| Aktenzeichen: 7 K 14/25 |

Ronny Kazyska

Verkehrswertgutachten

fur das
Amtsgericht Langen (Hessen)

Auftrag: Verkehrswertgutachten

Objektart: Eigentumswohnung
SE Nr. 155im 4. OG / DG
1/2 MEA Duplex-Stellplatze
TE Nr. 376/377 in der TG

Anschrift: Nassoviastr. 6
D-63225 Langen (Hessen)

Qualitatsstichtag: 20. Januar 2026
Wertermittlungsstichtag: 20. Januar 2026

besichtigt durch: Herr Ronny Kazyska am: 20.01.2026

Ergebnisse der Wertermittlung zum Bewertungsstichtag:
Verkehrswertgutachten
Stichtag: 20.01.2026
Verkehrswert Eigentumswohnung 204.000 €
Verkehrswert 1/2 MEA Duplex-Stellplatze 9.000 €

Verkehrswert (Marktwert)

i.S.d. § 194 BauGB 213.000 €

Frankfurt am Main, den 18.02.2026
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. Verhaltniszahlen

. Haftungsausschluss
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Inhaltsverzeichnis Anlagen

1. Allgemeines 1. Ertragskalkulation

2. Grundstlck 2. Wohnflache

3. Bauliche Anlagen 3. Ubersichtsplan

4. Vermietungs- und Marktsituation 4. Stadtplan

5. Wertermittlung 5. Luftbild

6. Sonderwerte 6. Grundriss

7. Verkehrswert (Marktwert) 7. Fotos

8 8

9

. SWOT-Analyse

Bewertungsunterlagen

Seitens der Auftraggeberin wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens folgende

Objektunterlagen zur Verfugung gestellit:

- Beschluss vom Amtsgericht Langen (Hessen) in der Zwangsversteigerungssache Aktenzeichen 7 K

14/25 mit Datum 16.12.2025

- Grundbuchauszug Blatt 20961 vom 18.09.2025 des Grundbuchs von Langen / Amtsgericht Langen

(Hessen) (Wohnungsgrundbuch)

- Grundbuchauszug Blatt 21103 vom 18.09.2025 des Grundbuchs von Langen / Amtsgericht Langen

(Hessen) (Teileigentumsgrundbuch)

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 24.09.2025

Folgende Objektunterlagen wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens vom beauftragten

Sachverstandigen beschafft:

- Grundrisse 4. Ober- und Dachgeschoss vom 02.07.1995 bzw. 06.03.1996

- Baubeschreibung vom 18.07.1994 (zuletzt gedndert am 19.07.1996)

- Teilungserklarung ohne Aufteilungsplan UR-Nr. 334/96 vom 16.08.1996

- Nachtrag zur Teilungserklarung UR-Nr. 692/1997 vom 02.12.1997

- Nachtrag zur Teilungserklarung UR-Nr. 476/1998 vom 17.04.1998

- Bewilligungsurkunde Uber eine beschrankte personliche Dienstbarkeit UR-Nr. K 1214 vom

18.07.1996

- Bewilligungsurkunde Uber eine beschrankte personliche Dienstbarkeit UR-Nr. K 1215 vom

18.07.1996

- Baulastenauskunft des Kreisausschusses Landkreis Offenbach vom 09.01.2026

- Wirtschaftsplan fur das Wirtschaftsjahr vom 01.01.2025 bis 31.12.2025 Uber die Wohneinheit 155,
WEG TriftstralRe 2, 2a, 4, 4a, 4b, 4c, 6, 8 / Nassoviastralde 2, 23, 4, 6, 8, 10, 63225 Langen

- Wirtschaftsplan fir das Wirtschaftsjahr vom 01.01.2025 bis 31.12.2025 tGber Duplex-Stellplatz 376,
WEG TriftstralRe 2, 2a, 4, 4a, 4b, 4c, 6, 8 / Nassoviastralde 2, 23, 4, 6, 8, 10, 63225 Langen

- Auskunft zur Hohe der Erhaltungsriicklage zum Stichtag 31.12.2024 der WEG Triftstralde 2, 2a, 4, 4a,
4b, 4c, 6, 8 / Nassoviastralie 2, 2a, 4, 6, 8, 10, 63225 Langen

- Protokolle Eigentiimerversammlungen WEG TriftstraBe 2, 2a, 4, 4a, 4b, 4c, 6, 8 / Nassoviastralle 2,
2a, 4, 6, 8, 10, 63225 Langen vom 25.07.2023, 04.06.2024 und 04.04.2025

- Auszug aus der Kaufpreissammlung von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fir
Immobilienwerte im Bereich Sidhessen vom 11.02.2026

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 15.02.2026
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Ubersicht Verkehrswertgutachten
Eigentumswohnung Stichtag: 20.01.2026
Baujahr ca. 1998
Baujahr (wirtschaftlich) 1998
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70
Restnutzungsdauer in Jahren 42
GrundstiicksgréRie ca. 9.644 m?
Wohnflache ca. 65,91 m?
Vergleichswertermittlung

angepasster Mittelwert 240.000 €
Marktanpassung 0€
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -36.000 €
Vergleichswert Eigentumswohnung 204.000 €
Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 3.095 €/m?
Vergleichswert 1/2 MEA Duplex-Stellplatze Tiefgarage 9.000 €
Ertragswert

Marktiblicher Jahresrohertrag p.a. 10.282 €
Bewirtschaftungskosten p.a. 1.557 € 15,14 %
Reinertrag p.a. 8.725 €
Liegenschaftszinssatz 2,50 %
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 244.000 €
Sonderwert(e) inkl. Rundungen -36.000 €
Ertragswert 208.000 €
Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 3.156 €/m?
Ertragswert 1/2 MEA Duplex-Stellplatze 10.000 €
Verkehrswert Eigentumswohnung 204.000 €
Kennzahlen

Verkehrswert/Vergleichswert 1,00
Verkehrswert/Ertragswert 0,98
Verkehrswert/WWohnflache 3.095 €/m?
Bodenwertanteil 25,50 %
Verkehrswert 1/2 MEA Duplex-Stellplidtze Tiefgarage 9.000 €
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1. Allgemeines
1.1 Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird gemafR Beschluss vom 16.12.2025 mit dem Aktenzeichen 7 K 14/25 fur das
Amtsgericht Langen (Hessen) als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten betreffend eine
Eigentumswohnung nebst Miteigentumsanteil an Duplex-Stellplatzen in einem
Zwangsversteigerungsverfahren.

1.2 Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag wurde der 20.01.2026 angenommen. Die Objektbesichtigung fand am
20.01.2026 statt. Das Betreten des Bewertungsobjekts war nicht mdglich. Eine Innenbesichtigung
der typischen Raume und Nebenraume des Bewertungsobjekts erfolgte durch die fehlende
Teilnahme der Eigentimerin nicht. Als Qualitatsstichtag wurde der 20.01.2026 angenommen. Die
Beschreibung von Grundstlick und baulichen Anlagen gelten zum Qualitatsstichtag.

1.3  Wertermittlungsgrundlagen

Die Ermittlung des Verkehrs-/Marktwerts i.S.d. § 194 BauGB erfolgt in Anlehnung an die Grundsatze
der Immobilienwertermittiungsverordnung in aktuell gultiger Fassung (ImmoWertV).

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung relevant sind. Eine
Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel an nicht zuganglich gemachten
Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale (z.B. Untersuchungen bzgl.
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird ausgeschlossen.

Alle fir die Bewertung erforderlichen Auskinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumfanglich erteilt und zur Verfugung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, Flachengrofien, Vermietungsstand etc.) kénnen
fur die Bewertung zum 20.01.2026 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verfiigung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachverstandigen
berlicksichtigt werden. Die Angaben der zur Verfliigung gestellten Unterlagen werden als richtig
zugrunde gelegt. Sollten andere als die in diesen Unterlagen dargestellten Gegebenheiten zutreffen,
ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

Dem Gutachten wird ferner zugrunde gelegt, dass das Objekt genehmigungsgerecht errichtet worden
ist, die angegebenen Mietflachen und Stellplatze umfasst sowie mangelfrei und voll ertragsfahig ist.

Der Verkehrswert des Versteigerungsobjekts wird auftragsgemal einschlielllich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehdrs angegeben.

1.4 Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 20.01.2026 statt. Zu dem Zeitpunkt war das Bewertungsobjekt nicht
zuganglich. Der Eigentimer hat nicht an dem Besichtigungstermin teilgenommen. Die Wertermittlung
wird deshalb auftragsgemal® auf Basis der AuRenbesichtigung und den vorliegenden
Bewertungsunterlagen durchgefiihrt. Einige anlasslich der Ortsbesichtigung aufgenommene Fotos
sind in den Anlagen zu diesem Wertgutachten enthalten. Teilnehmer der Besichtigung:

- Ronny Kazyska Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

Verfasser

Ronny Kazyska M.Sc.

Adresse: Messeturm ¢ Friedrich-Ebert-Anlage 49, 60308 Frankfurt am Main
Telefon: +49 (0)69 - 46 99 27 59  Mobil: +49 (0)171 -69 76 00 8

E-Mail: mail@kazyska.com Website: www.ronnykazyska.com
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Grundstiick

2.1 Grundbuch bzw. Katasterangaben
Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 18.09.2025 (letzte
Anderung vom 15.09.2025) iber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Langen (Hessen)
Grundbuch von: Langen

Blatt: 20961
Wohnungsgrundbuch

49,90/ 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick:

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick Wirtschaftsart und Lage Grole

Gebaude- und Freiflache,

TriftstralBe 2, 2A, 4, 4A, 4B,
Langen 24 321/7 4C, 6, 8 8.939 m2

Nassoviastralie 2, 2A, 4, 6,
8,10

Gebaude- und Freiflache,

TriftstralRe 2, 2A, 4, 4A, 4B,

Langen 24 329/4 4C, 6,8 705 m?
NassoviastralRe 2, 2A, 4, 6,
8,10
Grundstiicksgroe gesamt 9.644 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Abstellraum Nr. 155 des
Aufteilungsplanes;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt angelegt (Blatt 20807 bis Blatt 21116);
der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehdrenden Sonderigentumsrechte beschrankt;

Sondernutzungsrechte bestellt; hier keine Zuordnung;

Verauferungsbeschrankung: Zustimmung durch Verwalter;

Ausnahme: ErstveraufRerung durch teilenden Eigentiimer; VerauRerung an Ehegatten, Verwandte in
gerader Linie oder Verwandte 2. Grades in der Seitenlinie, sowie an Schwesterkinder oder
Schwiegereltern oder bei Verduerung im Wege Zwangsvollstreckung oder durch den
Konkursverwalter oder bei VeraulRerung durch einen Grundpfandrechtsgldubiger, wenn er eine von
ihm erworbene Einheit weiterveraulert;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Sondernutzungsregelung Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 16.08.1996/02.12.1997/17.04.1998; (bertragen aus Blatt 9306; eingetragen
am 29.05.1998.

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 2:
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Abteilung Il (Lasten und Beschriankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter den laufenden Nummern 1 bis 4 folgende Belastungen
eingetragen:

Laufende Nummer 1:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

lastend auf Flurstlick Nr. 329/4:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stomversorgungsleitungsrecht;
Transformatorenstationsrecht; Bau- und Bewuchsbeschrankung) fir Stadtwerke Langen GmbH,
Langen; gemal Bewiligung vom 18.07.1996 (UR Nr. 1215 des Notars Dr. Ruprecht Kamlah in
Erlangen) erstmals eingetragen am 05.08.1996 und hierher und in die fir die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Blatter 20807 bis 21116 Ubertragen am 29.05.1998.

Laufende Nummer 2:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

lastend auf Flurstlick Nr. 321/7:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stomversorgungsleitungsrecht; Bau- und
Bewuchsbeschrankung) fir Stadtwerke Langen GmbH, Langen; gemaf Bewilligung vom 18.07.1996
(UR Nr. 1214 des Notars Dr. Ruprecht Kamlah in Erlangen) erstmals eingetragen am 05.08.1996 und
hierher und in die fur die anderen Miteigentumsanteile angelegten Blatter 20807 bis 21116 Ubertragen
am 29.05.1998.

Laufende Nummer 3:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geloscht-

Laufende Nummer 4:

laufende Nummer der betroffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Langen -Zwangsversteigerungsgericht -, 7 K
14/25); eingetragen am 15.09.2025.

Beurteilung
Die Eintragungen in Abteilung Il haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert in diesem Gutachten.

Beurteilung laufende Nummer 1:

Die Bewilligungsurkunde Uber die beschrénkte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadtwerke
Langen GmbH vom 18.07.1996 liegt dem Sachverstandigen vor. Die Dienstbarkeit betrifft
ausschlieBlich das Flurstick Nr. 329/4. Gegenstand der Dienstbarkeit ist das Recht zur Errichtung
bzw. zum Betrieb einer Transformatorenstation sowie zur Verlegung, zum Betrieb, zur Wartung und
zur Instandhaltung der hierfur erforderlichen Stromversorgungsleitungen. Es bestehen zudem Bau-
und Bewuchsbeschrankungen sowie Schutzstreifen im Bereich der Leitungsfliihrung. Der Verlauf der
Trasse ist im der Bewilligungsurkunde beigefiigten Lageplan dargestellt. Die Transformatorenstation
ist gemank Lageplan auf dem Flurstiick Nr. 329/4 angeordnet. Das Bewertungsobjekt befindet sich auf
dem Flurstick Nr. 321/7 im Gebaude Nassoviastral’e 6. Dieses Flurstiick ist von der Dienstbarkeit
nicht unmittelbar betroffen. Beim Ortstermin konnte auf Basis der durchgeflihrten AuRenbesichtigung
des Bewertungsobjekts keine direkte Nutzungsbeeintrachtigung der Eigentumswohnung festgestellt
werden. Die Dienstbarkeit dient der Sicherstellung der Stromversorgung. Der Leitungsverlauf ist der
Bewilligungsurkunde zu entnehmen. Die Nutzbarkeit von Wohnungen wird dadurch in der Regel nicht
wertrelevant beeintrachtigt. Der Eintragung wird deshalb in dieser Bewertung kein Werteinfluss
beigemessen.
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Beurteilung laufende Nummer 2:

Die Bewilligungsurkunde uber die beschrankte persdnliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadtwerke
Langen GmbH vom 18.07.1996 liegt dem Sachverstandigen vor. Die Dienstbarkeit lastet auf dem
Flurstick Nr. 321/7. Gegenstand der Dienstbarkeit ist das Recht zur Verlegung, zum Betrieb, zur
Wartung und zur Instandhaltung von Stromversorgungsleitungen. Es bestehen zudem Bau- und
Bewuchsbeschrankungen im Bereich der Leitungsfihrung. Der Verlauf der Trasse ist im der
Bewilligungsurkunde beigefiigten Lageplan dargestellt. Beim Ortstermin konnte auf Basis der
durchgefiihrten AuBenbesichtigung des Bewertungsobjekts keine direkte Nutzungsbeeintrachtigung
der Eigentumswohnung festgestellt werden. Die Dienstbarkeit dient der Sicherstellung der
Stromversorgung. Der Leitungsverlauf ist der Bewilligungsurkunde zu entnehmen. Die Nutzbarkeit von
Wohnungen wird dadurch in der Regel nicht wertrelevant beeintrachtigt. Der Eintragung wird deshalb
in dieser Bewertung kein Werteinfluss beigemessen.

Beurteilung laufende Nummer 3:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 4:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 7 K 14/25.
Dieses Verkehrswertgutachten wurde fir das aufgefiihrte Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Der
Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.

Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)
Die Eintragungen in Abteilung Il haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert in diesem Gutachten.
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Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 18.09.2025 (letzte
Anderung vom 15.09.2025) (iber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Langen (Hessen)
Grundbuch von: Langen
Blatt: 21103

Teieigentumsgrundbuch
10,00/ 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick:

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grole

Gebaude- und Freiflache,

TriftstralRe 2, 2A, 4, 4A, 4B,
Langen 24 32117 4C, 6,8 8.939 m?

NassoviastralRe 2, 2A, 4, 6,

8,10
Gebaude- und Freiflache,
TriftstralRe 2, 2A, 4, 4A, 4B,

Langen 24 329/4 4C, 6,8 705 m?
Nassoviastralie 2, 2A, 4, 6,
8,10
Grundstiicksgroe gesamt 9.644 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den Duplex-Stellplatzen 376/377 des Aufteilungsplanes;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt angelegt (Blatt 20807 bis Blatt
21116); der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehdrenden Sonderigentumsrechte beschrankt;

Sondernutzungsrechte bestellt; hier keine Zuordnung;

Veraulerungsbeschrankung: Zustimmung durch Verwalter;

Ausnahme: Erstverauerung durch teilenden Eigentimer; Verauf3erung an Ehegatten, Verwandte in
gerader Linie oder Verwandte 2. Grades in der Seitenlinie, sowie an Schwesterkinder oder
Schwiegereltern oder bei Verauflerung im Wege Zwangsvollstreckung oder durch den
Konkursverwalter oder bei VerdufRerung durch einen Grundpfandrechtsglaubiger, wenn er eine von
ihm erworbene Einheit weiterveraulRert;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Sondernutzungsregelung Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 16.08.1996/02.12.1997/17.04.1998; Ubertragen aus Blatt 9306; eingetragen
am 29.05.1998.

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 2a:

-zu 1/2-
Laufende Nummer 2.4:

-zu 1/4-
Laufende Nummer 2.5:

-zu 1/4-
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Abteilung Il (Lasten und Beschriankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter den laufenden Nummern 1 bis 6 folgende Belastungen
eingetragen:

Laufende Nummer 1:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

lastend auf Flurstlick Nr. 329/4:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stomversorgungsleitungsrecht;
Transformatorenstationsrecht; Bau- und Bewuchsbeschrankung) fir Stadtwerke Langen GmbH,
Langen; gemal Bewiligung vom 18.07.1996 (UR Nr. 1215 des Notars Dr. Ruprecht Kamlah in
Erlangen) erstmals eingetragen am 05.08.1996 und hierher und in die fir die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Blatter 20807 bis 21116 Ubertragen am 29.05.1998.

Laufende Nummer 2:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

lastend auf Flurstlick Nr. 321/7:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stomversorgungsleitungsrecht; Bau- und
Bewuchsbeschrankung) fir Stadtwerke Langen GmbH, Langen; gemaf Bewilligung vom 18.07.1996
(UR Nr. 1214 des Notars Dr. Ruprecht Kamlah in Erlangen) erstmals eingetragen am 05.08.1996 und
hierher und in die fur die anderen Miteigentumsanteile angelegten Blatter 20807 bis 21116 Ubertragen
am 29.05.1998.

Laufende Nummer 3:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geloscht-

Laufende Nummer 4:
laufende Nummer der betroffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geloscht-

Laufende Nummer 5:
laufende Nummer der betroffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geloscht-

Laufende Nummer 6:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

Nur lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 2a. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Langen -Zwangsversteigerungsgericht -, 7 K 14/25); eingetragen am 15.09.2025.

Beurteilung
Die Eintragungen in Abteilung Il haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert in diesem Gutachten.

Beurteilung laufende Nummer 1:

Die Bewilligungsurkunde Uber die beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadtwerke
Langen GmbH vom 18.07.1996 liegt dem Sachverstandigen vor. Die Dienstbarkeit betrifft
ausschlieBlich das Flurstick Nr. 329/4. Gegenstand der Dienstbarkeit ist das Recht zur Errichtung
bzw. zum Betrieb einer Transformatorenstation sowie zur Verlegung, zum Betrieb, zur Wartung und
zur Instandhaltung der hierfur erforderlichen Stromversorgungsleitungen. Es bestehen zudem Bau-
und Bewuchsbeschrankungen sowie Schutzstreifen im Bereich der Leitungsfliihrung. Der Verlauf der
Trasse ist im der Bewilligungsurkunde beigefiigten Lageplan dargestellt. Die Transformatorenstation
ist gemaR Lageplan auf dem Flurstiick Nr. 329/4 angeordnet. Das Bewertungsobjekt befindet sich auf
dem Flurstick Nr. 321/7 im Gebaude Nassoviastrae 6. Dieses Flurstiick ist von der Dienstbarkeit
nicht unmittelbar betroffen. Beim Ortstermin konnte auf Basis der durchgefuhrten Aul3enbesichtigung
des Bewertungsobjekts keine direkte Nutzungsbeeintrachtigung der Duplex-Stellplatze festgestellt
werden. Die Dienstbarkeit dient der Sicherstellung der Stromversorgung. Der Leitungsverlauf ist der
Bewilligungsurkunde zu entnehmen. Die Nutzbarkeit von Wohnungen wird dadurch in der Regel nicht
wertrelevant beeintréchtigt. Der Eintragung wird deshalb in dieser Bewertung kein Werteinfluss
beigemessen.
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Beurteilung laufende Nummer 2:

Die Bewilligungsurkunde Uber die beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadtwerke
Langen GmbH vom 18.07.1996 liegt dem Sachverstandigen vor. Die Dienstbarkeit lastet auf dem
Flurstick Nr. 321/7. Gegenstand der Dienstbarkeit ist das Recht zur Verlegung, zum Betrieb, zur
Wartung und zur Instandhaltung von Stromversorgungsleitungen. Es bestehen zudem Bau- und
Bewuchsbeschrankungen im Bereich der Leitungsfiihrung. Der Verlauf der Trasse ist im der
Bewilligungsurkunde beigefligten Lageplan dargestellt. Beim Ortstermin konnte auf Basis der
durchgefihrten Auenbesichtigung des Bewertungsobjekts keine direkte Nutzungsbeeintrachtigung
der Duplex-Stellplatze festgestellt werden. Die Dienstbarkeit dient der Sicherstellung der
Stromversorgung. Der Leitungsverlauf ist der Bewilligungsurkunde zu entnehmen. Die Nutzbarkeit
von Wohnungen wird dadurch in der Regel nicht wertrelevant beeintrachtigt. Der Eintragung wird
deshalb in dieser Bewertung kein Werteinfluss beigemessen.

Beurteilung laufende Nummer 3:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 4:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 5:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 6:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 7 K
14/25. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fir das aufgeflhrte Zwangsversteigerungsverfahren
erstellt. Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.

2.2 Baulasten

Gemal der schriftichen Baulastenauskunft des Kreisausschusses Landkreis Offenbach vom
09.01.2026 ist auf dem Bewertungsgrundstiick folgende Baulast eingetragen:

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Baulastenverzeichnis Baulastnr.
1 Langen 24 321/7 Langen 6451

Die Eigentiimerin der Grundstliicke Gemarkung Langen, Flur 24, Flurstlick-Nr. 329/4 und 321/7, die
im Grundbuch fir die Gemeinde Langen unter Band 190, Blatt 9306 eingetragen sind, verpflichtet
sich zur Begriindung folgender diese Grundstlicke gegenseitig betreffenden Baulast:

Die in der beigefiigten beglaubigten Abzeichnung der Flurkarte dargestellten Grundstiicke
Gemarkung Langen, Flur 24, Flurstick-Nr. 329/4 und 321/7 die im Grundbuch fir die Gemeinde
Langen unter Band 190, Blatt 9306 eingetragen sind, werden bauordnungsrechtlich so beurteilt, als
wenn sie zusammen ein Baugrundstick darstellen.

Eingetragen am 09.11.1995 aufgrund der Eintragungsverfligung vom 26.10.1995.

Gemal der schriftichen Baulastenauskunft des Kreisausschusses Landkreis Offenbach vom
09.01.2026 ist auf dem Bewertungsgrundstlick folgende Baulast eingetragen:

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick Baulastenverzeichnis Baulastnr.
1 Langen 24 329/4 Langen 6450

Die Eigentimerin der Grundsticke Gemarkung Langen, Flur 24, Flurstick-Nr. 329/4 und 321/7, die
im Grundbuch fiir die Gemeinde Langen unter Band 190, Blatt 9306 eingetragen sind, verpflichtet
sich zur Begrundung folgender diese Grundstiicke gegenseitig betreffenden Baulast:

Die in der beigefugten beglaubigten Abzeichnung der Flurkarte dargestellten Grundsticke
Gemarkung Langen, Flur 24, Flurstiick-Nr. 329/4 und 321/7 die im Grundbuch fir die Gemeinde
Langen unter Band 190, Blatt 9306 eingetragen sind, werden bauordnungsrechtlich so beurteilt, als
wenn sie zusammen ein Baugrundstick darstellen.

Eingetragen am 09.11.1995 aufgrund der Eintragungsverfigung vom 26.10.1995.
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Beurteilung Baulasten
Die Eintragungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert in diesem Gutachten.

Gemal der vorliegenden Baulastenauskunft bestehen auf den Flursticken Nr. 321/7 und Nr. 329/4
gegenseitige Baulasten. Die Baulasten bewirken, dass die Flurstiicke Nr. 321/7 und Nr. 329/4
bauordnungsrechtlich gemeinsam als ein Baugrundstiick beurteilt werden. Die Baulasten dienen der
Sicherstellung der bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit der bestehenden Bebauung. Zusatzliche
Nutzungsbeschrankungen oder weitergehende Verpflichtungen ergeben sich hieraus nicht. Das
Bewertungsobjekt befindet sich auf dem Flurstiick Nr. 321/7. Die bestehende Nutzung entspricht der
durch die Baulasten gesicherten baurechtlichen Situation. Eine wertrelevante Beeintrachtigung der
Eigentumswohnung ist nicht festzustellen. Den Baulasten wird in dieser Bewertung kein Werteinfluss
beigemessen.

Baulast Nachbargrundstiick

Gemal der schriftichen Baulastenauskunft des Kreisausschusses Landkreis Offenbach vom
09.01.2026 ist auf dem Nachbargrundstiick folgende Baulast eingetragen:

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Baulastenverzeichnis Baulastnr.
1 Langen 24 322/5 Langen 061028

Der jeweilige Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung: Langen, Flur: 24, Flurstick: 322/5
verpflichtet sich zur Begriindung folgender Baulast: Im Falle der Errichtung eines Gebdudes an der
Grenze oder innerhalb eines 5 m breiten Streifens zur Grenze auf Grundstiick Gemarkung: Langen,
Flur: 24, Flurstiick: 329/4, werden die Offnungen in der Brandwand des Geb&udes auf Grundstiick
Gemarkung: Langen, Flur: 24, Flurstiick: 322/5 zu Grundstiick Gemarkung: Langen, Flur: 24,
Flurstiick: 329/4, geschlossen.

Eingetragen am 14.03.2013 aufgrund der Eintragungsverfligung vom 14.03.2013.
Beurteilung Baulast Nachbargrundstiick

Die Baulast verpflichtet den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung Langen, Flur 24,
Flurstick Nr. 322/5, bei einer Bebauung an der Grenze oder innerhalb eines Abstands von bis zu 5 m
zum Grundstiick Flurstiick Nr. 329/4 Offnungen in der Brandwand zu schlieBen. Das
Bewertungsobjekt befindet sich auf dem Flurstiick Nr. 321/7. Dieses Flurstiick ist weder verpflichteter
noch beglnstigter Bestandteil der genannten Baulast. Aus dem Baulasteintrag ergeben sich keine
rechtlichen oder tatsachlichen Auswirkungen auf das Bewertungsgrundstiick. Der Baulast wird
dadurch in dieser Bewertung kein Werteinfluss beigemessen.

2.3 Denkmalschutz

Eine Auskunft Gber Denkmalschutz wurde vom Auftraggeber nicht zur Verfiigung gestellt. Gemal der
frei zuganglichen Datenbank (https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/) tber Kulturdenkmaler in
Hessen ist das Bewertungsobjekt zum Stand 09.02.2026 kein Kulturdenkmal.

2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Untersuchung und Bewertung des Baugrunds hinsichtlich seiner Tragfahigkeit gehéren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Im Gutachten wird von geeigneten
Untergrundverhaltnissen und angemessener technischer Baumalnahmen fir die Standfestigkeit
ausgegangen. Ein Gutachten Uber die Tragfahigkeit des Baugrunds wurde vom Auftraggeber nicht
zur Verfligung gestellt.

Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehéren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Eine Auskunft tber mdgliche Altlasten wurde vom
Auftraggeber nicht zur Verfligung gestellt. Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der
Begehung des Grundsticks ergaben sich keine Verdachtsmomente auf Altlasten. Es wird
infolgedessen fiir diese Bewertung unterstellt, dass das Grundstiick frei von Kontaminationen ist.
Sollte sich erweisen, dass die vorgenannten Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten
gegebenenfalls zu modifizieren. Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde auftragsgemaf nicht
eingeholt.
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2.5 Bau-und Planungsrecht

Flachennutzungsplan
Der regionale Flachennutzungsplan weist laut dem Regionalverband Frankfurt Rhein-Main das
Wertermittlungsgrundstiick zum Stand 09.02.2026 als "Gemischte Bauflache (Bestand)" aus.

Bebauungsplan

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 42/A-C der
Stadt Langen (Hessen) "Unbeplanter Innenbereich westlich der Bahntrasse" der am 13.11.2009
rechtsverbindlich wurde.

Der Bebauungsplan ist ein einfacher Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 2a BauGB. Festsetzungen zur
Art und Mall der baulichen Nutzung im Sinne der BauNVO sind nicht enthalten. Die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich weiterhin nach § 34 BauGB. Der
Bebauungsplan  enthadlt  ausschlieRlich Festsetzungen  zur  Zuldssigkeit  bestimmter
Einzelhandelsnutzungen. Die bestehende Wohnnutzung bleibt unberihrt. Die Bebaubarkeit des
Bewertungsobjekts wird nicht eingeschrankt.

In Ergédnzung zum Bebauungsplan Nr. 42/A-C der Stadt Langen (Hessen) "Unbeplanter Innenbereich
westlich der Bahntrasse" ist im gesamten Gebiet der Stadt Langen (Hessen) die Stellplatzsatzung mit
Festsetzungen Uber die Anzahl der Herstellung von PKW-Stellplatzen, Garagen und
Fahrradabstellplatze seit dem 06.05.2025 rechtsgultig.

Baugenehmigung

Die Bauakte mit der Baugenehmigung wurde beim Kreisausschuss des Landkreises Offenbach
angefordert. Nach Auskunft der Bauaufsichtsbehdrde kann die Bauakte derzeit aufgrund einer
technischen Umstellung nicht zur Verfigung gestellt werden. Die Auswertung der Bauakte war dem
Sachverstandigen dadurch nicht méglich.

Fir diese Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle Gebadudeteile nach den zum jeweiligen
Baujahr geltenden offentlich rechtlichen Vorschriften sowie den Auflagen einer von der zusténdigen
Baugenehmigungsbehérde erteilten Baugenehmigung errichtet wurden. Die Ubereinstimmung der
vorhandenen baulichen Anlagen mit den Vorgaben einer Baugenehmigung und der Bauleitplanung
wurde nicht Uberprift. Sie wird fir diese Wertermittiung vorausgesetzt. Sollte die tatsachliche
Bauausfuihrung von den Festsetzungen der Baugenehmigung abweichen, ware dieses Gutachten ggf.
anzupassen.

2.6 Entwicklungszustand

Das mit einer Wohnanlage bebaute Grundstiick ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften bebaubar
und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Es handelt sich somit um baureifes Land
geman § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

2.7 ErschlieBungsbeitrage etc.

Uber ErschlieRungskosten wurden vom Auftraggeber keine Informationen zur Verfligung gestellt. Die
Bewertungsunterlagen und Ortsbegehung lieRen keine Hinweise auf offene ErschlieBungskosten
erkennen. Es wird deshalb in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass alle
ErschlieBungsbeitrage am Wertermittlungsstichtag entrichtet sind. Sollte sich erweisen, dass die
vorgenannte Annahme nicht zutrifft, ist das Gutachten gegebenenfalls zu modifizieren. Eine
schriftiche Auskunft Uber offene ErschlieBungskosten wurde bei der zustandigen Gemeinde
auftragsgemaf nicht eingeholt.

2.8 Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen bezlglich des Wertermittlungsgrundstiicks sind nicht
bekannt. Aufgrund der Lage sind landestypische sowie evil. nachbarschaftliche Eintragungen nicht
auszuschlieBen. Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass evtl. Rechte und
Belastungen objekt- und lagebedingt (iblich sind sowie keine wesentliche Wertbeeinflussung besteht.
Sollte sich erweisen, dass wertbeeinflussende Rechte und Belastungen bestehen, ist das Gutachten
ggf. entsprechend zu modifizieren.
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2.9 Hochwasserrisiko

Gemal der Hochwassergefahrenkarte fir das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 09.02.2026 nicht in einem geféhrdeten Bereich.

2.10 Lagebeschreibung

2.10.1 Makrolage

Die Stadt Langen (Hessen) mit ca. 40.839 Einwohnern (Stand: 31.12.2024) liegt ca. 20 km sudlich
von Frankfurt am Main bzw. ca. 18 km nérdlich von Darmstadt im Landkreis Offenbach im
hessischen Regierungsbezirk Darmstadt.

Langen grenzt im Norden und Nordosten an die Stadt Dreieich, im Nordwesten an die Stadt Neu-
Isenburg, im Siden an die Gemeinde Egelsbach und im Westen an die Stadt Moérfelden-Walldorf
(GroR-Gerau).

Die Stadt gliedert sich in die Stadtteile Altstadt, Zentrum, Neurott, Nordend, Linden, Oberlinden und
Steinberg.

Der Landkreis Offenbach hat laut MB Research im Jahr 2025 mit 107,1 (Bundesdurchschnitt: 100)
einen Uberdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betragt auf einer -pro Kopf-
Basis im Jahr 2025 32.732 €. Die Arbeitslosenquote liegt im Landkreis Offenbach mit 5,8 % im
Januar 2026 unter dem Bundesdurchschnitt von 6,6 %.

Die Gewerbestruktur von Langen ist klein- und mittelstandisch gepragt. Der Wirtschaftsstandort
profitiert von seiner Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets als ein Knotenpunkt fur Gdater,
Dienstleistungen, Finanz- und Informationsstréme. Die Wirtschaftsstruktur weist eine Mischung aus
produzierenden und dienstleistungsorientierten Unternehmen auf. Die wirtschaftliche Einbindung in
den regionalen Arbeitsmarkt fiihrt zu einer stabilen Nachfrage nach Wohnraum. Zu den bedeutenden
privatwirtschaftlichen Arbeitgebern in der Region zdhlen u.a. die Henry Schein Services GmbH
(Medizinprodukte), SAG GmbH (Stromleitungen), Sehring AG (Abbruch/Erdbau), ICON Clinical
Research GmbH (Forschung) und Implenia Spezialtiefbau GmbH.

Langen verflgt Uber direkte Autobahnanschliisse an die A 661 und A 5. Die Stadt ist mit der B 486,
die durch das sudliche Stadtgebiet verlauft, gut an das deutsche Verkehrsnetz angeschlossen. Der
internationale Flughafen Frankfurt am Main ist Gber die A 5 erreichbar. Die nachstgelegene
Autobahnanschlussstelle 'Langen’ an der A 661 liegt vom Stadtzentrum ca. 2 km entfernt.

Langen ist mit dem Bahnhof Langen (Hess) in das deutsche Eisenbahnnetz integriert. Dadurch
existieren Direktverbindungen u.a. mittels der Main-Neckar-Bahn nach Frankfurt am Main,
Darmstadt, Mannheim und Heidelberg.

Mehrere Buslinien verbinden die Ortsteile untereinander und fiihren in die Nachbarorte.
Demografische Entwicklung

Gemal der Hessen Agentur betragt die Bevdlkerungsprognose fur die Stadt Langen im Zeitraum von
2024 bis 2040 -1,2 %. Im gleichen Zeitraum belauft sich die Bevolkerungsprognose fur den Landkreis
Offenbach +1,1 % sowie fur das Bundesland Hessen +1,0 %.
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Uberregionale Ziel Entfernung Fahrzeit
Anbindung Frankfurt am Main 20 km 0:25 h

Offenbach am Main 18 km 0:25 h
Darmstadt 23 km 0:30 h
Mainz 35 km 0:55 h
Wiesbaden 43 km 0:45 h
Mannheim 65 km 0:55 h
Wiirzburg 120 km 1:25h
Miinchen 395 km 4:15h
Berlin 560 km 6:15 h

(Die Entfernungen sind mit einem Routenplaner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf
die idealtypischen Strecken und sind als StralBenkilometer — nicht als Luftlinie —
ausgewiesen. Die Fahrtzeiten sind ebenfalls per Routenplaner errechnet und daher
idealtypisch fur die genannten Strecken.)

2.10.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Langen (Hessen) in der Nassoviastrale in zentraler
innerstadtischer Lage westlich des Bahnhofs Langen (Hess). Bei der Nassoviastrale handelt es sich
um eine innerstadtische Erschliefungsstralie, die Uberwiegend dem Anliegerverkehr dient. Die
Bebauung ist im Wesentlichen durch eine mehrgeschossige Wohnbebauung in geschlossener
Bauweise gepragt. Gegeniiber der Wohnbebauung befinden sich der Bahnhof Langen (Hess) sowie
die Bahntrassen. Die Nassoviastrale beginnt nérdlich am Wernerplatz und verlauft parallel zu den
Bahntrassen des Bahnhofs Langen (Hess). Die verkehrliche Anbindung des Standorts erfolgt Gber die
Nassoviastrale mit Anschluss an die TriftstraBe sowie an die weiteren innerstadtischen
ErschlieBungsstralen. Das Ostlich gelegene Stadtzentrum im Bereich der Bahnstralle ist per PKW
Uber die Morfelder Landstrafle (B 486) erreichbar. Die Darmstadter StralRe (L 3262) fuhrt im
Nordosten nach Dreieich sowie im Sitiden nach Egelsbach. Die NassoviastralBe ist an die Morfelder
Landstrale angebunden.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird im Wesentlichen durch mehrgeschossige Wohngebaude
in offener und geschlossener Bauweise gepragt. Das Bewertungsobjekt ist innerhalb einer
Wohnanlage eine Eigentumswohnung im Maisonettestil. Das Bewertungsobijekt liegt zentral innerhalb
des Langener Stadtgebiets in ca. 0,5 km Entfernung zum Stadtkern im Bereich der Bahnstral3e. Der
Bahnhof Langen (Hess) befindet sich 6&stlich direkt gegeniber vom Bewertungsobjekt. Die
Stadtverwaltung Langen ist im Rathaus in ca. 2 km Entfernung vorzufinden. Die B 486 verbindet
Langen mit der sudwestlich gelegenen Stadt Mérfelden-Walldorf bzw. im Osten mit dem Dreieicher
Stadtteil Offenthal. Uber die B 486 besteht ein Anschluss an die A 661 und die A 5, die beide jeweils
im Norden nach Frankfurt am Main fuhren. Langen verfugt fur den téglichen Bedarf Uber mehrere
Einkaufsmoglichkeiten (Rewe, Edeka, Hit, Aldi, Tegut, Lidl). Die nachstgelegene Einkaufsmaglichkeit
ist ein Nahversorgungszentrum mit u.a. Edeka bzw. Aldi in der Pittlerstral’e in ca. 500 m Entfernung
vom Bewertungsobjekt. Langen verfligt (iber zwei direkte Autobahnanschlisse. Die Autobahnauffahrt
zur A 661 'Langen' liegt ca. 5 km in 6stlicher Richtung bzw. die Autobahnauffahrt zur A 5
'‘Langen/Morfelden' ca. 5 km in westlicher Richtung. Die Bushaltestelle 'Bahnhof Westseite' befindet
sich in ca. 100 m Entfernung in unmittelbarer Ndhe zum Bewertungsobjekt. Der internationale
Flughafen Frankfurt ist Gber die Bundesautobahn A 5 in ca. 15 km anzufahren.
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Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,3 km 1 Min.
Stadtverwaltung 2,0 km 4 Min.
S-Bahn Bahnhof 0,3 km 1 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
BundesstralRe B 486 0,4 km 2 Min.
Autobahn A 661 5,0 km 6 Min.
Autobahn A 5 5,0 km 5 Min.
Flughafen Frankfurt a.M. 15,0 km 13 Min.

(Die Entfernungen sind mit einem Routenplaner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf
die idealtypischen Strecken und sind als StralRenkilometer — nicht als Luftlinie —
ausgewiesen. Die Lauf- bzw. Fahrtzeiten sind ebenfalls per Routenplaner errechnet und
daher idealtypisch fur die genannten Strecken.)

Beeintrachtigende Emissionen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch die Bahnhofsnahe
wahrnehmbar. Aufgrund der Nahe zum Flughafen Frankfurt am Main ist die Stadt Langen (Hessen)
von Fluglarm belastet. Ein Anstieg der Larmbelastung ist durch Anderungen bzw. Erweiterungen der
Flugrouten nicht auszuschlieBen. Presseberichten zufolge existieren in der Region aktuell
Unstimmigkeiten Uber das eingeflihrte segmentierte Anflugverfahren, dass den Fluglarm breiter mit
einer schwacheren Auspragung auf mehrere Orte verteilt. Vereinzelt streben Gemeinden aktuell
Gerichtsklagen gegen das segmentierte Anflugverfahren an.

Topographie sowie Grundstiicks-/StraBensituation und ErschlieBung

Das Flurstiick 321/7 ist insgesamt eben bis leicht geneigt und unregelmafig geschnitten. Das
Bewertungsgrundstlck ist mit einer mehrteiligen, mehrgeschossigen Wohnanlage bebaut. Die
Gebaude sind um einen zentralen Innenbereich angeordnet. Das Flurstiick 321/7 befindet sich in
Ecklage. Es wird im Norden von der Triftstral3e, im Osten von der Nassoviastrale und im Stden von
der Morfelder Landstral3e begrenzt. Westlich sowie im siidlichen mittleren Bereich grenzen bebaute
Grundstiicke an. Eine Einfriedung ist entlang der Stralen nicht vorhanden. Das Grundstiick ist von
den angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen aus frei zugénglich. Die Bebauung ist im nérdlichen
und o6stlichen Grundstiicksbereich in  geschlossener Bauweise errichtet. Im zentralen
Grundstiicksbereich sind vier freistehende Mehrfamilienhduser angeordnet. Vor den Hauseingangen
im nordlichen und 6stlichen Grundstlicksbereich wurden PKW-Stellplatze hergestellt. Weitere
Stellplatze befinden sich im siddstlichen Grundstiicksbereich rickwartig der Bebauung. Der
Hauseingang des Bewertungsobjekts (Nassoviastrale 6) ist zur Ostseite in Richtung Bahnhof Langen
(Hess) orientiert. An der Nord- und Sldseite schlieRen unmittelbar weitere Mehrfamilienhduser in
geschlossener Bauweise an. Die NassoviastraRe verlauft von Siiden nach Norden.

Das Bewertungsgrundstick ist nach der o6rtlichen ErschlieBungssituation an die 6ffentlichen Ver- und
Entsorgungsnetze angeschlossen.

Das Flurstiick 329/4 ist im Sinne einer Wohnbebauung unbebaut und dient gemeinschaftlichen sowie
technischen Zwecken. Das Gelande ist im Wesentlichen eben. Auf dem Grundstlick befindet sich
eine Transformatorenstation zur Stromversorgung und eine gemeinschaftlich genutzte Spielflache mit
Spielgeraten. Die Zufahrt zur Tiefgarage der Wohnanlage schlie3t im stdlichen Bereich an. Die
Freiflachen sind Uberwiegend als Grinflachen mit Rasen- und Strauchbewuchs gestaltet. Das
Grundstuck ist funktional der Wohnanlage zugeordnet.
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3. Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung, die Bestandteil einer
Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) ist. Die Eigentimergemeinschaft umfasst insgesamt
vierzehn separate Mehrfamilienhauser, die mehrgeschossig in massiver Bauweise errichtet wurden.
Die Gebaude sind teilweise in geschlossener Bauweise entlang der nérdlichen und &stlichen
Grundstiicksgrenzen an der Trift- bzw. Nassoviastrale angeordnet. Im zentralen Grundstiicksbereich
befinden sich vier weitere freistehende Mehrfamilienhduser. Die Tiefgaragenanlage verfiigt tber 186
Einstellplatze in Duplexausfihrung an denen zugunsten der jeweiligen Eigentimer Teileigentum
begrindet wurde. Die Hochbauten sind auf dem Flurstiick 321/7 errichtet. Das Flurstick 329/4 wird
fur die Tiefgaragenzufahrt sowie fir Nebenanlagen genutzt. Der genaue Zeitpunkt Uber die
Fertigstellung der baulichen Anlagen ist den vorliegenden Bewertungsunterlagen nicht zu entnehmen.
Eine Baugenehmigung lag zur Einsichthahme nicht vor. Laut Teilungserklarung wurde die
Baugenehmigung am 04.03.1996 erteilt. Unter Berilcksichtigung des Bauumfangs ist von einer
Bauzeit von ungefahr zwei Jahren auszugehen. In der Bewertung wird deshalb von einem Baujahr um
1998 ausgegangen.

Die Eigentimergemeinschaft setzt sich laut der vorliegenden Teilungserklarung insgesamt aus 14
Mehrfamilienhauser, 217 Wohneinheiten (Wohnungseigentum), 217 Kellerraume (Sondereigentum),
186 Tiefgaragenstellplatze (Teileigentum) und 69 Aulenstellplatze (Sondernutzungsrecht)
zusammen.

Die vierzehn Mehrfamilienhduser der Eigentimergemeinschaft sind zwei- bis flunfgeschossig
ausgefiihrt. Die zu bewertende Wohneinheit Nummer 155 befindet sich im Mehrfamilienhaus
Nassoviastralle 6. Das Gebaude weist ein Satteldach auf. Es umfasst funf Vollgeschosse sowie ein
Unter- und ein Dachgeschoss. Die vertikale ErschlieBung erfolgt (iber ein Treppenhaus und einen
Aufzug. In den Regelgeschossen vom Erd- bis in das 3. Obergeschoss sind jeweils vier
Wohneinheiten angeordnet. Je Geschoss handelt es sich um zwei Zweizimmer- und zwei
Einzimmerwohnungen. Im 4. Obergeschoss befinden sich vier Zweizimmerwohnungen. Zwei dieser
Wohnungen sind als Maisonettewohnungen ausgebildet. Diese erstrecken sich vom 4. Obergeschoss
bis in das Dachgeschoss. Im Dachgeschoss sind zusatzlich zwei Einzimmerwohnungen angeordnet.
Die Gesamtanzahl der Wohneinheiten im Gebdude Nassoviastrale 6 betragt 22. Die
bewertungsgegenstandliche Wohneinheit Nr. 155 befindet sich laut Teilungserklarung im 4.
Obergeschoss. Sie ist als Maisonettewohnung ausgebildet und erstreckt sich bis in das
Dachgeschoss.

Das Bewertungsobjekt als Wohnungseigentum (Einheit Nummer 155) ist zur westlichen und Ostlichen
Grundstucksseite ausgerichtet. Der Zugang erfolgt Uber das Treppenhaus sowie einen Aufzug. Die
Wohnung ist gemal den vorliegenden Grundrissunterlagen als 2-Zimmer-Maisonettewohnung
ausgewiesen und erstreckt sich Uber das 4. Obergeschoss bis in das Dachgeschoss. Die
Raumlichkeiten verfligen laut den vorliegenden Grundrissen 2 Zimmer, Kiche, Diele, Bad, Gaste-
WC, Abstellraum und Balkon. Eine abschlieRende Prifung der tatséchlichen Raumaufteilung war
ohne Innenbesichtigung nicht mdglich. Die Allgemeinflachen des Mehrfamilienhauses inklusive
Nutzflachen im Keller sowie der Tiefgarage konnten ebenfalls nicht personlich in Augenschein
genommen werden. Der Wohneinheit ist laut der vorliegenden Teilungserklarung ein Abstellraum im
Keller zugeordnet.

Die Tiefgarage mit 186 Einstellplatzen liegt unter dem Innenhof. Die Zufahrt erfolgt von der Mérfelder
Landstrale aus Uber ein Metallgittertor an der Sidwestseite des Bewertungsgrundsticks.
Gegenstand dieser Bewertung ist gemal gerichtlichem Auftrag ein 1/2 Miteigentumsanteil am
Teileigentum an den Duplex-Stellplatzen 376/377 gemafl Grundbuchangabe. Eine Einsichtnahme in
den Aufteilungsplan ist nicht erfolgt.

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt laut den vorliegenden Bewertungsunterlagen
insgesamt ca. 65,91 m2.

Raumaufteilungen und GroRenverhaltnisse konnten im Rahmen des Ortstermins nicht in
Augenschein genommen werden. Die Angaben basieren ausschlielllich auf den vorliegenden
Bewertungsunterlagen, die der Teilungserkldrung und der Abgeschlossenheitsbescheinigung
entnommen wurden.
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Nachhaltigkeit / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis liegt fir das Bewertungsobjekt nicht vor. Der energetische Zustand konnte
aufgrund der nicht durchgeflihrten Innenbesichtigung sowie fehlender Unterlagen zur Heizungsanlage
nicht ermittelt werden. Die Wohnanlage wurde gemal den vorliegenden Unterlagen ca. im Jahr 1998
errichtet. Angaben zu zwischenzeitlich durchgeflinrten energetischen ModernisierungsmaRnahmen
liegen nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass der energetische Standard im Wesentlichen dem
Baualter  entspricht. Eine  Uberprifung der Einhaltung der  Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) erfolgte nicht.

Instandhaltungszustand

Vorbemerkung: Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den Eigenschaften der baulichen Anlagen erfolgen
ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten Unterlagen sowie
erteilten Informationen, die dem Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt wurden. Alle Feststellungen des Sachversténdigen bei
der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen vorgenommen. Bautechnische Untersuchungen in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Warmeschutz wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf erteilten Auskinften, vorgelegten Unterlagen oder begriindeten Vermutungen.
Eine Untersuchung auf eventuell vorhandene pflanzliche oder tierische Schadlinge erfolgte nicht. Fir nicht einsehbare
Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Ferner wird unterstellt, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und
Bauteile vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder
aefahrden.

Bei der Ortsbegehung konnten die Raumlichkeiten der Wohneinheit Nr. 155 nicht besichtigt werden.
Der Zustand des Sondereigentums konnte dadurch nicht beurteilt werden. Der auf3erliche Zustand
der baulichen Anlagen lieR keinen wertrelevanten Instandsetzungsbedarf erkennen. Das
Mehrfamilienhaus Nassoviastrale 6 vermittelte bei der Aullenbesichtigung einen insgesamt
instandgehaltenen Eindruck. Die Fassadenflachen wirkten geschlossen und ohne augenscheinliche
Rissbildungen oder Abplatzungen. Vereinzelt waren leichte witterungsbedingte Verschmutzungen
erkennbar.  Hinweise  auf  substanzielle @ Schaden oder einen  aullergewohnlichen
Instandhaltungsriickstand ergaben sich hieraus nicht. Die Fenster, Dachflachen sowie die sichtbaren
Bauteile im Eingangsbereich erschienen aus der AuRenperspektive unauffallig. Die
gemeinschaftlichen Auenanlagen wirkten gepflegt und ordnungsgemaf unterhalten. Die Ubrigen
Gebdude der Wohnanlage vermittelten einen einheitlichen baulichen Eindruck ohne erkennbare
gravierende Instandhaltungsdefizite. Die Tiefgaragenzufahrt machte einen funktionstiichtigen
Eindruck.

Beim Ortstermin konnten die Duplex-Stellplatze Nr. 376/377 ebenfalls nicht von innen besichtigt
werden. Aussagen zum baulichen Zustand, zur Ausstattung sowie zur technischen Beschaffenheit
waren nicht moglich.

Eine technische Untersuchung der Bausubstanz oder der haustechnischen Anlagen war nicht
Gegenstand der Begutachtung.

Der Unterzeichner Ubernimmt keine Haftung fir das Vorhandensein von Baumangeln bzw.
Bauschéaden, die in diesem Gutachten nicht aufgefuhrt sind. Die vorstehende Beschreibung dient
lediglich der Verkehrswertermittiung und stellt - anders als bei einem Bauschadensgutachten - keine
Méangelauflistung dar.

(Unter Reparaturstau wird nur angegeben, was Uber die Wertminderung durch Abschreibung hinaus an Ublicher
Instandhaltung an Dach und Fach unterblieben ist. Der Reparaturstau entspricht also nicht den tatsachlichen Aufwendungen
zur Beseitigung der festgestellten Mangel, sondern den (Ublichen Abschlagen nach den Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes. Im Ubrigen wurde der Zustand des Objekts bei der Festlegung der Restnutzungsdauer
berlicksichtigt.)
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WEG TriftstraBe 2, 2a, 4, 4a, 4b, 4c, 6, 8 / NassoviastraBe 2, 2a, 4, 6, 8, 10, 63225 Langen

Dem Wirtschaftsplan fur das Jahr 2025 zufolge betragt das monatliche Hausgeld fur die Einheit Nr.
155 insgesamt 327,00 €. Dies entspricht rd. 5,00 €/m? Wohnflache.

Die Hohe des Hausgeldes ergibt sich insbesondere aus den laufenden Betriebskosten sowie der
Zufihrung zur Erhaltungsriicklage. Die im Wirtschaftsplan ausgewiesenen Verbrauchskosten fir
Heizung und Wasser stellen hierbei einen wesentlichen Kostenanteil dar.

Die Erhaltungsrucklage der WEG belief sich gemafR Einzelabrechnung zum 31.12.2024 auf rd.
423.718 €. Im Wirtschaftsplan 2025 ist eine Zufiihrung in Héhe von 40.000,00 € vorgesehen.

Die vorliegenden Protokolle der letzten drei Eigentumerversammlungen enthalten keine Hinweise auf
beschlossene Sonderumlagen oder sonsige aufergewohnliche finanzielle Belastungen.

Far den mitbewerteten 1/2 Miteigentumsanteil am Teileigentum des Duplex-Stellplatzes Nr. 376/377
betragt das monatliche Hausgeld gemaf Wirtschaftsplan 2025 insgesamt 12,00 €. Eine gesonderte
Zufuhrung zur Erhaltungsricklage ist fur diese Teileigentumseinheit im Wirtschaftsplan nicht
ausgewiesen.

Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Das zu bewertende Sondereigentum (Wohnung Nr. 155) ist Bestandteil einer WEG aus insgesamt
vierzehn Mehrfamilienhduser mit 217 Wohneinheiten. Die Eigentumswohnung liegt innerhalb eines
Mehrfamilienhauses mit 22 Wohneinheiten. Das Baujahr des Gebaudes geht laut den
Bewertungsunterlagen ca. auf das Jahr 1998 zurick. Die bewertungsgegenstandliche
Eigentumswohnung erstreckt sich im Maisonettestil vom 4. Obergeschoss bis in das Dachgeschoss.
Die Wohnraumlichkeiten sind zur West- und Ostseite orientiert. Die Raumlichkeiten verfigen bei
einer Wohnflache von ca. 65,91 m? Uiber 2 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad, Gaste-WC, Abstellraum und
Balkon. Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird im Wesentlichen durch mehrgeschossige
Wohngebdude in offener und geschlossener Bauweise gepragt. Die Wohnlage des
Bewertungsobjekts in der Nassoviastralle wird innerhalb der Stadt Langen (Hessen) als
Uberdurchschnittlich angesehen. Dem Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses in
Sidhessen zufolge belauft sich der durchschnittliche Bodenrichtwert fir Wohnbebauungen in Langen
(Hessen) auf 1.010 €/m2. Bei Betrachtung der Lage des Bewertungsobjekts innerhalb von Stidhessen
wird der Standort ebenfalls als Uberdurchschnittlich eingestuft. Die generalisierten Bodenrichtwerte
bewegen sich in Stidhessen fur Wohnbebauungen im Mittel von 70 bis 1.090 €/m?. Der Verkehrswert
des Bewertungsobjekts wird unter Berlicksichtigung der Objektart und den Gegebenheiten am
Wertermittlungsstichtag bei einer Wohnflache von ca. 6591 m? mit 3.095 €/m? Wohnflache
unterdurchschnittlich beurteilt. Der Gutachterausschuss in Sudhessen hat im Immobilienmarktbericht
2025 fur wiederverkaufte Eigentumswohnungen in Langen (Hessen) bei einer mittleren Wohnflache
von 83 m? einen Durchschnittspreis von 3.510 €/m? Wohnflache ermittelt. Vor dem Hintergrund der
Nachfrage nach Wohnraum ist eine Verwertung bzw. Drittverwendung zu Wohnzwecken des
Bewertungsobjekts gegeben.
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Baubeschreibung

Griindung:

Konstruktion:

Fassade:

Geschosse:

Dach/-Eindeckung:

Treppen/Aufziige:

Boden:
Wande:

Decken:

Fenster:

Tiren/Tore:

Bader/WC:

Kiiche:
Heizung/Liuftung:

Warmwasser:

Abwasser:

Streifen- und/oder Einzelfundamente bzw. Bodenplatte aus Stahlbeton B 25 laut
Projekt-Baubeschreibung der Wohnanlage; eine Uberpriifung der tatsachlichen
Ausfuhrung war nicht méglich

massive Bauweise in Mauerwerks- bzw. Stahlbetonkonstruktion laut Projekt-

Baubeschreibung der Wohnanlage; keine weitergehende bautechnische
Untersuchung erfolgt
verputzte AuRBenfassade mit farblich abgesetzten Bristungs- und

Sockelbereichen nach auflerem Erscheinungsbild; konstruktiver Aufbau laut
Projekt-Baubeschreibung der Wohnanlage

5 Vollgeschosse zuziglich Untergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss
gemal Teilungserklarung

Satteldach mit Eindeckung aus Betondachsteinen auf Lattung mit Konterlattung
und Unterspannbahn; Dachgauben mit Zinkblechverkleidung laut Projekt-
Baubeschreibung der Wohnanlage; eine Uberpriifung der tatséchlichen
Ausfiihrung erfolgte nicht

Treppenhausanlage in Massivbauweise sowie Personenaufzug laut Projekt-
Baubeschreibung der Wohnanlage und Grundrisse; keine Funktionsprifung
vorgenommen

unbekannt

AuRenwande der Erd- und Obergeschosse aus Kalksandsteinmauerwerk (d =
24 cm) gemal statischer Berechnung; Kellerwande aus Beton oder Mauerwerk
mit erforderlicher Abdichtung; AuRenwande der Tiefgarage aus Stahlbeton mit
Feuchtigkeitsisolierung; gemaf Projekt-Baubeschreibung der Wohnanlage

Tragende Innenbauteile in Keller- und Tiefgeschoss aus Stahlbeton;
Wohnungstrennwande in den Obergeschossen aus Kalksandstein gemafd DIN
4109. Geschossdecken, Treppenlaufe, Podeste und Balkonplatten aus
Stahlbeton (Elementdecken mit Aufbeton); gemal Projekt-Baubeschreibung
der Wohnanlage

Nichttragende Innenwande aus Kalksandstein bzw. Gipswandbauplatten;
Kellerabtrennungen teilweise als Leichtbaukonstruktionen; gemafR Projekt-
Baubeschreibung der Wohnanlage

Geschossdecken Stahlbeton laut der

Wohnanlage

aus Projekt-Baubeschreibung

Kunststofffenster mit Rollldden nach duRerem Erscheinungsbild; Angaben zu
Verglasungsart und energetischer Qualitat nicht bekannt

Hauseingangstiranlage aus Leichtmetall mit Verglasung laut Projekt-
Baubeschreibung der Wohnanlage und nach auRerem Erscheinungsbild
Wohnungs- und Innentiren nicht besichtigt; Ausfuhrung nicht bekannt

Sanitéranlagen laut Projekt-Baubeschreibung der Wohnanlage vorgesehen;
konkrete Ausfihrung und Ausstattung der bewertungsgegenstandlichen Einheit
wegen fehlender Innenbesichtigung nicht tGberprifbar

Ausstattung nicht bekannt; keine Innenbesichtigung erfolgt

Zentrale Warmeversorgung (Gas) laut Projektunterlagen; natirliche Liftung
Uber Fenster; keine Uberprifung der Anlagentechnik erfolgt

Zentrale Warmwasserbereitung Uber die Heizungsanlage laut

Baubeschreibung der Wohnanlage; keine technische Prifung

Projekt-

Ableitung in die offentliche Kanalisation laut Projekt-Baubeschreibung der
Wohnanlage

Gutachten_Nassoviastr__6_Langen_signiert.pdf (Kopie)



Aktenzeichen: 7 K 14/25 Nassoviastr. 6 / D-63225 Langen (Hessen)
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 20. Januar 2026 Seite 20

Elektrik: Anschluss an die offentliche Versorgung uUber den Hausanschluss laut
Projektunterlagen; keine technische Uberpriifung

AuBenanlagen: gepflasterte Zugangs- und Wegeflachen; Grinanlagen im Innenhofbereich;
PKW-Stellplatze; Tiefgaragenzufahrt tGber Metallgittertor; Millplatz vorhanden;
gemeinschaftliche Spielflichen nach &uBerem Erscheinungsbild; keine
Detailprifung der Ausflihrung

Tiefgarage: Tiefgarage unterhalb des Innenhofbereichs mit Duplex-Stellplatzen laut
Teilungserklarung und Projektunterlagen; baulicher Zustand der mitbewerteten
Duplex-Stellplatze Nr. 376/377 nicht besichtigt

bes. Bauteile: Balkonanlagen, Hauseingangsuberdachungen, nach aulerem
Erscheinungsbild
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4. Vermietungs- und Marktsituation

4.1  Aktuelle Vermietungssituation

Den vorliegenden Bewertungsunterlagen waren keine Angaben zu bestehenden Miet- oder
Nutzungsverhaltnissen zu entnehmen. Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts wurde nicht
ermdglicht. Aus dem Gerichtsbeschluss ergibt sich, dass die Eigentimerin nicht unter der Anschrift
des Bewertungsobjekts gemeldet ist. Aussagen zu einer etwaigen Vermietung oder sonstigen
Uberlassung an Dritte waren auf Basis der Bewertungsunterlagen nicht méglich. Aufgrund nicht
gesicherter Hinweise auf ein bestehendes Miet- oder Nutzungsverhaltnis wird der Wertermittlung ein
eigengenutzter bzw. leerstehender Zustand zugrunde gelegt.

4.2 Aktuelle Marktsituation

Nachfolgend eine Einordnung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und Analyse des regionalen
Immobilienmarkts zum Wertermittlungsstichtag.

4.21 Allgemeine Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag

Zur Einordnung der gesamtwirtschaftichen Rahmenbedingungen werden die aktuellen und
prognostizierten Schlisselindikatoren dargestellt.

[D - Schiiisselindikatoren | 2023 2024 2025 2026 P 2027 P|
[BIP-Veridnderung [ -0,3 % -0,2 % 0,2 % 0,9 % 1,3 %|
|Inflationsrate | 5,9 % 2.2 % 2.1 % 2,1 % 2,2 %|
[Arbeitslosenquote [ 57 % 6,0 % 6,3 % 6,2 % 5,8 %]
[Staatsschuldenquote | 64,8 % 63,6 % 62,7 % 65,1 % 67,0 %]
(Quellen: Deutsche Bundesbank, Statista, FPRE) P: Prognose

Die wirtschaftliche Entwicklung hat sich zum Ende des Jahres 2025 in Deutschland leicht verbessert.
Nach den vorlaufigen Angaben des Statistischen Bundesamts nahm das reale Bruttoinlandsprodukt
im vierten Quartal 2025 gegenlber dem Vorquartal moderat zu. Dabei konnte sich insbesondere die
Industrie nach vorherigen Schwachephasen stabilisieren. Die Exporte gingen unter anderem auf
weiterhin verhaltene Ausfuhren in die Vereinigten Staaten nochmals zuriick. Die Auslandsnachfrage
entwickelte sich allerdings insgesamt wieder etwas positiver.

Die binnenwirtschaftliche Nachfrage gewann zuletzt an Bedeutung. Dabei wirkten vor allem staatliche
Ausgabenimpulse unterstitzend, die unter anderem im Bereich der Verteidigung erfolgten. Die
weiterhin  unterdurchschnittliche  Auslastung der  Produktionskapazititen  dampfte die
Investitionsbereitschaft der Unternehmen. Der Bausektor profitierte von verstarkten
Modernisierungsmafinahmen im Bereich der o6ffentlichen Infrastruktur sowie von einer Belebung des
Ausbaugewerbes.

Zusatzliche Impulse gingen vom privaten Konsum aus. Deutlich gestiegene Lohne erhdhten die
verfugbaren Einkommen der Haushalte und schufen Spielraum flr héhere Konsumausgaben. Dies
spiegelte sich unter anderem in steigenden realen Einzelhandelsumsatzen sowie einer Zunahme der
Kraftfahrzeugzulassungen wider. Gleichzeitig tribten sich die Erwartungen der Unternehmen zuletzt
wieder etwas ein. Diese Tendenz konnte auf eine verhaltene konjunkturelle Entwicklung zu Beginn
des laufenden Jahres hindeuten. Die lockereren fiskalpolitischen Rahmenbedingungen durften im
weiteren Jahresverlauf zu einer starkeren wirtschaftlichen Dynamik beitragen.

Die industrielle Produktion entwickelte sich im vierten Quartal 2025 insgesamt deutlich positiv. Bereits
im November 2025 zeigte sich ein erneuter, kraftiger Produktionsanstieg gegeniber dem Vormonat.
Das Produktionsniveau lag im Durchschnitt der Monate Oktober und November 2025 klar iber dem
des vorausgegangenen Quartals. Malgeblich getragen wurde diese Entwicklung durch den Bereich
der Investitionsglter, in dem Uber nahezu alle Branchen hinweg Produktionszuwachse zu
verzeichnen waren. Eine Ausnahme bildete die Automobilindustrie, in der die Herstellung von
Personenkraftwagen im Dezember 2025 ricklaufig war und dadurch auch das Quartalsergebnis
leicht dampfte.
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Die Umsatze der Industrie hielten mit der Produktionsentwicklung nicht in gleichem Mafe Schritt. Im
November 2025 kam es zu einem deutlichen Umsatzanstieg. Auf Basis des Quartalsdurchschnitts
lagen die preisbereinigten Erldse allerdings nur geringfiigig tber dem Niveau des Vorquartals. Dies
dirfte unter anderem auf einen =zeitlichen Verzug zwischen Produktionsleistung und
Umsatzrealisierung zurtickzufiihren sein.

Die Nachfrage nach Industrieerzeugnissen wurde zuletzt vor allem durch umfangreiche Auftrage aus
dem Inland gestitzt. Der Auftragseingang verzeichnete im November 2025 einen kraftigen Zuwachs,
der maRgeblich auf vermehrte GroRauftradge zurlickzufihren war. Das Auftragsvolumen lag auch im
Durchschnitt der Monate Oktober und November 2025 deutlich tGber dem des Vorquartals. Dabei
spielten insbesondere staatliche Nachfrageimpulse eine Rolle, die unter anderem im Zusammenhang
mit erhéhten Verteidigungsausgaben stehen.

Der Anstieg der Auftragseingadnge zeigte sich auch ohne Berlcksichtigung einzelner GroRauftrage,
wenngleich dieser im Inland deutlich moderater ausfiel. Die Nachfrage aus dem Ausland blieb trotz
zwischenzeitlicher Abschwachungen im dritten Quartal 2025 insgesamt aufwartsgerichtet. Die
Auslandsauftrage gingen im November 2025 gegeniber dem Vormonat leicht zurliick. Im
Quartalsvergleich ergab sich weiterhin ein splrbares Wachstum.

Die Bauproduktion entwickelte sich im vierten Quartal 2025 insgesamt positiv. Der Kalendermonat
November 2025 verzeichnete zwar gegenuber dem Vormonat einen leichten Rickgang, im
Durchschnitt der Monate Oktober und November 2025 lag die Bautéatigkeit jedoch klar Uber dem
Niveau des vorherigen Quartals. Die Wachstumstreiber waren vor allem das Ausbaugewerbe sowie
der Tiefbau. Diese Bereiche profitierten insbesondere von Investitionen in die 6ffentliche Infrastruktur
und von Modernisierungsmaflnahmen.

Die Schwache im Hochbau setzte sich fort. Die rlcklaufige Entwicklung deutet weiterhin auf eine
angespannte Situation im Wohnungsbau hin. Ein erheblicher Teil der Wohnungsbauunternehmen
berichtete unverandert von Auftragsmangel. Die Lage im Tiefbau blieb dagegen vergleichsweise
stabil. Die unterschiedliche Entwicklung blieb damit innerhalb der Bauwirtschaft bestehen.

Im Wohnungsbau kam es im Oktober 2025 zu einem spulrbaren Anstieg der Auftragseingange. Das
Auftragsvolumen im Bauhauptgewerbe war allerdings deutlich geringer als im September 2025, der
noch durch umfangreiche 6ffentliche Auftrage gepragt war. Die Geschaftserwartungen tribten sich
parallel dazu im vierten Quartal 2025 ein. Die nachhaltige Erholung der Bauwirtschaft verzogert sich
weiterhin, insbesondere im Wohnungsbau.

Nach zwei Jahren rucklaufiger Entwicklung verzeichnete die deutsche Wirtschaft im Gesamtjahr 2025
wieder ein leichtes Wachstum. Laut vorlaufiger Angaben nahm das reale Bruttoinlandsprodukt
gegenlber dem Vorjahr geringfugig um 0,2 % zu. Externe Faktoren wie handelspolitische
Einschrankungen, Wechselkursentwicklungen sowie ein hoher internationaler Wettbewerbsdruck
belasteten die hiesige Wirtschaft. Diese Einflisse fiihrten zu einer schwachen Exportentwicklung. Die
politischen Unsicherheiten und die unterdurchschnittliche Auslastung der industriellen Kapazitaten
wirkten dampfend auf die Investitionstatigkeit der Unternehmen. Die Investitionen im Wohnungsbau
gingen ebenfalls weiter zurtick.

Die Entwicklung des privaten Konsums stabilisierte die deutsche Wirtschaft. Die deutlich gestiegenen
Léhne erhdhten die verfugbaren Einkommen der Haushalte und trugen mafgeblich zum leichten
Anstieg der gesamtwirtschaftlichen Leistung bei.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich zum Jahresende 2025 insgesamt stabil. Beschaftigungsverluste in der
Industrie wurden weitgehend durch Zuwachse im Dienstleistungssektor ausgeglichen. Die Zahl der
Erwerbstatigen sowie der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten blieb zuletzt nahezu unverandert.
Wahrend im Verarbeitenden Gewerbe, im Handel und in der Arbeitnehmeriberlassung weiterhin
Stellen abgebaut wurden, nahm die Beschéftigung insbesondere im Gesundheits- und Sozialwesen
sowie in weiteren dienstleistungsnahen Bereichen zu. Im Baugewerbe blieb die Beschaftigung
weitgehend stabil. Die Inanspruchnahme von Kurzarbeit ging tendenziell zurick.
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Die Beschaftigungsaussichten triibten sich zuletzt ein. Die Frihindikatoren signalisierten in weiten
Teilen der gewerblichen Wirtschaft zurlickhaltende Einstellungspléne. Die Arbeitslosigkeit erhdhte
sich zum Jahresende geringflugig. Die Arbeitslosenquote blieb nahezu unverandert. Das
Arbeitsmarktniveau dirfte kurzfristig weitgehend stabil bleiben.

Die Preisentwicklung auf den vorgelagerten Wirtschaftsstufen verlief zuletzt uneinheitlich. Wahrend
die Einfuhrpreise im November 2025 gegeniiber dem Vormonat anstiegen, gingen die gewerblichen
Erzeugerpreise zum Jahresende leicht zuriick. Dies war vor allem auf sinkende Energiepreise
zurlickzufiihren. Im Jahresvergleich lagen sowohl die Einfuhrpreise als auch die Erzeugerpreise
spurbar unter dem Vorjahresniveau.

Die Verbraucherpreisinflation  verringerte sich zum Jahresende 2025 deutlich. Die
Gesamtinflationsrate sank im Dezember 2025 auf etwa 2 %. Die Kerninflation ging merklich zurick.
Fir den Rickgang waren insbesondere ricklaufige Energiepreise sowie sinkende Preise fur
Industriegliter ohne Energie ausschlaggebend. Nahrungsmittel verbilligten sich leicht. Die Preise fir
Dienstleistungen stiegen weiterhin moderat an. Die Mietpreise entwickelten sich Uberdurchschnittlich.

Die Inflation setzte im Jahresdurchschnitt den Rickgang fort. Die Teuerungsrate lag 2025 mit 2,3 %
unter dem Niveau der beiden Vorjahre. Wahrend Energiepreise erneut deutlich nachgaben, blieb der
Preisauftrieb bei Dienstleistungen vergleichsweise hoch. Die Inflationsrate dirfte sich zum
Jahresbeginn 2026 in der Nahe der 2-%-Marke stabilisieren. Entlastenden Effekten bei Strom- und
Gaspreisen stehen dabei unter anderem hohere Abgaben im Bereich Verkehr und Energie
gegenuber.

Laut dem Statistischen Bundesamt sind die Preise fir Wohnimmobilien in Deutschland im dritten
Quartal 2025 weiter gestiegen. Die Preise erhohten sich gegeniiber dem Vorjahresquartal im
Durchschnitt um 3,3 %. Im Vergleich zum Vorquartal betrug die Steigerung 1,0 %. Der seit Anfang
2024 zu beobachtende Aufwartstrend setzt sich somit fort.

Die Preisanstiege waren im Jahresvergleich in allen Regionstypen zu verzeichnen. Ein- und
Zweifamilienhduser verteuerten sich insbesondere in stadtischen Kreisen (+3,6 %) und in kreisfreien
Grol3stadten (+3,5 %). Die dinn besiedelten landlichen Kreisen verzeichneten Preiszuwéachse von
+3,2 %. Fur Eigentumswohnungen wurden im Vorjahresvergleich unter anderem in stadtischen
Kreisen (+4,7 %), in kreisfreien GroR3stadten (+5,0 %) sowie in dicht besiedelten landlichen Kreisen
(+5,5 %) teilweise starkere Anstiege registriert.

In den sieben grolten Stadten Deutschlands stiegen die Preise fir Ein- und Zweifamilienhduser
gegenuber dem Vorjahresquartal um 2,7 % und fiur Eigentumswohnungen um 2,8 %. Im
Vorquartalsvergleich zeigte sich ein differenziertes Bild: Wahrend Ein- und Zweifamilienhauser in
kreisfreien GroR3stadten um +1,0 % zulegten, gingen die Preise in einzelnen landlichen Regionen
leicht zurlck.

Die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen in Deutschland verzeichnete laut dem Statistischen
Bundesamt von Januar bis November 2025 eine deutliche Belebung. In diesem Zeitraum wurden
insgesamt 215.500 Wohnungen in neuen sowie bestehenden Gebauden genehmigt. Dies entspricht
gegenuber dem Vorjahreszeitraum einen Anstieg von 11,3 %.

Im Neubau von Wohngebauden wurden 175.200 Wohnungen genehmigt (+13,9 %). Der Zuwachs bei
Einfamilienhdusern war mit +17,0 % auf 40.700 genehmigte Wohnungen besonders ausgepragt.
Mehrfamilienhauser verzeichneten ebenfalls einen deutlichen Anstieg um 13,5 % auf 114.800
Wohnungen. Die Zahl der Genehmigungen fiir Zweifamilienhduser ging hingegen leicht um 1,6 % auf
11.500 Wohnungen zurick.

Aus dem Bereich der Umbaumalinahmen kamen zusatzliche Impulse. In bestehenden Wohn- und
Nichtwohngebduden wurden 36.800 Wohnungen genehmigt. Dies entspricht gegenliber dem
Vorjahreszeitraum einem Zuwachs von 3,1 %. Die Entwicklung der Baugenehmigungen deutet im
Jahr 2025 auf eine zunehmende Bautatigkeit hin. Der Aufwartstrend wird mafgeblich von Ein- und
Mehrfamilienhduser getragen.
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4.2.2 Mietmarkt

Der Markt fir Wohnimmobilien in Langen (Hessen) profitiert von seiner Nahe zum wirtschaftlich
starken Ballungsraum in und um Frankfurt am Main innerhalb des Rhein-Main-Gebiets. Das
unzureichende Angebot und die hohen Immobilienpreise veranlassen viele Menschen in Frankfurt am
Main im Umland wohnhaft zu werden. Langen gehoért zum siidlichen Einzugsgebiet von Frankfurt am
Main und verzeichnete dadurch in den vergangenen Jahren einen Anstieg der Bevdlkerungs- sowie
Haushaltsanzahl. Dieser Trend soll sich Prognosen zufolge vorerst nicht weiter fortsetzen. Die
Bevolkerungsprognose ist fur die nachsten Jahren negativ.

Der Wohnungsmarkt in Langen gilt als angespannt. Die Stadt besitzt seit dem 26.11.2020 eine neue
Mietpreisbremse (Beschrankung der zuldssigen Neumieten auf nicht mehr als 10% Uuber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete). Es gilt auch die Kappungsgrenzenverordnung: die Mieten durfen
deshalb nur um maximal 15% in drei Jahren erhdht werden, bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete.

Folgende Mieten fir Wohnungen und Einfamilienhduser (EFH) in unterschiedlichen Wohnanlagen mit
unterschiedlichen Grof3en konnten fiir Langen (Hessen) recherchiert werden:

Quelle Berichtsjahr Mietspanne Bemerkungen
Immobilienscout

Langen (Hessen) Q1 2026 13,24 €/m? J-Miete

Kreis Offenbach Q1 2026 12,01 €/m? J-Miete
Langen (Hessen) Q1 2026 14,63 €/m? J-Miete EFH
Kreis Offenbach Q1 2026 13,24 €/m? @-Miete EFH
Mietpreise Info

Langen (Hessen) 2026 9,66 - 21,43 €/m? @ 13,76 €/m?
Langen (Hessen) 2026 13,07 - 13,48 €/m? Altbau
Langen (Hessen) 2026 15,41 - 15,82 €/m? Neubau
Engel & Volkers

Langen (Hessen) Q1 2026 14,64 €/m? J-Miete
Langen (Hessen) Q1 2026 14,96 €/m? @-Miete EFH
Homeday

Langen (Hessen) Q4 2025 8,30 - 20,10 €/m? 11,50 G-Miete
Langen (Hessen) Q4 2024 12,40 €/m? J-Miete EFH
Immoportal

Langen (Hessen) 2026 14,90 €/m? -Miete
Langen (Hessen) 2026 15,00 €/m? J-Miete EFH
Langen (Hessen) 2026 12,44 €/m? J-Miete einfache Lage
Langen (Hessen) 2026 17,74 €/m? J-Miete mittlere Lage
Langen (Hessen) 2026 17,84 €/m? J-Miete gute Lage
Langen (Hessen) 2026 14,22 €/m? bis Bj. 1969
Langen (Hessen) 2026 13,82 €/m? Bj. 1970 - 1999
Langen (Hessen) 2026 15,36 €/m? Bj. 2000 - 2015
Langen (Hessen) 2026 16,64 €/m? nach Bj. 2015
Langen (Hessen) 2026 17,04 €/m? bis 40 m?
Langen (Hessen) 2026 14,98 €/m? 41 - 60 m2
Langen (Hessen) 2026 14,72 €/m? 61 - 90 m?
Langen (Hessen) 2026 14,51 €/m? Uiber 90 m?
Capital Kompass

Langen (Hessen) 2016 9,22 €/m? @-Miete Bestand
Langen (Hessen) 2016 11,51 €/m? J-Miete Neubau
Langen (Hessen) 2016 10,45 €/m? J-Miete Bestand EFH
Langen (Hessen) 2016 9,79 €/m? @-Miete Neubau EFH
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Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abhangigkeit der Lage wund Ausstattung des
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise fiir Mietwohnungen im Kreis/Stadt Offenbach:
Gemeindekennziffer: 06438 Lage
Objektart: Wohnungsmieten sehr gut gut mittel einfach

2 | sehrgut 20,00 € 15,90 € 13,90 € 11,60 €

2 gut 18,10 € 14,50 € 12,60 € 10,70 €

% mittel 17,00 € 13,50 € 11,70 € 10,10 €

3 einfach 16,20 € 12,90 € 11,10 € 9,40 €
Anmerkung:

Die Preise je m? gelten flir Mietwohnungen. Die Preise beziehen sich auf die angegebenen Lage-Ausstattungs-Kombination, wobei fiir jede dieser
Kombinationen ein mittlerer Wert ausgewiesen ist. Die Mietflachen sind durch die folgenden Eigenschaften charakterisiert:
Mieten bzw. Preise flir Wohnungen, die in den vergangenen 10 Jahren gebaut oder vollstéandig saniert wurden

WohnungsgrofRe: 70 m? Wohnflache
Objektzustand: gut
Stand: 11/2024

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Stadt Langen (Hessen) verfugt Uber keinen Mietspiegel.

Unter Bertcksichtigung der objektspezifischen Lage und der Objektgréfie lassen sich exemplarisch
nachfolgende Vergleichsangebote fir Wohnungen in der Umgebung des Bewertungsobjekts bei

4.2.3

immobilienscout24.de auffiihren:

Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 13.02.2026 Etage: 4 von 4
Zimmer: 2 Balkon

Mietwohnung
Langen (Hessen)

Wohnflache: 50,00 m?
Angebotspreis: 750,00 € p.M.
Wohnflachenpreis: 15,00 €/m?

Baujahr: 2020
Modernisierung: -
zzgl. TG-Stpl. 75,00 €

Mietwohnung
Langen (Hessen)

Datum: 13.02.2026

Zimmer: 2

Wohnflache: 62,00 m?
Angebotspreis: 1.050,00 € p.M.
Wohnflachenpreis: 16,94 €/m2

Etage: 2 von 4
Balkon

Baujahr: 2015
Modernisierung: -
inkl. 1 TG-Stellplatz

Mietwohnung
Langen (Hessen)

Datum: 13.02.2026

Zimmer: 2

Wohnflache: 52,00 m?
Angebotspreis: 945,00 € p.M.
Wohnflachenpreis: 18,17 €/m2

Etage: 4 von 5
Balkon

Baujahr: 2015
Modernisierung: -
zzgl. TG-Stpl. 55,00 €

Transaktionsmarkt

Dem Immobilienmarktbericht 2025 fir den Bereich SlUdhessen zufolge betrug der Geldumsatz fir
bebaute Grundstlicke ohne Zwangsversteigerungsobjekte im Landkreis Offenbach im Jahr 2024 rd. 1,1
Mrd. €. Dies entspricht gegenliber dem Vorjahr 2023 mit rd. 911 Mio. € eine Steigerung von ca. 21 %.

Die Durchschnittswerte fir Eigentumswohnungen im Zeitraum von 2022 bis 2024 beliefen sich dabei in
Langen (Hessen) wie folgt:

. Bestand . . Neubau .
@ Kaufpreise 0 Wil. 83 m? von bis P BRW | @ Bj. 0 WAL, 0 m?2 von bis |® BRW
Langen (Hessen) 3.510 € 2.480€| 4.510€] 1.038€| 1990 <3 - - -

Gutachten_Nassoviastr__6_Langen_signiert.pdf (Kopie)



Aktenzeichen: 7 K 14/25 Nassoviastr. 6 / D-63225 Langen (Hessen)
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 20. Januar 2026 Seite 26

Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abhangigkeit der Lage und Ausstattung des
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise flir Eigentumswohnungen im Landkreis bzw. der Stadt

Offenbach:
Gemeindekennziffer: 06438 Lage
Objektart: Eigentumswohnung sehr gut gut mittel einfach
E(:> sehr gut 5.105,00 € 4.230,00 € 3.935,00 € 3.110,00 €
a gut 4.795,00 € 3.955,00 € 3.685,00 € 2.920,00 €
% mittel 4.645,00 € 3.850,00 € 3.585,00 € 2.840,00 €
8 einfach 4.345,00 € 3.595,00 € 3.345,00 € 2.655,00 €
Anmerkung:

Die Preise je m? Wohnflache gelten fiir selbstgenutzte Eigentumswohnungen. Die Preise beziehen sich auf die angegebenen Lage-Ausstattungs-
Kombination, wobei fiir jede dieser Kombinationen ein mittlerer Wert ausgewiesen ist. Die Eigentumswohnungen sind durch die folgenden
Eigenschaften charakterisiert:

Mieten bzw. Preise flir Wohnungen, die in den vergangenen 10 Jahren gebaut oder vollstéandig saniert wurden

Wohnungsgrofe: 70 m? Wohnflache
Objektzustand: gut
Eigennutzungsfahigkeit: ja

Stand: 11/2024

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Datenbank von immobilienscout24.de fuhrt am 13.06.2026 folgende durchschnittlichen
Angebotskaufpreise flr Eigentumswohnungen in Langen (Hessen) inklusive Umgebung auf:

durchschnittliche Angebotspreise Q1 2022 Q1 2026 +- %
Langen (Hessen) 3.889,00 € 3.796,00 € -2,39%
Landkreis Offenbach 3.707,00 € 3.604,00 € -2,78%

Folgende Angebots- und Kaufpreise in unterschiedlichen Wohnlagen mit unterschiedlichen GrofRen
konnten fur Eigentumswohnungen in Langen (Hessen) recherchiert werden:

Quelle Berichtsjahr Preisspanne Bemerkungen
Engel & Volkers

Langen (Hessen) Q1 2026 3.939 €/m? J-Angebotspreis
Immoportal

Langen (Hessen) 2026 4.305 €/m? @-Angebotspreis
Langen (Hessen) 2026 4.312 €/m? 1 Zimmer Wohnungen
Langen (Hessen) 2026 4.101 €/m? 2 Zimmer Wohnungen
Langen (Hessen) 2026 4.290 €/m? 3 Zimmer Wohnungen
Langen (Hessen) 2026 4.268 €/m? 4 Zimmer Wohnungen
Langen (Hessen) 2026 4.328 €/m? 5+ Zimmer Wohnungen
Homeday

Langen (Hessen) 2024 3.350 €/m? @-Angebotspreis
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Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Lage und der Objektgrofie lassen sich exemplarisch

nachfolgende Vergleichsangebote bei immobilienscout24.de aufflihren:

Langen (Hessen)

Wohnflache: 78,00 m?
Angebotspreis: 360.000 €
Wohnflachenpreis: 4.615 €/m?

Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 13.02.2026 Etage: EG von 4
Zimmer: 3 el

Etagenwohnung . Baujahr: 1991

Modernisierung: 2014
nicht vermietet
inkl. 1 AuRenstellplatz

Etagenwohnung
Langen (Hessen)

Datum: 13.02.2026

Zimmer: 3

Wohnflache: 79,18 m?
Angebotspreis: 320.000 €
Wohnflachenpreis: 4.041 €/m?

Etage: 1 von 3

2 Balkone

Baujahr: 1995
Modernisierung: -
nicht vermietet

inkl. 1 TG-Stellplatz

Etagenwohnung
Langen (Hessen)

Datum: 13.02.2026

Zimmer: 2

Wohnflache: 51,81 m?
Angebotspreis: 210.000 €
Wohnflachenpreis: 4.053 €/m?

Etage: EG von 2
Balkon

Baujahr: 1995
Modernisierung: -
vermietet

Der Gutachterausschuss fur Immobilienwerte in Sidhessen hat im Immobilienmarktbericht 2025 fur
Tiefgaragen- sowie Doppelparker- und AuRenstellplatze folgende Pauschalwerte verdffentlicht:

Tiefgarage Doppelparker Stellplatz
Erstverkauf 20.000,00 € 15.000,00 € 6.000,00 €
Wiederverkauf 12.000,00 € 9.000,00 € 5.000,00 €

Quellen: Deutsche Bundesbank Monatsbericht Januar 2026; Wirtschaftsstatistiken Statista.de Datenabruf am 29.01.2025;
FPRE, Metaanalyse Deutschland Immobilien Januar 2026; Destatis, Preise fir Wohnimmobilien im 3. Quartal 2025: +3,3 %
zum Vorjahresquartal, Pressemitteilung Nr. 470 von Destatis, Baugenehmigungen fir Wohnungen im November 2025:
+12,5 % zum Vorjahresmonat, Pressemitteilung Nr. 18 vom 16.01.2026; Immobilienscout24.de Datenabruf am 13.02.2026;
vdp-Transaktionsdatenbank, HypZert.de Datenabruf am 13.02.2026; Homeday.de Datenabruf am 13.02.2026; Immoportal.de
Datenabruf am 13.02.2026; Engel & Volkers, engelvoelkers.com Datenabruf am 13.02.2026; Mietpreise Info, mietpreise.info,
Datenabruf am 13.02.2026; Gutachterausschuss fir Immobilienwerte - Amt fir Bodenmanagement Heppenheim,
Immobilienmarktbericht fiir den Bereich Stidhessen 2025
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Wertermittiung
5.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ausgewiesen wird im vorliegenden Wertermittlungsfall der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194
BauGB.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ... durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdohnlichen Geschéftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne RUicksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) i.S.d. § 194 BauGB sind gemaRR § 6 Abs. 1
ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Das Wertermittlungsverfahren ist nach der Art des
Gegenstands der Wertermittlung unter Berlicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen.

Wie sich aus den vorliegenden allgemeinen Informationen zum Grundstiick ergibt, handelt es sich bei
dem Wertermittlungsobjekt um eine Eigentumswohnung. Der Verkehrswert ist somit entsprechend
den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs anhand des Vergleichswertverfahrens
gemal der §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Aus informatorischen Griinden wird hier zusatzlich der Ertragswert im Sinne der §§ 27 bis 34
ImmoWertV ermittelt. Da es sich hier um ein Objekt mit hoher Vergleichbarkeit handelt, hat der
Ertragswert keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Grundstiicks.

5.2 Bodenwertermittlung

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Anstelle
von Kaufpreisen flr Vergleichsgrundstiicke konnen zur Ermittlung des Bodenwertes auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstticks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB

Zur Ermittlung des Bodenwerts wurden Bodenrichtwerte des hessischen
Bodenrichtwertinformationssystems (BORIS Hessen) zum Stichtag 01.01.2024 herangezogen.
Demnach hat der lokale Gutachterausschuss flir den Bereich Sudhessen einen Bodenrichtwert in
Hohe von 1.075 €/m? verdffentlicht.

Quelle: www.geoportal.hessen.de
Gemeinde: Langen (Hessen)
Gemarkung: Langen

Zone: 7430023

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2024
Bodenrichtwert: 1.075 €/m?

Nutzungsart: Wohnbauflache
Entwicklungszustand: baureifes Land

erschlieungsbeitragsfrei
Bodenwertermittlung Eigentumswohnung

Der Bodenrichtwert wird als preisgerecht, ortstiblich und angemessen angesetzt.

9.644,00 m? X 1.075 €/m? = 10.367.300 €
49,90/ 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick: = 51.733 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 267 €
Bodenwert rund 52.000 €
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Bodenwertermittiung Duplex-Stellplatze Tiefgarage

Der Bodenrichtwert wird als preisgerecht, ortstiblich und angemessen angesetzt.

9.644,00 m? X 1.075 €/m? = 10.367.300 €
10,00/ 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick: = 10.367 €
Rundungsbetrag (0,00 %) -367 €
Bodenwert rund 10.000 €
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5.3 Vergleichswertermittiung

Das Vergleichswertverfahren basiert auf den §§ 24 bis 26 der ImmoWertV. Der Vergleichswert wird
im Vergleichswertverfahren aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur
Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen. Der
Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses vom Vergleichsgrundstiick hat in einer hinreichenden Nahe
zum  Wertermittlungsstichtag des  Bewertungsobjekts zu  stehen.  Abweichungen der
Vergleichsgrundstlicke sind an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Sie
werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich
erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
abgeleitet.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen
oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.
Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind
durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder
Abschlage oder in anderer Weise zu bertcksichtigen. Die Kaufpreise sind, um die Werteinflisse
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

Der vorlaufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors ermittelt werden.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der
Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer  Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Der Sachverstéandige hat eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung uber tatsachlich erfolgte
Verkaufsvorgange, die mit dem Bewertungsobjekt hdchstmdglich vergleichbar sind, bei der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte im Bereich von Siidhessen eingeholt.

Folgende Selektionskriterien wurden zum Stichtag angewandt:

Selektionskriterien Vergleichsobjekte Daten Bewertungsobjekt
Gemeinde: Langen (Hessen) Langen (Hessen)
Gemarkung: Langen Langen
Jahrgang: 2024 bis 2026 20.01.2026
Gebaudetypen: Eigentumswohnung Eigentumswohnung
Baujahr: ca. 1998 ca. 1998
Wohnflache: 50 bis 100 m? rd. 66 m?
Vertragsart: Kauf Kauf
Sonstiges: Wiederverkauf Wiederverkauf
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Der zustandige Gutachterausschuss konnte anhand der Selektionskriterien sechs Vergleichsobjekte
fur diese Bewertung herausfiltern, die sich jeweils in der Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG)
TriftstralRe 2, 2a, 4, 4a, 4b, 4c, 6, 8 / Nassoviastralle 2, 2a, 4, 6, 8, 10, 63225 Langen befinden.
Aufgrund der hohen Objekt- und Lageidentitat mit dem Bewertungsobjekt wird die vorliegende Anzahl
von sechs Vergleichsféllen als sachgerecht und ausreichend fur die Ableitung des Vergleichswerts

beurteilt.
Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung
.. . . . bereinigter
Nr. Lage Verfiigbarkeit Baujahr Etage Wohnflache Kaufprels €/m?

1 e vermietet 1998 unbekannt 61,00 m? 3.705 €/m?
Langen (Hessen)

2 Triftstr., vermietet 1999 1.0G 62,00 m? 3.387 €/m?
Langen (Hessen)

3 e vermietet 1998 DG 47,00 m? 3.457 €/m?
Langen (Hessen)

Triftstr., .

4 unvermietet 1999 3.0G 43,00 m? 2.907 €/m?
Langen (Hessen)

5 Trifstr., vermietet 2000 2.06G 67,00 m? 3.299 €/m?
Langen (Hessen)

6 Nassoviastr., unvermietet 1999 unbekannt 39,00 m? 4.231 €/m?
Langen (Hessen)

Minimum 39,00 m? 2.907 €/m?

Maximum 67,00 m? 4.231 €/m?

Spannweite 28,00 m? 1.324 €/m?

Durchschnitt 53,17 m? 3.498 €/m?

Median 54,00 m? 3.422 €/m?
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Aufgrund der Preisentwicklung in der Vergangenheit ist es erforderlich, die zeitlichen Unterschiede
der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) veréffentlicht vierteljhrlich Indizes, die die
Preisentwicklung von Wohn- und Gewerbeimmobilien aufzeigen. Sie basieren auf echten
Transaktionsdaten, die vom Analysehaus vdpResearch ausgewertet werden. Die Ergebnisse sind
Bestandteil der Immobilienpreisbeobachtung der Deutschen Bundesbank.

Der ausgewahlte Index spiegelt die bundesweite Preisentwicklung von Eigentumswohnungen im
Zeitraum von 2020 bis 2025 wider.

Eigentumswohnungen (stand 11/2025 - Index 2010 = 100)

Jahr Quartal Index yoy in % 2 Index p.a. yoy in %
2020 1 160,5 6,0

2020 2 162,9 5,6 165.6 6.7
2020 3 167,4 6,7

2020 4 171,6 8,4

2021 1 176,3 9,8

2021 2 183,3 12,5 185,0 17
2021 3 187,9 12,2

2021 4 192,4 12,1

2022 1 198,3 12,5

2022 2 201,2 9,8 2003 8.3
2022 3 202,6 7,8

2022 4 199,0 3,5

2023 1 193,2 -2,6

2023 2 193,0 -4.1 190,4 49
2023 3 189,2 -6,6

2023 4 186,1 -6,5

2024 1 184,2 -4,5

2024 2 185,5 -3,9 1864 2.1
2024 3 187,3 -1,0

2024 4 188,4 1,3

2025 1 190,3 3,3

2025 2 191,7 3,4

2025 3 192,5 2,8

yoy = year on year (Jahresvergleich)
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Abweichungen bei der Lage bzw. sonstigen Eigenschaften der Vergleichsobjekte werden ebenfalls in
Form von Zu- und Abschlagen pauschal bertcksichtigt.

. Kaufdatum Lage / BRW Sonstige angepasster
2
Nr. Lage LU Anpassung Anpassung Anpassung Kaufpreis €/m?
i 21.03.24 1.075 €/m? \Y
1 Nassoviastr., 3.705 €/m? m 4.085 €/m?
Langen (Hessen) 1,05 1,00 1,05
i 24.04.24 1.075 €/m? \
2 Tnftstr., 3.387 €/m?2 m 3.699 €/m?
Langen (Hessen) 1,04 1,00 1,05
i 23.05.24 1.075 €/m? V+W
3 Nassoviastr., 3.457 €/m? m 3.595 €/m?
Langen (Hessen) 1,04 1,00 1,00
i 13.05.24 1.075 €/m? w
4 Tnftstr., 2.907 €/m? m 2.872 €/m?
Langen (Hessen) 1,04 1,00 0,95
i 24.06.24 1.075 €/m? \Y
5 Tnftstr., 3.299 €/m?2 m 3.603 €/m?
Langen (Hessen) 1,04 1,00 1,05
i 30.06.25 1.075 €/m? W
6 Nassoviastr., 4.931 €/m? m 4.019 €/m?
Langen (Hessen) 1,00 1,00 0,95
Minimum 2.907 €/m? 2.872 €/m?
Maximum 4.231 €/m? 4.085 €/m?
Spannweite 1.324 € 1.213 €/m?
Median 3.422 €/m? 3.651 €/m?
Standardabweichung 443 € 433 €/m?
Standardabweichung 12,68% 11,88%
Durchschnitt 3.498 €/m? 3.646 €/m?
unterer Wert 3.055 € 3.213 €/m?
oberer Wert 3.941 € 4.079 €/m?

Erlduterungen der Abkirzungen bei Sonstige Anpassung:

W = wertrelevanter Unterschied bei der Wohnflache zwischen Bewertungs- und Vergleichsobjekt

V = Vergleichsobjekt ist im Gegensatz zum Bewertungsobjekt vermietet
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Vergleichswert Eigentumswohnung

Die angepassten Vergleichswerte belaufen sich bei einem Durchschnittswert von 3.646 €/m? zwischen
2.872 €/m? bis 4.085 €/m>.

In Wurdigung der spezifischen Objekteigenschaften, der Lage, des Marktumfeldes und dem aktuellen
Gebaudezustand wird im vorliegenden Fall der angepasste Mittelwert der Vergleichsobjekte fir das
Bewertungsobjekt als marktgerecht eingestuft.

angepasster Mittelwert 3.646,00 €/m?
X 65,91 m2 Wohnflache 240.307,86 €
rd. 240.000,00 €
Marktanpassung 0,0 % 0,00 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale -36.000,00 €
Vergleichswert Eigentumswohnung 204.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0€
Vergleichswert Eigentumswohnung rd. 204.000,00 €

Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 3.095 €/m?

Vergleichswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 3.641 €/m?

Vergleichswert 1/2 MEA Duplex-Stellplatze Tiefgarage

Gegenstand der Bewertung ist der 1/2 Miteigentumsanteil am Teileigentum an den Duplex Stellplatzen
Nr. 376/377. Regelungen zur tatsachlichen Nutzung und Zuordnung lagen nicht vor.

Vergleichskaufpreise des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte Siidhessen

Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte in Siudhessen hat im Immobilienmarktbericht 2025 fir
Tiefgaragen- sowie Doppelparker- und AuRenstellplatze folgende Pauschalwerte verdffentlicht:

Tiefgarage Doppelparker Stellplatz
Erstverkauf 20.000,00 € 15.000,00 € 6.000,00 €
Wiederverkauf 12.000,00 € 9.000,00 € 5.000,00 €

In Wurdigung der spezifischen Objekteigenschaften, der Lage, des Marktumfeldes und dem aktuellen
Zustand wird im vorliegenden Fall der Durchschnittswert der Vergleichsobjekte im Wiederverkauf fir das
Bewertungsobjekt als marktgerecht eingestuft.

Mittelwert pro Stellplatz im Wiederverkauf 9.000,00 €
Anzahl Stellplatze: 2 18.000,00 €
Vergleichswert Duplex-Stellplatze Tiefgarage 18.000,00 €
MEA 1/2 50,0 % 9.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0€
Vergleichswert 1/2 MEA Duplex-Stellplatze Tiefgarage rd. 9.000,00 €
Vergleichswert/Stellplatz 9.000 €
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5.4 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren basiert auf den §§ 27 bis 34 der ImmoWertV. Bei der Ermittlung des
Ertragswertes der baulichen Anlagen ist vom marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des
Grundstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten. Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch eine
angemessene Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Der ermittelte Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen ist auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu kapitalisieren.

5.4.1 Marktiiblicher Mietansatz

Angaben zu bestehenden Miet- oder Nutzungsverhaltnissen lagen den Bewertungsunterlagen nicht
vor. Der Vermietungsstand ist unbekannt. Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts wurde
nicht ermdglicht. Fur die Bewertung wird deshalb ein marktiblicher Mietansatz gewahlt, der sich an
vergleichbaren Wohnungen in Lage, Ausstattung und GroR3e orientiert.

In Wirdigung der gegebenen GréRe des Bewertungsobjekts, des Ausstattungsstandards, der Lage,
aber auch unter Berlcksichtigung aktueller Tendenzen zum Wertermittlungsstichtag und der
Veroffentlichungen gemafl Marktberichten wird als marktiblicher Mietzins 13,00 €/m? Wohnflache
monatlich in Ansatz gebracht.

Damit liegt der marktubliche Gesamtrohertrag bei rd. 10.282,00 € p.a. Die Einzelansatze kdnnen der
Anlage 1 entnommen werden.

5.4.2 Bewirtschaftungskosten

Gemall § 32 ImmoWertV sind die im Rahmen der Wertermittlung zu bericksichtigenden
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten als
Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag in Abzug zu bringen.

Die Bewirtschaftungskosten werden unter Berilcksichtigung des Wertermittlungsstichtags und der
Datengrundlage des Liegenschaftszinssatzes wie folgt angesetzt:

Verwaltungskosten:
Die Verwaltungskosten umfassen Vermietung, Buchhaltung, Anpassung, Organisation von
Instandhaltungsmalnahmen und Jahresabschluss.

Die Verwaltungskosten werden mit 429,00 €/ WE gewahlt und sind angemessen.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsgemaflen Gebrauchs der Immobilie aufgewendet werden missen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinfliisse entstehenden baulichen Schaden zu beseitigen und
damit die zugrunde gelegte Ertragsfahigkeit der Immobilie zu erhalten.

Unter Bericksichtigung der Nutzungsarten werden die Instandhaltungskosten wie folgt in Ansatz

gebracht:

Wohnen 14,00 €/m?

Somit liegt der Instandhaltungskostenansatz bei insgesamt 922,74 € bzw. 8,97 % des
Jahresrohertrages.

Mietausfallwagnis:

Mit dem Mietausfallwagnis wird das Risiko einer Ertragsminderung berlicksichtigt, die durch
Mietminderung, uneinbringliche Forderungen oder Leerstand von Mietflaichen entsteht. Es wurde im
vorliegenden Fall folgend mit 2,00 % bzw. 205,64 € in Ansatz gebracht.

Betriebskosten:
Die Betriebskosten werden bei Wohnraummietverhaltnissen Ublicherweise weitgehend vom Mieter
getragen. In dieser Bewertung wird deshalb von einer Vollumlage ausgegangen.
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5.4.3 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird (analog § 21 Abs. 2
ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist unter anderem abhangig vom Reinertrag der Bebauung, der
Nutzungsart, der Lagequalitat des Objektes, der Marktgangigkeit des Objektes sowie der Marktlage zum
Stichtag der Wertermittlung. Letztendlich reflektiert der Liegenschaftszinssatz das spezifische, mit einer
Investition dauerhaft verbundene Objektrisiko.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einer Wohnanlage mit insgesamt
217 Einheiten in zentraler Lage direkt am Bahnhof Langen (Hess).

Der Gutachterausschuss fir den Bereich Sidhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024
Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern im Geschosswohnungsbau
abgeleitet. Demnach betragt fir diese Immobilienarten in einem Bodenrichtwertbereich ab 700 €/m? der
durchschnittliche Liegenschaftszinssatz 2,70 %. Die Standardabweichung betragt +/- 1,30 %-Punkte.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, des
Gebdudezustands, der Vermietungssituation sowie der Berlcksichtigung der Lage und dem
abgeleiteten Liegenschaftszinssatz vom zustandigen Gutachterausschuss wird ein
Liegenschaftszinssatz von 2,50 % als sachgerecht eingeschatzt. Der ermittelte Ertragswert spiegelt mit
rd. 3.156 €/m? Wohnflache das aktuelle Marktgeschehen fiir das Bewertungsobjekt marktgerecht wider.
Der Durchschnittskaufpreis fir Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern Geschosswohnungsbau
belief sich beim verwendeten Liegenschaftszinssatz auf 2.930 €/m? Wohnflache. Der
Untersuchungszeitraum war von 2023 bis 2024.

5.4.4 Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer stellt die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen dar. Fir Mehrfamilienhduser ist in der Anlage 1 zur ImmoWertV
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angegeben. Aus Modellkonformitat bei Anwendung des
regionalen Liegenschaftszinssatzes werden analog zu den abgeleiteten Daten des zustdndigen
Gutachterausschusses 70 Jahre Gesamtnutzungsdauer zu Grunde gelegt.

Baujahr ca.: 1998 Modernisierung ca.: unb.
Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung: 70 Jahre
Restnutzungsdauer (wirtschaftlich) gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV: 42 Jahre
Aus den Anséatzen resultiert ein Gebdudealter von: 28 Jahre
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5.4.5 Ertragswertberechnung Eigentumswohnung

Jahresrohertrag

Jahresrohertrag am Wertermittlungsstichtag in € 10.282,00 €
(siehe Aufstellung in Anlage 1)

Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten

Wohnen 1TWE x 429 €/WE = 429,00 €
429,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen 14,00 €/m? X 6591 m*> = 922,74 €
922,74 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,00 % v. Rohertrag = 205,64 €
205,64 €
Betriebskosten
Vollumlage = 0,00 €
0,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: (15,15 % v. JRoE) -1.557,38 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 8.724,62 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
250% von 52.000,00 € = -1.300,00 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 7.424,62 €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Restnutzungsdauer: 42 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 2,50 %
Barwertfaktor: 25,82
Ertragswert der baulichen Anlagen
7.424,62 € X 25,82 = 191.703,69 €
Ertragswert
Ertragswert der baulichen Anlagen 191.703,69 €
Bodenwertanteil des Sondereigentums 52.000,00 €
243.703,69 €
Rundungsbetrag (0,12 %) 296,31 €
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 244.000,00 €
Sonderwerte -36.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0,00 €
Ertragswert 208.000,00 €
Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 3.156 €/m?
Ertragswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 3.702 €/m?
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5.4.6 Ertragswertberechnung MEA 1/2 Duplexstellplatze
Jahresrohertrag
monatlicher Ansatz 50,00 €
Jahresrohertrag am Wertermittlungsstichtag in € 600,00 €
Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
TG-STP 18TP x 47 €/STP = 47,00 €
47,00 €
Instandhaltungskosten
TG-STP 106,00 €/STP  x 18TP = 106,00 €
106,00 €
Mietausfallwagnis
Stellplatze 4,00 % v. Rohertrag = 24,00 €
24,00 €
Betriebskosten
Vollumlage = 0,00 €
0,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: (29,50 % v. JRoOE) -177,00 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 423,00 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
4,00% von 10.000,00 € = -400,00 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 23,00 €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Restnutzungsdauer: 42 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 4,00 %
Barwertfaktor: 20,19
Ertragswert der baulichen Anlagen
23,00 € X 20,19 = 464,37 €
Ertragswert
Ertragswert der baulichen Anlagen 464,37 €
Bodenwertanteil des Sondereigentums 10.000,00 €
10.464,37 €
Rundungsbetrag (-4,44 %) -464,37 €
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 10.000,00 €
Sonderwerte 0,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0,00 €
Ertragswert 10.000,00 €
Ertragswert/Stellplatz 10.000 €
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6. Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

- Sonderwert wegen fehlender Innenbesichtigung
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts wird im Vergleichs- und
Ertragswertverfahren der Eigentumswohnung jeweils ein Sicherheitsabschlag in Héhe von rd. 15 %
des Verkehrswerts bertcksichtigt.

Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag 240.000,00 €
Sicherheitsabschlag rd. 15 % vom Verkehrswert -36.000,00 €
Sicherheitsabschlag rd. 15 % vom Verkehrswert rd. -36.000,00 €
Sonderwert gesamt rd. -36.000,00 €
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7. Verkehrswert (Marktwert)

Grundlage fur die Verkehrswertermittlung stellt der § 194 Baugesetzbuch (BauGB) dar. Demnach
wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.*

Verkehrswert Eigentumswohnung

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlief3lich der Vergleichswert
die Grundlage. Der Ertragswert stltzt den Vergleichswert.

Vergleichswert 204.000,00 €
Ertragswert 208.000,00 €
Verkehrswert per 20. Januar 2026 204.000,00 €
Verkehrswert in Worten: zweihundertviertausend Euro

Verkehrswert 1/2 MEA Duplex-Stellplatze

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlieflich der Vergleichswert
die Grundlage. Der Ertragswert stitzt den Vergleichswert.

Vergleichswert 9.000,00 €
Ertragswert 10.000,00 €
Verkehrswert per 20. Januar 2026 9.000,00 €
Verkehrswert in Worten: zweihundertviertausend Euro

8. Verhaltniszahlen Eigentumswohnung

Verkehrswert inkl. Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktiblichen Jahresrohertrages 5,04 %
Verkehrswert/marktiblichen Jahresrohertrag 19,84 -fach
Vergleichswert/Verkehrswert 100: 100
Vergleichswert/Wohnflache 3.095 €/m?
Ertragswert/Verkehrswert 100: 98
Ertragswert/Wohnflache 3.156 €/m?
Verkehrswert/Wohnflache 3.095 €/m?
Bodenwertanteil 25,5 %

Verkehrswert ohne Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktublichen Jahresrohertrages 4,28 %
Nettorendite (nach BWK bzgl. marktubl. Ertrages) 3,64 %
Verkehrswert/marktiblichen Jahresrohertrag 23,34 -fach
Vergleichswert/Verkehrswert 100: 100
Vergleichswert/Wohnflache 3.641 €/m?
Ertragswert/Verkehrswert 100: 98
Ertragswert/Wohnflache 3.702 €/m?
Verkehrswert/Wohnflache 3.641 €/m?
Bodenwertanteil 21,7 %
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9.

SWOT-Analyse

Starken (Strengths)

Schwachen (Weaknesses)

gepflegter Gesamteindruck der
Wohnanlage von aufien
einheitliche Gestaltung der Wohnanlage

Maisonettewohnung mit zwei Ebenen
(attraktiver Grundrisstyp)

Personenaufzug vorhanden
Tiefgaragen-Duplexstellplatz
Erhaltungsricklage zum Stichtag

31.12.2024 rd. 423.718 €.

Lage im Umland von Frankfurt a.M.
innerhalb des wirtschaftlich starken Rhein-
Main-Gebiets

zentrale Mikrolage innerhalb der Stadt
Langen (Hessen) in unmittelbarer Nahe
zum Bahnhof Langen (S-Bahn-Anschluss
Richtung Frankfurt/Darmstadt)

hohe Nachfrage nach Wohnraum in
Langen (Hessen)

hohes Immobilienpreisniveau in Langen
(Hessen)

unterdurchschnittliche Arbeitslosigkeit

- keine Innenbesichtigung erfolgt

- Raumaufteilung nicht abschlieend priifbar

- energetisch kein Neubau-Standard

- Baujahr ca. 1998

- kein Energieausweis vorhanden

- Marktgangigkeit von  Duplex-Stellplatz
gegenuber Einzelstellplatz eingeschrankt

- mogliche Larmimmissionen durch
Regional- und Fernverkehr des Bahnhofs
Langen

- potentiell ~ steigende  Instandhaltungs-

kosten wegen Baujahr ca. 1998

- keine  gesicherten Informationen zu
bestehenden Mietverhaltnissen

- negative Bevdlkerungsprognose

- ggf. Larmbelastung durch Fluglarm

Chancen (Opportunities)

Risiken (Threats)

hohe Nachfrage nach Wohnraum

sehr hohes Preisniveau fur Wohnraum und
Wohnungsengpass in Frankfurt am Main
(steigende Attraktivitat Umland)

mogliche Wertsteigerung durch kiinftige
Modernisierungsmalinahmen
gute Vermietbarkeit
Bahnhofsnahe

attraktiv fur Pendler nach Frankfurt

in urbaner Lage grundsatzlich hohe
Stellplatznachfrage

aufgrund

- Unklarheit tGber den tatsdchlichen Zustand
der Wohnung und der Gemeinschafts-
flachen

- hohe Verbrauchskosten fiir Heizung und
Wasser laut Wirtschaftsplan

- dauerhafte Larmbelastung
Bahnverkehr méglich

- technische Anlagen wie Heizung nicht
Uberpruft

- Duplex-Systeme konnen wartungsanfallig
sein

- steigende
Bestand

durch

Instandhaltungskosten im
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Ertragskalkulation Zinssatz Overrent 2,50 %
Zinssatz Underrent 2,50 %
Tage pro Jahr 365
Ifd. |Nutzflachen 2 Mietaufstellung/Angaben zu Gutachterliche Ansatze Differenz friihestes friihestes Laufzeit bis Barwert- Barwert
Nr. 2 Ist-Mieten Ist- abzgl. Sonder- Miet- MV-Ende oder faktor
é in Anlehnung an die Angaben der Auftraggeberin iete (€) {indi vertrags- Sonder-
2 recht ende tindi
2 €m? €m? €&m? €m? L recht*
Mioter Nutzun - GroRe (m?) § bzw. bzw. Ist-Miete/Jahr bzw. bzw. Ansatzmiete/Jahr | bereinigt um das I Over-/Underrent
g 9 bzw. Stiick > €/stiick €sstiick © €sstiick €sstiick © Mietausfallwagnis Jahren ©
monatlich jahrlich monatlich jahrlich VA
1junbekannt Wohnen 4.0G /DG 65,91 L 0,00 0,00 0,00 13,00 156,00 10.281,96 0,00 0,00
vermietet 0,00 0,0 % vermietet p.a. 0,00 vermietet p.a. 0,00 Barwert der Mehrmieteinnahmen: 0,00
inklusive 0,00 0,0 % inklusive p.a. 0,00 inklusive p.a. 0,00 Barwert der Mindermieteinnahmen: 0,00
Leerstand 65,91 100,0 % Leerstand p.a. 0,00 Leerstand p.a. 10.281,96 Barwert aus Leerstand: 0,00
Gesamt 65,91 Gesamtsollertrag p.a. 0,00 Gesamtrohertrag p.a. 10.281,96 Barwert der Sonderertrag 0,00
Gesamtbarwert der Differenzertriige: 0,00
Gesamt Gesamtsollertrag p.a. 0,00 Gesamtrohertrag p.a. 10.281,96
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Wohnflache

Der Teilungserklarung ist fir das Bewertungsobjekt eine Wohnflache von ca. 65,91 m? zu
entnehmen. Eine Angabe zur zugrunde gelegten Berechnungsmethode ist nicht enthalten. Eine
Uberschlagige Plausibilisierung anhand der vorliegenden Grundrissunterlagen fihrt zu einem im
Wesentlichen vergleichbaren Ergebnis. Geringfligige rechnerische Abweichungen kdénnen sich aus
Maltoleranzen, der Ausfiihrung im Dachgeschoss mit Dachschragen sowie aus unterschiedlichen
Anrechnungsmalfstaben einzelner Flachen ergeben. Die Wohnung konnte beim Ortstermin nicht
besichtigt werden. Die értliche Uberpriifung der Flachenangaben war nicht méglich. Anhaltspunkte fir
eine wesentliche Abweichung der in der Teilungserklarung ausgewiesenen Wohnflache liegen nicht
vor. Die Wohnflache von ca. 65,91 m? wird der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Nutzungsart Etage Quelle Wohnflache
Whg. / SE Nr. 155 4. OG bis DG gemal Teilungserklarung 65,91 m?
65,91 m?
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Ubersichtsplan

Ubersichtskarte on-geo E
63225 Langen (Hessen), Nassoviastr. 6 Geoport
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14.02,2026 | 04035300 | © OpenStreetMap Contributofs’ Baas.
MaBistab (im Papierdruck): 1:200.000 @ l———— 1§
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
o 20,000 m
i i karte in ver n Die libersict ist unter der i izenz " g - Weitergabe

unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfilgbar

Die Ubersichtskarte enthait u.a,. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung wund zur Gbkerortiichen Verkehrsinfrastruktur. Dis Karte liegt
fidchendeckand fir Deutschiand vor und wird im MaBstabsberaich 1:200.000 bis 1:800.000 angebotan.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von € OpenStrestMap und steht gemal der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commaons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
warden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quelienangabe unverdndert mitzufithren.

Datenguelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04035300 vom 14.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ONge0 _  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form, Copyright @& by on-geo® & Geoport® 2026
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Stadtplan

Stadtplan on-geo
63225 Langen (Hessen), Nassoviastr. 6 Geoport
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14.02,2026 | 04035300 | © OpenStreetMap Cdhtributors |
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m
Lizenz "Nan g

Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-C

Weitergabe unter gleichen Badingungen™ 2.0 verfilgbar
Der Stadiplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den Stralennamen und der Verkehrsinfrastrukiur der Stadt. Die Karie liegt flachendeckend fur
1:10.000 angeboten.

Deutschland vor und wird im MaSstabsbersich 1:2.000 bis
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten vion £ OpenStreatMap und steht gem3B der Open Data Commans Open Database Lizenz (ODbL) zur fraien Nutzing

zur Verfigung, Der Karténausschnitt ist entsprechiend der Creative-Commaons-Lizenz [CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutat

werden.
Bei der weiteren Verwandung der Karte ist die Quellenangabe unverdndert mitzufiihran,

Datenquelle
OpenStrestMap-Mitwirkende Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04035300 vorn 14.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1

e 72
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & Geoport® 2026
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Luftbild

Orthophoto/Luftbild Hessen E

63225 Langen (Hessen), Nassoviastr. 6 Geoport

MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m

Orthophoto/ Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe

Digitale Orthophetos sind verzermungsfrele, maBstabsgetreue und georeferenzierte Lufthilder auf der Grundlage einer Befllegung des Hessischen Landesamtes
fiir Bodenmanagement und Geoinformation {HLBG), Das Orthophoto ist in Farbe mit siner Auflasung ven bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fir
das gesamte Land Hessen vor und werden im MaBstab 1:5.000 angeboten,

v} 500 m
Datenguelle

Hessisches Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (j& nach Befliegungsgehist)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04035300 vomn 14.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
o880 . der on-geo GmbH, Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright ® by on-geo® & Geoport® 2026
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Stadtplan

Liegenschaftskarte Hessen E
63225 Langen (Hessen), Nassoviastr. 6 Geoport

022026 | 04035300 | © Hédiche Va r Bodenmanagemerjt und Geojpfgrmation

Mafstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Li karte mit i
Die Llegenschaftskarte (ALKISHE) zelat die GrundstGcksdaten des Landes Hessen, Dla Karte enthalt u.a, die Hausnummern, Gebiude, StraBennamen,
Flurstiicksgrenzen und Flurstucksnummern. Die Karts liegt fiachendeckend filr das gesamte Land Hessen vor und wird Im Mafistab 1:1.000 angeboten.

a 100 m

Datenquelle
ALKIS Hessen, Hassisches Landesamt flr Bodenmanagement und Gecinformation Stand: & GeoBasis-DE/LGB {2026), di-de/by-2-0, Daten verandert

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04035300 vom 14.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geopont® 2026

on-geo

=
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Grundriss
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Grundriss
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Fotos
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Haftungsausschluss

- Die Bestimmung des Verkehrswerts von Immobilien orientiert sich an den Richtlinien, die in der
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 festgelegt sind. Das Regelwerk, bekannt als
ImmoWertV, dient als Grundlage fiir die Wertermittlung. Bei dieser Bewertung wurden nur solche
Faktoren bertcksichtigt und Untersuchungen durchgefihrt, die fir die Ermittlung des Verkehrswerts
der Immobilie von Bedeutung sind. Elemente oder Aspekte, die keinen direkten Einfluss auf den
Verkehrswert der Immobilie haben, wurden dabei nicht in Betracht gezogen.

Das erstellte Wertgutachten ist speziell und ausschliellich fir die Auftraggeberin und den von ihr
benannten Verwendungszweck erstellt worden. Es ist nicht vorgesehen, dass dieses Gutachten ohne
vorherige Absprache und ausdriickliche Genehmigung der Verfasser von Dritten kopiert, vervielfaltigt
oder anderweitig genutzt wird. Eine Ausnahme von dieser Regel bilden behérdliche oder
aufsichtsrechtliche Stellen wie beispielsweise Gerichte, Wirtschaftspriifer oder Depotbanken. Diese
Instanzen dirfen das Gutachten im Rahmen ihrer regularen Tatigkeiten und unter Beachtung der
geltenden Vorschriften verwenden.

Die Uberprifung der Raumlichkeiten erfolgte lediglich in Form einer Auswahl an Stichproben im Innen-
und Aufienbereich. Dabei wurden nur solche Mangel und/oder Schaden erfasst bzw. dokumentiert,
die bereits bekannt waren oder augenscheinlich erkennbar waren. Es wurden keine speziellen
Untersuchungen durchgefiihrt, um versteckte Mangel und/oder Schaden aufzudecken, die nicht ohne
Weiteres sichtbar sind. Einzelne Bauteile, die entweder nicht oder nur mit erheblichem Aufwand
zuganglich sind, wurden nicht gesondert untersucht. Diese Einschrankung der Begutachtung
bedeutet, dass moglicherweise vorhandene, aber nicht offensichtliche Mangel und/oder Schaden, die
in den schwer erreichbaren Bereichen der Raumlichkeiten liegen, nicht identifiziert wurden.

Jegliche Haftung fir Mangel und/oder Schaden, die nicht sichtbar oder verdeckt sind, ist
ausgeschlossen. Dies betrifft auch Mangel und/oder Schaden an Bauteilen, die wahrend der
Besichtigung nicht zugénglich waren, sowie fir andere Eigenschaften des Grundstlcks, die nicht
explizit festgestellt wurden. Zu diesen Eigenschaften gehdren beispielsweise Untersuchungen
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall- und Warmeschutzes oder ein mdglicher
Befall durch tierische bzw. pflanzliche Schadlinge. Fiir eventuelle schadstoffbelastete Bauteile und
Bodenverunreinigungen wird ebenfalls keine Haftung (bernommen. Funktionsprifungen der
technischen Anlagen wurden nicht durchgeflhrt. Es wird in dieser Bewertung davon ausgegangen,
dass sie funktionsfahig sind. Die Haftung fir nicht erkannte Defekte oder Funktionsstérungen an den
technischen Anlagen ist daher ebenfalls ausgeschlossen.

Im Rahmen dieser Bewertung wurde keine spezifische Uberprifung der Einhaltung von éffentlich-
rechtlichen Vorschriften durchgefuhrt. Dies umfasst Aspekte wie Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und &hnliche Regelungen. Die Uberpriifung eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Bewertungsgegenstands erfolgte ebenfalls nicht. Bekannte Rechte,
Belastungen und Beschrankungen, die das Objekt betreffen, werden separat in der Bewertung
einbezogen. Es wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass keine weiteren, den Wert
beeinflussenden Belastungen, Rechte oder Beschrankungen existieren. Ferner wird vorausgesetzt,
dass das Bewertungsobjekt sédmtliche 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Anforderungen und
Bedingungen erfiillt. Diese Annahme erfolgt jedoch ohne eine explizite Uberpriifung dieser
Gegebenheiten.

In diesem Gutachten basieren die angegebenen Flachengrolen sowie die Informationen zu
Mietvertragen, dem aktuellen Vermietungsstand, bestehenden Vereinbarungen und die
privatrechtlichen als auch o&ffentlich-rechtlichen Gegebenheiten auf den zur Verfligung gestellten
Dokumenten. Diese Angaben wurden, soweit moglich, auf Plausibilitat Gberprift. Die Informationen
werden in dieser Bewertung als zutreffend zu Grunde gelegt. Dabei ist zu beachten, dass die
Genauigkeit und Vollstandigkeit dieser Daten von der Qualitat und Aktualitat der bereitgestellten
Unterlagen abhangt. Sie werden unter der Pramisse verwendet, dass sie die tatsachlichen
Gegebenheiten prazise widerspiegeln.
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Haftungsausschluss

- In dieser Bewertung zum festgelegten Wertermittlungsstichtag wird angenommen, dass alle
bestehenden Mietvertrage gultig sind und weiterhin Bestand haben. Es wird vorausgesetzt, dass die
Mietvertrage in Ubereinstimmung mit den geltenden gesetzlichen Vorschriften abgeschlossen
wurden, rechtlich bindend sind und bis zum Zeitpunkt der Wertermittiung von keiner der beteiligten
Parteien in Frage gestellt wurden. Daruber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Mieter ihre
vertraglichen Verpflichtungen, insbesondere die Zahlung der vereinbarten Miete, vollstandig erfullen.
Es wird angenommen, dass zum Zeitpunkt der Bewertung keine Probleme wie Zahlungsverzug,
ausstehende Mietzahlungen, Mietminderungen oder Streitigkeiten Uber die Hohe der Miete vorliegen,
oder falls solche Probleme existieren, dass sie in den zur Verfligung gestellten Unterlagen vollstandig
erfasst wurden. Diese Annahmen sind grundlegend flir die Bewertung der Immobilie und deren Wert
zum festgelegten Wertermittlungsstichtag.

- Die fir diese Bewertung herangezogenen Informationen und Dokumente, wie u.a. Bauzahlen,
Vereinbarungen, Baubeschreibungen, Vertrage und ahnliche Unterlagen, bilden die Grundlage und
sind ein integraler Bestandteil der durchgefiihrten Wertermittlung. Sie stellen die Basis dar, auf der
die Bewertung aufgebaut ist. Falls sich nachtraglich herausstellen sollte, dass die tatsachlichen
Gegebenheiten oder getroffenen Vereinbarungen von den angenommenen und in dieser Bewertung
berlicksichtigten Informationen abweichen, konnte eine Anpassung oder Modifikation des Gutachtens
erforderlich werden. Dies bedeutet, dass das aktuelle Bewertungsergebnis unter der Voraussetzung
seiner Richtigkeit und Vollstandigkeit zum Zeitpunkt der Erstellung gultig ist, jedoch bei neuen
Erkenntnissen oder veranderten Umstanden ggf. einer Uberarbeitung bedarf.

- Im Falle einer Weitergabe des Verkehrswertgutachtens an Dritte wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass eventuell im Gutachten enthaltene Kartenmaterialien urheberrechtlich geschitzt
sind. Diese Karten dirfen nicht aus dem Kontext des Gutachtens herausgelést oder fur andere
kommerzielle Zwecke verwendet werden. Jede separate Nutzung oder kommerzielle Verwertung der
Karten auflerhalb des Rahmens dieses Verkehrswertgutachtens ist untersagt. Dies gilt unabhangig
davon, ob das Gutachten in seiner Gesamtheit oder nur in Teilen an Dritte weitergegeben wird. Eine
Zuwiderhandlung koénnte rechtliche Konsequenzen durch den Urheber des verwendeten
Kartenmaterials zur Folge haben.

Die durchgefiihrte Bewertung ist auftragsgemaf spezifisch dafiir konzipiert, den Verkehrswert einer
Immobilie zu bestimmen. Sie ist nicht dafiir geeignet, einen Beleihungswert oder einen
Versicherungswert festzustellen. Sollte dieses Gutachten fiir die Ermittlung eines Beleihungswertes
oder eines Versicherungswertes verwendet werden, Ubernimmt der Bewerter keine Haftung fur die
daraus resultierenden Ergebnisse oder Schlussfolgerungen. Die Verwendung des Gutachtens fir
diese spezifischen Zwecke liegt aullerhalb des vorgesehenen Anwendungsbereichs und jegliche
Haftungsanspriiche gegeniber dem Bewerter bei einer solchen Verwendung sind daher
ausgeschlossen.
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