 3 ImmoWertV.
Wohnimmobilien mit einer Restnutzungsdauer von weniger
als 20 Jahren wurden bei der Auswertung nicht
bericksichtigt.

9.2 Mietvertragliche Situation

Das Wertermittlungsobjekt ist zum Zeitpunkt der Wertermittlung fremdvermietet. Gemal dem
vorliegenden Mietvertrag besteht das Mietverhaltnis seit dem 01.06.2023. Die monatliche Netto-
Kaltmiete betragt demnach 580 €, was einer Miete von rd. 9,51 €/m? Wohnflache entspricht.

9.3 Ansatz der Wertermittiungsparameter
9.3.1 Rohertrag

Zur Bemessung des Rohertrags sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch die marktiblich
erzielbaren Ertrage abzuleiten. Zu diesem Zweck sind die bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse mit
ihren wesentlichen Vertragsdaten abzubilden und sachverstandig zu wirdigen. Ertragsbestandteile fir
Inventar, Zubehdr u. . werden gegebenenfalls als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
bertcksichtigt. Fir selbstgenutzte Flachen und bei voribergehendem Leerstand sind die am
Wertermittlungsstichtag marktublich erzielbaren Ertrdge anzusetzen. Marktiblich erzielbare Ertrage
sind die nach den Marktverhadltnissen am Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige Nutzung
vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrdge. Anhaltspunkte fur die Marktublichkeit von Ertragen
vergleichbar genutzter Grundstiicke liefern z. B. geeignete Mietspiegel oder Mietpreislibersichten.

Der Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025 weist fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern
mit 3 bis 6 Wohneinheiten in einem Bodenrichtwertbereich von 200 €/m? bis 399 €/m?
(Untersuchungszeitraum 2023 bis 2024) — siehe hierzu Abschnitt 8 Anpassung des Bodenrichtwertes —
eine Mietspanne von 7,25 €/m? bis 10,55 €/m? Wohnflache aus. Die durchschnittliche Miete lag bei 8,90
€/m2.

Angebotsmieten in Internetportalen (Immobilienscout24, Immonet, Immowelt) liegen zum Wert-
ermittlungsstichtag zwischen 9,00 €/m? und 10,31 €/m2. Hierbei handelt es allerdings gréftenteils um
Neubauten sowie umfangreich sanierte Bestandsgebdude mit deutlich hdherer Wertigkeit im
Innenbereich. Diese sind somit nicht direkt mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar.
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Ein Mietspiegel wird von der Stadt Morfelden-Walldorf nicht verdffentlicht. Auf der Internetseite der Stadt
wird stattdessen auf die im Rahmen des Zensus 2022 durch das Statistische Amt des Bundes und der
Lander ermittelten durchschnittlichen Netto-Kaltmieten zur Orientierung verwiesen. Gemafll dem
Zensus-Atlas betrug die durchschnittliche Netto-Kaltmiete von Wohnungen im 100-m-Gitter des
Wertermittlungsobjekts zum Stichtag 15.05.2022 9,30 €/m? Wohnflache.

Die Plattform Homeday weist flir den entsprechenden Bereich um das Wertermittlungsobjekt einen
durchschnittlichen Mietpreis von 11,70 €/m? fir Eigentumswohnungen aus.

On-geo Vergleichsmieten fir Wohnimmobilien weist objektspezifisch eine Mietspanne von 9,68 €/m? bis
11,76 €/m? Wohnflache aus.

Mit Blick auf Lage und GréRRe sowie unterstelltem Zustand und unterstellter Ausstattung der Wohneinheit
sowie vor dem Hintergrund der vorliegenden Vergleichsmieten/Vergleichsspannen, wird im Rahmen der
Ertragswertermittlung die aktuelle Ist-Miete seitens des Sachverstandigen als marktiblich erachtet und
in Ansatz gebracht.

9.3.2 Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten bezliglich der zur Verwaltung des
Grundstiicks notwendigen Arbeitskrafte und Einrichtungen sowie die Kosten der Aufsicht und die Kosten
der Geschaftsfiihrung. Zudem wird der Gegenwert, der von der Eigentiimerseite personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit miterfasst. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung werden die
Verwaltungskosten modellkonform mit 429,00 € pro Jahr angenommen.

Instandhaltungskosten sind Kosten, welche im Rahmen einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung
infolge Abnutzung/Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus
der baulichen Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet
werden mussen. Die Instandhaltungskosten werden modellkonform mit 14,00 €/m? Wohnflache pro Jahr
in Ansatz gebracht.

Mit Blick auf die Betriebskosten wird im Rahmen der Wertermittlung von einer Vollumlage
ausgegangen. Ein Ansatz entfallt.

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko der Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Mietrickstdnde oder durch voribergehenden Leerstand der zu vermietenden Raumlichkeiten entstehen
kénnen. Es umfasst zudem das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird
das Mietausfallwagnis mit 2,0% als marktgerecht erachtet.

In Summe betragen die in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten rd. 20 % des Jahresrohertrags
und liegen damit in einer fir vorliegende Nutzung ublichen GréRenordnung.

9.3.3 Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Gesamtnutzungsdauer (GND), in Anlehnung an die
Herangehensweise des zustandigen Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze, mit 70 Jahren in Ansatz gebracht.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) basiert auf dem "Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen” der Anlage 2 ImmoWertV 2021.

Dem Sachverstandigen liegen keine Informationen zu innerhalb der letzten 15 Jahren erfolgten
wesentlichen Modernisierungsmalinahmen vor. Demnach werden im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung keine Modernisierungspunkte vergeben.

Da dem Sachverstandigen keine Bauantrage / -genehmigungen oder Planunterlagen zur urspriinglichen
Errichtung des Gebaudes vorlagen, ist das genaue Baujahr des Wertermittlungsobjektes unbekannt
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(Annahme: 1960). Unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren, des Zustands
des Gebdudes, der Bauweise sowie unter Berlcksichtigung der Modellkonformitat (siehe
Ableitungsmodell der Liegenschaftszinssatze), wird eine fiktive Restnutzungsdauer von 20 Jahren als
Sachgerecht erachtet und in Ansatz gebracht. Es ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor gem. § 38
ImmoWertV von RND/GND = rd. 0,29 und dahingehend eine Alterswertminderung von rd. 71 %.

9.3.4 Liegenschaftszins

Liegenschaftszinsséatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je
nach Grundstucksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der Liegenschaftszinssatz ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute
und genutzte Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten. Vgl. (§ 21 (2)
ImmoWertV 2021).

Durch die Wahl des Liegenschaftszinssatzes findet die Einschatzung von an der Investition in das
spezifische Objekt anhaftenden Chancen und Risiken Eingang in die Bewertung.

Fir Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern mit 3 bis 6 Wohneinheiten in einem
Bodenrichtwertbereich von 200 €/m? bis 399 €/m? (J 310 €/m?) — siehe Ableitung des Bodenrichtwertes
unter Abschnitt 8 des Gutachtens — wird im Grundsticksmarktbericht Sidhessen 2025 ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 3,90 % (Standardabweichung * 1,7) angegeben. Die
Kaufpreisspanne der ausgewerteten Verkaufe lag dabei zwischen 1.160 €/m? und 2.420 €/m? (J 1.860
€/m?). Der durchschnittliche Rohertragsfaktor liegt bei 17,3 (Standardabweichung + 4,0); die
durchschnittliche Nettoanfangsrendite bei 4,60 % (Standardabweichung * 1,3). Die in diesem Kontext
zu Grunde gelegte Mietpreisspanne liegt zwischen 7,25 - 10,55 €/m? Wohnflache. Die
Bewirtschaftungskosten betrugen im Mittel 19 % des Jahresrohertrages, die Restnutzungsdauer 32
Jahre. Vorstehende Daten beziehen sich auf den Betrachtungszeitraum 2023/24.

Ein durch den Gutachterausschuss ausgewiesener Liegenschaftszinssatz wird in vorliegender
Wertermittlung nicht unmittelbar tibernommen, da die verdffentlichten Zinssatze auf Vergleichsobjekte
im planungsrechtlichen Innenbereich mit gesicherter Baurechtslage und ausreichender Anzahl
auswertbarer Kauffalle Bezug nehmen. Diese Rahmenbedingungen sind fur das Bewertungsobjekt im
AuRenbereich nicht gegeben, weshalb eine direkte Ubernahme methodisch nicht sachgerecht ware.

Gleichzeitig wird auf eine pauschale Erhdhung des Liegenschaftszinssatzes verzichtet, trotz des
schlechten baulichen Zustands der Eigentumswohnung, da die wertmindernden Einflisse bereits tUber
den Bodenwert umfassend berlcksichtigt wurden. Um eine Doppelbericksichtigung der Risiken zu
vermeiden, wird der Liegenschaftszinssatz daher marktgerecht und innerhalb der Spanne der regional
ausgewiesenen Zinssatze angesetzt.

Der Liegenschaftszinssatz wird im Rahmen vorliegender Bewertung — unter Beachtung der objekt-
spezifischen Gegebenheiten sowie der Gbrigen Bewertungsparameter — mit 4,00 % in Ansatz gebracht.

9.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussende Umstéande, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst, sind nach der Marktanpassung
gesondert zu berlcksichtigen (§ 8 (1) ImmoWertV 2021).

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (BOG) sind wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, welche nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen/Modellansatzen
abweichen. Zu den BOG kénnen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden,
Liquidationsobjekte, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze  sowie  grundsticksbezogene
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Rechte/Belastungen zahlen. Auch unterlassene Instandhaltungen werden im Regelfall als BOG
berlcksichtigt, vgl. ImmoWertA zu § 4 4.(3).4.

Die Werterh6hung bzw. -minderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begriinden. Die Hohe der
Zu- oder Abschlage fir die besonderen Merkmale ist, soweit méglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen (gem. § 8 (3) ImmoWertV 2021).

Instandhaltungsstau (Bauméngel/Bauschaden): Bei der Wertermittlung werden die Bauschaden und
anstehenden Maflinahmen bertlicksichtigt, die Giblicherweise Einfluss auf den Marktpreis der Immobilie
haben. Dies sind vor allem Arbeiten, welche erforderlich sind um das Objekt bei einem zeitgemalen
Standard weiter nutzen zu koénnen und Maflnahmen zur Erfillung der aktuellen gesetzlichen
Anforderungen, z. B. an die energetischen Eigenschaften von Bauteilen.

Bei der Bemessung der Wertminderung stellt sich eine Unterscheidung nach nicht disponiblen
(unabweisbar, sprich unverziglich zu beseitigen aus wirtschaftlichen und/oder rechtlichen Griinden)
und disponiblen (nicht zwingend erforderlich) Instandsetzungskosten zum Qualitatsstichtag als
zweckmalig dar.

Wertabschlage aufgrund von Baumangeln und/oder Bauschaden bzw. unterlassener Instandhaltung
kénnen sich an den Schadensbeseitigungskosten orientieren und nach Erfahrungswerten oder unter
Zugrundelegung von Bauteiltabellen sowie unter Beachtung der Rentierlichkeit berticksichtigt werden.
Dabei kann im Rahmen einer Wertermittlung ausdricklich nur eine Kostenschatzung (Ungenauigkeit +
30%) vorgenommen werden. Eine hinreichende Genauigkeit der zu erwartenden Kosten kann
regelmaBig erst nach Vorlage von Ausschreibungsergebnissen erwartet werden. Fir eine fundierte
Kostenschatzung bedarf es gegebenenfalls eines Sondergutachtens (z.B. auf Grundlage der
Bauteilmethode). Samtliche Wertansédtze zur Behebung von Baumangeln/Bauschaden sind
dahingehend keineswegs im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren. Hierzu waren
weitergehende, differenzierte Untersuchungen und Kostenschatzungen erforderlich, welche explizit
nicht Gegenstand vorliegender Wertermittlung darstellen.

Insbesondere bei Sachwertobjekten wird die Wertminderung wegen disponibler Bauschaden aufgrund
der bestehenden Schicksalsgemeinschaft mit dem Gebaude (der Wertminderungsabschlag kann nicht
héher sein als der Wertanteil des betreffenden Bauteils am Gesamtwert des Baukoérpers) mit den
alterswertgeminderten Schadensbeseitigungskosten angesetzt. Darlber hinaus kann nach
sachverstandiger Einschatzung eine Anpassung an den Markt vorgenommen werden.

Wertung:
Baumangel/Bauschaden sowie die damit verbundenen Beseitigungskosten haben im U{blichen

Marktgeschehen einen umso geringeren Einfluss auf den Marktwert, (i) je angespannter die Lage auf
dem einschlagigen Grundstiicksmarkt ist, (ii) je besser die Lage ist und (ii) je alter das jeweilige Gebaude
ist.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung erfolgt eine vorsichtige, pauschale Beriicksichtigung des
Instandhaltungsstaus in H6he von rund 15.000 €. Dies entspricht etwa 250 €/m? Wohnflache und wird
als angemessen erachtet. Der ausgewiesene Betrag ergibt sich wie folgt:

1. Beseitigung von Schimmelpilzbildungen im Innenbereich:

Fachgerechte Ursachenanalyse, Rickbau und Entsorgung befallener Oberflachen und Baustoffe (z.B.
Tapeten, Putz, ggf. Trockenbau), Schimmelpilzsanierung geman einschlagiger technischer Regeln (z.B.
DIN-Empfehlungen), Desinfizierende Behandlung der  betroffenen Bauteiloberflachen,
Wiederherstellung der Oberflachen (z.B. Putz-, Spachtel und Malerarbeiten), Abschlielende Kontrolle
der sanierten Bereiche.

2. Instandsetzung von Wandoberflachen infolge bereits aufgetretener Wasser- bzw. Feuchteschaden:
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Ursachenanalyse und Behebung, Ruckbau verfarbter, aufgequollener oder anderweitig geschadigten
Wandoberflachen, Entfernung nicht mehr tragfahiger Putz- oder Beschichtungsschichten, Vorbereitung
der Untergrinde (z.B. Grundierung), Neuaufbau der Wandoberflachen (z.B. Putz- und
Spachtelarbeiten), Wiederherstellung der Oberflachen durch Maler- bzw. Beschichtungsarbeiten.

3. Sicherheitszuschlag fir unvorhergesehene Malinahmen

Die Angaben erheben keinen Anspruch auf eine abschlieRende Vollstindigkeit und kénnen
insbesondere in Abhangigkeit von Art, Umfang und Dringlichkeit der Schaden variieren. Flr eine
abschlieBende Beurteilung kann gegebenenfalls die Hinzuziehung eines Bauschadengutachters
erforderlich sein.
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9.4 Ertragswertberechnung

Einheit Flache (m?)/ Miet- Marktmiete Marktmiete
Einheit einheiten (€/m?/Mon.) p.A.
(€/St./Mon.)
Wohnen 61 m? 1 9,51 € 6.960 €
Jahresrohertrag (JRoOE) 6.960 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten Wohnen pro Jahr pro Einheit: 429,00 € 429 €
Instandhaltung Wohnen in €/m? Wohnfl. pro Jahr: 14,00 € 854 €
Mietausfallwagnis Wohnen als Anteil vom JRoE: 2,00% 139 €
Gesamt (rd. 20%) 1.422 €
| Jahresreinertrag 5.538 € |
Bodenwertverzinsung LSZ: 4,00% 3.560 €
‘ Reinertrag der baulichen Anlagen 1.978 € |
Baujahr Real: 1960 GND: 70
Baujahr Fiktiv: 1975 RND: 20
Gebaudealter Real: 65 LSZ: 4,00%
Gebaudealter Fiktiv: 50 RBF: 13,59
Vorl. Ertragswert d. baul. Anlagen: 1.978 € X 13,59 26.882 €
Zuzlglich Bodenwert: 89.000 €
(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert 116.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -15.000 €
Ertragswert rd. 101.000 €
Kennzahlen Ergebnis Faktor
Vorl. Ertragswert/m?: 1.902 € k.A.
Ertragswert/m2 1.656 € k.A.
Rohertrag/Vorl. Ertragswert: 6,00% 16,67
Reinertrag/Vorl. Ertragswert: 4,77% 20,95
Rohertrag/Ertragswert: 6,89% 14,51
Reinertrag/Ertragswert: 5,48% 18,24
Net Initial Yield: 5,40% 18,52
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10. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24-26 ImmoWertV 2021 geregelt. Der Vergleichswert basiert auf
der Beurteilung von bekannten Marktwerten der zu bewertenden Immobilie und wird folglich aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichsféllen ermittelt, die mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend
Ubereinstimmen missen.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert (entspricht nach MalRgabe des § 7 ImmoWertV 2021
dem vorlaufigen Vergleichswert) kann ermittelt werden (i) auf Grundlage einer statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder (ii) durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors / Bodenrichtwerts siehe § 24 (2) +(3) ImmoWertV 2021.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der
Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor

 i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bzw.
5 wegen allgemeiner Wertverhaltnisse

Eliminierung von Ausreif3ern
bzw. Prufung bzgl.
ungewohnlicher oder
personlicher Verhaltnisse

l

Angepasste Vergleichspreise Angepasster Vergleichsfaktor
______________________ | D, U
i (gof. gewichteter) Mittelwert ! i Multiplikation mit Bezugsgréfe

Vergleichswert
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Das Vergleichswertverfahren kann im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung nicht
durchgefiihrt werden. Dem Sachverstandigen lagen keine Vergleichspreise fir Wohnbaugrundstiicke
(Eigentumswohnungen) im AuRenbereich vor. Die erhaltene Auskunft aus der Kaufpreissammlung
enthielt dabei lediglich Kauffalle fur Eigentumswohnungen, die allesamt im Innenbereich liegen.

Seitens des Sachverstindigen wurden zusatzlich weitere Gutachterausschiisse in der nahen
Umgebung des Wertermittlungsobjektes kontaktiert und hinsichtlich ableitbarer / vergleichbarer
Kauffalle angefragt. Auch diesen lagen keine geeigneten Vergleichskauffalle fir Wohnbaugrundstiicke
(Eigentumswohnungen) im AuRenbereich vor.

Die Vergleichsobjekte unterscheiden sich in mehreren wesentlichen Merkmalen von dem
Wertermittlungsobjekt, insbesondere hinsichtlich der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen, der
Lagequalitat sowie der Bodenverhaltnisse. Aufgrund dieser Unterschiede lassen sich die Kaufpreise
aus dem Innenbereich aus Grinden der nicht hinreichenden Vergleichbarkeit nicht mit dem
Wertermittlungsobjekt vergleichen.

Vor diesem Hintergrund wird auf die Ableitung eines Vergleichswertes verzichtet, da fir eine
sachgerechte Anwendung wie zuvor beschrieben eine hinreichende Vergleichbarkeit zwischen dem
Wertermittlungsobjekt und den herangezogenen Kaufpreisen erforderlich ist. Eine solche
Vergleichbarkeit wird seitens des Sachverstandigen als nicht gegeben angesehen.
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11. Wirdigung

Der ermittelte Ertragswert fur die Eigentumswohnung liegt bei rd. 101.000 €, was einem Kapitalwert von
rd. 1.660 €/m? Wohnflache entspricht.

Eine vertiefte Wirdigung des Bewertungsergebnisses anhand marktiblicher Kennzahlen ist im
vorliegenden Fall nicht mdglich. Aufgrund der Besonderheiten des Wertermittlungsobjekts —
insbesondere der Lage im AuRenbereich, der daraus resultierenden eingeschrankten
planungsrechtlichen Nutzungsmdglichkeiten sowie der randstandigen Position innerhalb der
Bodenrichtwertzone — stehen keine ausreichenden Marktkennzahlen zur Verfligung, die eine belastbare
Marktanalyse ermdglichen wirden. Weder dem zustdndigen noch den benachbarten
Gutachterausschissen lagen entsprechende Marktkennzahlen vor.

Das Ergebnis der Verkehrswertermittiung stitzt sich daher auf die objektspezifische, deduktive
Ableitung von Bodenwert und Ertragswert, welche die Besonderheiten des Grundstiicks angemessen
berucksichtigen.

Der dem Ertragswert zu Grunde liegende Kapitalwert in Hohe von rd. 1.660 €/m? Wohnflache wird — mit
Blick auf der Lage des Wertermittiungsobjekt im planungsrechtlichen Aufienbereich, der geringen
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, den unterdurchschnittlichen Ausstattungsstandard und Zustand
und der sonstigen objektspezifischen Merkmale — als marktgerecht erachtet.
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12. Verkehrswert

Der Verkehrswert gemafl der Definition des § 194 BauGB wird im Allgemeinen durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlicks ohne Riicksichtnahme auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft leitet sich der Verkehrswert aus dem Ertragswert ab.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde und der Marktsituation zum
Wertermittlungsstichtag betragt der ermittelte Verkehrswert:

101.000 €

(in Worten: Euro einhunderteintausend)

Werteinfluss durch Belastungen in Abt. Il des Grundbuches: Nicht vorhanden.

Darmstadt, den 27.02.2026 Wahid Hossaini, MRICS
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Blick in die anliegende Stralie
(Langener Stralte / B486)

Ansicht Nord

Ansicht Std
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Ansicht Nordwest

Zugangsweg zur Wohnung

AuRenflache / Gartenflache
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Treppe zur Wohnung

Verfarbungen an der Fassade

Wohnungseingangstur
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Wohnzimmer

Kiche

Badezimmer
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Weiteres Zimmer

Fenster

Feuchteflecken
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Schimmelpilzbildung

Feuchteflecken in Folge des
Wasserschadens

Feuchteflecken in Folge des
Wasserschadens
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Anlage 2: Liegenschaftskarte
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Anlage 3: Grundrisse und Ansichten

Untergeschoss

Schnitt

Ansicht West
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Ansicht Nord

Ansicht Std

Ansicht Ost
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Anlage 4: Auszug aus der Teilungserklarung
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Anlage 5: Unwetterkarten

Seite 55 von 57



AZ: 25-G-11106
Eigentumswohnung, Langener StralRe 67, 64546 Morfelden-Walldorf

Seite 56 von 57



AZ: 25-G-11106
Eigentumswohnung, Langener StralRe 67, 64546 Morfelden-Walldorf

Anlage 6: Nebenfragen

Frage: Sind Mieter / Pachter vorhanden?

Antwort: Die Eigentumswohnung wird fremdgenutzt. Es liegt ein Mietvertrag vor. Siehe im Gutachten
Abschnitte 4 und 9.2.

Frage: Ist eine Verwalterin nach WEG vorhanden?

Antwort: Es konnte keine Verwalterin im Sinne des WEG recherchiert werden.

Frage: Wird im Bewertungsobjekt ein Gewerbe gefiihrt?

Antwort: Gemal Eindruck im Ortstermin wird im Bewertungsobjekt kein Gewerbe gefihrt. Siehe
Abschnitt 4 im Gutachten.

Frage: Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschéatzt sind?

Antwort: Gemaf Eindruck im Ortstermin sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

Frage: Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Antwort: Gemal Eindruck im Rahmen des Ortstermins besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

Frage: Bestehen baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

Antwort:  Aufgrund der Aulienbereichslage bestehen planungsrechtlich bedingte Nutzungs-
einschrankungen gemall § 35 BauGB. Weitere baubehérdlichen Beschrankungen oder
Beanstandungen sind nicht bekannt.

Frage: Liegt ein Energieausweis vor?

Antwort: Ein Energieausweis liegt nicht vor. Siehe Abschnitt 5.2.2 im Gutachten.

Frage: Sind Altlasten bekannt?

Antwort: Gemal Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Dezernat IV Da 41.5 — Bodenschutz
—vom 24.11.2025 ist das Grundstick in Mérfelden-Walldorf, Gemarkung Mdérfelden, Langener Stralle
67, Flur 16, Flurstlicks-Nr. 278 nicht in der Altflachendatei erfasst. Siehe Abschnitt 3.4 im Gutachten.
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