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Verkehrswert Flurstiick 107/60 5.000 €
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Bewertungsunterlagen

Seitens der Auftraggeberin wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens folgende
Objektunterlagen zur Verfugung gestellt:

- Beschluss vom Amtsgericht Offenbach am Main in der Zwangsversteigerungssache mit
Aktenzeichen 7 K 28/22 vom 08.04.2024

- Grundbuchauszug Blatt 12818 vom 22.02.2024 des Grundbuchs von Neu-lsenburg / Amtsgericht
Offenbach am Main

- Baulastenauskunft des Kreisausschusses Offenbach vom 07.12.2023

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 05.12.2023

Folgende Objektunterlagen wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens vom beauftragten
Sachverstandigen beschafft:

- Berechnung der Wohnflachen vom 15.07.1981 bzw. 31.01.1989

- Grundrisse Uber Unter-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss vom 29.08.1980

- Baugenehmigung Nummer 611 10 115 81 ja Uber ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und
Gasfeuerungsanlage bis 50 kW vom 15.07.1981

- undatierte Bewilligungsurkunde Uber beschrankte persénliche Dienstbarkeit

- Auszug aus der Kaufpreissammlung von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte im Bereich Stdhessen

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 20.07.2024
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Ubersicht

Reihenendhaus mit Garage

Baujahr ca.

Baujahr (wirtschaftlich) ca.
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Grundstiicksgrof3e Flurstick 107/75 rd.

Bruttogrundflache (BGF) rd.
GRZ GFz

Wohnflache ca.

Vergleichswertermittlung

angepasster Mittelwert

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Marktanpassung

Vergleichswert des Grundstiicks (Gesamtobjekt)
Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte)

Vergleichswert des Grundstiicks Flurstick 107/75
Vergleichswert des Grundstiicks Flurstiick 107/70
Vergleichswert des Grundstiicks Flurstiick 107/60
Vergleichswert des Grundstiicks Flurstiick 107/59
Vergleichswert des Grundstiicks Flurstiick 107/68

Sachwertermittiung

Baukostenindex

Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuRenanlagen)
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Sachwert des Grundstuicks

Sachwert/Wohnflache (mit Sonderwerte)

Ertragswert
Marktublicher Jahresrohertrag p.a.

Verwaltungskosten p.a.
Instandhaltungskosten p.a.
Mietausfallwagnis p.a.
Betriebskosten p.a.

Bewirtschaftungskosten p.a.
Bewirtschaftungskosten / Mietflache

Reinertrag p.a.

Liegenschaftszinssatz
Barwertfaktor zur Kapitalisierung

Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte)
Sonderwert(e) inkl. Rundungen
Ertragswert rd.

Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte)

Verkehrswert Gesamtobjekt

Verkehrswertgutachten

Stichtag: 14.05.2024

1983
1983
70
29

183 m?

399 m?
0,63 1,16

217,94 m2

799.000 €
-80.000 €
0€
719.000 €
3.299 €/m?

699.000 €
10.000 €
5.000 €
3.000 €
2.000 €

182,8
250.000 €
210.000 €
460.000 €
-80.000 €
702.000 €

3.221 €/m?

32.103 €

443 € 1,38 %
3.216 € 10,02 %
642 € 2,00 %
0€ 0,00 %

4.301 € 13,40 %
19,73 €/m?

27.802 €

1,50 %
23,38

786.000 €

-80.000 €

706.000 €
3.239 €/m?

719.000 €
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1. Allgemeines
1.1  Wertermittlungszweck

1.2

1.3

1.4

Dieses Gutachten wird gemaR Beschluss vom 08.04.2024 mit dem Aktenzeichen 7 K 28/22 fur das
Amtsgericht Offenbach am Main als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten tUber ein Reihenendhaus mit
Garage in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Wertermittlungsstichtag

Als  Wertermittlungsstichtag wurde der 14.05.2024 angenommen. Das Betreten des
Bewertungsgrundstiicks war nicht mdglich. Eine Innenbesichtigung der typischen R&ume und
Nebenrdume des Bewertungsobjekts erfolgte durch die fehlende Teilnahme der Eigentimer nicht. Als
Qualitatsstichtag wurde der 14.05.2024 angenommen. Die Beschreibung von Grundstick und
baulichen Anlagen gelten zum Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsgrundlagen

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

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

Alle fur die Bewertung erforderlichen Auskinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumféanglich erteilt und zur Verfigung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, FlachengréRen, Vermietungsstand etc.) kénnen
fur die Bewertung zum 14.05.2024 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verfligung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachversténdigen
beriicksichtigt werden. Die Angaben der zur Verfigung 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 méngelfrei und voll ertragsfahig ist.

Der Verkehrswert des Versteigerungsobjekts wird auftragsgemaf einschlie3lich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehotrs angegeben.

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 14.05.2024 statt. Zu dem Zeitpunkt war das Bewertungsobjekt nicht
zugangig. Die Eigentimer haben an dem Besichtigungstermin nicht teilgenommen. Das
Bewertungsgrundstiick konnte dadurch nicht betreten werden. Die Wertermittlung wird deshalb
auftragsgemald auf Basis der AuRenbesichtigung und den vorliegenden Bewertungsunterlagen
durchgefihrt. Einige anlasslich der Ortsbesichtigung aufgenommene Fotos sind in den Anlagen zu
diesem Wertgutachten enthalten. Teilnehmer der Besichtigung:

- Ronny Kazyska Sachverstandiger flr 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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2. Grundstuck
2.1 Grundbuch bzw. Katasterangaben

Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 22.02.2024 (letzte
Anderung vom 22.02.2024) (iber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Offenbach am Main
Grundbuch von: Neu-Isenburg
Blatt: 12818
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grofe
1 Neu-lsenburg 4 107/75 ~ Gebaude- und Freiflache 183 m?

Otto-Hahn-Stralle 1
1/6 (einsechstel) Miteigentumsanteil an dem Grundstuick

Platz (Spielplatz)

- 2
2/zul Neu-Isenburg 4 107/59 Otto-Hahn-Strake 187 m
Gebéaude- und Freiflache
3 Neu-Isenburg 4 107/70 Alexander-von-Humboldt- 17 m2
Stral3e
Gebéaude- und Freiflache
4 Neu-Isenburg 4 107/60 Alexander-von-Humboldt- 15 m2
Stral3e
2/15 (zweifunfzehntel) Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Verkehrsflache
5/zu 3,4 Neu-lsenburg 4 107/68 Alexander-von-Humboldt- 133 m2

StralRe

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 4.1:

-zu 1/2-

Laufende Nummer 4.2:

-Zu je 1/2-

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter den laufenden Nummern 1 bis 5 folgende Belastungen
eingetragen:

Laufende Nummer 1:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1,2 /zul,3,4,5/zu 3, 4
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Versorgungsleitungsrecht, Bebauungsverbot und
Bepflanzungsbeschrénkung) fur die Stadt Neu-lsenburg; gemaR Bewilligung vom 26./27.05.1981;
eingetragen am 24.02.1982 und mit den belasteten Grundstiicken hierher tibertragen am 10.10.1983.

Laufende Nummer 2:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1,2/zul,3,4,5/zu 3, 4
-geldscht-

Laufende Nummer 3:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

Belastet ist der Anteil Abt. | Nr. 4.1:

Das Insolvenzverfahren ist angeordnet (Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein Insolvenzgericht, 3 b IN
312/19 LU); eingetragen am 14.08.2020.
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2.2

2.3

2.4

Laufende Nummer 4:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1,2/zu 1, 3,4,5/zu 3, 4
Nur lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 4.1:

Eigentumsibertragungsvormerkung fir XX XX XXXXX, geb. am XX.XX.XXXX; gemaf} Bewilligung
vom 17.03.2021 (UR-Nr. 910/2021 Notar Dr. Hagen Wolff, Mannheim) eingetragen am 31.03.2021.

Laufende Nummer 5:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1,2/zu 1, 3,4,5/zu 3, 4
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Offenbach am Main - Zwangsversteigerung -,
7 K 28/22); eingetragen am 01.12.2023.

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

Beurteilung laufende Nummer 1:

Die Beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadt Neu-lsenburg gewdhrleistet die
laufende Versorgung des Bewertungsgrundstiicks. Die Nutzung der Bewertungsgrundsticke ist
dadurch nicht wesentlich eingeschrankt. Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine
Wertrelevanz beigemessen.

Beurteilung laufende Nummer 2:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 3:

Die Eintragung steht im Zusammenhang des Zwangsversteigerungsverfahrens mit dem Aktenzeichen
7 K 28/22. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fur das aufgefihrte Zwangsversteigerungsverfahren
erstellt. Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.

Beurteilung laufende Nummer 4:

Bei der Eintragung handelt es sich um eine Auflassungsvormerkung, die nach Abschluss eines
Kaufvertrags dazu dient, dass die Eigentumsumschreibung zugunsten des Kéufers risikolos erfolgt.
Dem Verkéaufer ist es dadurch unmoglich, das Grundstick neu zu belasten oder es anderweitig zu
verdul3ern. Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen. Sie
steht ebenfalls im Zusammenhang des Zwangsversteigerungsverfahrens mit dem Aktenzeichen 7 K
28/22.

Beurteilung laufende Nummer 5:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 7 K
28/22. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fir das aufgefiihrte Zwangsversteigerungsverfahren
erstellt. Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.

Baulasten

GemalR der schriftichen Baulastenauskunft des Kreisausschusses Landkreis Offenbach vom
07.12.2023 ist auf dem Bewertungsgrundstiick keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz

Eine Auskunft iber Denkmalschutz wurde vom Auftraggeber nicht zur Verfigung gestellt. Gemaf der
frei zugénglichen Datenbank (https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/) tber Kulturdenkmaler in
Hessen ist das Bewertungsobjekt zum Stand 11.07.2024 kein Kulturdenkmal.

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

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



Aktenzeichen: 7 K 28/22 Otto-Hahn-Str. 1 / D-63263 Neu-Isenburg
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 14. Mai 2024 Seite 7

2.5

2.6

2.7

Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehéren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Eine Auskunft iber mégliche Altlasten wurde vom
Auftraggeber nicht zur Verfugung gestellt. Anhand der Bewertungsunterlagen und wéhrend 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 auftragsgeman nicht
eingeholt.

Bau- und Planungsrecht

Flachennutzungsplan
Der regionale Flachennutzungsplan 2010 weist laut dem Regionalverband Frankfurt Rhein-Main das
Wertermittlungsgrundstiick als "Wohnbauflache" aus.

Bebauungsplan

Dem Internetportal vom Landkreis Offenbach nach befindet sich das Bewertungsgrundstiick im
Geltungsbereich des Bebauungsplans "Nr. 8, 1. Anderung", der am 28.12.1978 rechtsverbindlich
wurde.

Der Bebauungsplan beinhaltet u.a. folgende Festsetzungen, die sich auf das Bewertungsobjekt
beziehen:

- Allgemeines Wohngebiet (WA)

- besondere Bauweise: Gartenhofbauweise

- Grundflachenzahl (GRZz): 0,6

- Geschossflachenzahl (GFz): 0,7

- Zahl der Vollgeschosse: I

- Hohenlage der baulichen Anlagen als Hochstmalf3: 0,3 Meter
- Flachdach, Pultdach oder versetztes Pultdach

- Dachneigung 26°

Baugenehmigung

Eine Baugenehmigung mit der Nummer 611 10 115 81 ja der Bauaufsicht vom Kreisausschuss des
Landkreises Offenbach liegt vom 15.07.1981 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung wurde
gemaf den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 31.08.1976 erteilt. Sie gestattet die
Errichtung eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung und Gasfeuerungsanlage bis 50 kW.

Fur diese Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle Gebaudeteile nach den zum jeweiligen
Baujahr geltenden o6ffentlich rechtlichen Vorschriften sowie den Auflagen einer von der zusténdigen
Baugenehmigungsbehorde erteilten Baugenehmigung errichtet wurden. Die Ubereinstimmung der
vorhandenen baulichen Anlagen mit den Vorgaben einer Baugenehmigung und der Bauleitplanung
wurde nicht Uberpruft. Sie wird fir diese Wertermittlung vorausgesetzt. Sollte die tatsachliche
Bauausfuihrung von den Festsetzungen der Baugenehmigung abweichen, wére dieses Gutachten ggf.
anzupassen.

Entwicklungszustand

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

Erschlielungsbeitrége etc.

Uber ErschlieBungskosten wurden vom Auftraggeber keine Informationen zur Verfiigung gestellt. Die
Bewertungsunterlagen und Ortsbegehung lieRen keine Hinweise auf offene ErschlieBungskosten
erkennen. Es wird deshalb in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass alle
ErschlieBungsbeitrdge am Wertermittlungsstichtag entrichtet sind. Sollte sich erweisen, dass die
vorgenannte Annahme nicht zutrifft, ist das Gutachten gegebenenfalls zu modifizieren. Eine
schriftliche Auskunft Uber offene ErschlieBungskosten wurde bei der zustandigen Gemeinde
auftragsgemarf nicht eingeholt.
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2.8

29

2.10
2.10.1

Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

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

Hochwasserrisiko

Gemall der Hochwassergefahrenkarte fir das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 11.07.2024 nicht in einem gefahrdeten Bereich.

Lagebeschreibung

Makrolage

Die Stadt Neu-Isenburg mit ca. 39.420 Einwohnern (Stand: 31.12.2023) liegt ca. 3 km sidlich von
Frankfurt am Main bzw. ca. 27 km nérdlich von Darmstadt im Landkreis Offenbach im hessischen
Regierungsbezirk Darmstadt.

Neu-Isenburg grenzt im Westen und Norden an die kreisfreie Stadt Frankfurt am Main, im Osten an
die kreisfreie Stadt Offenbach am Main sowie im Siuden an die Stadte Dreieich, Langen und
Morfelden-Walldorf (Kreis Grol3-Gerau).

Die Stadt gliedert sich neben der Kernstadt in die Stadtteile Zeppelinheim und Gravenbruch.

Der Landkreis Offenbach hat laut MB Research im Jahr 2024 mit 108,2 (Bundesdurchschnitt: 100)
einen Uberdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betragt auf einer -pro Kopf-
Basis im Jahr 2024 30.236 €. Die Arbeitslosenquote liegt im Landkreis Offenbach mit 5,0 % im Juni
2024 unter dem Bundesdurchschnitt von 5,8 %.

Die Gewerbestruktur von Neu-Isenburg ist klein- und mittelstandisch gepragt. Der Wirtschaftsstandort
profitiert von seiner Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets als ein Knotenpunkt fur Guter,
Dienstleistungen, Finanz- und Informationsstréme. Durch seine unmittelbare Nahe zur Messestadt
Frankfurt und zum Flughafen ist Neu-Isenburg ein attraktiver Standort fir Unternehmen der
vielfaltigsten Branchen. Die grof3ten Firmen aus der Privatwirtschaft sind u.a. die Viridium Holding AG
(Versicherungsgruppe), LSG Lufthansa Service Holding AG (Fluggesellschaft), Condor Flugdienst
GmbH (Fluggesellschaft), eprimo GmbH (Energie) und die JOST-Werke AG (Nutzfahrzeuge).

Neu-Isenburg verfiigt Giber einen direkten Autobahnanschluss. Die Stadt ist mit der L 3317, die durch
das gesamte Stadtgebiet verlauft, gut an das deutsche Verkehrsnetz angeschlossen. Die L 3317
verbindet im Norden Neu-lsenburg mit Frankfurt am Main bzw. im Sudden mit Dreieich. Im Westen
fuhrt sie Uber die B 43 zur A 3 sowie im Osten zur A 661. Die néachstgelegene
Autobahnanschlussstelle 'Neu-Isenburg' an der A 661 liegt vom Stadtzentrum ca. 2 km entfernt.

Neu-Isenburg ist mit dem Haltepunkt des Rhein-Main-Verkehrsverbundes 'Bahnhof Neu-Isenburg' in
das deutsche Eisenbahnnetz integriert. Dadurch existieren Direktverbindungen u.a. nach Frankfurt
am Main und Darmstadt.

Im noérdlichen Stadtrand existiert zudem eine Strallenbahnanbindung mit Anschluss zum
Hauptbahnhof in Frankfurt am Main.

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

Gemall der Hessen Agentur betragt die Bevolkerungsprognose fir die Stadt Neu-lsenburg im
Zeitraum von 2022 bis 2035 -1,0 %. Im gleichen Zeitraum beléuft sich die Bevolkerungsprognose fir
den Landkreis Offenbach -0,3 % sowie fur das Bundesland Hessen -0,6 %.
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Uberregionale Ziel Entfernung Fahrzeit
Anbindung Frankfurt am Main 3 km 0:05 h

Offenbach am Main 6 km 0:10 h
Darmstadt 25 km 0:30 h
Wiesbaden 40 km 0:40 h
Mainz 45 km 0:45 h
Mannheim 80 km 1:05h
Wirzburg 110 km 1:20 h
Miinchen 385 km 4:20 h
Berlin 555 km 5:45 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 dstlicher Stadtlage von Neu-lsenburg in der Otto-Hahn-StralRe.
Bei der Otto-Hahn-Stral3e handelt es sich um einen Fu3weg, der westlich von der Max-Planck-Stral3e
abgeht und zu dem Privatparkplatz des nahegelegenen Best Western Hotels Neu-lIsenburg fuhrt. Die
Otto-Hahn-Stral3e ist stidwestlich auch von der Rontgenstral3e aus zugéngig. Die Max-Planck-Stral3e
ist nordlich Gber die Albert-Einstein-Stralle, westlich Uber die Rontgenstrale und sudlich Uber die
Robert-Koch-StraRe erreichbar. Die Albert-Einstein-Strale ist eine oOstliche Seitenstraf3e von der
HerzogstraBe. Die Roéntgenstrale und die Robert-Koch-StralBe gehen von der Alexander-von-
Humboldt-Stral3e ab, die ebenfalls eine dstliche Seitenstrale von der Herzogstral3e ist. Das zentral
gelegene Einkaufszentrum ‘lsenburg Zentrum' befindet sich in der nahen Umgebung des
Bewertungsobjekts in der Hermesstrale, einer Seitenstrale von der Herzog- sowie der
FriedhofstraBe. Die Anbindung zum 0stlichen Stadtteil Gravenbruch ist Gber die FriedhofstraRe (L
3317) bzw. zum sudwestlichen Stadtteil Zeppelinheim Uber die B 44 gegeben. Durch die Frankfurter
StraBe (L 3317) besteht im Norden Anschluss an Frankfurt am Main bzw. im Studen zum Dreieicher
Stadtteil Sprendlingen.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird von einer Wohnbebauung in geschlossener Bauweise
gepragt. Das Bewertungsobjekt ist ein Reihenendhaus mit zwei Vollgeschossen zuziglich Unter- und
Dachgeschoss sowie einer Garage und einem PKW-Stellplatz. Es liegt innerhalb des Stadtzentrums
von Neu-Isenburg im nahen Umfeld des Einkaufzentrums ‘Isenburg Zentrum'. Die Stadtverwaltung
Neu-Isenburg ist nordwestlich innerhalb des Stadtzentrums in ca. 2 km Entfernung vorzufinden. Neu-
Isenburg verfugt fur den taglichen Bedarf Gber mehrere Einkaufsmoglichkeiten (Rewe, Edeka, Aldi,
Lidl, Netto, DM, Rossmann). Die néachstgelegene Einkaufsmoglichkeit ist ein Aldi-Markt im
Einkaufszentrum ‘lsenburg Zentrum' in der Hermesstralle in ca. 400 Meter Entfernung vom
Bewertungsobjekt. In Neu-Isenburg befinden sich insgesamt sechs Grund- und zwei weiterfihrende
Schulen. Arzte und Apotheken sind im Stadtgebiet ausreichend vorhanden. In Neu-Isenburg existiert
ein direkter Autobahnanschluss. Die nachstgelegene Autobahnauffahrt zur A 661 'Neu-Isenburg' liegt
ca. 2,5 km in westlicher Richtung entfernt. Der Bahnhof Neu-Isenburg mit S-Bahn-Anschluss befindet
ist nordlich in ca. 1,5 km Entfernung vorzufinden. Die Bushaltestelle ‘Isenburgzentrum Ost' befindet
sich in ca. 200 m Entfernung in unmittelbarer Néhe zum Bewertungsobjekt.
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Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,2 km 1 Min.
S-Bahn Bahnhof 3,5 km 7 Min.
Stadtverwaltung 2,0 km 5 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
LandesstralRe L 3117 0,3 km 2 Min.
Bundesstralle B 44 5,0 km 7 Min.
Autobahn A 661 2,5 km 5 Min.
Autobahn A 3 4,0 km 6 Min.
Flughafen Frankfurt 15,0 km 15 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 nicht wahrnehmbar.
Aufgrund der Nahe zum Flughafen Frankfurt am Main ist die Stadt Neu-lsenburg von Fluglarm
belastet. Ein Anstieg der Larmbelastung ist durch Anderungen bzw. Erweiterungen der Flugrouten
nicht auszuschlieRen. Presseberichten zufolge existieren in der Region aktuell Unstimmigkeiten
Uber das eingeflhrte segmentierte Anflugverfahren, dass den Fluglarm breiter mit einer
schwécheren Auspragung auf mehrere Orte verteilt. Vereinzelt streben Gemeinden aktuell
Gerichtsklagen geaen das seamentierte Anflugverfahren an.

Topographie sowie Grundsticks-/Straensituation und ErschlieBung

Das zu bewertende Grundstick (Flurstiick 107/75) ist rechteckig und eben geschnitten. Das
Bewertungsgrundstiick ist mit einem Ein-/Zweifamilienhaus in geschlossener Bauweise bebaut.
Der Baukoérper verfugt uber zwei Vollgeschosse zuziglich Unter- und Dachgeschoss. Das
Reihenendhaus ist nordlich tber die Otto-Hahn-StraRe zugangig. Das Gebéaude ist innerhalb eines
allgemeinen Wohngebiets zentral auf dem Bewertungsgrundstick positioniert. Der Hauseingang
liegt nordlich. Die zugehérige Garage auf dem Flurstick 107/70 bzw. der zugehérige PKW-
Stellplatz auf dem Flurstiick 107/60 sind Uber einen Hof auf dem Flurstiick 107/68 erreichbar. Die
Garage in geschlossener Bauweise und der PKW-Stellplatz sind Uber die Rdntgenstralle zu
befahren. Vom bebauten Bewertungsgrundstiick Flurstiick 107/75 aus ist der Hof Uber das
unbebaute Grundstick 107/59 begehbar. An der Ost- und Sudseite des Flursticks 707/75 liegen
Wohngebaude in geschlossener Bauweise. Das unbebaute Grundstiick Flurstiick 107/59 schlief3t
im Westen an. Im Norden befindet sich der Millerwea. Er verlauft von Westen nach Osten.

Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Gas, Wasser, Strom, Kanalisation, Telefon etc.) und
entsprechende Hausanschlisse sind vorhanden.
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3.

Bauliche Anlagen

Das Bewertungsobjekt als ein Reihenendhaus befindet sich auf dem Flurstiick 107/75 (Otto-Hahn-
StraBe 1) innerhalb einer Hausergruppe aus drei Reihenhdusern in geschlossener und massiver
Bauweise. Das Baujahr geht ca. auf 1983 zuriick. Die Reihenhauser verfligen jeweils Uber zwei
Vollgeschosse zuziglich Unter- und Dachgeschoss. Auf dem Flurstick 107/68 liegt ein Hof mit
Garagen und PKW-Stellplatzen an dem ein Miteigentumsanteil besteht. Von den sieben Garagen
bzw. acht PKW-Stellplatzen sind jeweils die Garage auf dem Flurstick 107/70 und der PKW-
Stellplatz auf dem Flurstiick 107/60 Gegenstand dieser Bewertung. An dem unbebauten Grundstiick
Flurstiick 107/59 besteht ebenfalls ein Miteigentumsanteil. Gemal dem vorliegenden Bebauungsplan
ist auf dem Grundstiick eine Nutzung als Kinderspielplatz vorgesehen.

Das Reihenendhaus ist von der Nordseite am Hauseingang tber die Otto-Hahn-Stral3e zugéngig. Die
Wohnraumlichkeiten verfiigen gemaR den vorliegenden Grundrissen tber 7 Zimmer, Kiiche, Dielen,
4 Bader, Gaste-WC, 3 Balkone und eine Terrasse. Im Erdgeschoss existiert zusétzlich noch eine
separate Einliegerwohnung. Die Wohnraumlichkeiten erstrecken sich vom Erdgeschoss bis in das
Dachgeschoss. Die vertikale ErschlieBung erfolgt Gber Treppen. Das Bewertungsobjekt wird am
Wertermittlungsstichtag gemafl3 den vorliegenden Bewertungsunterlagen von den Eigentiimern
vollstandig eigengenutzt. Ein Mietverhaltnis existiert demnach nicht.

Das Einfamilienhaus ist unterkellert. Das Untergeschoss besteht insgesamt aus drei Raumen
zuziglich Heiz- und Hausanschlussraum sowie einem Duschbad.

Das Erdgeschoss setzt sich neben einem Wohn- und separaten Esszimmer aus einer Kiiche, Diele,
Gaste-WC sowie einer Terrasse zusammen.

Die Einliegerwohnung im Erdgeschoss ist uUber einen Flur am Hauseingang zu betreten. Die
Raumlichkeiten verfigen tber einen Wohn-/Schlafraum, Kochnische und ein Bad.

Das Obergeschoss hat drei Schlafzimmer, Galerie, zwei Bader, Diele und Balkon.
Das Dachgeschoss verfiigt Uber zwei Schlafzimmer, Diele, Bad und zwei Balkone.

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt laut den vorliegenden Bewertungsunterlagen
insgesamt ca. 218 mz.

Erdgeschoss Dachgeschoss - Dachgeschoss

Wohnen 30,99 m? Zimmer 15,27 m2 ::? Zimmer 14,36 m?
Essen 21,84 m2 Zimmer 21,03 m2 § Zimmer 16,33 m?
% Kuche 11,88 m2 Zimmer 11,03 m2 'cc% Bad 3,65 m?
f—f Eingang 2,44 m2 Diele 7,07 m2 e Diele 4,27 m2
-g Gaste-WC 3,04 m2 Bad 5,69 m2 = Balkon 1,35 m?
; Einliegerwhg. 24,28 m2 Bad 3,79 m2 % Balkon 1,13 m?

Terrasse 2,25 m? Galerie 15,26 m2 % - -

- - Balkon 0,99 m2 g’ - -
Summe: 96,72 m? Summe: 80,13 m? Summe: 41,09 m?

Raumaufteilungen und GrofRenverhéltnisse konnten im Rahmen des Ortstermins nicht in
Augenschein genommen werden. Die Angaben basieren ausschliellich auf den vorliegenden
Bewertungsunterlagen, die der Bauakte beim Kreis Offenbach enthommen wurden.

Nachhaltigkeit / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis fiur das Bewertungsobjekt liegt nicht vor. Der Heizungstyp und das Alter der
Anlage sind unbekannt. Es wird davon ausgegangen, dass die geltenden Regelungen der EnEV
eingehalten und/oder Ubertroffen werden. Die angenommenen Eigenschaften wurden bei der
Bestimmung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer beriicksichtigt.
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Instandhaltungszustand

Vorbemerkung: Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den Eigenschaften der baulichen Anlagen erfolgen
ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen sowie
erteilten Informationen, die dem Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt wurden. Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei
der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Funktionspriifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen vorgenommen. Bautechnische Untersuchungen in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Warmeschutz wurden nicht durchgefuhrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf erteilten Auskinften, vorgelegten Unterlagen oder begriindeten Vermutungen.
Eine Untersuchung auf eventuell vorhandene pflanzliche oder tierische Schéadlinge erfolgte nicht. Fur 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 des Bewertungsobjekts nicht besichtigt werden.
Der auRRerliche Zustand des Bewertungsobjekts lie3 keinen wertrelevanten Instandsetzungsbedarf
erkennen. Die Raumlichkeiten waren dem &auf3erlichen Eindruck nach in einem bewohnten Zustand.
Der Zustand der Garage ist ebenfalls unbekannt. Sie war genauso wie das Reihenendhaus beim
Ortstermin nicht zugéngig. In der Bewertung wird deshalb davon ausgegangen, dass an den
baulichen Anlagen keine wertrelevante Instandsetzungs- und Instandhaltungsmal3hahmen
erforderlich sind.

Der Unterzeichner Ubernimmt keine Haftung fiur das Vorhandensein von Baumangeln bzw.
Bauschaden, die in diesem Gutachten nicht aufgefiuihrt sind. Die vorstehende Beschreibung dient
lediglich der Verkehrswertermittiung und stellt - anders als bei einem Bauschadensgutachten - keine
Méngelauflistung 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 tatséchlichen 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
beriicksichtigt.)

Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Das zu bewertende zweigeschossige Reihenendhaus zuziiglich Dach- und Untergeschoss wurde den
Bewertungsunterlagen nach ca. 1983 errichtet. Das Bewertungsobjekt verfugt tber rd. 218 m?2
Wohnflache. Zum Bewertungsobjekt gehort eine Garage und ein offener PKW-Stellplatz. Es besteht
jeweils ein Miteigentumsanteil an einem Grundstick fur einen Spielplatz bzw. an einem Hof mit
Garagen und PKW-Stellplatzen.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird weitlaufig innerhalb des Stadtzentrums von einer
gemischten Bebauung in Uberwiegend geschlossener Bauweise gepragt. Die Lage des
Bewertungsobjekts in einem allgemeinen Wohngebiet wird innerhalb von Neu-Isenburg als
durchschnittlich angesehen. Dem Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses in
Siudhessen zufolge belauft sich der durchschnittliche Bodenrichtwert fur Wohnbebauungen in Neu-
Isenburg auf 1.045 €/m2. Bei Betrachtung der Lage des Bewertungsobjekts innerhalb von Siidhessen
wird der Standort als Uberdurchschnittlich eingestuft. Die generalisierten Bodenrichtwerte bewegen
sich in Sudhessen im Mittel von 65 bis 1.045 €/m?2.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird unter Berlcksichtigung der Vergleichsdaten und der
aktuellen Marktentwicklungen bei einer Wohnflache von ca. 217,94 m2 mit rd. 3.299 €/m? Wohnflache
innerhalb von Neu-Isenburg unterdurchschnittlich beurteilt. Das Bewertungsobjekt als ein
Reihenendhaus bei dem die Eigennutzung im Vordergrund steht ist am Wertermittlungsstichtag
gemall den vorliegenden Bewertungsunterlagen nicht vermietet. Hinweise fiir ein bestehendes
Mietverhdltnis sind den Bewertungsunterlagen nicht zu entnehmen. Bei der Ortsbhegehung wurden
die Raumlichkeiten dem &ufRerlichen Eindruck nach von den Eigentimern eigengenutzt. Der
Gutachterausschuss in Sudhessen hat im vorlaufigen Immobilienmarktbericht 2024 far
Doppelhaushélften und Reihenhduser in Neu-Isenburg einen durchschnittlichen Kaufpreis von 4.802
€/m? Wohnflache ermittelt. Vor dem Hintergrund der Nachfrage nach Wohnraum in der Region ist
eine Verwertung bzw. Drittverwendung des Bewertungsobjekts zu Wohnzwecken gegeben.
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Baubeschreibung

Konstruktion:
Fassade:

Geschosse:

Dach/-Eindeckung:

Treppen/Aufzige:
Boden:
Wande:

Decken:
Fenster:

Turen/Tore:

Bader/WC:
Kiche:
Heizung/Luftung:
Warmwasser:
Abwasser:
Elektrik:

Auf3enanlagen:

Garage:

bes. Bauteile:

Massivbau

weilRer Rauputz

2 Vollgeschosse zuziglich Keller- und Dachgeschoss
Holzkonstruktion mit Betondachsteinen

Beton / Aufzug nicht vorhanden

unbekannt

Keller: AuBenmauern mit Wanddicke von 30 cm; Innenwénde mit Wanddicke
von 24 cm

Erd- und Dachgeschoss: AuRBenmauern mit Wanddicke von 24 cm;
Innenwénde mit Wanddicke von 11,5 und 17,5 cm

Massivdecken
Holzfenster mit Doppelverglasung

Innenttren: unbekannt
Hauseingangstir: Holztiranlage mit Verglasung

4 Dusch- und 1 Wannenbad zzgl. 1 Géaste-WC (laut Unterlagen)
unbekannt

Gaszentralheizung

Durchlauferhitzer

Entsorgung in nattrlichem Gefalle in 6ffentliche Kanalisation

Anschluss an die offentliche Versorgung Uber den Hausanschluss im
Untergeschoss

Zugange gepflastert, strukturierte Bepflanzung im Vorgarten;
AulRenbereich; Garageneinfahrt gepflastert

Einfriedung

1 Einzelgarage in Fertigbauweise
1 Balkon
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Vermietungs- und Marktsituation
4.1  Aktuelle Vermietungssituation

Den Bewertungsunterlagen sind keine Hinweise Uber ein bestehendes Mietverhaltnis zu entnehmen.
In dieser Bewertung wird deshalb davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt vollstandig
eigengenutzt wird.

4.2 Aktuelle Marktsituation

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

4.2.1 Allgemeine Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag

|D - Schliisselindikatoren | 2021 2022 2023 2024 P 2025 Pl
[BIP-Veranderung [ 2,6 % 1,9 % -0,3 % 0,1 % 1,3 %|
[Inflationsrate | 3,1% 6,9 % 5,9 % 2,4 % 1,8 %|
[Arbeitslosenquote | 5,7 % 5,3 % 5,7 % 5,9 % 5,6 %]
[Staatsschuldenquote | 69,3 % 66,4 % 66,3 % 63,6 % 62,7 %|
(Quellen: Deutsche Bundesbank, Statista, FPRE) P: Prognose

Den Analysten der Deutsche Bundesbank nach hat sich die wirtschaftliche Lage in Deutschland sich
leicht aufgehellt. Im ersten Quartal 2024 dirfte das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) moderat
gestiegen sein. Das Wachstum ist auf eine hdhere Industrieproduktion und gestiegene Exporte
zurtckzufihren. Das milde Februar-Wetter fihrte zu einem starken Anstieg der Bauproduktion. Die
Industrieproduktion bleibt hingegen in vielen Bereichen schwach. Ungunstige Wetterbedingungen
koénnten die Bauproduktion wieder sinken lassen.

Belastende Faktoren wie gestiegene Finanzierungskosten und wirtschaftspolitische Unsicherheiten
dampfen weiterhin die Investitionstatigkeit der Unternehmen. Die Nachfrage nach deutschen
Industrieprodukten, sowohl im In- als auch im Ausland, bleibt schwach und ricklaufig. Im
Wohnungsbau halt der Negativtrend ebenfalls an. Private Haushalte sind trotz eines stabilen
Arbeitsmarktes, steigender Lohne und sinkender Inflationsraten beim Konsum zurtickhaltend. Die
Einzelhandelsumsétze lagen im Januar und Februar unter dem Niveau des Vorquartals.

Die Entwicklung der Wirtschaftsleistung im zweiten Quartal 2024 ist ungewiss. Die Stimmung der
Unternehmen hat sich gemaR der ifo Geschaftserwartungen zuletzt merklich verbessert. Sofern der
positive Trend sich fortsetzt, kbnnte sich die Konjunktur stérker beleben als zuvor erwartet.

Die Industrieproduktion in Deutschland stieg im Februar leicht an. Eine durchgreifende Erholung ist
jedoch noch nicht erkennbar. Saisonbereinigt legte die Industrieproduktion den zweiten Monat in
Folge zu und lag im Durchschnitt der Monate Januar und Februar Uber dem vierten Quartal 2023. Der
Anstieg war hauptsachlich auf die energieintensiven Industrien zuriickzufiihren. Die Produktion nahm
im Januar und Februar deutlich zu. Das Niveau ist allerdings weiterhin niedriger als vor dem
Ukrainekrieg. Die Produktion von Kraftfahrzeugen stieg ebenfalls im Februar. Weitere wichtige
Branchen wie der Maschinenbau blieben hinter dem Vorquartalsdurchschnitt zuriick.

Die Nachfrage nach Industrieerzeugnissen ist in Deutschland unverandert ricklaufig. Neue Auftrége
aus dem In- und Ausland lagen unter dem Vorquartalsdurchschnitt. Die Warenexporte waren im
Durchschnitt von Januar und Februar robuster als erwartet und Ubertrafen den
Vorquartalsdurchschnitt. Die Exporterwartungen verbesserten sich laut ifo Umfrage. Sie sind
allerdings insgesamt negativ. Die Stimmung im verarbeitenden Gewerbe erhellte sich im Méarz
spurbar. Inwieweit sich die positive Stimmung in eine nachhaltige Erholung der Industrieproduktion
umwandelt, bleibt abzuwarten.

Das Baugewerbe profitierte im Februar von auergewohnlich mildem Wetter. Dies hatte eine fur die
Jahreszeit ungewohnlich starke Produktion zur Folge. Im Durchschnitt der Monate Januar und
Februar lag die Bauproduktion deutlich Uber dem Niveau des vierten Quartals 2023. Der temporére
Anstieg wird sich angesichts des Wetters im Méarz nicht wiederholen. Dies zeigt sich auch in der
saisonbereinigten ifo Gerateausnutzung im Bauhauptgewerbe. Nach einem starken Anstieg im
Februar sank sie im Mérz auch wieder deutlich.
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4.2.2

Die Nachfrage im Baugewerbe ist insgesamt schlecht. Eine nachhaltige Erholung deutet sich nicht
an. Der Auftragseingang im Bauhauptgewerbe verharrte im Januar nahe dem Tiefpunkt der letzten
zwei Jahre. Der Wohnungsbau erreichte sogar einen neuen Tiefstand. Der Auftragsmangel im
Bauhauptgewerbe steigt im Mé&rz auf einen neuen Hoéchstwert seit Beginn der Schwéachephase im
Jahr 2022. Die Stimmung im Bauhauptgewerbe verbesserte sich zuletzt moderat. Die ifo
Geschaftserwartungen sind allerdings im Vergleich zu anderen Branchen pessimistisch.

Der Arbeitsmarkt in Deutschland bleibt trotz der wirtschaftlichen Schwachephase robust. Im Februar
stieg die Beschaftigung saisonbereinigt um rund 16.000 Personen. Die sozialversicherungspflichtige
Beschéftigung nahm im Januar um 27.000 Personen zu. Die Beschéftigungsaussichten bleiben stabil.
Frahindikatoren wie das ifo Beschaftigungsbarometer und das IAB-Barometer senden positive
Signale. Die registrierte Arbeitslosigkeit stieg im Marz bei einer Quote von 5,9 % leicht um 5.000
Personen auf 2,72 Millionen. Im Vergleich zum Vorjahr gab es 175.000 mehr Erwerbslose. Dies
entspricht einem Anstieg von 30 Basispunkte.

Die Aussichten fiur die nachsten Monate haben sich leicht verbessert. Es wird nur mit einem
moderaten Anstieg der Arbeitslosigkeit gerechnet.

Die Energiepreise sind zuletzt spirbar gestiegen. Die Rohdlpreise der Sorte Brent erhghten sich in
den vergangenen Wochen auf 91 US-Dollar pro Fass. Ein Anstieg von etwa 9 % seit Februar 2024.
Die Grunde dafur sind Spannungen im Nahen Osten, Forderkirzungen einiger OPEC-Staaten und
eine Aufhellung der Nachfrageaussichten. Die europaischen Gaspreise stiegen auf 34 Euro pro
Megawattstunde. Hier wirkten russische Angriffe auf ukrainische Gasspeicher, Ausfélle von
Gasverarbeitungsanlagen in den USA und Norwegen sowie eine steigende Nachfrage nach
Flissiggas in Asien preistreibend.

Die Verbraucherpreise stiegen im Mérz saisonbereinigt leicht an. Die Dienstleistungspreise erhéhten
sich weiter Uberdurchschnittlich. Die Preise fir Nahrungsmittel und Energie blieben nahezu konstant.
Der Harmonisierte Verbraucherpreisindex (HVPI) stieg um 0,2 % gegenuber dem Vormonat. Die
Inflationsrate sank von 2,7 % auf 2,3 %. Die Preise fur Nahrungsmittel und Industriegiiter sind im
Jahresvergleich weniger stark gestiegen. Die Kerninflationsrate ohne Energie und Nahrungsmittel
sank von 3,5 % auf 3,2 %. Das Niveau ist unverandert zu hoch.

Die Deutsche Bundesbank erwartet in den kommenden Monaten eine stark schwankende
Inflationsrate. Im April wird sie voraussichtlich u.a. wegen des frihen Ostertermins sinken. Der Mai
koénnte die Inflationsrate auf etwa 3 % erh6hen. Das Deutschlandticket hatte das Preisniveau im
Vorjahr gesenkt. Steigende Olpreise und Lohnwachstum kénnte die Dynamik verstarken.

Mietmarkt

Der Markt fur Wohnimmobilien in Neu-lIsenburg 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. Neu-lsenburg gehort zum sidlichen Einzugsgebiet von Frankfurt am
Main und verzeichnete dadurch in den vergangenen Jahren einen Anstieg der Bevolkerungs- sowie
Haushaltsanzahl. Dieser Trend soll Prognosen zufolge vorerst enden. Die Bevolkerungsprognose ist
fur die nachsten Jahren negativ.

Der Wohnungsmarkt in Neu-Isenburg gilt als angespannt. Die Stadt besitzt seit dem 26.11.2020 eine
neue Mietpreisbremse (Beschrankung der zuldssigen Neumieten auf nicht mehr als 10% Uber der
ortsuiblichen Vergleichsmiete). Es gilt auch die Kappungsgrenzenverordnung: die Mieten dirfen
deshalb nur um maximal 15% in drei Jahren erhéht werden, bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete.
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Folgende Mieten fur Wohnungen und Einfamilienhauser (EFH) in unterschiedlichen Wohnanlagen mit
unterschiedlichen Gréf3en konnten fur Neu-Isenburg recherchiert werden:

Quelle Berichtsjahr Mietspanne Bemerkungen
Immobilienscout

Neu-Isenburg Q22024 12,50 €/m? J-Miete

Kreis Offenbach Q22024 11,06 €/m? J-Miete
Neu-Isenburg Q2 2024 14,48 €/m? @-Miete EFH
Kreis Offenbach Q22024 12,24 €/m? @-Miete EFH

iib Institut Innovatives Bauen

Neu-Isenburg 2024 8,50 - 19,25 €/m? Bestand @ 12,29 €/m?
Neu-Isenburg 2024 12,46 - 20,75 €/m? Neubau @ 16,07 €/m?
Engel & Volkers

Neu-Isenburg 2024 14,46 €/m? @-Miete
Neu-Isenburg 2024 12,23 €/m? @-Miete EFH
Homeday

Neu-Isenburg 2023 14,00 €/m? @-Miete
Neu-Isenburg 2023 14,40 €/m? @-Miete EFH
Immoportal

Neu-Isenburg 2024 11,23 €/m? @-Miete einfache Lage
Neu-Isenburg 2024 12,63 €/m? @-Miete mittlere Lage
Neu-Isenburg 2024 14,70 €/m? @-Miete gute Lage
Capital Compass

Neu-Isenburg 2016 9,61 €/m? @-Miete Bestand
Neu-Isenburg 2016 12,65 €/m? @-Miete Neubau
Neu-Isenburg 2016 11,48 €/m? @-Miete Bestand EFH
Neu-Isenburg 2016 KA. @-Miete Neubau EFH

Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abhangigkeit der Lage und Ausstattung des
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise fir Mietwohnungen im Kreis/Stadt Offenbach:

Gemeindekennziffer: 06438 Lage

Objektart: Wohnungsmieten sehr gut gut mittel einfach
:g sehr gut 18,90 € 15,10 € 13,20 € 11,10 €
@ |out 17,10 € 13,70 € 11,90 € 10,20 €
= | mitel 16,10 € 12,80 € 11,10 € 9,70 €
Lg einfach 15,30 € 12,20 € 10,50 € 9,00 €

Anmerkung:

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

WohnungsgroRe: 70 m2 Wohnflache
Objektzustand: gut
Stand: 08/2023

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Stadt Neu-Isenburg verfiigt tber keinen Mietspiegel.

Gemal wohnlagenkarte.de ist die Lage des Bewertungsobjekts als gute Wohnlage klassifiziert.
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4.2.3

Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Lage und der Objektgrof3e lassen sich exemplarisch
nachfolgende Vergleichsangebote fir Einfamilienhduser in Umkreis von 10 km um das
Bewertungsobjekt bei immobilienscout24.de auffiihren:

Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 14.07.2024 3 Etagen
Doppelhaushalfte Zimmer: 5 Grundstiick: 244 m2
PP Wohnflache: 180 m? Baujahr: 2021

Neuslsenburg Angebotspreis: 2.850 € p.M. Modernisierung: -

Wohnflachenpreis: 15,83 €/m?

Datum: 14.07.2024 2 Etagen
freist. Einfamilienhaus Zimmerﬂ: ° Grupdst[]ck: 890 ms
Neu-Isenburg Wohnﬂache:.197,27 m2 Banahr.: €L963
Angebotspreis: 2.250 € p.M. Modernisierung: -
Wohnflachenpreis: 11,41 €/m? inkl. 2 Garagen
Datum: 14.07.2024 3 Etagen
Reihenhaus Zimmerﬂ: 5 Grurjdst[]ck: 212 m?
Dreieich Wohnflache: 134 m2 Banahr.: :.L959
Angebotspreis: 1.350 € p.M. Modernisierung: 2024

Wohnflachenpreis: 10,07 €/m?

Transaktionsmarkt

Dem vorlaufigen Immobilienmarktbericht 2024 fir den Bereich Sudhessen zufolge betrug der
Geldumsatz fur bebaute Grundstiicke im Landkreis Offenbach im Jahr 2023 rd. 875 Mio. €. Dies
entspricht gegeniiber dem Vorjahr 2022 mit rd. 862 Mio. € eine Steigerung von ca. 1,5 %.

Reihenh&user und Doppelhaushélften, Baujahr 1960 bis 2024, Kaufvertrage der letzten 3 Jahre

Stadt ® BRW €/m? @ Grundstuck @ Baujahr ® WF m2 @ €/m* WF Anzahl KV

Neu-lsenburg 970,00 272,00 1984 126,00 4.802,00 20

Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abhangigkeit der Lage und Ausstattung des
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise fur freistehende Eigenheime im Landkreis/Stadt
Offenbach:

Gemeindekennziffer: 06438 Lage

Objektart: Eigenheime sehr gut gut mittel einfach
:g sehr gut 6.260,00 € 5.990,00 € 5.930,00 € 5.735,00 €
ﬁ gut 5.490,00 € 5.250,00 € 5.205,00 € 5.010,00 €
% mittel 4.970,00 € 4.745,00 € 4.725,00 € 4.555,00 €
a einfach 4.750,00 € 4.545,00 € 4.510,00 € 4.335,00 €

Anmerkung:

Die Preise je m2 Wohnflache gelten fir freistehende Eigenheime. Die Preise beziehen sich auf die angegebenen Lage-Ausstattungs-Kombination,
wobei fir jede dieser Kombinationen ein mittlerer Wert ausgewiesen ist. Die Eigenheime sind durch die folgenden Eigenschaften charakterisiert:
Preise fur Hauser, die in den vergangenen 10 Jahren gebaut oder vollstédndig saniert wurden

Geschossflachenzahl: 0,6

Objektzustand: gut

Stand: 08/2023

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Datenbank von immobilienscout24.de fihrt am 14.07.2024 folgende durchschnittlichen
Angebotskaufpreise fur Einfamilienhduser in Neu-Isenburg bzw. im Landkreis Offenbach auf:

durchschnittliche Angebotspreise Q22020 Q22024 +/- %

Neu-lsenburg 4.292,00 € 4.762,00 € 10,95%

Landkreis Offenbach 3.619,00 € 3.985,00 € 10,11%
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Unter Berucksichtigung der objektspezifischen Lage und der Objektgrof3e lassen sich innerhalb eines

Radius von 5 km

um das

immobilienscout24.de exemplarisch auffuhren:

Bewertungsobjekt

nachfolgende

Vergleichsangebote bei

Objekt

Objektdaten

Bemerkung

Reihenendhaus
Neu-Isenburg

Datum: 14.07.2024

Zimmer: 6

Wohnflache: 154,22 m2
Angebotspreis: 699.900 €
Wohnflachenpreis: 4.538 €/m?

3 Etagen
Grundstiick: 360 m?
Baujahr: 1969
Modernisierung: -
inkl. 2 Garagen

Reihenhaus
Dreieich

Datum: 14.07.2024

Zimmer: 5

Wohnflache: 153,17 m2
Angebotspreis: 629.000 €
Wohnflachenpreis: 4.107 €/m?

2 Etagen
Grundstiick: 183 m?2
Baujahr: 1977
Modernisierung: -
inkl. 1 Carport

Reihenendhaus
Neu-Isenburg

Datum: 14.07.2024

Zimmer: 5

Wohnflache: 179,51 m2
Angebotspreis: 795.000 €
Wohnflachenpreis: 4.429 €/m?

2 Etagen
Grundstiick: 352 m?
Baujahr: 1966
Modernisierung: -

Der  Gutachterausschuss

far Immobilienwerte

in Siidhessen hat im

vorlaufigen

Immobilienmarktbericht 2024 fir Einzelgaragen sowie Tiefgaragen- und AuRenstellplatze folgende

Einzelgarage Tiefgarage Stellplatz
Erstverkauf 15.000,00 € 20.000,00 € 5.000,00 €
Wiederverkauf 10.000,00 € 10.000,00 € 5.000,00 €

Quellen: Deutsche Bundesbank Monatsbericht April 2024; Wirtschaftsstatistiken Statista.de Datenabruf am 30.04.2024;
FPRE, Metaanalyse Deutschland Immobilien April 2023; Capital Immobilien-Kompass, Capital.de Datenabruf am 13.07.2024;
iib Institut Innovatives Bauen, Wohnpreis.de Datenabruf am 13.07.2024; Immobilienscout24.de Datenabruf am 13.07.2024;
vdp-Transaktionsdatenbank, HypZert.de Datenabruf am 13.07.2024; Homeday.de Datenabruf am 13.07.2024; Immoportal.de
Datenabruf am 13.07.2024;Gutachterausschuss fur Immobilienwerte - Amt fir Bodenmanagement Heppenheim, vorlaufiger
Immobilienmarktbericht fur den Bereich Stidhessen 2024; Wohnlagenkarte.de Datenabruf am 13.07.2024
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5.2

Wertermittlung
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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) i.S.d. 8 194 BauGB sind gemal § 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 Beriicksichtigung der im gewo6hnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen.

Wie sich aus den vorliegenden allgemeinen Informationen zum Grundstick ergibt, handelt es sich bei
dem Wertermittlungsobjekt um ein Reihenendhaus mit Garage . Der Verkehrswert ist somit
entsprechend den Gepflogenheiten des gewodhnlichen Geschéaftsverkehrs anhand des
Vergleichswertverfahrens gemaf der 88 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Aus informatorischen Griinden wird hier zusétzlich der Sachwert im Sinne der 88 35 - 39 ImmoWertV
bzw. der Ertragswert gemafl 88 27 bis 34 ImmoWertV ermittelt. Da es sich hier um ein Objekt mit
hoher Vergleichbarkeit handelt, hat der Sach- und Ertragswert jedoch keinen Einfluss auf den
Verkehrswert des Grundsticks.

Bodenwertermittlung

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Anstelle
von Kaufpreisen fur Vergleichsgrundstiicke kénnen 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 Grundstlicks 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 fir den Bereich Sudhessen einen Bodenrichtwert in
Hohe von 1.100 €/m? verdffentlicht.

Quelle: www.geoportal.hessen.de
Gemeinde: Neu-Isenburg
Gemarkung: Neu-Isenburg

Zone: 7480001

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2024
Bodenrichtwert: 1.100 €/m?

Nutzungsart: Wohnbauflache
Entwicklungszustand: baureifes Land

erschlieBungsbeitragsfrei
Bodenwertermittlung Flurstick 107/75

Der Bodenrichtwert wird als preisgerecht, ortsiiblich und angemessen angesetzt.

183 m2 X 1.100 €/m? = 201.300 €
Rundungsbetrag (-0,15 %) -300 €

Bodenwert rund 201.000 €
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Bodenwertermittlung Flurstick 107/59

An dem Flurstiick 107/59 besteht ein Miteigentumsanteil von 1/6. Gemall dem Bebauungsplan und
dem Grundbuch sieht das Grundstick eine Nutzung als Kinderspielplatz vor. Aus diesem Grund
erfolgt als angepasster Wertansatz an der Kinderspielplatzflache 10 % vom Bodenrichtwert fur

Wohnbauflache.

187,00 m2 X 1.100 €/m? = 205.700 €
1/6 (einsechstel) Miteigentumsanteil an dem Grundstiick = 34.283 €
Flache fur Kinderspielplatz Wertansatz 10 % = 3.428 €
Rundungsbetrag (-0,21 %) -428 €
Bodenwert rund 3.000 €

Bodenwertermittlung Flurstiick 107/68

An dem Flurstiick 107/68 besteht ein Miteigentumsanteil von 2/15. Bei dem Grundstick handelt es
sich um einen Hof, der als Zufahrtsflaiche in die Garagen und zu den PKW-Stellplatzen dient. Aus
diesem Grund erfolgt als angepasster Wertansatz an der Zufahrtsflache 10 % vom Bodenrichtwert fur

Wohnbaufléache.

133,00 m2 X 1.100 €/m? = 146.300 €
2/15 (zweiftinfzehntel) Miteigentumsanteil an dem Grundstlck = 19.507 €
Flache fur Garagenzufahrt Wertansatz 10 % = 1951 €
Rundungsbetrag (0,03 %) 49 €
Bodenwert rund 2.000 €

Bodenwertermittlung Flurstick 107/70

Das Flurstiick 107/70 ist mit einer Einzelgarage bebaut. Aus diesem Grund erfolgt als angepasster
Wertansatz an der Garage 10 % vom Bodenrichtwert fir Wohnbauflache.

17,00 m? X 1.100 €/m? = 18.700 €
Flache fur Garage Wertansatz 10 % = 1.870 €
Rundungsbetrag (0,70 %) 130 €
Bodenwert rund 2.000 €

Bodenwertermittlung Flurstiick 107/60

Das Flurstick 107/60 dient als PKW-Stellplatz. Aus diesem Grund erfolgt als angepasster
Wertansatz 10 % vom Bodenrichtwert fir Wohnbauflache.

15,00 m? X 1.100 €/m? = 16.500 €
Flache fur PKW-Stellplatz Wertansatz 10 % = 1.650 €
Rundungsbetrag (2,12 %) 350 €
Bodenwert rund 2.000 €

Bodenwert Gesamtobjekt

Bodenwertermittlung Flurstick 107/75 201.000,00 €
Bodenwertermittlung Flurstiick 107/59 3.000,00 €
Bodenwertermittlung Flurstick 107/68 2.000,00 €
Bodenwertermittlung Flurstick 107/70 2.000,00 €
Bodenwertermittlung Flurstick 107/60 2.000,00 €

Bodenwert Gesamtobjekt rund 210.000,00 €
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53

Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren basiert auf den 88 24 bis 26 der ImmoWertV. Der Vergleichswert wird
im Vergleichswertverfahren aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur
Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Der
Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses vom Vergleichsgrundstiick hat in einer hinreichenden Néahe
zum  Wertermittlungsstichtag des  Bewertungsobjekts zu  stehen.  Abweichungen der
Vergleichsgrundstiicke 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 Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
abgeleitet.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen
oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.
Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind
durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktublicher Zu- oder
Abschlage oder in anderer Weise zu bericksichtigen. 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 vorlaufigen Vergleichswert und der
Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer  Grundstiicksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts.

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Der Sachverstandige hat eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung Uber tatséchlich erfolgte
Verkaufsvorgange, die mit dem Bewertungsobjekt hdchstméglich vergleichbar sind, bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte im Bereich von Stidhessen eingeholt.

Folgende Selektionskriterien wurden zum Stichtag angewandt:

Selektionskriterien Vergleichsobjekte Daten Bewertungsobjekt
Gemeinde: Kreis Offenbach Neu-Isenburg
Jahrgang: 2022 bis 2024 14.05.2024

Gebéudetypen: Reihenendhaus, Reihenhaus Reihenendhaus
Baujahr: 1955 bis 2010 ca. 1983
Mietflache: 100 bis 250 m2 217,94 m?

Grundstucksflache: keine Einschrankung 183,00 m2
Vertragsart: Kauf Kauf
Sonstiges: vermietet / unvermietet vermietet / unvermietet
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Der zustéandige Gutachterausschuss konnte anhand den Selektionskriterien 10 Vergleichsobjekte fir

diese Bewertung herausfiltern.

Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung

Nr. Lage berelnlgt.er Baujahr Grundstick Wohnflache | Kaufpreis €/m?
Kaufpreis

1 RS, 445.000 € 1965 145 m?2 119 m2 3.739 €/m?
Neu-Isenburg

2 Blumenstraise, 485.000 € 1966 261 m? 116 m? 4.181 €/m?
Neu-Isenburg

3 Friedhofstrale, 569.500 € 1986 180 m2 120 m2 4.746 €/m?
Neu-Isenburg

4 Buchenbusch, 615.000 € 1966 365 m?2 118 m2 5.212 €/m?
Neu-Isenburg

5 Friedhofstral3e, 700.000 € 1985 154 m2 125 m2 5.600 €/m?
Neu-Isenburg

6 Nelkenstrale, 350.000 € 1964 181 m2 116 m2 3.017 €/m?
Neu-Isenburg

7 RS, 467.500 € 1966 215 m2 120 m?2 3.896 €/m?
Neu-Isenburg

Roéntgenstralie,

8 697.000 € 1984 266 m2 225 m? 3.098 €/m?
Neu-Isenburg

9 SRS, 496.000 € 1976 226 m? 125 m? 3.968 €/m?
Neu-Isenburg

10 Rosenstrale, 420.000 € 1966 161 m2 101 m2 4.158 €/m?
Neu-Isenburg

Minimum 350.000 € 1964 145 m2 101 m2 3.017 €/m?

Maximum 700.000 € 1986 365 m? 225 m? 5.600 €/m?

Spannweite 350.000 € 22 220 m2 124 m2 2.583 €/m?

Durchschnitt 524.500 € 1972 215 m2 129 m2 4.162 €/m?

Median 490.500 € 1966 198 m2 120 m2 4.063 €/m?
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Aufgrund der Preisentwicklung seit dem vergangenen Jahr 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 Eigenheimen im Zeitraum von
2020 bis zum 1. Quartal 2024 wider.

Eigenheime (Stand 05/2024 - Index 2010 = 100)

Jahr Quartal Index yoy in % 2 Index p.a. yoy in %
2020 1 156,4 7,3

2020 2 159,5 7,2 1614 76
2020 3 162,6 7,4

2020 4 167,1 8,5

2021 1 170,9 9,3

2021 2 176,1 10,4 1795 112
2021 3 183,1 12,6

2021 4 188,0 12,5

2022 1 192,4 12,6

2022 2 197,5 12,1 196.0 9.2
2022 3 198,4 8,4

2022 4 195,6 4,0

2023 1 191,2 -0,6

2023 2 190,2 -3,7 1883 39
2023 3 187,4 -5,6

2023 4 184,5 -5,6

2024 1 184,2 -3,7

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 berticksichtigt.

. Kaufdatum Lage / BRW Sonstige angepasster
2
N Lage Kaufpreis €/m Anpassung Anpassung Anpassung Kaufpreis €/m?
13.06.22 1.300 €/m? RH +W
1 Rosenstralie, 3.739 €/m? 3.130 €/m?
Neu-Isenburg 0,93 0,90 1,00
22.12.22 1.300 €/m? RH + W
2 Blumenstralle, 4.181 €/m? 3.537 €/m?
Neu-Isenburg 0,94 0,90 1,00
i 13.04.22 950 €/m? RH + W
3 HUUREILS, 4.746 €/m? 4.855 €/m?
Neu-Isenburg 0,93 1,10 1,00
07.09.22 1.250 €/m? w
4 Buchenbusch, 5.212 €/m? 3.926 €/m?
Neu-Isenburg 0,93 0,90 0,90
i 28.04.22 1.300 €/m? RH + W
5 HUUREILS, 5.600 €/m? 4.687 €/m?
Neu-Isenburg 0,93 0,90 1,00
13.07.23 950 €/m? RH + W
6 Nelkenstralle, 3.017 €/m? 3.252 €/m?
Neu-Isenburg 0,98 1,10 1,00
28.09.23 1.300 €/m? W
7 Rosenstralie, 3.896 €/m? 3.093 €/m?
Neu-Isenburg 0,98 0,90 0,90
5 20.11.23 1.100 €/m? RH
8 Rontgenstrafte, 3.008 €/m? 3.408 €/m?
Neu-Isenburg 1,00 1,00 1,10
06.06.23 1.300 €/m? W
9 Gartenstralle, 3.068 €/m? 3.118 €/m?
Neu-Isenburg 0,97 0,90 0,90
31.07.23 1.300 €/m? RH + W
10 Rosenstralie, 4.158 €/m? 3.667 €/m?
Neu-Isenburg 0,98 0,90 1,00
Minimum 3.017 €/m? 3.093 €/m?
Maximum 5.600 €/m? 4.855 €/m?
Spannweite 2.583 € 1.762 €/m?
Median 4.063 €/m? 3.473 €/m?
Standardabweichung 833 € 641 €/m?
Standardabweichung 20,01% 17,47%
Durchschnitt 4.162 €/m? 3.667 €/m?
unterer Wert 3.329 € 3.026 €/m?
oberer Wert 4.995 € 4.308 €/m?

Erlauterungen der Abkiirzungen bei Sonstige Anpassung:

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

RH = Vergleichsobjekt ist ein Reihenhaus (kein Reihenendhaus wie das Bewertungsobjekt)
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Vergleichswert des Grundsticks (Gesamtobjekt)

Die angepassten Vergleichswerte belaufen sich bei einem Durchschnittswert von 3.667 €/m? zwischen
3.093 €/m? bis 4.855 €/m>.

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

angepasster Mittelwert 3.667,00 €/m?
X rd. 217,94 m?2 Mietflache 799.185,98 €

rd. 799.000,00 €
Marktanpassung 0,0% 0,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -80.000,00 €
Vergleichswert des Grundstuicks (Gesamtobjekt) 719.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0 €
Vergleichswert des Grundstiicks (Gesamtobjekt) rd. 719.000,00 €
Vergleichswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 3.666 €/m?

Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 3.299 €/m?
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Aufteilung des Vergleichswerts des Gesamtobjekts nach Flurstiicken

Gemall Beauftragung sind die Werte der einzelnen Flurstiicke darzustellen. Der ermittelte
Vergleichswert fur das Gesamtobjekt wird deshalb wie folgt aufgeteilt:

Vergleichswert des Grundstiicks Flurstiick 107/60

Auf dem Flurstick 107/60 befindet sich einzig ein oberirdischer PKW-Stellplatz. Der
Gutachterausschuss fir Immobilienwerte in Sidhessen hat im vorlaufigen Immobilienmarktbericht
2024 fur PKW-Stellplatze im Freien Vergleichswerte abgeleitet.

Demnach werden in der Region durchschnittlich fur Garagen im Erstverkauf bzw. im Wiederverkauf
jeweils 5.000 € erzielt.

Vergleichswert des Grundstlicks Flurstiick 107/60 rd. 5.000,00 €

Vergleichswert des Grundstiicks Flurstiick 107/70

Das Flurstiick 107/70 ist mit einer Einzelgarage bebaut. Der Gutachterausschuss fur Immobilienwerte
in Sudhessen hat im vorlaufigen Immobilienmarktbericht 2024 fur Einzelgaragen Vergleichswerte
abgeleitet.

Demnach werden in der Region durchschnittlich fir Garagen im Erstverkauf 15.000 € bzw. im
Wiederverkauf 10.000 € erzielt.

Vergleichswert des Grundstiicks Flurstiick 107/70 rd. 10.000,00 €

Vergleichswert des Grundstiicks Flurstiick 107/59

An dem Flurstiick 107/59 besteht ein Miteigentumsanteil von 1/6. Gemall dem Bebauungsplan und
dem Grundbuch sieht das Grundstiick eine Nutzung als Kinderspielplatz vor. Der Vergleichswert des
Flurstiicks 107/59 entspricht dem ermittelten Bodenwert.

Vergleichswert des Grundstlicks Flurstiick 107/59 rd. 3.000,00 €

Vergleichswert des Grundstiicks Flurstiick 107/68

An dem Flurstiick 107/68 besteht ein Miteigentumsanteil von 2/15. Bei dem Grundstick handelt es
sich um einen Hof, der als Zufahrtsflache in die Garagen und zu den PKW-Stellplatzen dient. Der
Vergleichswert des Flurstiicks 107/68 entspricht dem ermittelten Bodenwert.

Vergleichswert des Grundstiicks Flurstiick 107/68 rd. 2.000,00 €

Vergleichswert des Grundstiicks Flurstick 107/75

Das Flurstiick 107/75 ist mit dem Reihenendhaus bebaut. Der Vergleichswert bemisst sich aus der
Differenz des Vergleichswerts fiir das Gesamtobjekt und den Werten der einzelnen zu bewertenden
Flurstticken.

Vergleichswert des Grundstiicks (Gesamtobjekt) 719.000,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks Flurstiick 107/60 -5.000,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks Flurstiick 107/70 -10.000,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks Flurstiick 107/59 -3.000,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks Flurstiick 107/68 -2.000,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks Flurstiick 107/75 699.000,00 €

Vergleichswert des Grundstlicks Flurstiick 107/75 rd. 699.000,00 €
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54.1

Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren basiert auf den 88 35 - 39 ImmoWertV. Bei Anwendung des
Sachwertverfahrens wird der Sachwert der baulichen Anlagen sowie der Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen getrennt vom Bodenwert, ausgehend von den
Herstellungskosten unter Bericksichtigung der Alterswertminderung, ermittelt. Der vorlaufige
Sachwert des Grundstiicks errechnet sich aus der Addition von Bodenwert, dem Sachwert der
baulichen Anlagen sowie dem Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und der sonstigen Anlagen. Die
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) werden in der Regel tber den Bodenwert miterfasst und
somit nur in begriindeten Einzelféllen zusétzlich addiert. Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ist
gof. an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Sachwertfaktor) und an
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Bauméngel, Bauschaden, sonstige
wertbeeinflussende Umstande) anzupassen, um den Sachwert des Grundstiicks zu erhalten.

Neuherstellungswert der baulichen Anlagen

Die Neuherstellungskosten werden im vorliegenden Fall anhand der Brutto-Grundflache (BGF) auf
Basis der Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) bzw. der ImmoWertV
ermittelt.

Zur Ermittlung der Neuherstellungskosten sind die gewohnlichen Herstellungskosten je Flachen-,
Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Bei den Normalherstellungskosten handelt es sich um Kosten, die marktublich fir die Neuerrichtung
der zu bewertende bauliche Anlage zu entrichten wéare. Von den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu bericksichtigen. Zu den Normalherstellungskosten zahlen auch die
entstehenden Baunebenkosten, insbesondere die Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche
Prufungen und Genehmigungen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex
fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise
kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen
Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

Fur Doppel- und Reihenendh&duser mit einem Keller-, Erd-, Obergeschoss und einem ausgebauten
Dachgeschoss gibt die ImmoWertV in Abhéangigkeit zur Standardstufe von 1 bis 5
Normalherstellungskosten von 615 bis 1.180 €/m? BGF an, einschlieRlich Baunebenkosten von 17 %.

Fur Einzelgaragen / Mehrfachgaragen gibt die ImmoWertV in Abhangigkeit zur Standardstufe von 3
bis 5 Normalherstellungskosten von 245 bis 780 €/m? BGF an, einschlie3lich Baunebenkosten von 12
%.
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Kostenkennwert des zu bewertenden Gebaudes

Grundlage sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Aus dem Gebé&udekatalog der NHK 2010 wird der Gebaudetyp 2.11 gewahilt:

Doppel- und Reihenendhauser; Keller-, Erd- und Obergeschoss; Dachgeschoss voll ausgebaut
Ermittlung des Kostenkennwerts:

Gebéaudeart: Reihenendhaus
Typ: 2.11 Keller-, Erd- und Obergeschoss
Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5 Wagungsanteil
AuRRenwande 1,00 23,00%
Dach 1,00 15,00%
Fenster und AuRBentiiren 1,00 11,00%
Innenwénde- und tiiren 1,00 11,00%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11,00%
FuRboden 1,00 5,00%
Sanitareinrichtungen 1,00 9,00%
Heizung 1,00 9,00%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6,00%
Kostenkennwerte Geb&ude in €/ m? BGF 635 705 810 975 1.215 100,00%
Standardstufe 1 2 3 4 5 Wagungsanteil
AuRRenwande 0 162 0 0 0 162 €/m?
Dach 0 106 0 0 0 106 €/m?
Fenster und AuRBentiiren 0 78 0 0 0 78 €/m?
Innenwénde- und tiren 0 0 89 0 0 89 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 0 0 89 0 0 89 €/m?
FuRboden 0 35 0 0 0 35 €/m?
Sanitareinrichtungen 0 0 0 88 0 88 €/m?
Heizung 0 0 73 0 0 73 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 0 0 49 0 0 49 €/m?
Kostenkennwerte Gebaude in €/ m? BGF 769 €/m?
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Beschreibung der ausgewéhlten  Standardstufen  fur  freistehende Ein- und

Zweifamilienhauser,

Doppelhauser und Reihenhauser gemal NHK 2010

AuRenwande

Standardstufe 2

ein- /zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméafler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméaRe
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaem Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwéande- und tiiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefullte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt und Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich);
geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBbéden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfuihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4

1 bis 2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Géaste-WC, bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausst

attung

Standardstufe 3

zeitgemafRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen
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Kostenkennwert des zu bewertenden Gebaudes
Grundlage sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Aus dem Gebéaudekatalog der NHK 2010 wird der Gebaudetyp 14 gewahlt:
Garagen
Ermittlung des Kostenkennwerts:
Gebaudeart: Einzelgaragen / Mehrfachgaragen
Typ: 14.1
Standardstufe 3 4 5 Wagungsanteil
AuRRenwéande 1,00
Konstruktion 1,00
Dach 1,00
Fenster und Auf3entliren 1,00
FuBbdden 1,00
Sonstige technische Ausstattung 1,00
Kostenkennwerte Geb&dude in €/ m? BGF 245 485 780
Standardstufe 3 4 5 Wagungsanteil
Kostenkennwerte Geb&ude in €/m? BGF 245 245 €/m?

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen fir Einzelgaragen / Mehrfachgaragen gemaf

NHK 2010

AuRenwande

Standardstufe 3

offene Konstruktion

Konstruktion

Standardstufe 3

Stahl- und Betonfertigteile

Dach

Standardstufe 3

Flachdach, Folienabdichtung

Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 3

einfache Metallgitter

FuRBbtden
Beton
Standardstufe 3
Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

Strom- und Wasseranschluss; Loschwasseranlage; Treppenhaus; Brandmelder
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54.2

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind unter Bericksichtigung der Immobilienart, der
bestehenden Bausubstanz und Ausstattungsqualitat fir das Reihenendhaus mit 769 €/m? BGF und die
Garage mit 245 €/m? BGF als angemessen zu beurteilen. Hinsichtlich der Indexierung wird der
Baupreisindex fir Wohngebdude in Deutschland (2021 = 100) zugrunde gelegt. Die Auf3enanlagen
werden dabei mit 7 % der Herstellungskosten des Gebaudes angenommen.

Zur Anpassung der Herstellungskosten an den Wertermittlungsstichtag wird der Baupreisindex
angewendet. In Anlehnung an die Bestimmungen zu den NHK 2010 erfolgt die Anpassung der
Herstellungskosten anhand des Baupreisindex 2010 = 100. Da vom Statistischen Bundesamt nur der
Baupreisindex 2021 = 100 veréffentlicht wird, ist der Index umzubasieren.

- Baupreisindex 2021=100, Q2 2024, Wohngebaude: 129,4
- Baupreisindex 2021=100, Durchschnitt 2010, Wohngeb&ude: 70,8
1294 / 70,8 x 100 = 182,8

Der umbasierte Baupreisindex 2021 = 100 fur das 2. Quartal 2024 betragt somit 182,8 und wird zur
Anpassung der Herstellungskosten herangezogen.

Bauteil BGF Herstellungs- Baukostenindex inkl. NK HK inkl. NK zum Stichtag
kosten
REH 399 m? 769 €/m? 182,8 19,00% 560.887,07 €
Garage 17 m2 245 €/m? 182,8 12,00% 7.613,62 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen 568.500,69 €

Die Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. Baunebenkosten jedoch ohne AufRenanlagen
wurden vorstehend insgesamt mit 568.500,69 € ermittelt. Dies entspricht bei dem Reihenendhaus
bezogen auf die zugrunde gelegte Bruttogrundflache (rd. 399 m2) rd. 1.404 €/m? bzw. die Garage mit einer
Bruttogrundflache (rd. 17 m?) rd. 436 €/m2. Unter Berucksichtigung der Bebauung, der Konstruktion und
der Ausstattungen sind diese Kenngrof3en als angemessen zu erachten.

Sachwert der baulichen Anlagen

Die Gesamtnutzungsdauer stellt die bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen dar. Fur Ein-/Zweifamilienhduser ist in der Anlage 1 zur
ImmoWertV eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angegeben. Aus Modellkonformitat bei
Anwendung des regionalen Sachwertfaktors im Sachwertverfahren werden analog zu den abgeleiteten
Daten des zustdndigen Gutachterausschusses 70 Jahre Gesamtnutzungsdauer zu Grunde gelegt. Bei
Einzelgaragen betragt die tbliche Gesamtnutzungsdauer gemanR ImmoWertV 60 Jahre.

Baujahr ca.: 1983 Modernisierung unbekannt
REH Garage
Fiktives Baujahr aufgrund von erforderlichen Modernisierungen: 1983 1983
Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung: 70 Jahre 60 Jahre
Restnutzungsdauer (wirtschaftlich) gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV: 29 Jahre 19 Jahre

Aus den Anséatzen resultiert ein fiktives Gebaudealter von: 41 Jahre 41 Jahre




Aktenzeichen: 7 K 28/22

Otto-Hahn-Str. 1 / D-63263 Neu-Isenburg

Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 14. Mai 2024 Seite 32
Neuherstellungskosten ohne besondere Bauteile und Einrichtungen 560.887,07 €
zzgl. Balkon 5.000,00 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. besondere Bauteile 565.887,07 €
Neuherstellungskosten rd. 566.000,00 €

54.3

54.4

Gemal § 38 ImmoWertV ist in der Regel eine gleichmafige Alterswertminderung zu ermitteln. Bei
Ublicher Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjekts und angemessener Restnutzungsdauer
betragt die lineare Alterswertminderung 59,00 %.

Neuherstellungskosten Reihenendhaus 566.000,00 €
Alterswertminderung (linear): 59,00 % -333.940,00 €
232.060,00 €

Gemal § 38 ImmoWertV ist in der Regel eine gleichmafige Alterswertminderung zu ermitteln. Bei
Ublicher Gesamtnutzungsdauer der Garage und angemessener Restnutzungsdauer betragt die
lineare Alterswertminderung 68,00 %.

Neuherstellungskosten Garage 7.613,62 €
Alterswertminderung (linear): 68,00 % -5.177,26 €

2.436,36 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten Reihenendhaus 232.060,00 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten Garagen 2.436,36 €
Sachwert der baulichen Anlagen 234.496,36 €
Rundungsbetrag -496,36 €
Sachwert der baulichen Anlagen rd. 234.000,00 €

Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen

Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen ermittelt sich gemaR § 37
ImmoWertV nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdéhnlichen Herstellungskosten. Der Wertanteil
der baulichen AuRRenanlagen und der sonstigen Anlagen wird in der Regel Uber einen prozentualen
und pauschalen Erfahrungsansatz von bis zu 10,00 % des Sachwertes der baulichen Anlagen
bertcksichtigt.

Im vorliegenden Fall wird sachverstandig ein angemessener Ansatz fir die baulichen Au3enanlagen
und die sonstigen Anlagen in Héhe von 7,00 % des Sachwertes der baulichen Anlagen gewahilt.

Anteilig vom Sachwert der baulichen Anlagen 7,00 % 16.380,00 €
Rundungsbetrag -380,00 €
Sachwert der baul. AuRenanlagen u. der sonst. Anlagen rd. 16.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuRenanlagen)
Sachwert der baulichen Anlagen 234.000,00 €
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen 16.000,00 €
250.000,00 €
Rundungsbetrag 0,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Auf3enanlagen) rd. 250.000,00 €
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545

54.6

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Bodenwert 210.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Aul3enanlagen) 250.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks rd. 460.000,00 €

Sachwert des Grundsticks mit Marktanpassung

Der Gutachterausschuss fur den Bereich Stidhessen hat im vorlaufigen Immobilienmarktbericht 2024
Sachwertfaktoren fir Reihenhduser und Doppelhaushélften abgeleitet. Demnach betragt fur diese
Immobilienarten bei einem vorlaufigen Sachwert bis 500.000 € in einem Bodenrichtwertbereich ab
800 €/m? der durchschnittliche Sachwertfaktor 1,23. Die Standardabweichung betragt +/- 0,15.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, des
Gebaudezustands, der Vermietungssituation sowie der Berlcksichtigung der Lage und dem
abgeleiteten Sachwertfaktor vom zustéandigen Gutachterausschuss wird ein Marktanpassungsfaktor
von 1,70 als sachgerecht eingeschétzt. Der ermittelte Sachwert spiegelt unter Einbeziehung eines
Sicherheitsabschlags mit rd. 3.221 €/m?> Wohnflache das aktuelle Marktgeschehen fur das
Bewertungsobjekt marktgerecht wider. Der Durchschnittskaufpreis fir Reihenhduser und
Doppelhaushélften belief sich bei der verwendeten Sachwertfaktorkategorie auf 4.220 €/m?
Wohnflache. Der Untersuchungszeitraum war von 2022 bis 2023.

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 460.000,00 €
Marktanpassung Sachwertfaktor: 1,70 322.000,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks ohne Sonderwerte 782.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -80.000,00 €
Sachwert des Grundstiicks 702.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0€
Sachwert des Grundstlicks rd. 702.000,00 €
Sachwert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 3.588 €/m?

Sachwert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 3.221 €/m?
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Aufteilung des Sachwerts des Gesamtobjekts nach Flursticken

Gemal} Beauftragung sind die Werte der einzelnen Flurstiicke darzustellen. Der ermittelte Sachwert
fur das Gesamtobjekt wird deshalb wie folgt aufgeteilt:

Sachwert des Grundstiicks Flurstiick 107/60

Auf dem Flurstick 107/60 befindet sich einzig ein oberirdischer PKW-Stellplatz. Der
Gutachterausschuss fir Immobilienwerte in Sidhessen hat im vorlaufigen Immobilienmarktbericht
2024 fur PKW-Stellplatze im Freien Vergleichswerte abgeleitet.

Demnach werden in der Region durchschnittlich fur Garagen im Erstverkauf bzw. im Wiederverkauf
jeweils 5.000 € erzielt.

Fir das Bewertungsobjekt wird ein pauschaler Ansatz von 5.000 € als marktlblicher Sachwertanteil
am Gesamtobjekt angesehen.

Sachwert des Grundstiicks Flurstiick 107/60 rd. 5.000,00 €

Sachwert des Grundstiicks Flurstiick 107/70

Das Flurstiick 107/70 ist mit einer Einzelgarage bebaut. Der Gutachterausschuss fur Immobilienwerte
in Sudhessen hat im vorlaufigen Immobilienmarktbericht 2024 fur Einzelgaragen Vergleichswerte
abgeleitet.

Demnach werden in der Region durchschnittlich fir Garagen im Erstverkauf 15.000 € bzw. im
Wiederverkauf 10.000 € erzielt.

Fir das Bewertungsobjekt wird ein pauschaler Ansatz von 10.000 € als marktublicher Sachwertanteil
am Gesamtobjekt angesehen.

Sachwert des Grundstiicks Flurstiick 107/70 rd. 10.000,00 €

Sachwert des Grundstiicks Flurstiick 107/59

An dem Flurstiick 107/59 besteht ein Miteigentumsanteil von 1/6. Gemall dem Bebauungsplan und
dem Grundbuch sieht das Grundstiick eine Nutzung als Kinderspielplatz vor. Der Sachwertanteil des
Flurstiicks 107/59 am Gesamtobjekt entspricht dem ermittelten Bodenwert.

Sachwert des Grundstiicks Flurstiick 107/59 rd. 3.000,00 €

Sachwert des Grundstiicks Flurstiick 107/68

An dem Flurstiick 107/68 besteht ein Miteigentumsanteil von 2/15. Bei dem Grundstick handelt es
sich um einen Hof, der als Zufahrtsflache in die Garagen und zu den PKW-Stellplatzen dient. Der
Sachwertanteil des Flurstiicks 107/68 am Geamtobjekt entspricht dem ermittelten Bodenwert.

Sachwert des Grundstiicks Flurstiick 107/68 rd. 2.000,00 €

Sachwert des Grundstiicks Flurstiick 107/75

Das Flurstick 107/75 ist mit dem Reihenendhaus bebaut. Der Sachwert bemisst sich aus der
Differenz des Sachwerts fur das Gesamtobjekt und den Werten der einzelnen zu bewertenden
Flurstiicken.

Aufteilung des Sachwerts des Gesamtobjekts nach Flurstiicken 702.000,00 €
Sachwert des Grundstlicks Flurstiick 107/60 -5.000,00 €
Sachwert des Grundstlicks Flurstiick 107/70 -10.000,00 €
Sachwert des Grundstlicks Flurstiick 107/59 -3.000,00 €
Sachwert des Grundstlicks Flurstiick 107/68 -2.000,00 €
Sachwert des Grundstlicks Flurstiick 107/75 682.000,00 €

Sachwert des Grundstiicks Flurstiick 107/75 rd. 682.000,00 €
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5.5

55.1

55.2

Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren basiert auf den 88 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 abzuglich 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.

Marktiblicher Mietansatz

Den vorliegenden Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis auf ein bestehendes Mietverhéltnis zu
entnehmen. Den gewonnenen Eindricken nach wird das Bewertungsobjekt von den Eigentiimern
eigengenutzt.

In Wirdigung der gegebenen GroRe des Bewertungsobjekts, des Ausstattungsstandards, der Lage,
aber auch unter Bericksichtigung aktueller Tendenzen zum Wertermittlungsstichtag und der
Veroffentlichungen gemafl Marktberichten wird als marktiblicher Mietzins 12,00 €/m? Wohnflache
monatlich in Ansatz gebracht. Bei der Garage wird 40,00 € bzw. der Aufenstellplatz 20,00 €
monatlich zu Grunde gelegt.

Damit liegt der marktubliche Gesamtrohertrag bei rd. 32.103 € p.a. Die Einzelansatze kénnen der
Anlage 1 enthommen werden.

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 Berlcksichtigung des Wertermittlungsstichtags und der
Datengrundlage des Liegenschaftszinssatzes wie folgt angesetzt:

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

Die Verwaltungskosten werden mit 351 €/WE, 46 €/Garage bzw. 46 €/STP gewahlt und sind
angemessen.

Instandhaltungskosten:

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

Unter Beriicksichtigung der Nutzungsarten werden die Instandhaltungskosten wie folgt in Ansatz
gebracht:

Unter Bertcksichtigung der Nutzungsart werden die Instandhaltungskosten mit 13,80 €/m? Mietflache
in Ansatz gebracht.

Wohnen 13,80 €/m?
AuRen-STP 104,00 €/STP
Garage 104,00 €/STP

Somit liegt der Instandhaltungskostenansatz bei insgesamt 3.215,57 € bzw. 10,02 % des
Jahresrohertrages.

Mietausfallwagnis:

Mit dem Mietausfallwagnis wird das Risiko einer Ertragsminderung bertcksichtigt, die durch
Mietminderung, uneinbringliche Forderungen oder Leerstand von Mietflichen entsteht. Es wurde im
vorliegenden Fall folgend mit 2,00 % bzw. 642,06 € in Ansatz gebracht.
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5.5.3

Betriebskosten:

Die Betriebskosten werden bei Wohnraummietverhéltnissen ublicherweise weitestgehend vom Mieter
getragen. In dieser Bewertung wird deshalb von einer Vollumlage ausgegangen. Den vorliegenden
Bewertungsunterlagen ist auch nichts Gegenteiliges zu entnehmen.

Die Summe aller Kostenpositionen betragt 4.300,63 € bzw. 13,40 % vom Jahresrohertrag. Bezogen auf
die Wohnflache ergeben sich daraus Kosten in Hohe von 19,73 €/m? p.a. bzw. 1,64 €/m? monatlich, die
im Rahmen der Nutzung als marktublich einzuschéatzen sind.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Grundstucken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird (analog § 21 Abs. 2
ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist unter anderem abhangig vom Reinertrag der Bebauung, der
Nutzungsart, der Lagequalitét des Objektes, der Marktgéangigkeit 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 ein Reihenendhaus mit Garage in guter Wohnlage der Stadt
Neu-Isenburg nahe der Bankenmetropole Frankfurt am Main im Rhein-Main-Gebiet.

Der Gutachterausschuss fur den Bereich Sudhessen hat im vorlaufigen Immobilienmarktbericht 2024
Liegenschaftszinssatze fur Ein-/Zweifamilienhduser abgeleitet. Demnach betragt fur diese
Immobilienarten in  einem  Bodenrichtwertbereich von 800 €/m? der durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz 2,10 %. Die Standardabweichung betréagt +/- 0,8 %.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, des
Gebaudezustands, der Vermietungssituation sowie der Berlcksichtigung der Lage und dem
abgeleiteten Liegenschaftszinssatz vom zustandigen Gutachterausschuss wird ein
Liegenschaftszinssatz von 1,50 % als sachgerecht eingeschéatzt. Der ermittelte Ertragswert ohne
Berucksichtigung der Sonderwerte spiegelt mit einem Rohertragsvervielfaltiger von 24,48 (rd. 3.606
€/m? Mietflache) das aktuelle Marktgeschehen fir das Bewertungsobjekt marktgerecht wider. Der
durchschnittliche Rohertragsvervielféltiger fiir Ein-/Zweifamilienhduser belief sich beim verwendeten
Liegenschaftszinssatz auf 28,6 (4.030 €/m? Mietflache). Die Spanne der Standardabweichung betrug
dabei zwischen 23,4 bis 33,8. Der Untersuchungszeitraum war von 2022 bis 2023.
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5.5.4 Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag

Jahresrohertrag am Wertermittlungsstichtag in € 32.103,00 €
(siehe Aufstellung in Anlage 1)

Nicht umlageféahige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten
Wohnen 1WE x 351 €/WE = 351,00 €
AuRen-STP 1STP X 46 €/STP = 46,00 €
Garage 1STP x 46 €/STP = 46,00 €
443,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen 13,80 €/m? X 217,94 m2 = 3.007,57 €
AuRen-STP 104,00 €/STP  x 1STP = 104,00 €
Garage 104,00 €/STP  x 1STP = 104,00 €
3.215,57 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,00 % v. Rohertrag = 642,06 €
642,06 €
Betriebskosten
Vollumlage = 0,00 €
0,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: (13,40 % v. JROE) -4.300,63 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 27.802,37 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
150% von 210.000,00 € = -3.150,00 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 24.652,37 €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Restnutzungsdauer: 29 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 1,50 %
Barwertfaktor: 23,38
Ertragswert der baulichen Anlagen
24.652,37 € X 23,38 = 576.372,41 €
Ertragswert
Ertragswert der baulichen Anlagen 576.372,41 €
Bodenwert des Volleigentums 210.000,00 €
786.372,41 €
Rundungsbetrag (-0,05 %) -372,41 €
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 786.000,00 €
Sonderwerte -80.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0,00 €
Ertragswert 706.000,00 €
Ertragswert/marktiblicher Jahresrohertrag (ohne Sonderwerte) 24,48 -fach
Ertragswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 3.606 €/m?
Ertragswert/marktiblicher Jahresrohertrag (mit Sonderwerte) 21,99 -fach

Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 3.239 €/m?
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Aufteilung des Ertragswerts des Gesamtobjekts nach Flurstiicken

Gemall Beauftragung sind die Werte der einzelnen Flurstiicke darzustellen. Der ermittelte
Ertragswert fur das Gesamtobjekt wird deshalb wie folgt aufgeteilt:

Ertragswert des Grundstiicks Flurstick 107/60

Auf dem Flurstick 107/60 befindet sich einzig ein oberirdischer PKW-Stellplatz. Der
Gutachterausschuss fir Immobilienwerte in Sidhessen hat im vorlaufigen Immobilienmarktbericht
2024 fur PKW-Stellplatze im Freien Vergleichswerte abgeleitet.

Demnach werden in der Region durchschnittlich fur Garagen im Erstverkauf bzw. im Wiederverkauf
jeweils 5.000 € erzielt.

Fir das Bewertungsobjekt wird ein pauschaler Ansatz von 5.000 € als marktublicher Ertragswertanteil
am Gesamtobjekt angesehen.

Ertragswert des Grundstiicks Flurstuck 107/60 rd. 5.000,00 €

Ertragswert des Grundstiicks Flurstiuck 107/70

Das Flurstiick 107/70 ist mit einer Einzelgarage bebaut. Der Gutachterausschuss fur Immobilienwerte
in Sudhessen hat im vorlaufigen Immobilienmarktbericht 2024 fur Einzelgaragen Vergleichswerte
abgeleitet.

Demnach werden in der Region durchschnittlich fir Garagen im Erstverkauf 15.000 € bzw. im
Wiederverkauf 10.000 € erzielt.

Fir das Bewertungsobjekt wird ein pauschaler Ansatz von 10.000 € als marktiublicher
Ertragswertanteil am Gesamtobjekt angesehen.

Ertragswert des Grundstiicks Flurstiuck 107/70 rd. 10.000,00 €

Ertragswert des Grundstiicks Flurstiuck 107/59

An dem Flurstiick 107/59 besteht ein Miteigentumsanteil von 1/6. Gemall dem Bebauungsplan und
dem Grundbuch sieht das Grundstiick eine Nutzung als Kinderspielplatz vor. Der Ertragswertanteil
des Flurstiicks 107/59 am Gesamtobjekt entspricht dem ermittelten Bodenwert.

Ertragswert des Grundstiicks Flurstuck 107/59 rd. 3.000,00 €

Ertragswert des Grundstiicks Flurstick 107/68

An dem Flurstiick 107/68 besteht ein Miteigentumsanteil von 2/15. Bei dem Grundstick handelt es
sich um einen Hof, der als Zufahrtsflache in die Garagen und zu den PKW-Stellplatzen dient. Der
Ertragswertanteil des Flurstiicks 107/68 am Geamtobjekt entspricht dem ermittelten Bodenwert.

Ertragswert des Grundstiicks Flurstick 107/68 rd. 2.000,00 €

Ertragswert des Grundstiicks Flurstiuck 107/75

Das Flurstick 107/75 ist mit dem Reihenendhaus bebaut. Der Ertragswert bemisst sich aus der
Differenz des Ertragswerts fur das Gesamtobjekt und den Werten der einzelnen zu bewertenden
Flurstticken.

Aufteilung des Ertragswerts des Gesamtobjekts nach Flurstiicken 706.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks Flurstiick 107/60 -5.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks Flurstick 107/70 -10.000,00 €
Ertragswert des Grundsticks Flurstick 107/59 -3.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks Flurstiick 107/68 -2.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks Flurstick 107/75 686.000,00 €

Ertragswert des Grundstiicks Flurstiuck 107/75 rd. 686.000,00 €
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6. Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

- Sonderwert wegen fehlender Innenbesichtigung

Aufgrund der fehlenden Besichtigung des Bewertungsobjekts wird im Ertrags-, Vergleichs- und
Sachwertverfahren jeweils ein Sicherheitsabschlag in Héhe von rd. 10 % des Verkehrswerts

beriicksichtigt.

Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag 799.000,00 €
Sicherheitsabschlag rd. 10 % vom Verkehrswert -79.900,00 €
Sicherheitsabschlag rd. 10 % vom Verkehrswert rd. -80.000,00 €

Sonderwert gesamt rd. -80.000,00 €
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7.

7.1

7.2

7.3

Verkehrswert

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 gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen wére.”

Verkehrswert Gesamtobjekt

Im gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Reihenendhéuser vorwiegend zur Eigennutzung kauflich
erworben. Da sie eine hohe Vergleichbarkeit aufweisen bildet fur die Ermittlung des Verkehrswertes
im vorliegenden Fall deshalb ausschlielBlich der Vergleichswert die Grundlage. Der Sach- und
Ertragswert stitzen jeweils den Verkehrswert.

Vergleichswert 719.000,00 €
Sachwert 702.000,00 €
Ertragswert 706.000,00 €
Verkehrswert per 14. Mai 2024 719.000,00 €
Verkehrswert in Worten: siebenhundertneunzehntausend Euro

Verkehrswert Flurstiick 107/75

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlieRlich der Vergleichswert
die Grundlage.

Verkehrswert 699.000,00 €
Verkehrswert per 14. Mai 2024 699.000,00 €
Verkehrswert in Worten: sechshundertneunundneunzigtausend Euro

Verkehrswert Flurstiick 107/59

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlieRlich der Vergleichswert
die Grundlage.

Verkehrswert 3.000,00 €
Verkehrswert per 14. Mai 2024 3.000,00 €
Verkehrswert in Worten: dreitausend Euro

Verkehrswert Flurstiick 107/60

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlieRlich der Vergleichswert
die Grundlage.

Verkehrswert 5.000,00 €

Verkehrswert per 14. Mai 2024 5.000,00 €

Verkehrswert in Worten: finftausend Euro
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7.4

7.5

Verkehrswert Flurstiick 107/70

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlieRlich der Vergleichswert
die Grundlage.

Verkehrswert 10.000,00 €
Verkehrswert per 14. Mai 2024 10.000,00 €
Verkehrswert in Worten: zehntausend Euro

Verkehrswert Flurstiick 107/68

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlieRlich der Vergleichswert
die Grundlage.

Verkehrswert 2.000,00 €
Verkehrswert per 14. Mai 2024 2.000,00 €
Verkehrswert in Worten: zweitausend Euro

Verhéaltniszahlen

Verkehrswert mit Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktiblichen Jahresrohertrages 4,47 %
Nettorendite (nach BWK bzgl. marktubl. Ertrages) 3,87 %
Verkehrswert/marktiblichen Jahresrohertrag 22,40 -fach
Verkehrswert/Wohnflache 3.299 €/m?
Vergleichswert/Verkehrswert 100 : 100
Vergleichswert/Wohnflache 3.299 €/m?
Sachwert/Verkehrswert 100 : 102
Sachwert/Wohnflache 3.221 €/m?
Ertragswert/Verkehrswert 100 : 98
Ertragswert/Wohnflache 3.239 €/m?
Bodenwertanteil 27,96 %

Verkehrswert ohne Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktiblichen Jahresrohertrages 4,08 %
Nettorendite (nach BWK bzgl. marktubl. Ertrages) 3,54 %
Verkehrswert/marktiblichen Jahresrohertrag 24,89 -fach
Verkehrswert/Wohnflache 3.666 €/m?
Vergleichswert/VVerkehrswert 100 : 100
Vergleichswert/Wohnflache 3.666 €/m?
Sachwert/Verkehrswert 100 : 102
Sachwert/Wohnflache 3.588 €/m?
Ertragswert/Verkehrswert 100 : 99
Ertragswert/Wohnflache 3.606 €/m?

Bodenwertanteil 25,57 %
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9.

SWOT-Analyse

Starken (Strengths)

Schwéachen (Weaknesses)

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

- zentrale Mikrolage innerhalb der Stadt Neu
Isenburg

- hohe Nachfrage nach Wohnraum in Neu-
Isenburg

- hohes Immobilienpreisniveau in Neu-
Isenburg

- unterdurchschnittliche Arbeitslosigkeit

- keine Innenbesichtigung

- Zustand der Innenraume unbekannt
- negative Bevolkerungsprognose

- 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)

- Ruckgang der Neubautéatigkeit wegen
gestiegener Baukosten

- Mietsteigerungspotential

- gestiegene Bauzinsen

- gestiegene Energiekosten

- Entwicklung der weiteren Klima-
gesetzgebung (Modernisierungspflicht)

- Marktumschwung sinkende Kaufpreise fur
Wohnimmobilien




Aktenzeichen: 7 K 28/22 Otto-Hahn-Str. 1 / D-63263 Neu-Isenburg
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 14. Mai 2024 Seite 43

10. Fragen des Amtsgerichts zum Bewertungsobjekt

- Mieter und/oder Pachter vorhanden?
Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis tber ein bestehendes Mietverhdltnis zu
entnehmen. Das Bewertungsobjekt war bei der Ortsbegehung von den Eigentimern eigengenutzt.

Existiert ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz?
Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis Uber einen vorhandenen Verwalter zu
entnehmen.

Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?
Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis (ber einen Gewerbebetrieb zu
entnehmen. Bei der Ortsbegehung war kein Gewerbebetrieb feststellbar.

Existieren Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht in dieser Bewertung
bericksichtigt sind?

Bei der Ortsbegehung wurden keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen identifiziert, die nicht
Gegenstand dieser Bewertung sind. Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein
gegenteiliger Hinweis zu entnehmen.

- Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Bei der Ortsbegehung war augenscheinlich kein Verdacht auf Hausschwamm ersichtlich. Eine
Untersuchung wurde nicht durchgefihrt. Fir nicht einsehbare Bauteile wird ein mangelfreier Zustand
unterstellt. Einer Miteigentimerin ist laut mundlicher Auskunft ebenfalls kein Verdacht auf
Hausschwamm bekannt.

Bestehen baubehérdliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen?
Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis Uber baubehérdliche Beschrankungen
oder Beanstandungen zu entnehmen.

- Liegt ein Energieausweis vor?
Ein Energieausweis lag der Bewertung nicht vor.

- Sind Altlasten bekannt?
Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der Begehung des Grundstiicks ergaben sich keine
Verdachtsmomente auf Altlasten. Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde auftragsgemaf
nicht eingeholt.
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Bruttogrundflache, Wohnflache, GRZ, GFZ

Die Flachenberechnung der Bruttogrundflache (BGF) des Gesamtobjekts wurde auf Basis der
vorliegenden Grundrisse des Architekten H.E. Leister vom 29.08.1980 ermittelt und anhand einer
Messung Uber das Webportal "Geoportal Hessen" plausibilisiert. Die Mietflachen wurden der
Wohnflachenberechnungen enthommen. Die Grundrisse und Wohnflachenberechnungen stammen
Uberwiegend aus der Baugenehmigung vom 15.07.1981, die von der Bauaufsicht des Kreises
Offenbach zur Verfugung gestellt wurden. Eine zweite Wohnflachenberechnung datiert auf den
31.01.1989. Die GroRenverhaltnisse konnten im Rahmen des Ortstermins nicht in Augenschein
genommen und auf Plausibilitat Gberprift werden.

. Verhaltnis

Nutzungsart Etage BGF Wohnflache WF/BGF

Untergeschoss 115,31 m2 0,00 m2 0,00%

Reihenendhaus mit |Erdgeschoss 119,57 m2 96,72 m?2 80,89%

Garage Obergeschoss 93,42 m? 80,13 m? 85,77%

Dachgeschoss 71,06 m2 41,09 m? 57,82%

Gesamt 399,36 m?2 217,94 m?2 54,57%

Garage Erdgeschoss 17,46 m2 0,00 m2 0,00%

Gesamt 416,82 m?2 217,94 m?2 52,29%

Oberirdisch 284,05 m?2 217,94 m?2 76,73%

Unterirdisch 115,31 m?2 0,00 m2 0,00%
Bebaute Grundflache Flurstiick 107/75 115,31 m2
Grundstlicksflache Flurstiick 107/75 183,00 m2

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZz)
Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel m2 der Grundsticksflache bebaut werden durfen (8 19
BauNVO).

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel m? Geschossflache je m2 Grundsticksflache zuldssig sind.
Die Geschossflache ist nach den AuRenmalen der Geb&ude in allen Vollgeschossen zu ermitteln (8§

20 BauNVO).
GRZ Bebaute Grundflache : Grundstiicksflache

115,31 m2 : 183,00 m2 = 0,63
GFZ Geschossflache oi : Grundstiicksflache

212,99 m? : 183,00 m? = 1,16

Die GFZ und GRZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und sind nicht in jedem Fall
mit dem Nachweis nach BauNVO oder der Bauordnung identisch.
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Ubersichtsplan
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Stadtplan

Stadtplan on-geo

63263 Neu-Isenburg, Otto-Hahn-Str. 1
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Stadtplan in verschiedenen MaBstaben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-C Lizenz | g-

Weitergabe unter gleichen Bedingungen"” 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthilt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fiir
Deutschiand vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von ©® OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdndert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02804070 vom 20.07.2024 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2024
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Verkehrswertgutachten zum Stichtag:

Flurkarte

Liegenschaftskarte Hessen

63263 Neu-Isenburg, Otto-Hahn-Str. 1
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Liegenschaftskarte mit Grundstiicksdaten
Die Liegenschaftskarte (ALKIS®) zeigt die Grundstucksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebaude, StraBennamen,

Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern. Die Karte liegt flachendeckend flr das gesamte Land Hessen vor und wird im MaBstab 1:1.000 angeboten.

Datenquelle
ALKIS Hessen , Hessisches Landesamt flir Bodenmanagement und Geoinformation Stand: @ GeoBasis-DE/LGB (2024), di-de/by-2-0, Daten verandert

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02804070 vom 20.07.2024 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
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aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2024
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Haftungsausschluss

- Die Bestimmung des Verkehrswerts von Immobilien orientiert sich an den Richtlinien, die in der
Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli 2021 festgelegt sind. Das Regelwerk, bekannt als
ImmoWertV, dient als Grundlage fur die Wertermittlung. Bei dieser Bewertung wurden nur solche
Faktoren beriicksichtigt und Untersuchungen durchgefuhrt, die fur 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 ausschlief3lich fur die Auftraggeberin und den von ihr
benannten Verwendungszweck erstellt worden. Es ist nicht vorgesehen, dass dieses Gutachten ohne
vorherige Absprache und ausdrickliche Genehmigung der Verfasser von Dritten kopiert, vervielfaltigt
oder anderweitig genutzt wird. Eine Ausnahme von dieser Regel bilden behordliche oder
aufsichtsrechtliche Stellen wie beispielsweise Gerichte, Wirtschaftsprifer oder Depotbanken. Diese
Instanzen durfen das Gutachten im Rahmen ihrer reguldren Tatigkeiten und unter Beachtung der
geltenden Vorschriften verwenden.

Die Uberpriifung der Raumlichkeiten erfolgte lediglich in Form einer Auswahl an Stichproben im Innen-
und AulRRenbereich. 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 Méangel 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 mdglicherweise vorhandene, aber nicht offensichtliche Mangel und/oder Schaden, die
in den schwer erreichbaren Bereichen der Raumlichkeiten liegen, nicht identifiziert wurden.

Jegliche Haftung fir Méangel und/oder Schéden, 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 fur andere Eigenschaften des Grundstiicks, 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. Fir eventuelle schadstoffbelastete Bauteile und
Bodenverunreinigungen wird ebenfalls keine Haftung Gbernommen. Funktionsprifungen der
technischen Anlagen wurden nicht durchgefuihrt. Es wird in dieser Bewertung davon ausgegangen,
dass sie funktionsfahig sind. Die Haftung fur nicht erkannte Defekte oder Funktionsstérungen an den
technischen Anlagen ist daher ebenfalls ausgeschlossen.

Im Rahmen dieser Bewertung wurde keine spezifische Uberpriifung der Einhaltung von 6ffentlich-
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 sémtliche dffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Anforderungen und
Bedingungen erfiillt. Diese Annahme erfolgt jedoch ohne eine explizite Uberpriifung dieser
Gegebenheiten.

In diesem Gutachten basieren die angegebenen Flachengrdofen sowie die Informationen zu
Mietvertragen, dem aktuellen Vermietungsstand, bestehenden Vereinbarungen und die
privatrechtlichen als auch o6ffentlich-rechtlichen Gegebenheiten auf den zur Verfiigung gestellten
Dokumenten. Diese Angaben wurden, soweit mdglich, auf Plausibilitdt 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 Qualitdt und Aktualitat der bereitgestellten
Unterlagen abhangt. Sie werden unter der Pramisse verwendet, dass sie die tatsdchlichen
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 Wertermittlung von keiner der beteiligten
Parteien in Frage gestellt wurden. Darlber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Mieter ihre
vertraglichen Verpflichtungen, insbesondere die Zahlung der vereinbarten Miete, vollstandig erfillen.
Es wird angenommen, dass zum Zeitpunkt der Bewertung keine Probleme wie Zahlungsverzug,
ausstehende Mietzahlungen, Mietminderungen oder Streitigkeiten Uber die H6he der Miete vorliegen,
oder falls solche Probleme existieren, dass sie in den zur Verfligung gestellten Unterlagen vollstéandig
erfasst wurden. Diese Annahmen sind grundlegend fiir die Bewertung der Immobilie und deren Wert
zum festgelegten Wertermittlungsstichtag.

- Die fur diese Bewertung herangezogenen Informationen und Dokumente, wie u.a. Bauzahlen,
Vereinbarungen, Baubeschreibungen, Vertrage und &hnliche Unterlagen, bilden die Grundlage und
sind ein integraler Bestandteil der durchgefuhrten Wertermittlung. Sie stellen die Basis dar, auf der
die Bewertung aufgebaut ist. Falls sich nachtraglich herausstellen sollte, dass die tatséchlichen
Gegebenheiten oder getroffenen Vereinbarungen von den angenommenen und in dieser Bewertung
beriicksichtigten Informationen abweichen, kénnte 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 ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass eventuell im Gutachten enthaltene Kartenmaterialien urheberrechtlich geschutzt
sind. Diese Karten dirfen nicht aus dem Kontext des Gutachtens herausgeldst oder fir andere
kommerzielle Zwecke verwendet werden. Jede separate Nutzung oder kommerzielle Verwertung der
Karten aul3erhalb 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 auftragsgemé&n spezifisch dafiir konzipiert, den Verkehrswert einer
Immobilie zu bestimmen. Sie ist nicht dafir geeignet, einen Beleihungswert oder einen
Versicherungswert festzustellen. Sollte dieses Gutachten fir die Ermittlung eines Beleihungswertes
oder eines Versicherungswertes verwendet werden, Ubernimmt der Bewerter keine Haftung fir die
daraus resultierenden Ergebnisse oder Schlussfolgerungen. Die Verwendung des Gutachtens fir
diese spezifischen Zwecke liegt aul3erhalb des vorgesehenen Anwendungsbereichs und jegliche
Haftungsanspriiche gegeniiber dem Bewerter bei einer solchen Verwendung sind daher
ausgeschlossen.



