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Wertermittlungsergebnisse

Auftraggeber:

Zweck der Bewertung:

Liegenschaft:
Objektart:

Katasterangaben:

Wertermittlungsstichtag:
Baulasten:

Altlasten:
Denkmalschutz:

Baujahr / RND:

Gebaudezustand:

Modernisierungszustand:

Vermietungszustand:
Bruttogrundflache:

Wohn-/Nutzflache:

Amtsgericht Grof3-Gerau

Feststellung des Verkehrswertes im
Zwangsversteigerungsverfahren

64521 GroRR-Gerau, Brunecker Stral3e 5
Eigentumswohnung
Wohnungsgrundbuch von Gro3-Gerau
Gemarkung Grof3-Gerau

Flur 6; Flurstiick 195/4; GroRRe: 4.529 mz
Flur 6; Flurstiick 196; GréRe 252 m2
01.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

1971 (fiktiv: 1984) / 30 Jahre

Durchschnittlich

Diverse Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Eigennutzung
Eigentumswohnung: rd. 90 m2

Wohnhaus: rd. 70 m2 Wohnflache

Wesentliche Wertermittlungskennzahlen

Bodenwert

spezifische Grund-

Besondere objekt-

Ertragswert
(malgebliches

Verkehrswert
(Marktwert)

Gebaudefaktor
€/m2 WoFI.

stiicksmerkmale

46.000 €

Verfahren)

146.000 €

146.000 €

2.090 €/m?
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1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjektes:
Adresse:

Auftraggeber:

Eigentumer:
Aktenzeichen:

Zweck der Wertermittlung:
Auftragsdatum:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsunterlagen:

Vom Sachverstandigen einge-
holte Ausklnfte/ Informationen:

Eigentumswohnung
Brunecker Strafle 5, 64521 Grof3-Gerau

Amtsgericht Gro3-Gerau
Abteilung Zwangsversteigerung
Postfach 11 62

64518 GroR-Gerau

Anonym

24 K 5/24

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung
26.08.2024

01.10.2024

01.10.2024

Auftrag / Anschreiben des Amtsgerichts Grof3-Gerau vom
26.08.2024

Beschluss des Amtsgerichts Gro3-Gerau vom 29.02.2024 und
vom 26.08.2024

Grundbuchauszug vom 07.03.2024 (zuletzt geandert am
07.03.2024)

Liegenschaftskarte (1:1.000) vom 22.08.2024
Baulastenauskunft des Kreisausschusses des Kreises Grof3-
Gerau vom 13.09.2024

Altlastenauskunft Uber das Regierungsprasidium Darmstadt
Dezernat IV/Da 41.5 Bodenschutz vom 13.09.2024

Bodenrichtwertabfrage Uber das Geoportal Hessen vom
16.10.2024

Denkmalschutzauskunft Uber das Landesamt flr
Denkmalpflege Hessen vom 12.09.2024

Zirs Hochwassergefahrdung vom 11.09.2024
Starkregengefahrdung vom 11.09.2024
Immobilienmarktbericht Stdhessen 2024; Herausgeber:
Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fur den Bereich der
Landkreise Bergstrae, Darmstadt-Dieburg, GroR-Gerau,

Offenbach und des Odenwaldkreises

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fir Immobilienwerte fur den Bereich der Landkreise
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Rechtsgrundlagen:

Bergstralle, Darmstadt-Dieburg, Gro3-Gerau, Offenbach und
des Odenwaldkreises vom 18.10.2024

Teilungserklarung gemanl 8 8 WEG vom 07.10.1975
Energieausweis vom 25.07.2008 (abgelaufen am 25.07.2018)
Sterbeurkunde des Standesamts Grof3-Gerau vom 15.06.2020

Grundrisse (undatiert)

Birgerliches Gesetzbuch - BGB

(i.d.F. vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geandert durch Artikel 34 Abs. 3 des Gesetzes vom
22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411))

Baugesetzbuch - BauGB

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394))

WEG - Wohnungseigentumsgesetz

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S.
34), zuletzt geandert durch Artikel 34 Abs. 15 des Gesetzes
vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411))

Baunutzungsverordnung - BauNVO

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

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

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

Gebaudeenergiegesetz - GEG

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

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021
(i.d.F. vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805))

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungs-

verordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA),
vom 20.09.2023
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Bewertungsgrundsatze:

Hinweis:

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

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

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

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

Die Wertermittlung wird nach den anerkannten Bewertungs-
regeln eines Grundstiicks-Verkehrswertes durchgefiihrt.

Der Verkehrswert ist im BauGB § 194 wie folgt definiert:

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

Insofern ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver,
durchschnittlicher und geschatzter Marktpreis, wie er im
gewohnlichen Geschéftsverkehr zum Bewertungsstichtag
erzielbar ware. Der Verkehrswert ist seinem Wesen nach ein
Schatzwert, welcher nicht das Ergebnis eines mathematischen
Rechenprozesses sein kann, sondern aus den sorgféltig
geschatzten, nachvollziehbaren Bewertungsansatzen nach
Plausibilitatserwagungen abgeleitet werden muss.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (z.B.
allgemeine Wirtschaftssituation, Verhaltnisse am Kapitalmarkt,
wirtschaftliche und demografische Entwicklung) und der
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Urheberrecht:

Datum der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Allgemeine Anmerkungen:

Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag (z.B. rechtliche
Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaf-
fenheit und Lage) zugrunde zu legen.

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

01.10.2024 (09:00 Uhr —10:00 Uhr)

Im Rahmen des Ortstermins wurde das Wertermittlungsobjekt
vollumfanglich besichtigt.

Anonym (Eigentimer/in)
Herr Wahid Hossaini (Gutachter)

Es wird im Rahmen der Verkehrswertermittiung davon
ausgegangen, dass die Angaben in den zur Verfiigung
gestellten Unterlagen umfassend, zutreffend und vollstandig
sind. Eine Uberprifung der Angaben in diesen Unterlagen
seitens des Sachverstandigen erfolgt im Rahmen der
Wertermittlung nur stichprobenartig.

Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie sie fir die
Wertermittlung relevant sind. Eine Haftung fir nicht erkennbare
oder verdeckte Mangel, fir Mangel an gegebenenfalls nicht
zuganglich gemachten Bauteilen sowie fir sonstige nicht
festgestellte Grundstiicksmerkmale (z.B. Untersuchungen
hinsichtlich statischer Standsicherheit, Schall- und Wé&rme-
schutz, Befall durch tierische/pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelastete Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird
explizit ausgeschlossen.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden
jegliche personenbezogenen Angaben, insbesondere die
Verfahrensbeteiligten betreffend. Von dem Ausschluss der
personenbezogenen Angaben sind sowohl die textlichen
Ausflihrungen als auch die Anlagen des Gutachtens betroffen.
Insofern weicht der Umfang — nicht jedoch die Bearbeitungstiefe
— des vorliegenden Gutachtens aus Datenschutzgriinden von
den ublichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten ab.
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2. Grundbuchdaten

Auszug vom:

Amtsgericht:
Grundbuchbezirk:
Band:
Grundbuchblatt:

Gemarkung:

Bestandsverzeichnis:

Abt. I, Eigentimer:

Abt. I, Lasten und
Beschrankungen:

07.03.2024 (zuletzt geadndert am 07.03.2024)

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass zwischen
dem Datum des vorliegenden Grundbuchauszuges und dem Wert-
ermittlungsstichtag keine Anderungen vorgenommen wurden.
GroRR-Gerau

Grof3-Gerau

5336

GroR-Gerau

Lfd. Nr. | Flur | Flurstick | Lage / Wirtschaftsart | Flache

1 6 195/4 Hof-
und Gebaudeflache
Brunecker Strafie 5 4,781 m?

1 6 196 Bauplatz

Es handelt sich um einen 1.280/100.000 Miteigentumsanteil an o.g.
Grundstlick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
10. Obergeschoss im Aufteilungsplan mit Nr. 81 bezeichnet, sowie
dem Nutzungsrecht an einem PKW-Abstellplatz.

Anonym

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

Grunddienstbarkeit bestehend in dem Recht auf Unterlassung der
Trennung der angrenzenden Hof- und Stralenflache zugunsten des
jeweiligen Eigentimers des Grundsticks Flur 6 Nr. 195/2 (in Blatt
4728). Wertersatz gemall § 882 BGB: 3.000,- (i.B.: dreitausend)
Deutsche Mark. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 6.0Oktober
1975 eingetragen am 13. Oktober 1975 in Blatt 5252 und hier
Ubertragen am 17. Dezember 1975.

Wertung: Die entsprechende Bewilligung lag dem Sachverstandigen
nicht vor. Gemal Auskunft aus der Liegenschaftskarte vom
22.08.2024 existiert das Grundstuck Flur 6, Flurstick 195/2 nicht.
Weiterfuhrende Informationen hierzu wurden am 18.11.2024 beim
Grundbuchamt Grof3-Gerau angefragt. Hierzu konnte seitens des
Grundbuchamts keine abschlieBende Beurteilung Uber die Existenz
und Lage des o.g. Flurstiicks erfolgen. Vor diesem Hintergrund und
aufgrund der Geringflgigkeit des anteiligen Werts sowie zur
Vermeidung von Scheingenauigkeit, wird der Eintragung keine
Wertrelevanz beigemessen.

Lfd. Nr. 8: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke:

Auszugsrecht fur eine naturliche Person (Name anonymisiert), geb.
am 28.12.1964; I6schbar bei Todesnachweis; gemaf Bewilligung vom
23.01.2019 (UR-Nr. 38/2019 Notar Dr. Jurgen Schmidt, Grof3-Gerau)
eingetragen am 08.02.2019.

Seite 8 von 57



24 K 5/24
Eigentumswohnung, Brunecker Straf3e 5, 64521 GroRR-Gerau

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

Hinweis zum
Bestandsverzeichnis:

Aufteilung nach § 8 WEG:

Wertung: Der Begunstigte des Auszugsrechts ist gemaR der
vorliegenden Sterbeurkunde des Standesamts GroRR3-Gerau vom
15.06.2020 am 13.06.2020 verstorben. Auskunftsgemal wurde eine
Anpassung im Grundbuch noch nicht angestrebt. Entsprechend wird
der Eintragung keine Wertrelevanz beigemessen.

Lfd. Nr. 9: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke:

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf
Ruckubertragung des Eigentums bezlglich eines Y-
Miteigentumsanteils fir eine natirliche Person (Name anonymisiert),
geb. am 28.12.1964; gemal Bewilligung vom 23.01.2019 (UR-Nr.
38/2019 Notar Dr. Jurgen Schmidt, GroR-Gerau) eingetragen am
08.02.2019.

Wertung: Der Begunstigte des Auszugsrechts ist gemafR der
vorliegenden Sterbeurkunde des Standesamts Grof3-Gerau vom
15.06.2020 am 13.06.2020 verstorben. Auskunftsgemal wurde eine
Anpassung im Grundbuch noch nicht angestrebt. Entsprechend wird
der Eintragung keine Wertrelevanz beigemessen.

Lfd. Nr. 10: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Gro3-Gerau-
Zwangsversteigerungsgericht -, 24 K 5/24); eingetragen am
07.03.2024.

Wertung: Der Eintragung wird keine Wertrelevanz beigemessen.

Abteilung Il beinhaltet keine wertrelevanten Eintragungen.

Gemal? vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Herrschvermerke
vorhanden.

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des
vorliegenden Grundbuchauszugs, der Liegenschaftskarte sowie der
Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Gutachten verwendete
Flachenangabe des Grundsticks wurde dem vorliegenden
Grundbuchauszug enthnommen. Diese Angabe besitzt dahingehend
keinen offentlichen Glauben. Die GrundstiicksgréRe wurde anhand
der Liegenschaftskarte grob Uberschlagig plausibilisiert.

GemalR Teilungserklarung (UR-Nr. 296/1975) vom 07.10.1975 wurde
der Grundbesitz gem. § 8 des Wohnungseigentumsgesetzes in der
Weise aufgeteilt, dass 94 Eigentumswohnungen mit in Summe
100.000 Miteigentumsanteilen gebildet wurden. Das Verhaltnis der
Wohnungseigentimer untereinander bestimmt sich dahingehend nach
den Bestimmungen des WEG.
In der Teilungserklarung sind folgende wesentliche Bestimmungen
vorhanden:
- Die Kostenverteilung von Lasten erfolgt nach dem Verhéltnis
der Miteigentumsanteile.
- Das Wohnungseigentum unterliegt keiner Verfligungs-
beschrankung durch die Eigentimergemeinschaft oder den
Verwalter.
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- Die Wohnungen dirfen im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen genutzt werden.

- Es besteht eine Instandhaltungspflicht.

- Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet Verwaltungs-
kosten, Betriebskosten und Kosten fiir Instandhaltung und
Instandsetzung zu leisten. Es werden entsprechende
monatliche Abschlagszahlungen vom Verwalter festgesetzt.

- Die Stimmrechte der Eigentimer richten sich nach dem
Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile.

Entsprechende Aufteilungspléane lagen dem Sachversténdigen vor.
Das Sondereigentum wurde entsprechend begriindet.

Dem bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum ist das
Sondernutzungsrecht an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 81
bezeichneten Kellerraum sowie an einem PKW-Abstellplatz
zugeordnet.
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3. Grundsticksbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Bundesland:
Landkreis:
Ort / Stadt:

Einwohnerzahl und Prognose:

Demografietyp / Raumordnung:

Umliegende Stadte / Gemeinden:

Kaufkraftindex:

Arbeitslosenquote:

Infrastruktur:

Wirtschaft / Industrie:

Eltville am g ==

.~ Rhein D ~
Oestrich-Winkel ) \
Oestrich-Winkel Sl -
isenhigim ="
Ingelheim
am Rhein
>
n Nieder-Olm

Nieder-Oim

Worrstadt

Hessen
GroR3-Gerau
Grof3-Gerau

26.400 Einwohner, 485 EW/km?2

Einwohnerprognose: positiv, Zuwanderung + 6,3 % zwischen
2020 und 2040,

Zukunftsprognose Landkreis Grof3-Gerau:

,hohe Chancen® (bundesweiter Rang 67 von 400) (gem.
Prognos Zukunftsatlas 2022)

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

Mdorfelden-Walldorf (Nordosten), Darmstadt (Stdosten), Trebur
(Westen), Russelsheim am Main (Nordwesten)

100,2 (Deutschland = 100)

6,4 % (Kreis Grof3-Gerau, Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 09/2024)
6,0 % (Bundesgebiet Deutschland, Stand: 09/2024)

ErschlieBung durch die Autobahn A 67, Bundesstralie B 44 und
die LandstraRe L 3094.

Anbindung an das Schienennetz durch den Bahnhof Grof3-
Gerau.

Innerortliche Erschliefung uberwiegend mittels Buslinien.

Pragung durch die Gastronomie-Industrie (z. B. Fa.
Transgourmet Deutschland GmbH & Co. OHG) sowie kleinere
Gewerbebetriebe und mittelstandische Unternehmen.

e et s 210
+ . ‘ |
= + Sprendlingen
' - J Rodgat
~~ - : |
| Rassélsheim i
NoamMain Langen (Hessen)
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3.1.2 Mikrolage
Umgebung:

Infrastruktur:

Freizeit-/Kulturangebot:

Immissionen / Umwelteinfllisse:

Das Bewertungsobjekt befindet sich am Ortsrand.

In der direkten Nachbarschaft (Brunecker Str.) befinden sich
weitere MFH (> 30 Wohneinheiten).

In weiterer Umgebung befinden sich EFH/ZFH sowie diverse
Gewerbeflachen.

Pkw-Abstellflachen stehen direkt auf dem Bewertungs-
grundstiick zur Verfigung.

Entfernung zu:

Kindergarten in km: 0,5 (Kindertagesstétte Auf Esch),
Grundschule in km: 1,5 (Schillerschule),

weiterfihrenden Schule (Gymnasium) in km: 2,0 (Luise-
Biichner-Schule),

weiterfihrenden Schule (Realschule) in km: 1,0 (Martin-Buber-
Schule),

weiterfihrenden Schule (Hauptschule) in km: 1,0 (Martin-
Buber-Schule),

Geschaften des taglichen Bedarfs in km: 1,0 (Lidl),

gréReren Einkaufszentrum in km: 12,0 (LOOP5),
Medizinischen Nahversorgung in km: 0,2 (Apotheke auf Esch),
Klinikum in km: 0,5 (Kreisklinik Gro3-Gerau),

OPNV - Bahnhof/Bushaltestelle in km: 0,5 (GroR-Gerau
Altenwohnheim),

Stadtzentrum in km: 1,5,

Autobahnanschluss in km: 4,0 (A 67),

ICE - Bahnhof in km: 15,0 (Darmstadt HBF),

Flughafen in km: 23,0 (Frankfurter Flughafen).

Das Freizeitangebot in Grol3-Gerau ist durch Naherholung
gepragt. FuRlaufig befindet sich die Fasanerie, ein Tierpark etc.

Die Stadt GroR3-Gerau bietet ebenfalls ein umfangreiches
Freizeitangebot mit Kino, Hallenbad etc.

GroR-Gerau verfugt Uber ein durchschnittliches
gastronomisches Angebot.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich an der Anliegerstralie
LBrunecker Straf3e“, die durchschnittlich befahren wird.

Die Larmquelle besteht weitgehend in dem StralRenverkehr,
welcher sich gemafly Online-Auskunft (Larmviewer Hessen,
Abruf am 16.10.2024) in einem Ausmalfd zwischen 50-54 dB(A)
auf das Wertermittlungsobjekt auswirkt.

Eine Uberdurchschnittliche Belastung durch Fluglarm (>55
dB(A)) liegt gemaf Larmviewer Hessen nicht vor.

Insgesamt befindet sich die La&rmimmission in einem normalen
Bereich.
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3.1.3 Lagebeurteilung (Makro- und Mikroperspektive)

Verkehrsanbindung: gut

Infrastruktur: gut

Wohnlage: unterdurchschnittlich bis durchschnittlich
Quellen:

Nexiga Geomarketing, Kaufkraftkarte 2024, Abruf am 16.10.2024
Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsmarkt im Uberblick, Abruf am 16.10.2024
Prognos — Zukunftsatlas 2022, Abruf am 16.10.2024

Openstreetmap, Abruf am 16.10.2024

Wegweiser Kommune — Bertelsmann Stiftung, Abruf am 16.10.2024

etc.

3.2 Topographie/Grofie/Gestalt

Topographie: ebenerdig

GrundstiicksgroRle: gesamt 4.781 m2 - gemaf Grundbuch
Grundstucksgestalt: annéhernd rechteckig

Grundstuickstiefe / StraRenfront: rd. 86 m/rd. 56 m (beide Flurstiicke kombiniert)
Eckgrundstiick: Nein

Grenzverhéltnisse: Es besteht keine Grenzbebauung.

Ein Uberbau kann dahingehend ausgeschlossen werden.

Ausrichtung: Nach Westen

Seite 13 von 57



24 K 5/24
Eigentumswohnung, Brunecker Straf3e 5, 64521 GroRR-Gerau

3.3 Erschliefungszustand

ErschlieBung: Das Grundstiick wird von der "Brunecker StralRe" aus
erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ubrige
ErschlieBung (z.B. Wasser, Warme, Energie und Abwasser)
ebenfalls Uber die ,Brunecker StraRe” erfolgt.

StralRenart und -ausbau: Anliegerstral3e,
Stral3e voll ausgebaut und in gutem Zustand,
Fahrbahn mit Asphaltbelag,
ein Gehweg ist zweiseitig ausgebildet,
StraRenbeleuchtung ist vorhanden.

Versorgung- und Abwasser: Trinkwasseranschluss,
Stromanschluss (Erdkabel/Oberirdisch),
Telekommunikation (Telefon/Internet),
Anschluss an zentralen Abwassersammler,

Ubliche Spartenanschliisse sind vorhanden.

3.4 Baugrund / Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Ein Altlastengutachten lag nicht vor. Informationen beziglich sonstiger schadlicher
Bodenverdnderungen nach Bundesbodenschutzgesetz lagen dem Sachverstandigen ebenfalls nicht
vor.

Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt Dezernat IV/Da 41.5 Bodenschutz
vom 13.09.2024 bestehen keine Eintragungen im Altlastenkataster.

Ein eventueller Eingriff in den Boden wird voraussichtlich erst im Rahmen einer Neubebauung des
Grundstuicks erforderlich. Eine Abschéatzung der Sanierungskosten der Bodenverunreinigung kann
ausdricklich nicht erfolgen.

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

Bodenverhéltnisse

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

Einflusse durch Bergbau sind in der Region nicht bekannt.

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

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

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

Hochwasserrisiko / Starkregengeféhrdung

Das Hochwasserrisiko wird wie folgt eingeschéatzt:
GK 2: Hochwasser statistisch 1 x in 100 - 200 Jahren
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Die Starkregengefahrdung wird wie folgt eingeschatzt:
mittel

3.5 Grundsticksrechtliche Gegebenheiten
Bauplanungsrecht

Das Grundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben in diesem Bereich richtet sich insofern nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben dann zulassig, wenn es sich nach Art und MalR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tUberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die wesentlichen Eigenschaften der umliegenden Bebauung lauten wie folgt:

Art der Baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Bauweise: offene Bauweise
Geschosszahl: 1-2bis>10

Tatséchliche Nutzung:

Die Eigentumswohnung befindet sich in einem Mehrfamilienhaus in einer Xll-geschossigen,
unterkellerten Bauweise.

Es wird davon ausgegangen, dass der vorgefundene bauliche Bestand in GroRe, Umfang und
Ausstattung den planungsrechtlichen Bestimmungen entspricht und bauordnungsrechtlich genehmigt
bzw. genehmigungsfahig ist. Ebenso wird davon ausgegangen, dass alle Auflagen der jeweiligen
Genehmigungen erfillt sind. Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat
der baulichen Anlagen unterstellt.

Entwicklungszustand

Baureifes Land i.S.d. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 2021 (Flache ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und nach tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar).

Abgaben- und beitragsrechtlicher Zustand

Ausstehende offentlich-rechtliche Abgaben, insb. ErschlieBungsbeitrage (88 127 ff. BauGB bzw.
Landesrecht), (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetrage fiir Ausgleichsmaflinahmen (8 135a
BauGB), Ausgleichsbetrage fir Mehrwerte in der Umlegung (§ 64 BauGB), Ausgleichsbetrage aus
sanierungs-/entwicklungsbedingten Bodenwerterh6hungen (8 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7 BauGB),
grundstiicksbezogene Beitrdge nach den kommunalen Abgabegesetzen (z. B. Anschluss-
/Ausbaubeitrdge) oder grundstiicksbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z. B.
Stellplatzabgaben) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die 6ffentlichen Verkehrsanlagen im
Umfeld sind augenscheinlich final hergestellt.

Im Rahmen der Wertermittlung konnte seitens der zustandigen Behérde bis zur Finalisierung des
vorliegenden Gutachtens keine Auskunft bezlglich ausstehender ErschlieBungsbeitrdge zur
Verfugung gestellt werden.

Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass ausreichend Stellplatze auf dem Grundstiick
nachgewiesen wurden bzw. gegebenenfalls erforderliche Stellplatzablése(n) entrichtet wurden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von einem erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreien Zustand
ausgegangen.
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Sanierungs-, Umlegungs- / Flurbereinigungsverfahren

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

Denkmalschutz

Eine Abfrage Uber das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen am 12.09.2024 ergab fiir den
Wertermittlungsgegenstand keine Eintragung in der Denkmalliste.

Baulasten

GemalR schriftlicher Auskunft des Kreisausschusses des Kreises Grol3-Gerau vom 13.09.2024
bestehen im Baulastenverzeichnis keine Eintragungen fur den Wertermittlungsgegenstand.
Im Rahmen der Wertermittlung wird demnach Baulastenfreiheit unterstellt.

Allgemein: Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundsticks dar. Der Eigentimer des
belasteten Grundstiicks Ubernimmt freiwillig offentlich-rechtliche Verpflichtungen gegeniber der
Baubehorde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme Abstandsflache
oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines begiinstigten Grundstiicks. Die Baulast wirkt auch
gegeniber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich keine privatrechtlichen Anspriiche.
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4. Nutzung / Vermietungssituation zum Wertermittlungsstichtag

Nutzung des Objektes,
ggf. Historie:

Miet- und Pachtvertrage:

Gewerbebetrieb:

Wohnpreisbindung:

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist eigengenutzt und dient
ausschlieBlich dem Wohnen.

Es bestehen keine Miet- oder Pachtverhaltnisse.

Ein Gewerbebetrieb ist auf Basis vorliegender Informationen nicht
vorhanden.

Fur das Wertermittlungsobjekt besteht keine Wohnpreisbindung,
da flr die Errichtung/Modernisierung nach vorliegendem Wissens-
stand keine 6ffentlichen Mittel herangezogen worden sind und es
sich demnach nicht um offentlich geférderten Wohnraum gem. des
Hessischen Wohnraumférdergesetzes (HWoFG) handelt.

Informationen Uber sonstige Rechte oder Lasten aufRerhalb des
Grundbuchs stehen nicht zur Verfugung und wurden im Rahmen
der Besichtigung nicht bekannt. Es wird unterstellt, dass auf3erhalb
des Grundbuches keine schuldrechtlichen Vereinbarungen
getroffen wurden.
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5. Beschreibung der baulichen Anlagen

5.1 Vorbemerkung

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

Grundsatzlich werden Gebaude und Aul3enanlagen nur insoweit beschrieben, wie es die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung erfordert. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. gutachterlichen Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung
im Baujahr. Die Beschreibung der baulichen Anlagen dient der allgemeinen Darstellung und versteht
sich nicht als abschlieRende Aufzahlung der baulichen Details.

5.2 Baubeschreibung
5.2.1 Aufteilung nach 8 8 WEG

Gemal Teilungserklarung vom 07.10.1975 wurde der Grundbesitz in der Weise aufgeteilt, dass mit
jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer in sich abgeschlossenen Wohnung
(Wohnungseigentum) bzw. an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumlichkeiten verbunden ist.
Daneben wurden Sondernutzungsrechte an PKW-Stellplatzen im Freien, Kellerabteilen und Wasch-/
Trockenraum begriindet.

Das Sondereigentum des Wertermittiungsobjektes umfasst sdmtliche in der Teilungserklarung unter Nr.
81 aufgefiihrten Raume. Es handelt sich dabei um eine abgeschlossene Wohnung im 10. OG. Des
Weiteren bestehen Sondernutzungsrechte an einem Pkw-AuRenstellplatz (Gemeinschaftseigentum)
sowie an einem Kellerabteil (Nr. 81).

5.2.2 Gemeinschaftseigentum

Art des Gebé&udes: Mehrfamilienhaus

Geschosse: Kellergeschoss — 11. Obergeschoss
Wohneinheiten: 94

Baujahr / Historie: 1971

Nutzung: Wohnnutzung

Konstruktionsart / Bauweise:  Massivbauweise
Fundamente: Keine Angabe

Keller / UG: vollstandig unterkellert
Mauerwerk (massiv)

Fassade: Auflen Warmedammung mit Putz und Anstrich
Wwande: Auf3enwénde — massives Mauerwerk
Innenwénde — tlw. tragende und tlw. nichttragende Wande in

weitgehend massiver Ausfiihrung

Geschossdecken: Stahlbeton in allen Geschossen
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Hauseingang:

Dach:

Treppenhaus / Flur / Aufzug:

ErschlieBung:

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage/
Warmwasserversorgung:

Gemeinschaftsraume:

Aul3enanlagen:

Modernisierungen:

Hauseingangstiire aus Aluminium mit Isolierverglasung
zentraler Hauseingang

Uberdachter Eingangsbereich

Gegensprechanlage vorhanden

Form: Flachdach

Dacheindeckung aus: keine Angabe
Dammung: keine Angabe
Dampfsperre: keine Angabe

Beton mit Steinbelag
Mehrspanner
zwei Aufziige vorhanden

Horizontale ErschlieBung der Wohneinheiten durch innen-
liegendes Treppenhaus / Flur / Aufzug

standard- und zeitgeméfe Ausstattung
keine Angabe

Olheizung,
Warmwasserversorgung: keine Angabe

keine Angabe

AuBenanlagen sind auf3erhalb des Gebaudes befindliche mit dem
Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen, Ver- und
Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Befestigungen und sonstige
Anlagen, wie Gartenanlagen / Bewuchs.

Wesentliche bauliche AuRenanlagen sind:

- Ver- und Entsorgungsleitungen,

- Zugang/Zufahrt sind befestigt mit Asphalt,

- befestigter Stellplatz fur PKW im Freien,

- Einfriedung strafl3enseitig: Rasenflache, Zufahrt,
- Einfriedung riickseitig: Hecke.

Wesentliche sonstige Anlagen sind:

- Gartenanlage mit Rasenflache,

- Baum-/Strauchbewuchs in geringem Umfang,
- Kinderspielplatz.

Innerhalb der letzten 15 Jahre wurden folgende Modernisierungen
durchgefuhrt:

- Anbringung einer AuRendammung,

- Sanierung des Kellergeschosses,

- Einbau von Brandschutztiiren im Kellergeschoss,

- Anbringung einer elektronischen Offnung fur die barrierefreie
Zugangstur im Kellergeschoss.

Innerhalb der nachsten Jahre sind aussagegemaR folgende
ModernisierungsmafRnahmen geplant:

- Umstieg auf bzw. Einbau einer Warmepumpe im Jahr 2026.
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Baumaéangel / Bauschaden:

Energetischer Zustand:

Beurteilung des baulichen
Zustands:

WEG-Verwaltung:

WEG-Protokolle,
Instandhaltungsriicklage,
Sonderumlagen:

Wesentliche Mangel / Schaden / Instandsetzungsnotwendigkeiten
waren im Zuge des Ortstermins nicht ersichtlich.

Kleinere Instandhaltungsriickstande finden in der Wahl der
Wertermittlungs-parameter - insbesondere der Wahl des fiktiven
Baujahres - entsprechende Beriicksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von Bauméangeln und
Bauschéden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen.

Eine Haftung des Sachverstandigen im Zusammenhang mit
gegebenenfalls bestehenden, wertrelevanten Bauméangeln /
Bauschaden wird ausgeschlossen.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) zum 01.11.2020 abgel6st hat, legt — neben der
Energieausweispflicht — Anforderungen an die energetische
Qualitat von Wohn- und Nichtwohngebauden fest. Diese beziehen
sich auf Fenster, DAmmung sowie Anlagentechnik und sollen fur
einen niedrigen Energieverbrauch sorgen. Wéahrend ein Grof3teil
der Anforderungen erst bei baulichen MaZnahmen greift, sind in
einigen Féllen auch Eigentimer, K&aufer oder Erben Alterer
Bestandsgebaude zum Sanieren verpflichtet. Der Geltungsbereich
erstreckt sich dabei Uber alle Geb&ude, die unter Einsatz von
Energie beheizt oder gekihlt werden, wobei ein Mindestanteil
erneuerbarer Energien eingesetzt werden soll.

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

Ein gultiger Energieausweis lag zum Wertermittlungsstichtag nicht
vor. Dem Sachverstandigen liegt lediglich ein abgelaufener
Energieausweis vom 25.07.2008 vor.

Dieser besaR  Giltigkeit bis zum 25.07.2018. Der
Endenergiebedarf des Gebadudes lag demnach bei 152
kWh/(m?a).

Insgesamt weist das Gebaude — auf Basis der Eindriicke im
Rahmen des Ortstermins — einen durchschnittlichen Zustand mit
durchschnittlichen Gebrauchsspuren auf.

Die AuRenanlagen erwecken einen insgesamt gepflegten
Eindruck.

Sky-Trust GmbH
WaldstralRe 49, 64569 Nauheim

WEG-Protokolle wurden fir diese Bewertung aus dem Jahr 2023
zur Verfugung gestellt. Demnach wurde im Jahr 2023 die
Erhéhung der Zufiihrung der Erhaltungsriicklage auf 100.000 € ab
dem 01.07.2024 beschlossen. Des Weiteren wurde der Austausch
der Brandschutztir vom Aufzugsraum zum hinteren rechten
Kellerausgang gegen eine Tur mit automatisch auslosender
SchlieBung im Brandfall (Kosten ca. 4.150 €) beschlossen.
Zusatzlich wurde die Anbringung einer Kamera zur Uberwachung
des Millplatzes (Kosten ca. 3.100 €) beschlossen. Ebenso wurde
die Beauftragung eines Planungsbiros zur Ermittlung der
Grundlagen fur die Errichtung von Photovoltaikanlagen und dem
Einsatz von Warmepumpen (Kosten ca. 3.000 €) beschlossen.
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Hausgeld:

Hinweise:

Die Kosten fir den Austausch der Brandschutztir und der
Anbringung einer Kamera zur Uberwachung des Miillplatzes
sollen laut WEG-Protokoll der Ruicklage entnommen werden.

GemaR Auskunft aus dem Ortstermin hat im Jahr 2024 keine
Eigentimerversammlung stattgefunden. Ein Wirtschaftsplan fir
das Wirtschaftsjahr 2024/2025 lag dem Sachversténdigen nicht
vor.

Die Hohe der Instandhaltungsriicklage lag zum 31.06.2024 gemaf3
der von der WEG-Verwaltung zur Verfugung gestellten
Informationen bei 50.000 €, davon entfallen anteilig (gem.
Miteigentumsanteil) ca. 640 € auf das Bewertungsobjekt. Ab dem
01.07.2024 wird die Instandhaltungsriicklage  gemaf
Beschlussfassung aus dem Jahr 2023 auf 100.000 € angehoben.
Davon entfallen anteilig (gemafR Miteigentumsanteil) ca. 1.280 €
auf das Bewertungsobijekt.

Gemal dem vorliegenden Protokoll aus der
Eigentimerversammlung vom 28.11.2023 bestehen mehrere
Grunde fiur die Erhdhung der Instandhaltungsrucklage. Zum einen
betragen kurzfristig skizzierte notwendige MalRnahmen — darunter
die Erneuerung der Elektroverteilung, die Durchfiihrung eines
hydraulischen Abgleichs der Heizungsanlage sowie der Einbau
von Strangregulierungsventilen im Warmwasserkreislauf — in
Summe ca. 330.000 €. Zum anderen sind unter Umstanden
zuséatzliche Maflinahmen im Einklang mit dem Gebaudeenergie-
gesetz (u.a. die Erneuerung der Heizungsanlage) durchzufihren,
welche bisher nicht beriicksichtigt wurden.

Gemall o.g. Eigentimerprotokoll sollen fir die genannten
MaRBnahmen in der kommenden Eigentiimerversammliung
Beschliisse vorgelegt werden.

300 € (gem. Wirtschaftsplan 01.07.2023 — 30.06.2024)

Dem Sachverstandigen lag keine vollstandige Dokumentation der
Baugenehmigungsunterlagen vor.

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

5.2.3 Sondereigentum (Wohnung Nr. 81)

Art/-typ:

Wohn-/Nutzflache:

3-Zimmer-Wohnung

rd. 70 m2 WF

Hinweis: Séamtliche Flachenangaben sind ohne exakte
Vermessung nicht als Grundlage fir Vermietung, Mietvertrage,

Mietanpassungsverlangen u.A. geeignet. Die Verwendung ist
ausschlieBlich fur diese Marktwertermittlung bestimmt. Seitens
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Etage:

Raumaufteilung, Belichtung
und Besonnung:

Ausrichtung:

Decken / Deckenhdhe:

Wande:
FuBbdden:
Taren:

Fenster:

Bellftung:
Heizung:

Sanitarinstallationen:

Elektroinstallationen:

Kiche:
Balkon:

Sonstige Raume/
Nutzflachen:

Modernisierungen:

Baumaéngel / Bauschéaden:

des Sachverstandigen wird keine Haftung fir die Richtigkeit der
Flachenangaben Gibernommen.

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

10. Obergeschoss

Eingangsbereich, Kiche, Badezimmer, Wohn- und Esszimmer,
Biro, Schlafzimmer, Loggia

Belichtung/Besonnung gut
Anzahl und GréR3e der Fenster durchschnittlich

Grundrissgestaltung zeitgeman
Osten

Deckenhohen: keine Angabe
Deckenbelag: Tapete

Wandbelag — Tapete
Parkett, Fliesen
Wohnungseingangsttire aus Holz, Innentiiren aus Holz

Kunststoff mit Isolierverglasung (dreifach) aus dem Jahr: 2010
manuelle Rollladen vorhanden

manuell Uber Fenster
Gliederheizkdrper vorhanden

standard- und zeitgeméale Ausstattung
Bad mit WC, Waschtisch und Dusche (Innenliegendes Bad)
Gaste-WC nicht vorhanden

standard- und zeitgeméale Ausstattung
Anzahl an Steckdosen: durchschnittlich

Einbaukiiche
Loggia vorhanden (Ausrichtung nach Osten)

Kellerabteil Nr. 81,
Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. 81

Hinweis: Im Rahmen des Erwerbs und Einzugs der aktuellen
Eigentimer im Jahr 2010, wurde die Wohnung umfangreich
modernisiert. Dies betrifft unter anderem:

- Fensteraustausch (dreifach verglaste Fenster),

- Einbau einer elektrischen Markise,

- Sanierung des Badezimmers,

- Austausch der Heizkorper,

- Erneuerung der Elektrik.

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

Kleinere Instandhaltungsriickstande finden in der Wahl der
Wertermittlungsparameter - inshesondere der Wahl des fiktiven
Baujahres - entsprechende Beriicksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von Bauméangeln und
Bauschaden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen.

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

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

Wesentlich ist, dass der Kern der wirtschaftlichen Nutzung des
Zubehors auf dem betreffenden Grundstick liegt.

GemalR Auftrag ist der Wert von Zubehor unter Wurdigung aller
Umsténde frei zu schatzen und getrennt auszuweisen.

Einbaukiiche

Soweit die Einbaukiiche als bewegliche Sache (ein Entfernen ist
zerstorungsfrei bzw. unter verhaltnismaligem Aufwand maoglich)
angesehen werden kann, ist sie als Zubehor einzuordnen, da sie
ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen
Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt ist und zu ihr in einem
dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhaltnis steht.
Die fur die Zubehdreigenschaft erforderliche Widmung liegt darin,
dass die Kiche fur die Bedurfnisse des Hauses entsprechend
angeschafft wurde.

Die Einbaukiche in der Wohneinheit des Wertermittlungsobjektes
wurde zum Einzugszeitpunkt der Eigentimer im Jahr 2010
eingebaut, ist von durchschnittlicher Qualitdt und verflgt unter
anderem Uber einen Herd, Ofen, Spulmaschine, Waschmaschine,
Einbauschranke sowie eine Holz-Arbeitsplatte.

Es wird folgender (Zeit-)Wert fur die Einbauklche frei geschatzt:
3.000 €

Die freie Schéatzung des Wertes fir das Zubehor orientiert sich
pauschal an den visuellen Eindriicken aus der Ortsbesichtigung.
Auch wenn diese freie Schatzung nach bestem Wissen und
Gewissen durchgefuhrt worden ist, kann dieser Wert nur als
grober Anhalt fur das Zwangsversteigerungsverfahren und fir eine
Vermdgensentscheidung eines Erstehers dienen. Eine genaue
Ermittlung des Restwerts des Zubehdrs ist nicht im Rahmen eines
Verkehrswertgutachtens, sondern nur durch ein explizites
Zubehorgutachten durch einen ausgebildeten Spezialisten mit
entsprechender  Einzelbewertung  mdoglich, dass  aber
auftragsgemaR nicht Gegenstand dieses Sachversténdigen-
auftrags ist. Dritte, die auf der Grundlage dieser freien Schatzung
des Zubehdrs beabsichtigen, Vermégensdispositionen zu treffen,
werden ausdrticklich darauf hingewiesen, dass sie die Rechtslage
bzgl. der tatséchlichen Eigentumsverhdltnisse und den Wert des
hier aufgefiihrten Zubehors nochmals eigensténdig prifen bzw.
ermitteln missen, bevor sie Uber ihr Vermégen entscheiden.
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Ausstattungsstandard:

Hinweis:

Insgesamt weist der Ausstattungsstandard der Wohnung — auf
Basis der Eindriicke im Rahmen des Ortstermins — einen gut
gepflegten Zustand auf.

Dem Sachverstandigen lag keine vollstandige Dokumentation der
Baugenehmigungsunterlagen vor.

Eine Prufung der formellen und materiellen Legalitat der vorhan-
denen baulichen Anlagen konnte nicht vorgenommen werden und
ist nicht Teil der Wertermittlung. Im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens wird von der Einhaltung sémtlicher bauordnungs- und
bauplanungsrechtlicher Vorgaben ausgegangen. Sollten einzelne
Teile der aufstehenden baulichen Anlagen nicht genehmigt sein,
wird unterstellt, dass diese ohne wesentliche Beanstandung
seitens der Bauaufsichtsbehoérde nachgenehmigt werden kénnen.
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6. Immobilienmarkt und Wirtschaftslage!23456.7.89

6.1 Wirtschaftslage in Deutschland

Die ifo Konjunkturprognose fir den Herbst 2024 zeigt einen leichten Riickgang der deutschen
Wirtschaft, wobei ein umfassendes Wirtschaftswunder ausbleibt. Die deutsche Wirtschaft befand sich
im Winterhalbjahr 2023/24 in einer Rezession, im ersten Quartal 2024 konnte das Bruttoinlandsprodukt
um 0,2 % gegeniber dem Vorquartal zulegen. Im zweiten Quartal 2024 schrumpfte das BIP gegeniber
dem Vorquartal anschlieBend um 0,1 %. Zum Jahresende 2024 wird ein Anstieg des preisbereinigten
BIP um 0,2 % erwartet, wahrend fur das Jahr 2025 ein Wachstum von 0,9 % und fir das Jahr 2026 ein
Wachstum von 1,5 % prognostiziert wird. Die Arbeitslosenquote wird voraussichtlich von
durchschnittlich 6,0 % im Jahr 2024 auf 5,8 % im Jahr 2025 und 5,3 % im Jahr 2026 sinken, wéahrend
die Kerninflationsrate weiterhin tUber der Gesamtinflationsrate bleiben durfte.

Eine konjunkturelle Erholung ist erkennbar, allerdings schwankend. Im zweiten Quartal 2024 fiel die
Bauwirtschaft mit einem Riickgang der Bauinvestitionen um - 2,0 % gegentber dem Vorquartal deutlich.
Im zweiten Quartal 2024 verzeichnete das produzierende Gewerbe einen Rickgang um — 0,5 %
gegenuber dem Vorquartal. Der private Konsum blieb weiterhin schwach und sank im zweiten Quartal
2024 um - 0,2 % im Vergleich zum Vorquartal, was die Unsicherheiten in der wirtschaftlichen
Entwicklung weiter verstarkte.

Im AufRenhandel und der Weltwirtschaft zeigte sich eine durchwachsene Entwicklung. Im zweiten
Quartal 2024 sanken die Exporte von Waren und Dienstleistungen um — 0,2 % gegentber dem
Vorquartal. Die Importe nahmen insgesamt um 0,8 % zu. Im Juni 2024 erhielt der AuRenhandel jedoch
einen Dampfer, da die Exporte um — 3,5 % und die Importe um — 0,6 % im Vergleich zum Vormonat
zurtickgingen. Trotz dieser Rickschlage erwarten deutsche Wirtschaftsforschungsinstitute, dass sich
der Welthandel im weiteren Verlauf des Jahres 2024 langsam erholen wird.

Im Baugewerbe und der Industrie war die Entwicklung unsymmetrisch. Die Preise flr den Neubau von
Wohngebauden stiegen im August 2024 um 3,1 % gegenitber dem Vorjahr, wobei die Preise fir
Ausbauarbeiten deutlich starker um 4,0 % stiegen als die Preise fiir Rohbauarbeiten, welche um 1,9 %
zunahmen. Die Produktionsleistung in der Bauwirtschaft sank im zweiten Quartal 2024 um 3,4 %
gegeniber dem Vorjahresquartal, wahrend die Bruttowertschépfung in der Industrie um 1,2 % sank.

Die Inflation verzeichnete im Sommer 2024 einen leichten Rickgang. Im Juli 2024 lag sie bei 2,3 %,
leicht héher als im Juni mit 2,2 %. Besonders die Preisriickgange von Energieprodukten, welche um 1,7
% gegeniiber dem Vorjahr sanken, trugen dazu bei. Gleichzeitig stiegen die Preise fiir Dienstleistungen
weiterhin Uberdurchschnittlich um 3,9 %.

Insgesamt bleibt die deutsche Wirtschaft vor Herausforderungen. Die wirtschaftliche Erholung verzogert
sich, und die Unsicherheiten, insbesondere im Aulenhandel und im produzierenden Gewerbe, bleiben
bestehen.

6.2 Immobilienmarkt Deutschland

Im ersten Halbjahr 2024 erholte sich der deutsche Immobilieninvestmentmarkt langsam. Das
Transaktionsvolumen stieg im Vergleich zum Vorjahr um 10 % auf 15,7 Milliarden Euro. Besonders im

! Destatis, Bruttoinlandsprodukt: Ausfiihrliche Ergebnisse zur Wirtschaftsleistung im 2. Quartal 2024

2 Destatis, Bau- und Immobilienpreisindex, Stand August 2024

3 Destatis, Verbraucherpreisindex und Inflationsrate, Stand Juli 2024

4 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Juli 2024
5 Ifo Institut, ifo Konjunkturprognose —05.09.2024

6 JLL, Investmentmarktiiberblick, Stand Q2 2024

” Colliers, City Survey Q2 2024

8 Destatis, Branchen und Unternehmen — Bauen, 2024

® Immobilienmarktbericht Sidhessen 2024
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zweiten Quartal zeigten sich deutliche Belebungstendenzen. Dennoch kdmpfen Investoren weiterhin
mit Herausforderungen wie Restrukturierungen und einem schwierigen Finanzierungsumfeld. Eine
Welle von Notverkaufen, welche einen Preisverfall hatte ausldsen kénnen, blieb aus.

Die Zinssenkung der Europaischen Zentralbank um 25 Basispunkte im September 2024 brachte zwar
spurbare Erleichterung, fihrte jedoch nicht zu einer euphorischen Marktreaktion. Die MalRhahme war
weitgehend erwartet und bereits in den Markt eingepreist, was sich in den stabil gebliebenen
langfristigen Zinsen zeigt. Der Rickgang der finfjahrigen Swap-Rates deutet darauf hin, dass die
Finanzmarkte auf eine Fortsetzung der aktuellen Zentralbankpolitik setzen. Die Liquiditat auf dem
Finanzierungsmarkt scheint sich wieder auf stabilem Stand zu bewegen, was sich in einem
optimistischen Ausblick der Banken widerspiegelt. Dennoch ist nicht mit einem plétzlichen Anstieg der
Verkaufsaktivitdten zu rechnen. Es wird ein moderater Aufschwung ohne besondere Ausschlage
erwartet. Diese realistische Einschatzung pragt den aktuellen Marktzyklus. Der deutsche
Investmentmarkt zeigt ein leichtes Umsatzplus im Vergleich zum Vorjahr, jedoch einen Riickgang im
Zwolfmonatsvergleich.

In den Marktsegmenten zeigt sich ein gemischtes Bild. Industrie- und Logistikimmobilien verzeichneten
im dritten Quartal ein Transaktionsvolumen von rd. 4,5 Mrd. Euro, wodurch das Ergebnis auf dem
Niveau des Vorjahres lag. Gleichzeitig ist das Transaktionsvolumen bei Blroimmobilien um 18 %
gegeniber dem Vorjahr gesunken. Einzelhandelsimmobilien profitierten im gleichen Zeitraum von
GroRtransaktionen, wodurch dieses Segment weiterhin die zweitgrof3te Nutzungsart im gewerblichen
Investmentmarkt abbildet. Der Wohninvestmentmarkt erholte sich leicht im dritten Quartal, wobei das
Transaktionsvolumen um 83 % gegeniber dem Vorjahreszeitraum anstieg. Gleichzeitig sanken die
Baugenehmigungen in den ersten acht Monaten des Jahres 2024 um 19,3 %, was auf einen Riickgang
im Wohnungsneubau hinweist — insbesondere bei Einfamilienhausern (- 26,6 %). Mieten flr
Wohnimmobilien stiegen in den A-Stadten um etwa 6 %. Die Leerstandsquote im Blrosegment stieg im
Verlauf des dritten Quartals 2024 auf 7,0 % und erreicht damit erstmals seit 2013 wieder ein so hohes
Niveau.

Trotz der Unsicherheiten verzeichnet die Grundstimmung auf dem deutschen Immobilienmarkt wieder
leicht positive Tendenzen. Investoren setzen auf eine Stabilisierung der Preise und Renditen sowie auf
eine weitere Erholung des Marktes im weiteren Jahresverlauf.

6.3 Regionaler Immobilienmarkt

Der regionale Immobilienmarkt fur den Landkreis GroR-Gerau zeigt eine negative Entwicklung in den
letzten Jahren. Die Anzahl der durch den Gutachterausschuss fur den Bereich des Landkreises Grol3-
Gerau registrierten Kaufvertrdge sank von 2015 bis 2019 (von rd. 2.600 auf rd. 2.100) und stieg
anschlieBend von 2019 bis 2020 (von rd. 2.100 auf rd. 2.500) an. Jedoch sank diese von 2020 bis 2023
(von rd. 2.500 auf rd. 1.500) wiederum. Die durchschnittlichen Kaufpreise zeigen bis zum Jahr 2022
eine Uberwiegend steigende Tendenz (bis max. 31,1 % Steigerung gegeniuber dem jeweiligen Vorjahr).
Im Jahr 2023 konnte erstmals ein Ruckgang der Preisentwicklung im Landkreis GroRR-Gerau festgestellt
werden (bis zu — 0,7 % gegeniiber dem Vorjahr).

Es stehen zum Abrufdatum 30.10.2024 nur bedingt vergleichbare Immobilien auf Immobilienplattformen
im Umkreis von 10 km zum Verkauf.
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7. Wertermittlungsverfahren

7.1 Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV

Bei der Verkehrswertermittlung von Immobilien nach deutschem Recht sind die 88 192 - 199 BauGB
von zentraler Bedeutung. Erganzend gilt seit dem 01.01.2022 die Immobilienwertermittlungs-
verordnung 2021 (ImmoWertV 2021). Diese definiert drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
von Immobilien (sog. normierte Wertermittlungsverfahren). Es handelt sich dabei um das
Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV 2021), das Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV
2021) sowie das Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind zu wahlen nach
(i) der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und (i) der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten. Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens ist zu
begriinden (vgl. § 6 (1) ImmoWertV 2021).

Das Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV 2021) stellt das Regelverfahren fur die Bodenwert-
ermittlung bebauter und unbebauter Grundstiicke dar und ist generell auch als Methode fiir die
Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke geeignet. Bei dem Vergleichswertverfahren handelt es
sich um eine statistische Methode der Grundstuckswertermittlung. Der Vergleichswert wird aus einer
ausreichenden Anzahl von Verkaufspreisen hinreichend vergleichbarer Objekte abgeleitet. Demzufolge
findet das Vergleichswertverfahren fir bebaute Grundstiicke Uberwiegend im Falle von besonders
marktgangigen Immobilien Anwendung. Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Sofern genigend geeignete Vergleichspreise vorliegen, fihrt das Vergleichswertverfahren
unmittelbar zum Verkehrswert einer Liegenschaft, wahrend Sach- und Ertragswertverfahren vor allem
bei Mangel ebendieser Vergleichspreise in Erwagung gezogen werden. Dies ist inshesondere oftmals
bei bebauten Grundstiicken der Fall, fir die es in der Regel wesentlich schwieriger ist geeignete
Verkaufsfélle in auseichender Zahl und Vergleichbarkeit zu finden.

Bei dem Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV 2021) handelt es sich um ein auf Baukosten
basierendes Wertermittlungsverfahren. Das Sachwertverfahren findet in der Verkehrswertermittlung
insbesondere dann Anwendung, wenn sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) der
Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen als fur die Preisbildung ausschlaggebend darstellt,
insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern. Nicht anzuwenden ist das
Sachwertverfahren etwa bei Geb&uden, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, z. B. abbruchreife
Bauten sowie bei Gebauden, die keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr aufweisen.

Das Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV 2021) eignet sich Ublicherweise fur die Verkehrs-
wertermittiung von Renditeimmobilien, die dem Eigentimer zur Ertragserzielung dienen. Klassischer
Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstiicke, Gewerbegrundstiicke und
gemischt genutzte Grundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen (z. B. Hotels).

7.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Seitens des Sachverstéandigen wurde ein Abruf aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
getatigt. Da eine ausreichende Anzahl an Kaufféllen hinreichend vergleichbarer Objekte nicht vorliegt,
kann das Vergleichswertverfahren lediglich zur Plausibilisierung des Verkehrswertes herangezogen
werden.
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Fur das Wertermittlungsobjekt stellt sich der Ertragswert als wertbestimmend dar, da das zu bewertende
Objekt nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitét und Lage zweifelsfrei zur Vermietung geeignet ist und die
Renditeerzielungsabsicht fir den typischen Kaufer im Vordergrund steht.

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet.
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8. Bodenwertermittlung

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

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundsttick in den wertbestimmenden
Grundstiicksmerkmalen — insbesondere Art und Maf} der Nutzung, ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — kdnnen Abweichungen vom Bodenrichtwert
bewirken.

Laut Online-Auskunft des Geoportal Hessen liegt der Bodenrichtwert (Bodenrichtwertzone 260009) zum
Stichtag 01.01.2024 bei 750 €/m2.

Die Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks lauten dabei wie folgt:

Entwicklungszustand: B — baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Art der Nutzung: Wohnbauflache

Grundstiicksgrolie: -

Erlauterungen zur Bodenwertermittlung - Allgemeine Wertverhaltnisse

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen auf Daten des zustandigen Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte.

Gutachterausschuss: Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte flir den Bereich der
Landkreise Bergstral3e, Darmstadt-Dieburg, Gro3-Gerau,
Offenbach und des Odenwaldkreises

Stichtag des Richtwertes: 01.01.2024 750 €/m? Bodenrichtwert
Stichtag Wertermittlung: 01.10.2024
Anpassung an die allgemeinen 0%

Wertverhaltnisse:

Die Ableitung des Bodenrichtwertes liegt zum Zeitpunkt der Wertermittiung nur wenige Monate zurtick.
Auf eine Anpassung an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird verzichtet.
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Erlauterungen zur Bodenwertermittlung - Grundstiicksmerkmale

Kriterienkatalog Richtwertgrundstiick Wertermittlungs- Anpassun
grundstiick g
Entwicklungszustand: Baureifes Land Baureifes Land 1,00
Beitragszustand: erschlielBungsbeitragsfrei | erschlieBungsbeitragsfrei 1,00
GrundstilicksgroRle: - 4,781 m? 1,00
Lage: - - 1,00
Art der Nutzung: Wohnbauflache Wohnbauflache 1,00
Mal der baulichen
Nutzung: - - 1,00
Sonstiges: - - 1,00
Gesamt 1,00
Angepasster Bodenrichtwert rd. in €/m? | 750

Entwicklungszustand: Der Entwicklungszustand eines Grundstiicks hat einen erheblichen Einfluss auf
die Bebaubarkeit und somit auf den Bodenwert. Es wird zwischen Flachen der Land- und
Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Rohbauland und Baureifem Land i.S.d. § 3 ImmoWertV 2021
unterschieden.

Beim Wertermittlungsgrundstiick handelt es sich um baureifes Land. Das Richtwertgrundstiick weist
ebenfalls die Eigenschaft des baureifen Landes auf. Eine Anpassung ist somit nicht erforderlich (Faktor
1,00).

Beitragsrechtlicher Zustand: Gemeinden kénnen nach 8§ 127 Abs. 1 Baugesetzbuch Erschliel3ungs-
beitrdge zur Deckung ihrer nicht gedeckten Aufwande fir die erstmalige Herstellung von
ErschlieBungsanlagen erheben. Stral3enausbaubeitrdge kdnnen fir nachtragliche MaZnahmen des
StralRenbaus sowie der StralRenentwésserung erhoben werden und stellen eine Kommunalabgabe dar.

Sind fir ein Grundstuck bereits alle ErschlieBungskosten beglichen bzw. sonstige kommunale Abgaben
geleistet, so handelt es sich um ein erschlieRungs- und abgabenbeitragsfreies, anderenfalls um ein
erschlieBungs- und abgabenbeitragspflichtiges Grundstiick. Dies ist wertmindernd zu bericksichtigen.

Beim Wertermittlungsgegenstand handelt es sich um ein erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick. Eine
Anpassung erfolgt demnach nicht (Faktor 1,00).

Grundsticksgrof3e: Der Quadratmeterwert eines Grundstiicks ist regelmaRig grofier, je kleiner sich das
Baugrundstiick darstellt. Zur Wirdigung der Abweichung sind primar die vom Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten anzuwenden (8§ 12 (1) ImmoWertV 2021).

Fur das Bodenrichtwertgrundstiick liegt keine GrundsticksgrofR3e vor. Auf eine Anpassung wird
verzichtet.

Lage: Objekte in guter Lage weisen im Vergleich mit Objekten in einfachen Lagen einen hdheren
Bodenwert auf. Eine Anpassung wird als nicht erforderlich angesehen, da sich das
Wertermittlungsgrundsttck als hinsichtlich der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone durchschnittlich
darstellt. Der Anpassungsfaktor ergibt sich zu 1,00.

Art der Nutzung: Der Bebauungsplan kann Angaben zu der Art der baulichen Nutzung enthalten. Dabei
wird zwischen Kleinsiedlungsgebieten (WS), reinen Wohngebieten (WR), allgemeinen Wohngebieten
(WA), besonderen Wohngebieten (WB), Dorfgebieten (MD), Mischgebieten (MI), Kerngebieten (MK),
Gewerbegebieten (GE), Industriegebieten (Gl), Urbanen Gebieten (MU) und Sondergebieten (SO)
unterschieden. Durch die Vorschriften der Baunutzungsverordnung werden fir die jeweiligen
Gebietstypen Nutzungsarten sowie erlaubte Betriebe/Anlagen festgesetzt.

Eine Anpassung im Zuge der Wertermittlung ist nicht erforderlich.
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MaR der baulichen Nutzung: Das Mal3 der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Festlegungen
von Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Baumassenzahl sowie durch die Anzahl der
Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen. In der BauNVO werden diesbezlglich verschiedene
Obergrenzen in Abhéngigkeit der Art der baulichen Nutzung vorgegeben, die zum Teil zu einer
erheblichen Einschrankung der Bebauungsmdéglichkeiten eines Grundsticks fuhren konnen.
Uberschreitungen der Grenzen sind fiir bestimmte Ausnahmen erlaubt. Die Ausnutzbarkeit eines
Grundstiickes hat in der Regel einen erheblichen Einfluss auf dessen Wert.

Vom zustandigen GAA wird fur das Richtwertgrundstiick keine Angabe zum Malf3 der baulichen Nutzung
getatigt. Der Wertermittlungsgegenstand weist eine der Bodenrichtwertzone in etwa typische
GrolRenordnung und Bebauung auf und bedarf demnach keiner Anpassung.

Wertung Bodenrichtwert:

Unter Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und der
Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiick im Vergleich mit dem Bodenrichtwertgrundstiick
wird der Bodenrichtwert mit 750 €/m? ilbernommen.

Berechnung Bodenwert

Nr. Bezeichnung Flache (m?) | rentierlich Bodenwert
1

Flst. Nr. 195/4 Baureifes Land 4.529 Ja 750,00 | 3.396.750 €
Flst. Nr. 196 Baureifes Land 252 Ja 750,00 189.000 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil): 3.585.750 €
Bodenwert (gesamt): 3.585.750 €
Bodenwert (gesamt, gerundet): 3.586.000 €
Bodenwert

anteilig MEA = 1.280/100.000 46.000 €

Im Rahmen dieser Wertermittiung wird der Fokus auf einen plausiblen Bodenwertanteil am Ertragswert
gelegt. Dieser betragt rd. 32 % und wird, unter Beachtung des Baujahres, des Zustandes und der
sonstigen objektspezifischen Eigenschaften, als angemessen erachtet.
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9. Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren ist in den 88 27 bis 34 ImmoWertV 2021 geregelt. Der vorlaufige Ertragswert
wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt (8 27 (2) ImmoWertV 2021), wobei
selbststéndig nutzbare Teilflachen gem. § 41 ImmoWertV 2021 in der Regel gesondert zu
bertcksichtigen sind. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
(entspricht nach MalRgabe des & 7 ImmoWertV 2021 dem vorlaufigen Ertragswert) und der
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (8
27 Abs. 2 + 3 ImmoWertV 2021).

Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen das allgemeine, das vereinfachte und das periodische
Ertragswertverfahren zur Verfligung (8 27 (5) ImmoWertV 2021), wobei die genannten Varianten bei
gleichen Ausgangsdaten zu gleichen Ertragswerten fihren.

Allgemeines Vereinfachtes Periodisches
Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag Rohertrage der Perioden
"""""""" Abziiglich Bewirtschaftungskosten (BWK) T Abzgl.BWK |
Jahresreinertrag Reinertrége der Perioden

| Reinertrag der baulichen |
Anlagen :

5 Kapitalisierung | | Abzinsung auf Stichtag |
Vorlaufiger Ertragswert der Kapitalisierter jahrlicher Barwerte der Perioden im
baulichen Anlagen Reinertrag Betrachtungszeitraum
Summe der Barwerte im
Betrachtungszeitraum
Zzgl. Bodenwert Zzgl. abgezinster Bodenwert Zzgl. abgezinster Restwert
des Grundstucks
(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert
i Gof. Bertcksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen

Ertragswert
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9.1 Modell des Gutachterausschusses

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

Seitens des Gutachterausschusses fur den Bereich der Landkreise Bergstral3e, Darmstadt-Dieburg,
Grol3-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises wurde folgendes Ableitungsmodell zu Grunde
gelegt:

Untersuchungszeitraum: 2022 - 2023

Jahresrohertrag: Mietwertlbersicht fuir Wohnobjekte (Mika),
Tatséchliche Mieten nach Prufung auf Marktublichkeit.

Bewirtschaftungskosten: in Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV 2021

Gesamtnutzungsdauer: Fir Mehrfamilienhduser: 70 Jahre

(Modifizierte) Restnutzungsdauer: | Mind. 20 Jahre

9.2 Mietvertragliche Situation

Das Wertermittlungsobjekt ist zum Zeitpunkt der Wertermittlung nach vorliegendem Wissensstand
selbstgenutzt.

9.3 Ansatz der Wertermittlungsparameter
9.3.1 Rohertrag

Zur Bemessung des Rohertrags sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch die marktiblich
erzielbaren Ertrage abzuleiten. Zu diesem Zweck sind die bestehenden Miet- und Pachtverhéltnisse mit
ihren wesentlichen Vertragsdaten abzubilden und sachverstandig zu wirdigen. Ertragsbestandteile fur
Inventar, Zubehor u. 4. werden gegebenenfalls als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
bertcksichtigt. Fir selbstgenutzte Flachen und bei voriibergehendem Leerstand sind die am
Wertermittlungsstichtag marktiblich erzielbaren Ertrage anzusetzen. Marktliblich erzielbare Ertrage
sind die nach den Marktverhaltnissen am Wertermittiungsstichtag fur die jeweilige Nutzung
vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrage. Anhaltspunkte fur die Marktiblichkeit von Ertragen
vergleichbar genutzter Grundstiicke liefern z. B. geeignete Mietspiegel oder Mietpreisiibersichten.

Der Immobilienmarktbericht Sidhessen 2024 fir den Bereich der Landkreise Bergstralle, Darmstadt-
Dieburg, Gro3-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises weist fur eine Standardwohnung mit 90 mz,
Baujahr 1971 und einem Bodenrichtwert von 700 €/m? bis 799 €/m? eine durchschnittliche Miete von
9,70 €/m? aus. Da das Wertermittlungsobjekt eine Wohnflache von 70 mz2 besitzt, wird auf die durch den
zustandigen Gutachterausschuss verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten zurtickgegriffen. Nach
entsprechender Anpassung ergibt sich objektspezifisch eine durchschnittliche Miete von 9,99 €/m?2.

On-geo Vergleichsmieten fir Wohnimmobilien weist objektspezifisch eine Mietspanne von 10,24 €/m?
bis 13,35 €/m? aus. Als angemessener Wert wird eine Miete von 11,69 €/m? ausgeschrieben.

Das Online-Portal Immowelt weist fir die Stadt Grof3-Gerau eine Miete von 11,70 €/m? aus.

Die oben dargestellten Marktdaten beziehen sich tber alle Eigentumswohnungen eines Gebiets. Vor
dem Hintergrund der besonderen Bauweise (Geschosswohnungsbau mit mehr als 90 Parteien) wurde
auf diversen Internetportalen (Immobilienscout24, Immonet, Immowelt) Vergleichsobjekte untersucht.
Zum Wertermittlungsstichtag lagen die Angebotsmieten zwischen 8,20 €/m? und 9,80 €/m?, im
Durchschnitt bei 9,00 €/m2.

Die Wahl eines Mietansatzes flr die Wertermittlung stiitzt sich auf die spezifischen Gegebenheiten des
Geschosswohnungsbaus und die aktuellen Angebotsmieten in entsprechenden Marktportalen. Diese
ausgewiesenen Mieten spiegeln die marktublichen Konditionen wider und bertcksichtigen die hoheren
Nebenkosten, die mit der Verwaltung und Instandhaltung von Mehrfamilienhdusern im
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Geschosswohnungsbau verbunden sind. Angesichts dieser Marktgegebenheiten ist der Ansatz von
9,00 €/m? im Rahmen der Ertragswertermittlung als realistisch und marktgerecht zu betrachten. Fur
den Aulenstellplatz werden 30 € pro Monat veranschlagt.

9.3.2 Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten beziglich der zur Verwaltung des
Grundstiicks notwendigen Arbeitskrafte und Einrichtungen sowie die Kosten der Aufsicht und die Kosten
der Geschéftsfuhrung. Zudem wird der Gegenwert, der von der Eigentiimerseite personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit miterfasst. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird ein pauschaler
Verwaltungskostenansatz von 470 € pro Jahr fir die Wohnung inklusive des AuRenstellplatzes
angenommen.

Instandhaltungskosten sind Kosten, welche im Rahmen einer ordnungsgeméfRen Bewirtschaftung
infolge Abnutzung/Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus
der baulichen Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet
werden missen. Im Rahmen der Wertermittlung werden die jahrlichen Instandhaltungskosten
modellkonform mit 13,80 €/m2 Wohnflache bzw. mit 104 € fir den Stellplatz in Ansatz gebracht.

Betriebskosten wird im Rahmen der Wertermittlung von einer Vollumlage ausgegangen. Ein Ansatz
entfallt.

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

In Summe betragen die in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten rd. 21 % des Jahresrohertrags
und liegen damit in einer fir vorliegende Nutzung ublichen GréZenordnung.

9.3.3 Restnutzungsdauer

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

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

Unter Beachtung der in der nahen Vergangenheit durchgefihrten Modernisierungen, wird aus
sachverstandiger Sicht eine Anzahl von insgesamt 7 Modernisierungspunkten erreicht. Diese Anzabhl
setzt sich wie folgt zusammen:

Modernisierungsmafnahmen max. Punkte  tats. Punkte

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung:
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren:
Modernisierung der Leitungssysteme:

Modernisierung der Heizungsanlage:

Warmedammung der AuRenwénde:

Modernisierung von Badern:

Modernisierung des Innenausbaus:

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung:
Gesamt

NNNDIENNDND
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N
o
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Modernisierungsgrad:

<=1 Punkt Nicht modernisiert

4 Punkte Kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte Mittlere Modernisierungsgrad

13 Punkte Uberwiegend modernisiert

>= 18 Punkte Umfassend modernisiert

Der Ermittlung der RND im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz gem. Anlage
2 ImmoWertV 2021 zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die RND auf maximal 70 Prozent der
jeweiligen GND gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet wird:

Alter?

RND =ax GND — b x Alter + c x GND

Fir die Variablen a, b und c sind entsprechende Werte der Tabelle 3 Anlage 2 ImmoWertV 2021 zu
verwenden. Dabei ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter der
baulichen Anlagen Auswirkungen auf die RND haben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhéngigkeit
von der anzusetzenden GND erst ab einem bestimmten Alter (relatives Alter) anwendbar. Liegt das
relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes, gilt fir die Ermittlung der RND die
Formel: RND = GND - Alter

Das relative Alter des Wertermittlungsobjektes wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Alter
GND

x 100 % —>§x100%=76%

Bei einer Anzahl von 7 Modernisierungspunkten kann o.g. Formel ab einem relativen Alter von 25 %
der GND angewendet werden, welches fur den vorliegenden Fall zutrifft. Durch Ansatz der Variablen a
(interpoliert 0,5575), b (interpoliert 1,2193) und c (interpoliert 1,0283) gem. Tabelle 3, eines Alters von
53 Jahren und einer GND von 70 Jahren ergibt sich die rechnerische RND zu rd. 30 Jahren.

Unter Zugrundelegung vorgenannter Modernisierungen sowie einer GND von 70 Jahren, ergibt sich
eine (modifizierte) RND von ca. 30 Jahren, welche unter Beachtung des zum Wertermittlungsstichtag
vorherrschenden Zustands der Bausubstanz als sachgerecht erachtet wird. Es ergibt sich ein
Alterswertminderungsfaktor gem. § 38 ImmoWertV von RND/GND = rd. 0,43 und dahingehend eine
Alterswertminderung von rd. 57 %.

9.3.4 Liegenschaftszins

Liegenschaftszinsséatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstucksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der Liegenschaftszinssatz ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute
und genutzte Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten. Vgl. (8 21 (2)
ImmoWertV 2021).

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

Fir Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern im Geschosswohnungsbau (ab 11 Wohneinheiten)
in einem Bodenrichtwertbereich von 600 €/m? bis 799 €/m? (@ 680 €/m?) wird im
Grundsticksmarktbericht Stidhessen 2024 ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,00%
(Standardabweichung +- 1) angegeben. Die Kaufpreisspanne der ausgewerteten Verkdufe lag dabei
zwischen 1.460 €/m? und 5.120 €/m? (J 2.620 €/m?). Der durchschnittliche Rohertragsfaktor liegt bei
21,3; die durchschnittliche Nettoanfangsrendite bei 3,7 %. Die in diesem Kontext zu Grunde gelegte
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Mietpreisspanne liegt zwischen 3,60 — 12,00 €/m?. Die Bewirtschaftungskosten betrugen im Mittel 17 %
des Jahresrohertrages, die Restnutzungsdauer 30 Jahre. Vorstehende Daten beziehen sich auf den
Betrachtungszeitraum 2022/23.

Der Liegenschaftszinssatz wird im Rahmen vorliegender Bewertung - unter Beachtung der objekt-
spezifischen Gegebenheiten sowie der tbrigen Bewertungsparameter - mit 2,75 % in Ansatz gebracht.

9.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussende Umstande, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst, sind nach der Marktanpassung
gesondert zu berticksichtigen (8 8 (1) ImmoWertV 2021).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) sind wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, welche nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen/Modellansétzen
abweichen. Zu den BOG konnen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschéaden,
Liquidationsobjekte, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze  sowie  grundstiicksbezogene
Rechte/Belastungen zaéhlen. Auch unterlassene Instandhaltungen werden im Regelfall als BOG
bericksichtigt, vgl. ImmoWertA zu 8§ 4 4.(3).4.

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

Im vorliegenden Fall finden keine besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Eingang in die
Wertermittlung.
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9.4 Ertragswertberechnung

Einheit Flache (m?) / Miet- Marktmiete Marktmiete
Einheit einheiten (€/m?/Mon.) p.A.
(€/St./Mon.)
Wohnen 70 1 9,00 € 7.560 €
AuRenstellplatz 1 1 30,00 € 360 €
Jahresrohertrag (JROE) 7.920 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten pro Jahr pro Einheit: 470,00 € 470 €
Instandhaltung Wohnen in €/m2 Wohnfl. pro Jahr: 13,80 € 966 €
Instandhaltung AuRenstellplatz pro Jahr pro Einheit: 104,00 € 104 €
Mietausfallwagnis Wohnen als Anteil vom JRoE: 2,00% 158 €
Gesamt (rd. 21%) 1.698 €
‘ Jahresreinertrag 6.222 € |
Bodenwertverzinsung LSZ: 2,75% 1.265 €
‘ Reinertrag der baulichen Anlagen 4.957 € |
Baujahr Real: 1971 GND: 70
Baujahr Fiktiv: 1984 RND: 30
Gebaudealter Real: 53 LSZ: 2,75%
Gebéaudealter Fiktiv: 40 RBF: 20,25
Vorl. Ertragswert d. baul. Anlagen: 4.957 € X 20,25 100.376 €
Zuzuglich Bodenwert: 46.000 €

146.000 €

(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

Kennzahlen

Vorl. Ertragswert/m2:
Ertragswert/mz:
Rohertrag/Vorl. Ertragswert:
Reinertrag/Vorl. Ertragswert:
Rohertrag/Ertragswert:
Reinertrag/Ertragswert:

Net Initial Yield:

Ergebnis
2.086 €
2.086 €
5,42%
4,26%
5,42%
4,26%
4,25%

rd. 146.000 €

Faktor
k.A.
k.A.
18,43
23,47
18,43
23,47
23,53
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10. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in 88 24-26 ImmoWertV 2021 geregelt. Der Vergleichswert basiert auf
der Beurteilung von bekannten Marktwerten der zu bewertenden Immobilie und wird folglich aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichsféllen ermittelt, die mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend
Ubereinstimmen missen.

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

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

Geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor

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

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

l

Angepasste Vergleichspreise Angepasster Vergleichsfaktor
______________________ | I, N .
i (gof. gewichteter) Mittelwert ! i Multiplikation mit BezugsgrofRe

Vergleichswert
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10.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung / Vergleichspreise

Zur Ermittlung des Vergleichswertes sind gem. § 25 ImmoWertV 2021 Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem =zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittiung wird der Vergleichswert — aufgrund der fur die Ableitung
des Verkehrswertes aus dem Vergleichswert benétigten hinreichenden Vergleichbarkeit zwischen
Wertermittlungsobjekt und den Vergleichskauffallen — lediglich zu Plausibilisierungszwecken
herangezogen. Vor dem Hintergrund der Objektspezifika des Wertermittlungsgegenstandes wird eine
hinreichende Vergleichbarkeit der Stichprobe seitens des Sachverstandigen als nicht gegeben
angesehen. Der hier ermittelte Vergleichswert qualifiziert nicht als Vergleichswert zur unmittelbaren
Ableitung des Verkehrswertes.

Seitens des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise Bergstralde,
Darmstadt-Dieburg, GroRR-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises wurden insgesamt 11
Vergleichskauffélle  fir  Eigentumswohnungen im Bereich der Bodenrichtwertzone des
Wertermittlungsobjektes mit folgenden Selektionskriterien zur Verfigung gestellt:

Wohnflache: 30 - 100 m2
Baujahr: 1970 - 1980
Kaufzeitraum: 2019 - 2024

Auf Verwandtschaftsverhéltnissen basierende Kaufféalle wurden bereits durch den Gutachterausschuss
vorselektiert/aussortiert. Seitens des Sachverstandigen wurden aus der o.g. Stichprobe lediglich die
Kaufpreise herangezogen, die eine hinreichende Vergleichbarkeit zum Wertermittlungsobjekt
aufweisen.

10.2 Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Grundsatzlich wird der Wert einer Eigentumswohnung durch diverse Kriterien bestimmt. Im Rahmen
der vorliegenden Wertermittlung erfolgt - unter Berticksichtigung der die Kaufpreise betreffenden zur
Verfligung stehenden Informationen - eine Anpassung der Vergleichspreise.

Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Allgemeine Wertverhéaltnisse: Die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der jeweiligen
Verkéaufe werden mittels Preisindizes an den
Wertermittlungsstichtag angepasst.

GemalR der Immobilienmarktberichte Sidhessen aus den
Jahren 2018 - 2024 wird ein Anstieg des durchschnittlichen
Preisniveaus fir weiterverkaufte Eigentumswohnungen fir die
Stadt GroRR-Gerau zwischen 2015 und 2023 von rd. + 74 %
(entspr. + 8,22 % p.a.) ausgewiesen.

Die herangezogenen Vergleichspreise basieren auf zeitlich
zurlckliegenden Verkaufsfallen der Jahre 2019 bis 2023. Etwa
seit der zweiten Jahreshélfte 2022 hat der Immobilienmarkt
aufgrund der seit Juli 2022 stark gestiegenen Zinsen, der
Rohstoffknappheit sowie anderen (weltpolitischen) Un-
sicherheiten eine Abkihlung erfahren. Daher stellt sich der
Kéauferkreis aufgrund der derzeit schwierigen Finanzierungs-
situation begrenzter dar als in den Vorjahren.
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Baujahr:

Lage:

Geschosslage:

Wohnflache:

Auf Basis der sachverstandigen Beobachtungen im Zusammen-
hang mit aktuellen Verkaufsverhandlungen am Markt mit
Preisabschlagen sowie der starken Veranderung der
Finanzierungskonditionen gegeniber der Niedrigzinsphase,
wird fiir die Kaufpreise aus den Jahren 2020, 2021, 2022 und
2023 eine Anpassung vorgenommen. Fir Kaufpreise aus dem
Jahr 2019 wird keine Anpassung als erforderlich erachtet.

Unter Wirdigung der aktuellen Marktsituation sowie im Sinne
einer vorsichtigen Wertermittlung erfolgt im Rahmen dieser
Wertermittlung eine Anpassung der Vergleichspreise wie folgt:

2022 auf 2024 Faktor: 0,900
2021 auf 2024 Faktor: 0,900
2020 auf 2024 Faktor: 0,975
2019 auf 2024 Faktor: 1,000

Die Vergleichbarkeit zwischen Vergleichsobjekten und
Wertermittlungsobjekt ist gegeben.

Die Mikrolage der Vergleichsobjekte ist mit der Mikrolage des
Wertermittlungsobjektes vergleichbar. Entsprechend wird auf
eine Anpassung verzichtet.

Umrechnungskoeffizienten hinsichtlich der Geschosslage fur
Eigentumswohnungen  werden seitens des  Ortlichen
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte nicht abgeleitet/
veroffentlicht. Hilfsweise wird sich an Verdoffentlichungen von
Kleiber (2018) S. 2134 orientiert.

2. OG: ca. 1,03 > Anpassung 1,02/1,06 =0,96 > -4 %
4.-12. 0G:ca. 1,06 > Anpassung 1,06/1,06=1,00 > +0%

Die Grof3e einer Wohnung nimmt Einfluss auf den Kaufpreis.
Kleinere Wohnungen haben in der Regel hdohere
Quadratmeterpreise als groRere  Wohn-einheiten. Der
Gutachterausschuss vertffentlicht Kaufpreise fur Wohnungen,
ausgewertet nach m2 Wohnflache.

Die herangezogenen Vergleichsobjekte bewegen sich in einer
Wohnflachenspanne von rd. 30 m2 bis rd. 75 m2 und stellen sich
somit nicht vollumfanglich als mit dem Wertermittlungsobjekt
(rd. 70 m?) vergleichbar dar.

Umrechnungskoeffizienten  hinsichtlich der GréRBe der
Wohnflachen werden seitens des oOrtlichen
Gutachterausschusses far Immobilienwerte nicht
abgeleitet/veroffentlicht.

Eine Veroffentlichung von Kleiber (2023) S. 1.533 weist
folgende Umrechnungskoeffizienten aus:

30-50m2=ca. 1,06 > Faktor: 1,00/1,06 = 0,94
50-60m2=ca. 1,03 > Faktor: 1,00/1,03 = 0,97
60—-80 m2=ca. 1,00 > Faktor: 1,00/1,00 =1,00

Dies fuhrt zu folgenden Anpassungen:

30-50 m2 > Anpassung: -6 %
51-60m2-> Anpassung: - 3%
61-80m2-> Anpassung: 0%
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Ausstattungsstandard:

Balkon / Terrasse:

Pkw-Stellplatze:

Lickenlose Informationen zum jeweiligen Aus-
stattungsstandard eines jeden Vergleichsobjektes liegen nicht
vor, da die Objekte durch den Sachversténdigen nicht besichtigt
wurden. Auf eine Anpassung hinsichtlich des
Ausstattungsstandards wird daher verzichtet.

Informationen hinsichtlich der Existenz von Balkonen /
Terrassen einer jeden Vergleichswohnung liegen nicht vor. Auf
eine Anpassung wird verzichtet.

Der Wertermittlungsgegenstand verfligt Gber ein Nutzungsrecht
an einem Pkw-Stellplatz. Alle Vergleichsobjekte verfligen
ebenfalls Uber einen Pkw-Stellplatz. Dahingehend ist keine
Anpassung notwendig.
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10.3 Vergleichswertberechnung
10.3.1 Untersuchung der Stichprobe

Lageparameter
Lageparameter bezeichnen Kennzahlen, welche die innere Verteilung der Daten einer Stichprobe
beschreiben. Wichtige Lageparameter sind arithmetischer Mittelwert, Median und Modalwert.

Dabei ergibt sich der arithmetische Mittelwert als Summe aller Merkmalswerte dividiert durch die Anzahl
aller Werte der Stichprobe. Der arithmetische Mittelwert hat nur dann reprasentative Aussagekraft, wenn
die Stichprobe symmetrisch und nahezu normalverteilt ist.

Der Median — auch als Zentralwert bezeichnet — bildet denjenigen Wert der Stichprobe ab, bei dem 50
% aller Stichprobenwerte unterhalb und 50 % oberhalb liegen.

Als Modalwert wird der Wert bezeichnet, welcher innerhalb der Stichprobe hinsichtlich seiner Anzahl
am haufigsten vorkommt (haufigster Wert).

Streuungsparameter

Im Gegensatz zu den Lageparametern, enthalten Streuungsparameter insbesondere Informationen
Uber die Qualitéat der Stichprobe, z. B. hinsichtlich der Homogenitat des Datenmaterials. Wichtige
Streuungsparameter sind:

- Spannbreite (Differenz zwischen dem grof3ten und dem kleinsten Merkmalswert der Stichprobe)

- Standardabweichung (Mittlere Streuung der Stichprobenwerte um den Mittelwert der
Stichprobe)

- Varianz (Quadrat der Standardabweichung)

- Variationskoeffizient (Quotient von Standardabweichung und arithmetischem Mittelwert)

Zentrales Schwankungsintervall
Um etwaige Ausreil3er aus einer Stichprobe zu eliminieren, wird — ausgehend vom Mittelwert — ein

Intervall konstruiert, in welchem ein vorher definierter Anteil der Stichprobenwerte liegen musste, wenn
die Stichprobe hinreichend normalverteilt ist. In diesem Zusammenhang ist die Abweichung von
Mittelwert und Standardabweichung von besonderer Relevanz. Im Falle einer Normalverteilung liegen
99,8% der Stichprobenwerte innerhalb des Intervalls der + 3-fachen Standardabweichung um den
Mittelwert (3-Sigma-Regel). Im Falle des 95%-Intervalls befinden sich 95 % aller Stichprobenwerte
innerhalb des Intervalls der + 1,96-fachen Standardabweichung um den Mittelwert.

Wirdigung der Stichprobenqualitat
Die im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung herangezogene Stichprobe verfligt tUber einen

arithmetischen Mittelwert von 1.937 €/m? und einen Median von 1.885 €/m?. Die Standardabweichung
liegt bei 379 €/m?, folgerichtig ergibt sich ein Variationskoeffizient von 0,20. Dahingehend ist die
Datenqualitat der Stichprobe als ,noch ordentlich® bis ,problematisch® zu bewerten.

Variationskoeffizient Datenqualitéat

0,00<V<0,05 shervorragend® bis ,sehr gut*
0,06<V<0,10 ~sehr gut® bis ,gut”

0,10<V<0,15 »-gut bis ,noch ordentlich”
0,15<V<0,20 »nhoch ordentlich bis ,problematisch®
0,20<V<=0,30 ~problematisch” bis ,bedenklich®
0,30<V .bedenklich® bis ,verwerfen*

Der durchgefiihrte AusreiRertest innerhalb des 95%-Intervalls (Mittelwert + 1,96 x Standardabweichung)
ergab kein Erfordernis, Vergleichskaufpreise aufgrund vermuteter ungewohnlicher oder personlicher
Verhaltnisse auszuschliel3en.
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Das errechnete arithmetische Mittel der im Rahmen des Vergleichswertverfahrens herangezogenen
Kaufpreise ergibt sich zu 1.937 €/m? Wohnflache.

10.3.2 Auswertung

£ g | 2 &
) ©° 0 - S =
. 8 z 5 o3 3 b
E g Z - 5 A E 2
g 3 z g 3 8 £ 5 4= =8 2% 2 [
E= ~ © c x = = = L = o £ S i= =)
3 5 3 = 3 S S 3 s 53 = S 5
N > [ [©) O 2] = X < < > = < 10 = >
0% 1.453 €/m?
-2,5% 2.398 €/m?
-2,5% 1.885 €/m?
-10% 1.725 €/m?
-10% |2. | - 2.221 €/
Anzahl: 5
Anpassungen Schwankungsintervall 0,95 Minimum: 1.453 €/m?
Maximum: 2.398 €/m?
Preisindizes: Faktor Mittelwert: 1.937 €/m?
2022 auf 2024 = 0,900 Median: 1.885 €/m?
2021 auf 2024 = 0,900 Standardabweichung: 379 €/m?
2020  auf 2024 =0,975 Variationskoeffizient: 0,20
2019 auf 2024 = 1,000
MW + 1,96 x s: 2.680 €/m?
Etage: MW - 1,96 x s: 1.193 €/m?
2.0G =0,96 Schwankungsintervall: 95%
4.0G - 11.0G =1,00
Anzahl: 5
WohnungsaréRe: Minimum: 1.453 €/m?
30 m2 <= x < 50 m? =094 Maximum: 2.398 €/m?
s1m <= x < c0m: =097
61 m2 <= x < 80 m? =1,00 Median: 1.885 €/m?
Standardabweichung: 379 €/m?
Variationskoeffizient: 0,20

In vorliegendem Fall sind keine in der Wertermittlung zu beriicksichtigenden besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bekannt. Insofern entspricht der vorlaufige Vergleichswert
dem Vergleichswert. Dieser ergibt sich wie folgt:

Vergleichswertermittlung

Mittelwert: 1.937 €/m?
Wohnflache: 70 m?
|Vorlaufiger Vergleichswert: 1.937 €/m*  x 70 m? = rd. 136.000 €]

Vergleichswert: rd. 136.000 €
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11. Wiardigung

Da eine ausreichende Anzahl an heranziehbaren Vergleichstransaktionen nicht vorliegt, kann das
Vergleichswertverfahren lediglich zu Plausibilisierungszwecken herangezogen werden. Der
Vergleichswert liegt bei 136.000 € und stltzt somit den abgeleiteten Ertragswert.

Im Grundstiicksmarktbericht Sidhessen 2024 des Gutachterausschusses fir den Bereich der
Landkreise BergstralRe, Darmstadt-Dieburg, Gro3-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises wird
das durchschnittliche Preisniveau im Jahr 2023 fur weiterverkaufte Eigentumswohnungen im Landkreis
Grol3-Gerau mit rd. 3.200 €/m? Wohnflache angegeben. Die Spanne reicht dabei von 1.580 — 5.010
€/m2,

GemaR on-geo Vergleichsmieten und -preise fir Wohnimmobilien reicht die Preisspanne in Grof3-Gerau
fur Eigentumswohnungen von 2.026 €/m? bis 2.942 €/m2. Als angemessener Wert werden 2.441 €/m?
ausgewiesen.

In der néheren Umgebung des Wertermittlungsgegenstandes (Entfernung < 10 km) werden
vergleichbare Objekte (62 m2 - 89 m2 Wohnflache; Bestandsbau, Baujahr 1973 - 1975) durchschnittlich
zu rd. 2.260 €/m? zum Kauf angeboten (Immobilienscout24, Immowelt, Immonet). Die Spanne reicht
dabei von rd. 1.990 €/m? bis 2.440 €/m>.

Der dem Ertragswert zu Grunde liegende Kapitalwert i. H. v. rd. 2.090 €/m? wird — unter Beachtung
vorstehend dargelegter Vergleichsparameter — als marktgerecht erachtet.
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12. Verkehrswert

Der Verkehrswert gemafR3 der Definition des 8§ 194 BauGB wird im Allgemeinen durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Ricksichtnahme auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.

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

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

146.000 €

(in Worten: Euro einhundertsechsundvierzigtausend)

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

Darmstadt, den 22.11.2024 Wahid Hossaini, MRICS
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

AuBenstellplatze

Ansicht Nord

Ansicht Ost
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Aufziige

Kellerabteil

Treppenhaus
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Wohnzimmer

Balkon / Loggia

Schlafzimmer
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Flur

Einbaukiiche

Badezimmer
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Buro

Sicherungskasten
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Anlage 2: Grundrisse und Wohnflachenberechnung

P SRR R SRR G
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Anlage 3: Auszug aus der Teilungserklarung

Auf“"r :
Jungsplan.
Nr.:
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Anlage 4: Umweltkarten

ZURS Hochwassergefahrdung
64521 GroB-Gerau, Brunecker Str. 5
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Starkregengefahrdung

64521 GroB-Gerau, Brunecker Str. 5
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Anlage 5: Liegenschaftskarte
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Anlage 6: Nebenfragen

Frage: Sind Mieter / Pachter vorhanden?

Antwort: Es bestehen keine Miet- und Pachtverhaltnisse. Siehe Gutachten, Abschnitt 4.

Frage: Ist eine Verwalterin nach WEG vorhanden?
Antwort: Die WEG-Verwaltung des Wertermittlungsobjektes wird durch die Sky-Trust GmbH

(WaldstralRe 49, 64569 Nauheim) getatigt. Siehe Gutachten, Abschnitt 5.2.2.

Frage: Wird im Bewertungsobjekt ein Gewerbe gefuihrt?

Antwort: Gemal den Eindriicken im Rahmen des Ortstermins wird im Bewertungsobjekt kein Gewerbe
gefuhrt.

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

Antwort: Gemafll den Eindricken im Rahmen des Ortstermins sind keine Maschinen oder
Betriebseinrichtungen vorhanden.

Frage: Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Antwort: GemaR den Eindricken im Rahmen des Ortstermins besteht kein Verdacht auf
Hausschwamm.

Frage: Bestehen baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

Antwort: Es sind keine baubehérdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen bekannt.

Frage: Liegt ein Energieausweis vor?

Antwort: Ein gultiger Energieausweis liegt zum Zeitpunkt der Wertermittlung nicht vor. Siehe Gutachten,
Abschnitt 5.2.2.

Frage: Sind Altlasten bekannt?

Antwort: Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt Dezernat IV/Da 41.5
Bodenschutz vom 13.09.2024 bestehen keine Eintragungen im Altlastenkataster. Siehe Gutachten,
Abschnitt 3.4.
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