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. Fragen des Gerichts

Bewertungsunterlagen

Seitens der Auftraggeberin wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens folgende

Objektunterlagen zur Verfugung gestellt:

- Beschluss vom Amtsgericht Hanau in der Zwangsversteigerungssache mit Aktenzeichen 42 K 5/25

vom 14.10.2025

- Grundbuchauszug Blatt 6714 vom 14.10.2025 des Grundbuchs von Bischofsheim / Amtsgericht

Hanau (Teileigentumsgrundbuch)

- Baulastenauskunft des Bauordnungsamts des Main-Kinzig-Kreises vom 13.02.2025
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 20.02.2025

Folgende Objektunterlagen wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens vom beauftragten

Sachverstandigen beschafft:

- Grundriss Uber Regelgeschoss Erd- bis 11. Obergeschoss vom 15.11.1968 von Dipl.-Ing. Hinkel
- Baugenehmigung mit Bauscheinnummer 144/69 Uber die Errichtung von 3 Wohnhochhauser mit
zusammen 219 WE und Entwé&sserungsanlage von der Bauaufsicht des Landkreises Hanau vom

31.01.1969

- Teilungserklarung mit der Urkundenrolle Nr. 1565/Sc08.06.90 verhandelt am 08.09.1990

- Baubeschreibung zum Stand 01.11.1968

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 13.12.2025
- Auszug aus der Kaufpreissammlung von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir
Immobilienwerte im Bereich des Main-Kinzig-Kreises vom 12.12.2025
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Ubersicht Verkehrswertgutachten
Eigentumswohnung Stichtag: 18.11.2025
Baujahr ca. 1970
Baujahr (wirtschaftlich) ca. 1982
Gesamtnutzungsdauer 70
Restnutzungsdauer 27
Grundsticksgrofle der WEG gesamt rd. 3.828 m?

11,2/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick 43 m?
Wohnflache ca. 65,00 m?
Vergleichswertermittlung

angepasster Mittelwert 163.000 €
Sonderwerte -22.500 €
Marktanpassung 0€
Vergleichswert des Grundstiicks 141.000 €
Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 2.169 €/m?
Vergleichswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 2.508 €/m?
Ertragswert

Marktiblicher Jahresrohertrag p.a. 8.580 €
Verwaltungskosten p.a. 429 € 5,00 %
Instandhaltungskosten p.a. 910 € 10,61 %
Mietausfallwagnis p.a. 172 € 2,00 %
Betriebskosten p.a. 0 € 0,00 %
Bewirtschaftungskosten p.a. 1.511 € 17,61 %
Bewirtschaftungskosten / Mietflache 23,25 €/m?
Reinertrag p.a. 7.069 €
Liegenschaftszinssatz 1,50 %
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 22,07
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 167.000 €
Sonderwert(e) inkl. Rundungen -22.500 €
Ertragswert rd. 145.000 €
Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 2.231 €/m?
Ertragswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 2.569 €/m?
Verkehrswert 141.000 €
Kennzahlen

Verkehrswert/Vergleichswert 100%
Verkehrswert/Ertragswert 97%
Verkehrswert/\WWohnflache 2.169 €/m?
Bodenwertanteil 11,35 %
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1. Allgemeines
11 Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird gemaR Beschluss vom 14.10.2025 mit dem Aktenzeichen 42 K 5/25 fiir das
Amtsgericht Hanau als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten Uber eine Eigentumswohnung in
einem Zwangsversteigerungsverfahren.

1.2 Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag wurde der 18.11.2025 angenommen. Die Objektbesichtigung fand am
18.11.2025 statt. Es wurden die typischen Raume und Nebenraume des Bewertungsobjekts
begangen. Als Qualitatsstichtag wurde der 18.11.2025 angenommen. Die Beschreibung von
Grundstiick und baulichen Anlagen gelten zum Qualitatsstichtag.

1.3  Wertermittlungsgrundlagen

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

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

Alle fir die Bewertung erforderlichen Auskiinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumfanglich erteilt und zur Verfigung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, FlachengréfRen, Vermietungsstand etc.) kénnen
fur die Bewertung zum 18.11.2025 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verflgung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachverstandigen
berlcksichtigt werden. Die Angaben der zur Verflgung gestellten Unterlagen werden als richtig
zugrunde gelegt. Sollten andere als die in diesen Unterlagen dargestellten Gegebenheiten zutreffen,
ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

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

Der Verkehrswert des Versteigerungsobjekts wird auftragsgemaf einschlielllich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehdérs angegeben.

1.4 Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 18.11.2025 statt. Zu dem Zeitpunkt wurden die Wohnraumlichkeiten
und der zugehdrige Kellerraum des Bewertungsobjekts begangen. Einige anlasslich der
Ortsbesichtigung aufgenommene Fotos sind in den Anlagen zu diesem Wertgutachten enthalten.
Teilnehmer der Besichtigung:

Miteigentimer
- Ronny Kazyska Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

Verfasser

Ronny Kazyska M.Sc.

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

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

21  Grundbuch bzw. Katasterangaben
Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 14.10.2025 (letzte
Anderung vom 13.02.2025) liber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Hanau
Grundbuch von: Bischofsheim
Blatt: 6714

Teileigentumsgrundbuch
11,2/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolke

1 Bischofsheim 13 75051 ~  Gebaude-und Freiflache, 3.828 m?
Schillerstrale 2

Grundstiicksgrofie gesamt 3.828 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen Nr. 14 des Aufteilungsplans;
Sondernutzungsrecht an Kellerraumen, Garagen, PKW-Abstellplatzen und Penthouse-Raumen;

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatt 6701 bis 6786 und 7162
bis 7176); der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt;

Veraulerungsbeschrankung: Zustimmung durch Verwalter

Ausnahme:

Verauflerung an Ehegatten;
an Verwandte gerader Linie;
durch Grundpfandrechtsglaubiger;
durch Konkursverwalter;
durch Zwangsvollstreckung;
durch derzeitigen Eigentimer;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf Bewilligung vom 08.06.1990;
Ubertragen aus Blatt 3570; eingetragen am 24. Oktober 1990.

Sondernutzungsrecht an Kellerabstellraum Nr. 29 und Kfz-Abstellplatz im Freien Nr. 32 ist
zugeordnet; gemal Bewilligung vom 15.06.1994; eingetragen am 23.06.1994.

Widerspruch nach § 53 GBO gegen die Eintragung der Zuordnung des Kfz-Abstellplatzes im Freien
Nr. 32 (SchillerstraBe 7) fur die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer des Flurstlicks 75/144,
eingetragen in Bischofsheim Blatter 6901 bis 6986 und 7192 bis 7213. Von Amts wegen eingetragen
am 16.08.2005.

Anmerkung des Sachversténdigen zum Kfz-Abstellplatz im Freien Nr. 32:

Nach Auskunft des Miteigentimers wird der Stellplatz seit dem Widerspruch der
Eigentimergemeinschaft nicht mehr durch die Eigentumer der bewerteten Einheit genutzt. Die
Zuordnung soll fehlerhaft erfolgt sein. Aufgrund der rechtlichen und tatsachlichen Unsicherheiten
wurde der Stellplatz bei der Wertermittlung nicht wertsteigernd bericksichtigt.

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 2a:
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Laufende Nummer 2b:

-zu je 1/2-

Abteilung Il (Lasten und Beschriankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter den laufenden Nummern 1 bis 3 folgende Belastungen
eingetragen:

Laufende Nummer 1:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geldscht-

Laufende Nummer 2:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geldscht-

Laufende Nummer 3:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Hanau Abt. 42 Zwangsversteigerungsabteilung, 42 K 5/25); eingetragen am 13.02.2025.

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

Beurteilung laufende Nummer 1:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 2:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 3:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 42 K
5/25. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fir das aufgefiihrte Zwangsversteigerungsverfahren
erstellt. Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.

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

Gemal der schriftichen Baulastenauskunft des Bauordnungsamts des Main-Kinzig-Kreises vom
13.02.2025 ist auf dem Bewertungsgrundstiick keine Baulast eingetragen.

2.3 Denkmalschutz

Eine Auskunft Uber Denkmalschutz wurde vom Auftraggeber nicht zur Verfiigung gestellt. Gemaf der
frei zuganglichen Datenbank (https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/) lber Kulturdenkmaler in
Hessen ist das Bewertungsobjekt zum Stand 09.12.2025 kein Kulturdenkmal.

2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Untersuchung und Bewertung des Baugrunds hinsichtlich seiner Tragfahigkeit gehéren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Im Gutachten wird von geeigneten
Untergrundverhaltnissen und angemessener technischer Baumalnahmen fiir die Standfestigkeit
ausgegangen. Ein Gutachten Uber die Tragfahigkeit des Baugrunds wurde vom Auftraggeber nicht
zur Verfligung gestellt.
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Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehdren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Eine Auskunft Giber mégliche Altlasten wurde vom
Auftraggeber nicht zur Verfligung gestellt. Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der
Begehung des Grundsticks ergaben sich keine Verdachtsmomente auf Altlasten. Es wird
infolgedessen fiir diese Bewertung unterstellt, dass das Grundstiick frei von Kontaminationen ist.
Sollte sich erweisen, dass die vorgenannten Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten
gegebenenfalls zu modifizieren. Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde auftragsgemaf nicht
eingeholt.

2.5 Bau-und Planungsrecht

Flachennutzungsplan

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

Bebauungsplan

Dem Internetportal der Stadt Maintal (https://www.maintal.de/seite/369799/-bebauungsplan.html)
nach befindet sich das Bewertungsgrundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans
"GoethestralRe und SchillerstraRe", der am 21.12.2007 rechtsverbindlich wurde.

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

- Allgemeines Wohngebiet (WA)

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,14

- Geschossflachenzahl (GFZ): 1,65
- Zahl der Vollgeschosse: XIV

- offene Bauweise

- Traufhohe: max. 34,5 m

- Gebaudehdhe max. 37,5 m

Baugenehmigung

Eine Baugenehmigung mit der Bauscheinnummer 144/69 der Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises
Hanau liegt vom 31.01.1969 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung wurde gemaf den
Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 06.07.1957 erteilt. Sie gestattet die Errichtung
von 3 Wohnhochhausern mit zusammen 219 WE und Entwasserungsanlage.

Fir diese Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle Gebdudeteile nach den zum jeweiligen
Baujahr geltenden offentlich-rechtlichen Vorschriften sowie den Auflagen der zustandigen
Baugenehmigungsbehorde errichtet wurden. Eine umfassende bauordnungsrechtliche Prifung der
Ubereinstimmung der vorhandenen baulichen Anlagen mit den Vorgaben der Baugenehmigung und
der Bauleitplanung erfolgte nicht. Sie wird fur die Wertermittlung vorausgesetzt. Sollte die tatsachliche
Bauausfiihrung von den Festsetzungen der Baugenehmigung abweichen, ware dieses Gutachten
gegebenenfalls anzupassen.

Nach Aktenlage wurde das Wohnhochhaus im Jahr 1969 mit Erdgeschoss und 11 Obergeschossen
(insgesamt 12 Vollgeschossen) genehmigt. Die ortliche Inaugenscheinnahme sowie die
Teilungserklarung weisen ein Gebaude mit 14 Vollgeschossen (Erdgeschoss bis 13. Obergeschoss)
und einem daruberliegenden Staffelgeschoss (Penthouse, Stockwerk 14) aus. Eine entsprechende
Anderungsbaugenehmigung war in der beigezogenen Bauakte nicht enthalten. Der Bebauungsplan
,Goethestralte und Schillerstrale’ in der Fassung von 2007 lasst eine Zahl der Vollgeschosse von 14
zu, sodass die vorgefundene bauliche Auspragung planungsrechtlich zuldssig ist. Eine baurechtliche
Bewertung der Abweichung zwischen Genehmigung und tatsachlicher Bauausfiihrung ist nicht
Gegenstand dieses Gutachtens. Fur die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass der
vorhandene Gebaudebestand entweder genehmigt, genehmigungsfahig oder bestandskraftig ist.

2.6 Entwicklungszustand

Das mit einem Wohnhochhaus bebaute Grundstiick ist nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
bebaubar und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Es handelt sich somit um
baureifes Land gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV.
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2.7 ErschlieBungsbeitrage etc.

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

2.8 Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

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

2.9 Hochwasserrisiko

Gemall der Hochwassergefahrenkarte fir das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 09.12.2025 nicht in einem gefahrdeten Bereich.

2.10 Lagebeschreibung

2.10.1 Makrolage

Die Stadt Maintal mit ca. 38.987 Einwohnern (Stand: 31.12.2024) liegt ca. 5 km &stlich von Frankfurt
am Main bzw. ca. 40 km nordéstlich von Darmstadt im Main-Kinzig-Kreis im hessischen
Regierungsbezirk Darmstadt.

Maintal grenzt im Norden an die Gemeinden Niederdorfelden und Schoneck, im Osten an Hanau, im
Slden — jeweils durch den Main getrennt — an Mdhlheim am Main (Landkreis Offenbach) und die
Stadt Offenbach (Offenbach-Rumpenheim) sowie im Westen an die Frankfurter Stadtteile
Fechenheim und Bergen-Enkheim.

Die Stadt gliedert sich in die Stadtteile Bischofsheim, Dornigheim, Hochstadt und Wachenbuchen.

Der Main-Kinzig-Kreis hat laut MB Research im Jahr 2025 mit 101,8 (Bundesdurchschnitt: 100) einen
Uberdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betragt auf einer -pro Kopf- Basis
im Jahr 2025 31.110 €. Die Arbeitslosenquote liegt im Main-Kinzig-Kreis mit 6,4 % im November
2025 uber dem Bundesdurchschnitt von 6,1 %.

Die Gewerbestruktur von Maintal ist vorwiegend klein- und mittelstandisch gepragt. Der
Wirtschaftsstandort profitiert von seiner Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets als ein Knotenpunkt
fur Glter, Dienstleistungen, Finanz- und Informationsstréme. Die groften Unternehmen aus der
Privatwirtschaft sind in Maintal u.a. die NORMA Group SE (Verbindungstechnik), Lubricant Consult
GmbH (Spezialschmierstoffe), Braun & Sohn Druckerei GmbH und die Hongfa Europe GmbH
(Elektrotechnik).

Maintal verfugt Uber zwei direkte Autobahnanschlisse an die A 66. Die Stadt ist mit der L 3268, die
sudlich durch das Gemeindegebiet verlauft, gut an das deutsche Verkehrsnetz angeschlossen. Die
Landesstralle L 3268 verbindet Maintal mit Frankfurt und Hanau. Die L 3205 fihrt im Norden nach
Niederdorfelden. Die beiden nachstgelegenen Autobahnanschlussstellen an der A 66 'Maintal-
Bischofsheim' und 'Maintal-Dérnigheim' liegen vom Stadtzentrum ca. 2,5 bzw. 1,5 km entfernt.

Maintal ist mit den zwei Haltepunkten 'Maintal-West' und 'Maintal-Ost' in das deutsche Eisenbahnnetz
integriert. Dadurch existieren Direktverbindungen u.a. nach Frankfurt am Main, Hanau und
Aschaffenburg.

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

Gemal der Hessen Agentur betragt die Bevolkerungsprognose flr die Stadt Maintal im Zeitraum von
2023 bis 2035 +1,4 %. Im gleichen Zeitraum belduft sich die Bevolkerungsprognose fiir den
Regierungsbezirk Darmstadt +1,0 % sowie fiir das Bundesland Hessen -1,1 %.

Uberregionale Ziel Entfernung Fahrzeit

Anbindung Frankfurt am Main 5 km 0:08 h
Offenbach am Main 13 km 0:20 h
Darmstadt 40 km 0:38 h
Wiesbaden 53 km 0:42 h
Mainz 55 km 0:45h
Mannheim 100 km 1:10 h
Wrzburg 120 km 1:10 h
Kassel 200 km 2:10h
Miinchen 400 km 4:10 h
Berlin 550 km 5:50 h

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

2.10.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Maintal, im Stadtteil Bischofsheim, in der
Schillerstralle. Die Eigentumswohnung liegt innerhalb eines Wohnhochhauses im westlichen
Stadtgebiet von Maintal. Die Schillerstral3e ist eine innerdrtliche Erschliefungsstralle, die im mittleren
Bereich baulich fiir den motorisierten Durchgangsverkehr unterbrochen ist. Sie dient primar der
ErschlieBung der angrenzenden Wohngebdude sowie einzelner Versorgungseinrichtungen und weist
aufgrund der verkehrsberuhigten Stralenfiihrung ein geringes Verkehrsaufkommen auf. Fr
Fugénger und Radfahrer besteht im unterbrochenen Strallenabschnitt eine Durchlassigkeit. Die
Umgebung wird neben einzelnen Versorgungseinrichtungen uberwiegend von mehrgeschossigen
Wohngebaduden in aufgelockerter Bauweise mit Grin- und Freiflachen gepragt. Die stadtebauliche
Struktur entspricht einem funktionalen Wohngebiet mit einer mittleren baulichen Dichte.

Die Schillerstrale geht noérdlich von der Goethestrale ab und verlauft bogenférmig durch das
Wohngebiet. Durch die bauliche Unterbrechung in der StraBenmitte bestehen zwei getrennte
ErschlieBungsabschnitte mit geringem Verkehrsaufkommen. Die Schillerstrale weist keine
abgehenden Seitenstralten auf. Im Siiden vom Stadtteil Bischofsheim besteht iber die Frankfurter
Stralle (B 8) Anschluss in die westlich gelegene GroRstadt Frankfurt am Main. Die Frankfurter Stralle
und Kennedystrafte (L 3268) verbinden Bischofsheim mit der stlichen Stadt Hanau. Die L 3209 fihrt
im Westen zum Frankfurter Stadtteil Bergen-Enkheim. Die nérdliche Gemeinde Niederdorfelden ist
Uber die L 3205 erreichbar. Die Zufahrt zu der nachstgelegenen Anschlussstelle der Autobahn A 66
'Maintal-Bischofsheim' ist tiber die Strale Am Kreuzstein (K 984) gegeben.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird vorrangig von einer mehrgeschossigen Wohnbebauung in
offener Bauweise gepragt. Das Bewertungsobjekt ist eine Eigentumswohnung innerhalb eines
Wohnhochhauses. Sie liegt norddstlich innerhalb des Maintaler Stadtteils Bischofsheim in ca. 2,5 km
Entfernung zum Stadtkern im Stadtteil Hochstadt. Die Stadtverwaltung Maintal ist im Zentrum
ebenfalls in ca. 2,5 km Entfernung vorzufinden. Der Bahnhaltepunkt 'Maintal-West' befindet sich in
ca. 1,5 km vom Bewertungsobjekt entfernt. Maintal verfiigt fir den taglichen Bedarf (iber mehrere
Einkaufsmoglichkeiten (Rewe, tegut, Lidl, Aldi, Netto, Penny, nahkauf, Globus, Mduller). Die
nachstgelegene Einkaufsmdglichkeit ist ein Aldi-Markt, der sich in unmittelbarer Nahe zum
Bewertungsobjekt in der Schillerstralle befindet. Maintal verfigt Uber 2zwei direkte
Autobahnanschlussstellen. Die nachstgelegene Autobahnauffahrt zur A 66 'Maintal-Bischofsheim' ist
nach ca. 1 km befahrbar. Die Entfernung zum stdwestlich gelegenen internationalen Flughafen von
Frankfurt am Main betragt ca. 25 km. Die Bushaltestelle 'Maintal-Bischofsheim Schillerstralle'
befindet sich in der unmittelbaren Umgebung in ca. 200 m Entfernung zum Bewertungsobjekt.
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Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,2 km 1 Min.
Stadtverwaltung 2,5 km 6 Min.
S-Bahn Haltepunkt 1,5 km 4 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
Kreisstralle K 984 0,3 km 2 Min.
LandesstralRe L 3209 3,0 km 3 Min.
Bundesstralle B 8 2,0 km 5 Min.
Autobahn A 66 1,0 km 3 Min.
Autobahn A 661 8,0 km 13 Min.
Flughafen Frankfurt a.M. 25,0 km 25 Min.

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

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

Topographie sowie Grundstiicks-/StraBensituation und ErschlieBung

Das zu bewertende Grundstick ist eben und unregelmaBig geschnitten. Das Wohnhochhaus verfligt
Uber 14 Vollgeschosse zuziglich Unter- und Staffelgeschoss. Das Bewertungsobjekt ist norddstlich
Uber die Schillerstral’e zugangig. Das Gebaude ist innerhalb eines allgemeinen Wohngebiets zentral
auf dem Bewertungsgrundstlick positioniert. Der Hauseingang befindet sich an der Ostseite zum
Innenhof mit Garagen und AuRenstellplatzen orientiert. An der Sid- und Ostseite befinden sich in
offener Bauweise Mehrfamilienhduser. Im Norden bzw. Westen liegt die Schillerstralle. Die
Schillerstrale verlauft bogenférmig von Westen nach Osten und ist im mittleren Abschnitt fir den
motorisierten Verkehr baulich unterbrochen.

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung, die Bestandteil einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) ist. Die Eigentimergemeinschaft besteht aus einem
Wohnhochhaus mit vierzehn Vollgeschossen zuzlglich Unter- und Staffelgeschoss in offener
Bauweise. Der Baukorper liegt zentral auf dem Bewertungsgrundstiick. Der genaue Zeitpunkt tber
die Fertigstellung der baulichen Anlagen ist den vorliegenden Bewertungsunterlagen nicht zu
entnehmen. Die Baugenehmigung aus der stadtischen Bauakte wurde im Jahr 1969 erteilt. In der
Bewertung wird deshalb von einem Baujahr von ca. 1970 ausgegangen. Eine gesicherte Angabe ist
wegen unvollstandiger Bauunterlagen nicht moglich.

Der Bewertung liegt eine Baugenehmigung aus dem Jahr 1969 (Bauscheinnummer 144/69) vor.
Diese genehmigte nach Aktenlage ein Wohnhochhaus mit Erdgeschoss und 11 Obergeschossen
(insgesamt 12 Vollgeschossen). Die ortliche Inaugenscheinnahme sowie die vorliegende
Teilungserklarung zeigen ein Gebaude mit 14 Vollgeschossen und einem Unter- sowie
Staffelgeschoss. Eine entsprechende Anderungsbaugenehmigung war in der stadtischen Bauakte
nicht enthalten. Der Bebauungsplan ,Goethestrale und Schillerstral’e” in der Fassung von 2007 lasst
eine Zahl der Vollgeschosse von 14 zu. Die tatsachlich vorhandene Gebaudestruktur ist dadurch mit
geltendem Planungsrecht vereinbar. Eine baurechtliche Bewertung mdglicher Abweichungen
gegentuber der genehmigten Planung ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Die Eigentimergemeinschaft setzt sich laut der vorliegenden Teilungserklarung insgesamt aus 85
Wohneinheiten (Wohnungseigentum), 86 Kellerraumen (Sondernutzungsrecht), 1 Waschkiiche
(Gemeinschaftseigentum), 3 Technik- und Hausanschlussrdume (Gemeinschaftseigentum), 15
Garagen (Teileigentum) und 18 PKW-Stellplatze (Sondernutzungsrechte) zusammen.

Das Gebaude ist ein Mehrfamilienhaus in Hochhausbauweise. Die zu bewertende Wohneinheit
Nummer 14 befindet sich laut Teilungserklarung im 2. Obergeschoss. Das Wohnhochhaus weist ein
Flachdach auf und umfasst 14 Vollgeschosse zuzlglich Unter- und Staffelgeschoss. Die vertikale
ErschlieBung erfolgt Uber einen Aufzug und ein innenliegendes Treppenhaus. In jedem Geschoss
vom Erd- bis in das 13. Obergeschoss sind jeweils sechs Wohneinheiten angeordnet. Im 14.
Obergeschoss bzw. dem Staffelgeschoss befindet sich eine Wohneinheit (Penthouse). Die Anzahl
der Wohneinheiten im Mehrfamilienhaus belduft sich insgesamt auf 85. Der Zugang und die Zufahrt
zum Bewertungsobjekt erfolgen von der Schillerstrale aus an der Nordostseite des
Bewertungsgrundstiicks. Das Areal verfugt Giber 15 Garagen und 18 PKW-Stellplatze im Freien.

Das Bewertungsobjekt als Wohnungseigentum (Einheit Nummer 14) ist zur westlichen und nérdlichen
Grundstiicksseite ausgerichtet. Der Zugang zur Einheit besteht liber das innenliegende Treppenhaus
mit Aufzug. Die Raumlichkeiten verfligen Uber 3 Zimmer, Klche, Diele, Bad, Abstellraum und Balkon.
Der Erhaltungszustand der Wohnraume der Wohneinheit Nr. 14 ist deutlich abgenutzt. Es besteht
Modernisierungs- und Instandsetzungsrickstand im Bad sowie bei den Innenoberflachen der
Wohnung. Die Allgemeinflaichen des Mehrfamilienhauses befinden sich in einem funktionalen
Zustand mit Ublichen Abnutzungs- und Gebrauchsspuren. Das Grundstlick war zuganglich.

Der Wohneinheit Nr. 14 im 2. Obergeschoss ist laut Grundbuch ein Sondernutzungsrecht an einen
Kellerraum (Nr. 29) zugeordnet. Die Wohneinheit ist am Wertermittlungsstichtag unbewohnt. Ein
Mietverhaltnis soll laut den Angaben eines Miteigentimers beim Ortstermin nicht existieren.

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt laut der vorliegenden Teilungserklarung insgesamt
ca. 65,00 m2.

Raumaufteilung und GroRenverhaltnisse wurden im Rahmen des Ortstermins in Augenschein
genommen und erschienen plausibel.

Nachhaltigkeit / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis liegt Uber das Bewertungsobjekt nicht vor. Der energetische Zustand des
Bewertungsobjekts kann wegen der nicht ermdglichten Einsichtnahme in die gemeinschaftlichen
Technikflachen sowie fehlender Unterlagen zur Heizungsanlage nicht ermittelt werden. Das Geb&ude
wurde laut den vorliegenden Bewertungsunterlagen um 1970 errichtet. Vor diesem Hintergrund ist
davon auszugehen, dass die energetischen Eigenschaften des Gebdudes Uberwiegend nicht dem
aktuellen Standard des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) entsprechen.
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Baubeschreibung

Griindung:

Konstruktion:
Fassade:
Geschosse:

Dach/-Eindeckung:

Treppen/Aufziige:
Boden:
Waénde:

Decken:
Fenster:
Tiiren/Tore:

Béader/WC:
Kiiche:
Heizung/Luftung:
Warmwasser:
Abwasser:
Elektrik:

AuBenanlagen:

bes. Bauteile:
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bewehrte Streifen- und Einzelfundamente aus Stahlbeton; Betongite geman
Bauunterlage B 160

Stahlbetonschottenbauweise

AuRenputz (Edelkratzputz), hell

14 Vollgeschosse zuziiglich Unter- und Staffelgeschoss
Flachdach mit Stahlbetonkonstruktion

Stahlbeton / Personenaufzug vorhanden

keine

Keller: Auenwande mit Wanddicke 30,0 cm; Innenwande mit Wanddicke von
24,0 cm

Erd- bis Dachgeschoss: AuBenmauern mit Wanddicke von 30,0 cm;
Innenwande mit Wanddicke von 10,0 bis 24,0 cm

Stahlbetondecken
Kunststofffenster mit Doppelverglasung

Hauseingangstir: Kunststofftiiranlage mit Verglasung
Wohnungseingangs- und Innentiren: Holzturblatter mit Holzzargen

1 Wannenbad innenliegend

keine

gasbefeuerte Heizungsanlage / natiirliche Liftung der Raumlichkeiten
zentrale Warmwasseraufbereitung iber Heizungsanlage

Entsorgung in natirlichem Gefélle in 6ffentliche Kanalisation

Anschluss an die offentliche Versorgung Uber den Hausanschluss im
Untergeschoss

befestigte Zugange und Einfahrt; strukturierte Bepflanzung; Grinflachen mit
Rasen und Baumbestand; abschlieBbarer Mdllstandort mit befestigten
Untergrund; Garagen; PKW-Stellpatze; teilweise Einfriedung AuRenbereich

Hauseingangsuberdachung, Hauseingangstreppe, KellerauRentreppe, Balkone
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Instandhaltungszustand

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

Bei der Ortsbegehung konnten die Raumlichkeiten des Sondereigentums vollstandig besichtigt
werden. Die Wohnung befindet sich in einem Uberalterten und insgesamt nicht instand gehaltenen
Erhaltungszustand. Die Wand- und Deckenflachen weisen ausgepragte Abnutzungen,
Verschmutzungen, Putzschaden sowie vereinzelte Rissbildungen auf und sind vollstédndig
renovierungsbediirftig. Die vorhandenen Bodenoberflachen sind entfernt und bedlrfen einer
vollstdndigen Erneuerung. Das Badezimmer entspricht dem urspringlichen Ausstattungsstandard
des Baujahres und ist zur Marktgangigkeit zu modernisieren. Die Raumlichkeiten der Wohnung
zeigten sich am Wertermittlungsstichtag insgesamt in einem nicht gebrauchsfahigen Zustand. Die
Marktgangigkeit des Bewertungsobjekts erfordert die Behebung des vorhandenen Modernisierungs-
und Instandhaltungsriickstands.

Zur Erreichung eines marktiiblichen, gebrauchsfahigen Zustands sind im Sondereigentum zwei
wesentliche MalRnahmen gesondert zu berlcksichtigen. Es handelt sich um wertrelevante
Instandhaltungs- und Modernisierungsdefizite, die Uber normale Schénheitsreparaturen hinausgehen
und deshalb als negative Sonderwerte ausgewiesen werden.

Modernisierung Bad pauschal ca. 7.500,00 €
Instandsetzung Wohnraumlichkeiten pauschal ca. 15.000,00 €
22.500,00 €

Die Allgemeinflachen des Gebaudes befinden sich im Treppenhaus in einem dem Baualter
entsprechenden Erhaltungszustand mit erkennbaren altersbedingten Gebrauchsspuren. Wesentliche
Schaden waren augenscheinlich nicht feststellbar. Die Aufzugsanlage erscheint modernisiert und ist
funktionsfahig. Die Kellerbereiche weisen Ubliche Gebrauchsspuren auf. Die grundsatzliche
Funktionstiichtigkeit wirkte nicht beeintrachtigt. Die Gemeinschaftsflachen vermitteln insgesamt einen
zweckmafigen und funktionsgerechten Eindruck.

Die Gebaudeaulenhaut des Wohnhochhauses ist in einem dem Baualter entsprechenden
Erhaltungszustand mit erkennbaren witterungs- und nutzungsbedingten Gebrauchsspuren.
Gravierende Substanzschaden waren nicht sichtbar. Das Flachdach, die Fassadenflachen sowie die
Balkonbereiche wirkten aus der Distanz augenscheinlich funktionsfahig. Eine detaillierte
bautechnische Priifung erfolgte nicht.

Die Aufienanlagen mit befestigten Zugangs- und Verkehrsflachen sowie den PKW-Stellplatzen
befinden sich in einem nutzbaren Zustand. Die Grunflachen weisen keine erkennbaren erheblichen
Beeintrachtigungen auf. Die Aullenbereiche entsprechen einem altersgerechten, funktionalen
Zustand ohne augenscheinlich erheblichen Instandhaltungsrickstand.

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

(Unter Reparaturstau wird nur angegeben, was uber die Wertminderung durch Abschreibung hinaus an ublicher
Instandhaltung an Dach und Fach unterblieben ist. Der Reparaturstau entspricht also nicht den tatséchlichen Aufwendungen
zur Beseitigung der festgestellten Mangel, sondern den Uublichen Abschlagen nach den Gepflogenheiten des

Immobilienmarktes. Im Ubrigen wurde der Zustand des Objekts bei der Festlegung der Restnutzungsdauer
berlicksichtigt.)
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WEG Schillerstr. 2, Maintal

Gemall dem vorliegenden Wirtschaftsplan fir das Wirtschaftsjahr 01.01.2025 bis 31.12.2025
erwartet die WEG Schillerstr. 2, 63477 Maintal im Wirtschaftsjahr 2025 Gesamtkosten von
396.283,19 €.

Als Zufihrung in die Erhaltungsricklage sind davon 100.000,00 € vorgesehen. Die
Erhaltungsriicklage der Wohnungseigentimergemeinschaft belief sich zum 31.12.2024 auf
insgesamt rund 494.000 €. Der rechnerische Anteil der bewerteten Einheit betragt hiervon ca. 5.542
€.

Dem Wirtschaftsplan fir das Jahr 2025 nach betragt das monatliche Hausgeld des
Bewertungsobjekts (Einheit Nr. 14) 350,00 €. Dies entspricht rd. 5,38 €/m? Wohnflache. Der Betrag
ist bezogen auf den Gesamtmarkt von Wohnungseigentum als tberdurchschnittlich hoch anzusehen.
Far Wohnhochhauser dieser Baualtersklasse bewegt sich das monatliche Hausgeld im marktiblichen
Rahmen. Zu den hoéchsten Kostenpositionen zahlen laut dem vorliegenden Wirtschaftsplan 2025 die
Heizkosten und die Zuflhrungen in die Erhaltungsriicklage. Beide Kostenpositionen durften im
Zusammenhang mit dem fortgeschrittenen Alter der baulichen Anlagen stehen. Dem Protokoll der
Eigentimerversammlung vom 11.09.2023 sind Hinweise auf Undichtigkeiten im Bereich des
Flachdachs zu entnehmen. Ein akuter Handlungsbedarf wurde zum damaligen Zeitpunkt nicht
festgestellt. Die weitere Entwicklung wird seither beobachtet.

Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Die zu bewertende Eigentumswohnung wurde den Bewertungsunterlagen nach ca. 1970 errichtet.
Das Bewertungsobjekt verfugt laut Teilungserklarung Uber ca. 65,00 m? Wohnflache. Es ist
Bestandteil einer WEG mit insgesamt 85 Wohneinheiten. Zum Sondereigentum gehért neben den
Wohnrdumlichkeiten der Wohneinheit Nummer 14 im 2. Obergeschoss auch ein
Sondernutzungsrecht an einen Kellerraum. Das Gemeinschaftseigentum ist teilweise modernisiert.
Der Erhaltungszustand der zu bewertenden Wohneinheit ist insgesamt tberaltert und nicht instand
gehalten. Zur Erreichung eines marktiblichen, gebrauchsfahigen Zustands sind im Sondereigentum
MaRnahmen erforderlich.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird vorrangig von einer mehrgeschossigen Wohnbebauung in
offener Bauweise gepragt. Die Lage des Bewertungsobjekts in einem allgemeinen Wohngebiet wird
innerhalb von der Stadt Maintal als unterdurchschnittlich angesehen. Den generalisierten
Bodenrichtwerten in Maintal zufolge belduft sich der durchschnittliche Bodenrichtwert fur
Wohnbauflachen in der Stadt Maintal auf 487 €/m2. Bei Betrachtung der Lage des Bewertungsobjekts
innerhalb des Main-Kinzig-Kreises wird der Standort als Uberdurchschnittlich eingestuft. Die
generalisierten Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen bewegen sich im Main-Kinzig-Kreis im Mittel von
54 bis 528 €/m?2.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird unter Berticksichtigung der Vergleichsdaten bei einer
Wohnflache von ca. 65,00 m? mit rd. 2.169 €/m?> Wohnflaiche innerhalb von Maintal
unterdurchschnittlich beurteilt. Das Bewertungsobjekt als eine Eigentumswohnung ist am
Wertermittlungsstichtag gemaf den vorliegenden Bewertungsunterlagen nicht vermietet. Hinweise fur
ein bestehendes Mietverhaltnis sind den Bewertungsunterlagen nicht zu entnehmen. Der
Gutachterausschuss des Main-Kinzig-Kreises hat im Immobilienmarktbericht 2025 fir
Eigentumswohnungen im Bestand in Maintal einen durchschnittlichen Kaufpreis von 2.730 €/m? bzw.
in der Bondenrichtwertklasse von 350 bis 400 €/m? einen durchschnittlichen Kaufpreis von 2.789 €/m?
Wohnflache ermittelt. Vor dem Hintergrund der Nachfrage nach Wohnraum in der Region ist eine
Verwertung bzw. Drittverwendung zu Wohnzwecken des Bewertungsobjekts gegeben.
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4. Vermietungs- und Marktsituation

4.1  Aktuelle Vermietungssituation
Den Bewertungsunterlagen sind keine Hinweise auf ein bestehendes Mietverhaltnis zu entnehmen.
Beim Ortstermin war die Wohnung unbewohnt. Laut Angaben des anwesenden Miteigentimers
besteht derzeit kein Mietverhaltnis. Fir die Wertermittlung wird deshalb von einer vollstandigen
Eigennutzung bzw. mietfreien Stellung des Bewertungsobjekts ausgegangen.

4.2  Aktuelle Marktsituation
Nachfolgend erfolgt eine Darstellung der aktuellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sowie der
Ubergeordneten Entwicklungen am Immobilienmarkt zum Wertermittlungsstichtag.

4.21 Allgemeine Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden anhand der maRgeblichen Marktindikatoren,
Preisentwicklungen und regionalen Marktgegebenheiten analysiert.

[D - Schliisselindikatoren | 2022 2023 2024 2025 P 2026 P|
[BIP-Verinderung [ 1,9 % -0,3 % -0,2 % 0,2 % 1,3 %|
[Inflationsrate [ 6,9 % 5,9 % 2.2 % 2,1 % 2,0 %|
[Arbeitslosenquote [ 5,3 % 57 % 6,0 % 6,3 % 6,1 %]
[Staatsschuldenquote [ 66,1 % 64,8 % 63,6 % 62,7 % 65,4 %]
(Quellen: Deutsche Bundesbank, Statista, FPRE) P: Prognose

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland hatte im dritten Quartal 2025 eine stagnierende
Tendenz. Die reale Wirtschaftsleistung blieb gegeniiber dem Vorquartal saisonbereinigt unverandert.
Im zweiten Quartal wurde ein Rlckgang verzeichnet. Die Exportwirtschaft stand weiterhin unter
Druck. Die Grinde sind hoéhere Zolle in den USA und die Aufwertung des Euro, die die
Wettbewerbsfahigkeit deutscher Unternehmen beeintrachtigt. Die Warenexporte gingen insgesamt
zurtick. Die Industrie verzeichnete ricklaufige Umséatze bzw. Produktionswerte.

Die Ausrustungsinvestitionen wirkten auf die gesamtwirtschaftliche Leistung stabilisierend. Die
Entwicklung wurde dabei teilweise durch zeitliche Vorzieheffekte begiinstigt, die auf die seit Juli
geltenden erweiterten Abschreibungsmaglichkeiten zurtickzufuhren sind. Die Investitionsneigung der
Unternehmen war weiterhin verhalten. Die Bauwirtschaft prasentierte ein heterogenes Bild. Die
Produktion im Hochbau sank infolge eines schwachen Auftragseingangs. Im Tiefbau hingegen
verhinderte der Mangel an Arbeitskraften einen starkeren Anstieg. Die Produktion ging im
Baugewerbe insgesamt leicht zurtick. Der Dienstleistungssektor konnte seine wirtschaftliche Aktivitat
ausweiten. Der private Konsum lieferte dagegen kaum Wachstumsimpulse.

Die Industrieproduktion und die Exporttatigkeit blieben im dritten Quartal 2025 insgesamt schwach.
Die Industrieproduktion stieg im September zwar gegeniiber dem Vormonat an, lag allerdings im
Quartalsdurchschnitt deutlich unter dem Vorquartalsniveau. Die Produktion von Kraftfahrzeugen
entwickelte sich besonders volati und ging im Mittel des Quartals spirbar zuriick. Die
Industrieumsétze sanken preisbereinigt in ahnlicher GréRenordnung.

Die Exportentwicklung blieb belastet. Die Warenexporte in die USA gingen im Durchschnitt des
dritten Quartals erneut deutlich zurtick. Die Exporte erholten sich im September teilweise, blieben
insgesamt jedoch schwach. Die realen Exporte wurden durch steigende Ausfuhren in die Lander des
Euroraums gestitzt und gingen dadurch moderat zurtick.

Die Ausrustungsinvestitionen entwickelten sich stabilisierend. Die Importe von Investitionsgitern
nahmen zu. Die Investitionen konzentrierten sich insbesondere auf Kraftfahrzeuge. Die gewerblichen
Kraftfahrzeugzulassungen  stiegen an. Die schwache Nachfrage und die geringe
Kapazitatsauslastung wirkten weiterhin dampfend. Die erweiterten Abschreibungsbedingungen
dirften investitionsstitzend gewirkt haben.
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Die Baukonjunktur blieb verhalten. Die Bauproduktion ging erneut gegenuber dem Vorquartal zurGck.
Der Hochbau und das Ausbaugewerbe verzeichneten weitere Rickgange. Der Tiefbau entwickelte
sich positiv. Die Bauinvestitionen dirften insgesamt riicklaufig gewesen sein.

Der Arbeitsmarkt war im dritten Quartal 2025 insgesamt gedampft. Die Erwerbstatigenzahl ging leicht
zurlick. Die sozialversicherungspflichtige Beschaftigung blieb weitgehend stabil. Die Arbeitslosigkeit
erhohte sich geringflgig. Eine Verbesserung der Arbeitsmarktlage war nicht erkennbar.

Die Entwicklung der Beschaftigungszahl verlief in den Branchen unterschiedlich. Die Beschaftigung
im verarbeitenden Gewerbe nahm weiter ab, insbesondere in der Kraftfahrzeugindustrie und in den
energieintensiven Branchen. Im Baugewerbe war sie nahezu unverandert. Der Beschaftigungsaufbau
konzentrierte sich vor allem auf Dienstleistungsbereiche wie Gesundheit, Pflege, o6ffentliche
Verwaltung, Bildung und Logistik.

Die registrierte Arbeitslosigkeit verharrte im dritten Quartal nahezu auf dem Niveau des Vorquartals.
Die Arbeitslosenquote blieb stabil. Die Erwerbstatigkeit ging zurlick, ohne dass es zu einem
deutlichen Anstieg der Arbeitslosigkeit kam. Die Entwicklung deutet auf ein sinkendes Arbeitsangebot
hin. Die Zuwanderung nahm zuletzt deutlich ab und konnte den demografisch bedingten Rickgang
der einheimischen Erwerbsbevdlkerung nur noch teilweise ausgleichen.

Die Fruhindikatoren signalisieren weiterhin keine Erholung des Arbeitsmarktes. Die Einstellungsplane
der Unternehmen bleiben Uberwiegend zurlckhaltend. Die Zahl der gemeldeten offenen Stellen
stagniert auf niedrigem Niveau. Die Deutsche Bundesbank erwartet vorerst bei der Entwicklung von
Beschéaftigung und Arbeitslosigkeit eine weitgehend stabile Entwicklung.

Die Tarifldhne stiegen im dritten Quartal 2025 nicht an. Die Tarifverdienste gingen im
Vorjahresvergleich leicht zurlick. Die Entwicklung ist auf Sondereffekte zurtickzufiihren. Im Vorjahr
wurden  Inflationsausgleichspréamien und nachgeholte  Tariferhbhungen ausgezahlt. Die
Grundvergltungen ohne Einmalzahlungen legten weiterhin zu. Die Lohndynamik blieb positiv.

Die juingsten Tarifabschlisse fielen insgesamt moderater aus. Die Lohnsteigerungen lagen unter dem
Niveau der Hochinflationsphase. Die Abschlisse spiegelten das schwachere konjunkturelle Umfeld
und die ruicklaufige Inflation wider. Die aktuellen Lohnforderungen der Gewerkschaften bewegten sich
wieder naher an den langfristigen Durchschnittswerten. Groflere tarifliche Impulse sind kurzfristig
nicht zu erwarten

Die Effektivverdienste entwickelten sich kraftiger als die Tariflohne. Die gesetzliche Lohnuntergrenze
wird ab Januar 2026 angehoben. Die Erhéhung wirkt unmittelbar auf die unteren Lohngruppen.
Dadurch sind auch indirekte Effekte auf dartberliegende Loéhne zu erwarten. Die Lohnentwicklung
durfte insbesondere bei den Effektivverdiensten weiter gestitzt werden.

Die Inflationsrate lag im dritten Quartal 2025 weiterhin leicht oberhalb von 2 Prozent. Die
Verbraucherpreise stiegen gegeniber dem Vorquartal moderat an. Die Preise fur Dienstleistungen
erhdhten sich bei einer leicht nachlassende Dynamik erneut. Die Preisentwicklung wurde unter
anderem durch rucklaufige Preise bei Reisedienstleistungen gedampft.

Die Preise fur Industrieglter zogen im dritten Quartal weiter leicht an, insbesondere Bekleidung,
Schuhe sowie digitale Produkte verteuerten sich. Die Energiepreise blieben insgesamt weitgehend
stabil. Die Preise fur Mineral6lprodukte sanken nur noch leicht. Bei Strom stiegen sie geringfligig. Die
Nahrungsmittelpreise entwickelten sich ahnlich wie im Vorquartal. Die Preise fiir Fleisch und Kaffee
verzeichneten erneut Uberdurchschnittliche Steigerungen.

In der Vorjahresbetrachtung lag die Inflationsrate im dritten Quartal unverandert bei rund 2,1 Prozent.
Die Kerninflationsrate war ricklaufig, blieb jedoch weiterhin erhdht. Der zugrunde liegende
Preisauftrieb ohne Energie und Nahrungsmittel verharrte auf einem erhéhten Niveau.

Die Inflationsrate war im Oktober erneut oberhalb von 2 Prozent. Die Preise fiir Dienstleistungen und
Industrieglter stiegen nochmals an. Die Energiepreise legten leicht zu. Bei Nahrungsmittel gingen sie
zurlick. Der Preisauftrieb ist insgesamt moderat.
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Die Inflationsrate dirfte in den kommenden Monaten voriibergehend héher ausfallen. Die Entwicklung
wird vor allem durch Basiseffekte beeinflusst. Die im November 2024 deutlich gesunkenen Preise fur
Reisedienstleistungen wirken aktuell erhéhend auf die Inflationsrate. Der grundsatzlich angelegte
Disinflationsprozess im Dienstleistungsbereich wird dadurch kurzfristig Uberlagert.

Zu Beginn des kommenden Jahres wirken unterschiedliche Basiseffekte. Die Teuerung bei
Nahrungsmitteln duarfte voribergehend hdéher ausfallen. Die Energiepreise werden voraussichtlich
nachgeben. Die geringeren Netzentgelte fir Strom wirken preisdampfend. In der Folge kdnnte die
Inflationsrate wieder auf ein Niveau von knapp Uber 2 Prozent zuriickgehen.

Die Wirtschaftsleistung kénnte im vierten Quartal 2025 leicht zulegen. Die Industrie wird sich auf einem
schwachen Niveau stabilisieren. Die Auslandsnachfrage liefert weiterhin nur geringe Impulse. Die
Wettbewerbsposition der deutschen Industrie ist belastet. Die Exporte kdnnten sich nach dem Abklingen
vorangegangener Vorzieheffekte beruhigen. Ein splrbarer Aufschwung ist nicht zu erwarten.

Die Bauwirtschaft dirfte sich weitgehend seitwarts entwickeln. Die Nachfrage nach Bauleistungen zog
nur moderat an. Die zuletzt wieder gestiegenen Zinssatze fir Wohnungsbaukredite wirken dampfend.
Impulse durch eine lockerere Fiskalpolitik sind erst im kommenden Jahr zu erwarten. Die weiterhin
niedrige Kapazitatsauslastung begrenzt zudem die gewerblichen Investitionen.

Die Dienstleistungsbereiche kdénnten erneut positiv zum Wirtschaftswachstum beitragen. Die
Stimmungsindikatoren  signalisieren  (berwiegend eine  Ausweitung der  Aktivitdt.  Der
Kraftfahrzeughandel entwickelte sich weiterhin ginstig. Die steigenden Kraftfahrzeugzulassungen
weisen auf eine erhohte gewerbliche und private Nachfrage hin. Der private Konsum durfte verhalten
bleiben. Die Perspektiven am Arbeitsmarkt sind gedampft.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes setzten die Wohnimmobilienpreise im zweiten Quartal
2025 ihren Erholungstrend fort. Der Hauserpreisindex stieg gegeniiber dem Vorjahresquartal um 3,2 %
bzw. gegeniiber dem Vorquartal um 1,1 %. Die Preise erhdhten sich zum dritten Mal in Folge gegentber
dem jeweiligen Vorjahresquartal. Zuvor waren sie seit dem vierten Quartal 2022 riicklaufig gewesen. Die
im ersten Quartal 2025 beobachtete Preisstabilisierung setzte sich somit weiter fort.

Regional zeigten sich deutliche Unterschiede. In den sieben grofiten Stadten Deutschlands stiegen die
Preise fir Eigentumswohnungen gegenliber dem Vorjahresquartal um 2,4 %. Bei den kreisfreien
Grol3stadten aulerhalb dieser Metropolen wurde ein Anstieg von durchschnittlich 5,0 % verzeichnet. In
den diinn besiedelten landlichen Kreisen erhdhten sich die Preise fir Eigentumswohnungen um 3,6 %.
Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser stiegen in den meisten Regionen ebenfalls. Einzig in den
sieben groften Stadten konnte im Vorjahresvergleich ein leichter Riickgang festgestellt werden.

Die Preisentwicklung wird weiterhin von regionalen Faktoren, dem begrenzten Angebot an Wohnraum
sowie den Finanzierungsbedingungen beeinflusst. Der Markt zeigt sich trotz der zuletzt wieder leicht
gestiegenen Bauzinsen insgesamt stabilisiert. Das Geschehen ist dennoch weiterhin von Unsicherheiten
gepragt.

Die Baugenehmigungen im Wohnungsneubau haben im Jahr 2025 wieder eine aufwartsgerichtete
Entwicklung. Die Zahl der genehmigten Wohnungen in Wohngebauden stieg von Januar bis September
2025 gegenuber dem Vorjahreszeitraum um 14,2 %. Die Entwicklung fiel dabei je nach Gebdudeart
unterschiedlich aus.

Die genehmigten Wohnungen in Einfamilienhausern erhdhten sich deutlich um 17,4 %. Im Neubau von
Mehrfamilienhdusern stiegen die genehmigten Wohnungen um 13,0 % und machen weiterhin den
gréfiten Anteil am Wohnungsneubau aus. Bei Zweifamilienhdusern war dagegen ein leichter Riuckgang
der genehmigten Wohnungen um 2,8 % zu verzeichnen. Im Bereich der Wohnheime nahm das
Genehmigungsvolumen zu.

Der Kalendermonat September 2025 hatte einen starken Anstieg der Baugenehmigungen. Die Zahl der
genehmigten Wohnungen lag deutlich Gber dem Vorjahresmonat. Die Entwicklung ist teilweise auf einen
Basiseffekt zuriickzufiihren. Zum Vorjahreszeitpunkt wurde ein aullergewdhnlich niedriges
Genehmigungsniveau verzeichnet.

Die Entwicklung der Baugenehmigungen deutet auf eine moderate Belebung der Bautéatigkeit hin. Das
langjahrige Durchschnittsniveau wird allerdings weiterhin unterschritten.
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4.2.2 Mietmarkt

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

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

Folgende Mieten fiir Wohnungen und Einfamilienhduser (EFH) in unterschiedlichen Wohnanlagen mit
unterschiedlichen Grofen konnten fir Maintal recherchiert werden:

Quelle Berichtsjahr Mietspanne Bemerkungen
Immobilienscout

Maintal Q3 2025 10,45 - 16,73 €/m? 11,55 €/m? @-Miete
Main-Kinzig-Kreis Q3 2025 9,80 €/m? J-Miete
Maintal Q3 2025 11,99 - 18,26 €/m? 12,78 €/m? J-Miete EFH
Main-Kinzig-Kreis Q3 2025 10,43 €/m? J-Miete EFH

iib Institut Innovatives Bauen

Maintal 2025 7,30 - 17,31 €/m? Bestand @ 10,97 €/m?
Maintal 2025 10,98 - 20,04 €/m? Neubau @ 16,15 €/m?
Engel & Vélkers

Maintal Q3 2025 13,67 €/m? J-Miete
Maintal Q3 2025 12,08 €/m? J-Miete EFH
Homeday

Maintal Q3 2025 8,80 - 16,40 €/m? 10,60 @-Miete
Maintal Q4 2024 10,40 €/m? J-Miete EFH
Immoportal

Maintal 2025 9,63 €/m? @-Miete einfache Lage
Maintal 2025 11,59 €/m? @-Miete mittlere Lage
Maintal 2025 14,87 €/m? @-Miete gute Lage
Maintal 2025 11,34 €/m? bis Baujahr 1969
Maintal 2025 11,46 €/m? Baujahre 1970 - 1999
Maintal 2025 12,99 €/m? Baujahre 2000 - 2015
Maintal 2025 14,02 €/m? Baujahre nach 2015
Maintal 2025 13,52 €/m? bis 40 m2? Wohnfléche
Maintal 2025 11,86 €/m? 41 - 60 m? Wohnflache
Maintal 2025 11,09 €/m? 61 - 90 m? Wohnflache
Maintal 2025 12,22 €/m? tiber 90 m? Wohnflache
Capital Compass

Maintal 2016 8,23 €/m? J-Miete Bestand
Maintal 2016 10,32 €/m? @-Miete Neubau
Maintal 2016 9,27 €/m? @-Miete Bestand EFH
Maintal 2016 9,24 €/m? @-Miete Neubau EFH
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Die vdp-Transaktionsdatenbank
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise fir Mietwohnungen im Main-Kinzig-Kreis:

nennt

in Abhangigkeit der

Lage

und Ausstattung des

Stand:

WohnungsgroRe:
Objektzustand:

gut
11/2024

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Gemeindekennziffer: 06435 Lage

Objektart: Wohnungsmieten sehr gut gut mittel einfach
g sehr gut 16,30 € 13,20 € 11,50 € 9,00 €
a gut 14,70 € 11,90 € 10,40 € 8,10 €
% mittel 14,00 € 11,20 € 9,60 € 7,70 €
3a einfach 13,20 € 10,80 € 9,00 € 7,00 €

Anmerkung:

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

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

70 m? Wohnflache

Die Stadt Maintal verflgt Uber keinen qualifizierten Mietspiegel. Ein einfacher Mietspiegel 2024 fuhrt
Durchschnittsmieten fir Bestandswohnungen in Abhangigkeit des Baujahres, der Wohnlage und den
individuellen Ausstattungsmerkmalen der jeweiligen Wohneinheit eine Mietspanne von 6,61 bis 12,39
€/m? auf. In der Altersklasse 1965 bis 1980 belauft sich die Spanne von 7,38 bis 9,65 €/m?. Fir
Wohneinheiten Uber 45 bis 65 m? Wohnflache betragt die Durchschnittsmiete 8,79 €/m2.

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

Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Lage und der ObjektgréRe lassen sich exemplarisch

nachfolgende Vergleichsangebote fir Mietwohnungen in Maintal und Umgebung bei
immobilienscout24.de aufflhren:
Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 12.12.2025 .
Mietwohnung Zimmer: 3 S (B TR

Maintal

Goethestr. 98

Wohnflache: 69,70 m?
Angebotspreis: 715,00 € p.M. (kalt)
Wohnflachenpreis: 10,26 €/m?

Balkon
Baujahr: 1965
Modernisierung: k.A.

Maintal

Mietwohnung
Adalbert-Stifter-Stralle 43

Datum: 12.12.2025

Zimmer: 3

Wohnflache: 68,00 m?
Angebotspreis: 790,00 € p.M. (kalt)
Wohnflachenpreis: 11,62 €/m?

Etage: 3 von 4
Balkon

Baujahr: 1969
Modernisierung: 2025

Maintal

Mietwohnung
Adalbert-Stifter-Stralle 3

Datum: 12.12.2025

Zimmer: 2

Wohnflache: 50,00 m?
Angebotspreis: 720,00 € p.M. (kalt)
Wohnflachenpreis: 14,40 €/m?

Etage: 1 von 2
Balkon

Baujahr: 1971
Modernisierung: 2024
inkl. Einbauktiche

4.2.3

Transaktionsmarkt

Dem Immobilienmarktbericht 2025 fir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises zufolge betrug der
Geldumsatz in der Stadt Maintal von Wohnungs- und Teileigentum im Jahr 2024 basierend auf 170
Kaufvertragen rd. 39,5 Mio. €. Davon entfielen 150 Kaufvertrage auf Eigentumswohnungen mit einem
Geldumsatz von rd. 31,1 Mio. €.

Durchschnittswerte fir Eigentumswohnungen im Wiederverkauf, Kaufvertrage der letzten 3 Jahre

Stadt

@ BRW €/m?

Baujahr ab

@ Baujahr

@ WF m?

@ Kaufpreis

Anzahl KV

Maintal

442,00

1950

1975

72,00

2.730,00

164
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Durchschnittswerte fur Eigentumswohnungen im Wiederverkauf innerhalb BRW-Spannen, Kaufvertrage der letzten 3 Jahre
Kreis BRW €/m? ® BRW €/m? @ Baujahr ® WF m? @ Kaufpreis Anzahl KV
MKK + WAK | 350,00 - 400,00 373,00 1980 75,00 2.789,00 222

Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abhangigkeit der Lage und Ausstattung des
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise fur Eigentumswohnungen im Main-Kinzig-Kreis:

Gemeindekennziffer: 06435 Lage
Objektart: Eigentumswohnung sehr gut gut mittel einfach
g sehr gut 4.475,00 € 3.660,00 € 3.365,00 € 2.460,00 €
a gut 4.095,00 € 3.355,00 € 3.075,00 € 2.260,00 €
% mittel 4.040,00 € 3.300,00 € 3.040,00 € 2.215,00 €
B einfach 3.350,00 € 2.750,00 € 2.525,00 € 1.850,00 €
Anmerkung:

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

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

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

Stand: 11/2024

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Datenbank von immobilienscout24.de fuhrt am 12.12.2025 folgende durchschnittlichen
Angebotskaufpreise flir Eigentumswohnungen in der Stadt Maintal auf:

durchschnittliche Angebotspreise Q3 2021 Q3 2025 +/- %
Maintal 3.344,00 € 3.355,00 € 0,33%
Main-Kinzig-Kreis 2.745,00 € 2.778,00 € 1,20%

Folgende Angebots- und Kaufpreise in unterschiedlichen Wohnlagen mit unterschiedlichen GréRen
konnten fir Maintal recherchiert werden:

Quelle Berichtsjahr Preisspanne Bemerkungen
Engel & Vélkers

Maintal Q3 2025 3.164 €/m? @-Angebotspreis
Homeday

Maintal 2024 3.350 €/m? @-Angebotspreis
Immoportal

Maintal 2025 3.278 €/m? @-Angebotspreis
Maintal 2025 3.332 €/m? @ 1-Zi.-Wohnungen
Maintal 2025 3.246 €/m? @ 2-Zi.-Wohnungen
Maintal 2025 3.057 €/m? @ 3-Zi.-Wohnungen
Maintal 2025 3.247 €/m? @ 4-Zi.-Wohnungen
Maintal 2025 3.151 €/m? @ 5+-Zi.-Wohnungen
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Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Lage und der ObjektgroRe lassen sich exemplarisch
nachfolgende Vergleichsangebote bei immobilienscout24.de auffihren:

Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 12.12.2025 Etage: 9 von 14

Etagenwohnung Zimmer: 3 Balkon

Schillerstr. 2 Wohnflache: 78,00 m? Baujahr: 1970

Maintal Angebotspreis: 279.000 € Modernisierung: k.A.
Wohnflachenpreis: 3.577 €/m?
Datum: 12.12.2025 E;‘Eﬁn 14 von 15
Zimmer: 3 L

Etagenwohnung Wohnflache: 93.00 m? Baujahr: 1972

Maintal AngebotspréiS' ’219 900 € Modernisierung: k.A.
Wohnﬂéchenp.reiS' 2 365 €/m? zzgl. 20.000 € AuBenstellplatz

o Wohneinheit vermietet

;)i?rt]t:nn;:r.1?2’.12.2025 Etage: 6 von 14

Etagenwohnung Wohnflache: 73,00 m? Balkon

Mantl Angebotspreis: 199.000 € I?A?)Lg::]r:i.s?egrzcr)l 2019
Wohnflachenpreis: 2.726 €/m? 9

Quellen: Deutsche Bundesbank Monatsbericht November 2025; Wirtschaftsstatistiken Statista.de Datenabruf am 11.12.2025;
FPRE, Metaanalyse Deutschland Immobilien November 2025; Destatis, Preise fir Wohnimmobilien im 2. Quartal 2025:
+3,2 % zum Vorjahresquartal, Pressemitteilung Nr. 347 vom 24.09.2025; Baugenehmigungen im Neubau von Januar bis
September 2025, Pressemitteilung Nr. 409 vom 18.11.2025; iib Institut Innovatives Bauen, Wohnpreis.de Datenabruf am
12.12.2025; Immobilienscout24.de Datenabruf am 12.12.2025; vdp-Transaktionsdatenbank, HypZert.de Datenabruf am
12.12.2025; Homeday.de Datenabruf am 12.12.2025; Immoportal.de Datenabruf am 12.12.2025; Engel & Vodlkers,
engelvoelkers.com Datenabruf am 12.12.2025; Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fir den Bereich des Main-Kinzig-
Kreises und Wetteraukreises -Geschéftsstelle-, Immobilienmarktbericht fir den Bereich Main-Kinzig-Kreises und
Wetteraukreises 2025; Wohnlagenkarte.de Datenabruf am 12.12.2025
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Wertermittlung
5.1  Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

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

5.2 Bodenwertermittiung

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

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB

Zur Ermittlung des Bodenwerts wurden Bodenrichtwerte des hessischen
Bodenrichtwertinformationssystems (BORIS Hessen) zum Stichtag 01.01.2024 herangezogen.
Demnach hat der lokale Gutachterausschuss fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises einen
Bodenrichtwert in Hohe von 370 €/m? verdffentlicht.

Quelle: www.geoportal.hessen.de
Gemeinde: Maintal

Gemarkung: Bischofsheim

Zone: 8810010

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2024
Bodenrichtwert: 370 €/m?

Nutzungsart: Wohnbauflache
Entwicklungszustand: baureifes Land

erschliefungsbeitragsfrei
Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert wird als preisgerecht, ortsiblich und angemessen angesetzt.

3.828 m? X 370 €/m? = 1.416.360 €
11,2/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick = 15.863 €
Rundungsbetrag (0,86 %) 137 €
Bodenwert rund 16.000 €
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5.3 Vergleichswertermittiung

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

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

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

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

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

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Der Sachverstédndige hat eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung Uber tatsachlich erfolgte
Verkaufsvorgange, die mit dem Bewertungsobjekt hdéchstmdglich vergleichbar sind, bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Immobilienwerte im Bereich des Main-Kinzig-Kreises

eingeholt.
Folgende Selektionskriterien wurden zum Stichtag angewandt:
Selektionskriterien Vergleichsobjekte Daten Bewertungsobjekt
Gemeinde: Maintal Maintal
Jahrgang: 2024 bis 2025 18.11.2025
Gebaudetypen: Eigentumswohnung Eigentumswohnung
Baujahr: 1965 bis 1975 ca. 1970
Wohnflache: 40 bis 80 m? 65,00 m?
Grundstuicksflache: keine Einschrankung 3.828 m?
Vertragsart: Kauf Kauf
Sonstiges: Wiederverkauf Wiederverkauf
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Der zustandige Gutachterausschuss konnte anhand den Selektionskriterien 9 Vergleichsobjekte fir
diese Bewertung herausfiltern.

Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung

Nr. Lage berelnlgt_er Baujahr Verfiigbarkeit Wohnflache | Kaufpreis €/m?
Kaufpreis

1 Johanr?esweg, 159.000 € 1965 bezugsfrei 51,00 m? 3.118 €/m?
Maintal

2 Daimlerstralte, 110.400 € 1965 bezugsfrei 45,00 m? 2.453 €/m?
Maintal

3 Wachenbugher Strale, 125.000 € 1965 vemietet 75,00 m? 1.667 €/m?
Maintal

4 Bernaugr Stralle, 115.000 € 1965 bezugsfrei 68,00 m? 1.691 €/m?
Maintal

5 Goethestralte, 190.000 € 1966 bezugsfrei 70,00 m? 2.714 €/m?
Maintal

6 Eichenheege, 170.000 € 1970 bezugsfrei 73,00 m? 2.329 €/m?
Maintal

7 bl s lel 62.378 € 1970 bezugsfrei 40,00 m? 1.559 €/m?
Maintal

8 Sl 220.000 € 1970 bezugsfrei 68,00 m? 3.235 €/m?
Maintal

9 Westen.dstraBe, 195.000 € 1972 bezugsfrei 66,00 m? 2.955 €/m?
Maintal

Minimum 62.378 € 1965 40,00 m? 1.559 €/m?

Maximum 220.000 € 1972 75,00 m? 3.235 €/m?

Spannweite 157.622 € 7 35,00 m? 1.676 €/m?

Durchschnitt 149.642 € 1968 61,78 m? 2.413 €/m?

Median 159.000 € 1966 68,00 m? 2.453 €/m?
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Aufgrund der Preisentwicklung in der Vergangenheit ist es erforderlich, die zeitlichen Unterschiede
der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag anzupassen.

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

Der ausgewahlte Index spiegelt die bundesweite Preisentwicklung von Eigentumswohnungen im
Zeitraum von 2020 bis zum 3. Quartal 2025 wider.

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

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

2020 2 162,9 5,6 165,6 6.7
2020 3 167,4 6,7

2020 4 171,6 8,4

2021 1 176,3 9,8

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

2021 4 192,4 12,1

2022 1 198,3 12,5

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

2022 4 199,0 3,5

2023 1 193,2 -2,6

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

2023 4 186,1 -6,5

2024 1 184,2 -4,5

2024 2 185,5 -3,9 186,4 21
2024 3 187,3 -1,0

2024 4 188,4 1,3

2025 1 190,3 3,3

2025 2 191,7 3,4

2025 3 192,5 2,8

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

. Kaufdatum Lage / BRW Sonstige angepasster
2
NG Lage KesiplEn Anpassung Anpassung Anpassung Kaufpreis €/m?

04.06.24 400 €/m?> | @ -

1 Johannesweg, 3.118 €/m? m 3.243 €/m?
Maintal 1,04 1,00 1,00
i 25.07.24 440€/m?> | @ -

2 Daimlerstratte, 2.453 €/m? m 2.527 €/m?
Maintal 1,03 1,00 1,00

19.09.24 430 €/m? Vv

3 Wachenbugher Stralle, 1.667 €/m? m 1.889 €/m?
Maintal 1,03 1,00 1,10
04.12.24 430 €/m?2 | = -

4 Bernauer Strafte, 1.691 €/m? m 1.725 €/m?
Maintal 1,02 1,00 1,00
30.01.25 370 €m* | @ -

5 Goethestratte, 2.714 €/m? m 2.741 €
Maintal 1,01 1,00 1,00
i 07.02.24 440 €/m2 | = -

6 Eichenheege, 2.329 €/m? m 2.445 €/m?
Maintal 1,05 1,00 1,00
11.09.24 400 €/m?> | @ -

7 Westendstratte, 1,569 €/m? m 1,606 €/m?
Maintal 1,03 1,00 1,00
i 11.11.24 370 €m* | @ -

8 Schillerstrafte, 3.235 €/m? m 3.300 €/m?
Maintal 1,02 1,00 1,00
04.06.24 400 €/m?> | = -

9 Westendstratte, 2.955 €/m? 3.073 €
Maintal 1,04 1,00 1,00

Minimum 1.559 €/m? 1.606 €/m?

Maximum 3.235 €/m? 3.300 €/m?

Spannweite 1.676 € 1.694 €/m?

Median 2.453 €/m? 2.527 €/m?

Standardabweichung 649 € 648 €/m?
Standardabweichung 26,90% 25,85%

Durchschnitt 2.413 €/m? 2.505 €/m?

unterer Wert 1.764 € 1.857 €/m?

oberer Wert 3.062 € 3.153 €/m?

Erlduterungen der Abkiirzungen bei Sonstige Anpassung:

V = Vergleichsobjekt ist im Gegensatz zum Bewertungsobjekt vermietet
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Vergleichswert des Grundstiicks

Die angepassten Vergleichswerte belaufen sich bei einem Durchschnittswert von 2.505 €/m? zwischen
1.606 €/m? bis 3.300 €/m=.

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

angepasster Mittelwert 2.505,00 €/m?
ca. 65,00 m? Wohnflache 162.825,00 €
rd. 163.000,00 €
Marktanpassung 0,0% 0,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -22.500,00 €
Vergleichswert des Grundstuicks 140.500,00 €
Rundungsbetrag (0,36 %) 500 €
Vergleichswert des Grundstiicks rd. 141.000,00 €

Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 2.169 €/m?

Vergleichswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 2.508 €/m?
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5.4 Ertragswertermittiung

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

5.4.1 Marktiiblicher Mietansatz

Das Bewertungsobjekt ist am  Wertermittlungsstichtag gemaR  den  vorliegenden
Bewertungsunterlagen und den miindlichen Angaben beim Ortstermin nicht vermietet. Dadurch ware
nach einem Eigentimerwechsel die Vermietung des Bewertungsobjekts unverzuglich mdglich.

Auf Basis der Art des Bewertungsobjekts, der gegebenen GréRRe, des Ausstattungsstandards, der
Lage, aber auch unter Berlcksichtigung aktueller Tendenzen zum Wertermittlungsstichtag und der
Veroffentlichungen gemafl Marktberichten werden als monatliche marktibliche Miete fur die
Eigentumswohnung 11,00 €/m? in Ansatz gebracht. Dies entspricht einer monatlichen Nettokaltmiete
von 715,00 €.

5.4.2 Bewirtschaftungskosten

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

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

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

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

Instandhaltungskosten:

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

Unter Bericksichtigung der Nutzungsarten werden die Instandhaltungskosten wie folgt in Ansatz

gebracht:

WE Nr. 14 14,00 €/m?

Somit liegt der Instandhaltungskostenansatz bei insgesamt 910,00 € bzw. 10,61 % des
Jahresrohertrages.

Mietausfallwagnis:

Mit dem Mietausfallwagnis wird das Risiko einer Ertragsminderung berlcksichtigt, die durch
Mietminderung, uneinbringliche Forderungen oder Leerstand von Mietflachen entsteht. Es wurde im
vorliegenden Fall folgend mit 2,00 % bzw. 171,60 € in Ansatz gebracht.

Betriebskosten:

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

Die Summe aller Kostenpositionen betragt 1.510,60 € bzw. 17,61 % vom Jahresrohertrag. Bezogen
auf die Wohnflache ergeben sich daraus Kosten in Hohe von 23,24 €/m? p.a. bzw. 1,94 €/m?
monatlich, die im Rahmen der Nutzung als marktublich einzuschatzen sind.
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5.4.3 Liegenschaftszinssatz

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

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Eigentumswohnung in unterdurchschnittlicher Wohnlage
von der Stadt Maintal, die bei einer weiterhin positiven Bevolkerungsprognose in den vergangenen
Jahren einen Anstieg der Bevdlkerungszahl verzeichnet hat.

Der Gutachterausschuss fir den Bereich Main-Kinzig-Kreis hat im Immobilienmarktbericht 2025
Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhduser abgeleitet. Fir Eigentumswohnungen existiert in der
Region kein spezifischer Liegenschaftszinssatz. Gemafl einer fernmidndlichen Auskunft des
Gutachterausschusses im Main-Kinzig-Kreis ware der Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhauser
unter sachverstandiger Wdardigung auch fir eine Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus
anwendbar.

Dem Immobilienmarktbericht 2025 nach betragt fur Mehrfamilienhduser in einem Bodenrichtwertbereich
ab 300 bis 600 €/m? der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz 2,10 %. Die Standardabweichung
betragt +/- 1,10 %-Punkte.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, des
Gebaudezustands, der Vermietungssituation sowie der Beriicksichtigung der Lage und dem
abgeleiteten Liegenschaftszinssatz vom zustandigen Gutachterausschuss wird ein
Liegenschaftszinssatz von 1,50 % als sachgerecht eingeschatzt. Der ermittelte Ertragswert spiegelt
unter Bertcksichtigung der Sonderwerte mit einem Rohertragsvervielfaltiger von 16,90 (rd. 2.231 €/m?
Wohnflache) das aktuelle Marktgeschehen fiir das Bewertungsobjekt marktgerecht wider. Der
durchschnittliche Rohertragsvervielfaltiger fir Mehrfamilienhduser belief sich beim verwendeten
Liegenschaftszinssatz auf 20,3 (1.686 €/m? Wohnflache). Die Spanne der Standardabweichung betrug
dabei zwischen 15,4 bis 25,2. Der Untersuchungszeitraum war von 2023 bis 2024.

5.4.4 Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

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

Baujahr ca.: 1970 Modernisierung: 2025
Fiktives Baujahr aufgrund durchgefiihrter und notwendiger Ma3nahmen: 1982
Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung: 70 Jahre
Restnutzungsdauer (wirtschaftlich) gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV: 27 Jahre

Aus den Ansatzen resultiert ein fiktives Gebdudealter von: 43 Jahre
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Aufgrund der bereits erfolgten ModernisierungsmaRnahmen an den baulichen Anlagen sowie durch
die notwendige Behebung des Instandhaltungsrickstands bzw. einer Teilmodernisierung des
Bewertungsobjekts wird die wirtschaftliche Nutzungsdauer verlangert. Die Ermittlung der neuen
wirtschaftlichen  Nutzungsdauer erfolgt analog zur Vorgehensweise des zustandigen
Gutachterausschusses nach dem Schema in der ImmoWertV mittels Modernisierungspunkte.

Modernisierungselemente LTIV
Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AuRentliren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Auf Grundlage einer sachverstédndigen Einschatzung des Modernisierungsgrades wird die
Modernisierungspunktzahl unter Berlcksichtigung des Baujahres auf 6 geschatzt. Dies entspricht
einem mittleren Modernisierungsgrad.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer
Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal
70 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel
berechnet wird:

RND = a X Alter? GND - b X Alter + c * GND
= 0,6150 X 552/70 - 1,3385 X 55 + 1,0567 X 70
= 26,928 = rd. 27  Jahre

Dem Modellansatz der ImmoWertV nach betragt bei einem fiktiven Gebaudealter von 43 Jahren und
6 Modernisierungspunkten die modifizierte Restnutzungsdauer 27 Jahre.

Dadurch ergibt sich folgende Berechnung des fiktiven Baujahrs:
2025 + 27 Jahre - 70 Jahre = 1982
Dementsprechend wird das wirtschaftliche Baujahr eingeordnet mit: 1982
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5.4.4 Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag

Jahresrohertrag am Wertermittlungsstichtag in € 8.580,00 €
(siehe Aufstellung in Anlage 1)

Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

Wohnen 1WE x 429 €/WE = 429,00 €
429,00 €
Instandhaltungskosten
WE Nr. 14 14,00 €/m? X 65,00 m? = 910,00 €
910,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,00 % v. Rohertrag = 171,60 €
171,60 €
Betriebskosten
Vollumlage = 0,00 €
0,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: (17,61 % v. JRoE) -1.510,60 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 7.069,40 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
1,50 %  von 16.000,00 € = -240,00 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 6.829,40 €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Restnutzungsdauer: 27 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 1,50 %
Barwertfaktor: 22,07
Ertragswert der baulichen Anlagen
6.829,40 € X 22,07 = 150.724,86 €
Ertragswert
Ertragswert der baulichen Anlagen 150.724,86 €
Bodenwertanteil des Sondereigentums 16.000,00 €
166.724,86 €
Rundungsbetrag (0,17 %) 275,14 €
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 167.000,00 €
Sonderwerte -22.500,00 €
Rundungsbetrag (0,35 %) 500,00 €
Ertragswert 145.000,00 €
Ertragswert/marktiblicher Jahresrohertrag (mit Sonderwerte) 16,90 -fach
Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 2.231 €/m?
Ertragswert/marktiblicher Jahresrohertrag (ohne Sonderwerte) 19,46 -fach
Ertragswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 2.569 €/m?
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6. Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

- Sonderwert wegen Teilmodernisierung und Instandhaltungsriickstand
Zur Erreichung eines marktiiblichen, gebrauchsfahigen Zustands sind im Sondereigentum zwei
wesentliche MalRnahmen gesondert zu bertcksichtigen. Es handelt sich um wertrelevante
Instandhaltungs- und Modernisierungsdefizite, die Uber normale Schénheitsreparaturen hinausgehen
und deshalb als negative Sonderwerte ausgewiesen werden.

Modernisierung Bad pauschal ca. -7.500,00 €
Instandsetzung Wohnraumlichkeiten pauschal ca. -15.000,00 €

-22.500,00 €
Sonderwert gesamt rd. -22.500,00 €
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7.

Verkehrswert

Grundlage flr die Verkehrswertermittlung stellt der § 194 Baugesetzbuch (BauGB) dar. Demnach
wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu

erzielen ware.“

Verkehrswert

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlie3lich der Vergleichswert

die Grundlage. Der Ertragswert stiitzt den Vergleichswert.

Vergleichswert
Ertragswert

Verkehrswert per 18. November 2025

141.000,00 €
145.000,00 €

141.000,00 €

Verkehrswert in Worten: einhunderteinundvierzigtausend Euro

Verhaltniszahlen
Verkehrswert inkl. Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktiblichen Jahresrohertrages
Verkehrswert/marktiblichen Jahresrohertrag
Verkehrswert/Wohnflache
Vergleichswert/Verkehrswert
Vergleichswert/Wohnflache
Ertragswert/Verkehrswert

Ertragswert/Wohnflache

Bodenwertanteil

Verkehrswert ohne Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktiblichen Jahresrohertrages
Verkehrswert/marktiblichen Jahresrohertrag
Verkehrswert/Wohnflache
Vergleichswert/Verkehrswert
Vergleichswert/Wohnflache
Ertragswert/Verkehrswert

Ertragswert/Wohnflache

Bodenwertanteil
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9. SWOT-Analyse

Starken (Strengths) Schwachen (Weaknesses)

- unbewohnter Zustand zum - Modernisierungs- und Instandsetzungs-
Wertermittlungsstichtag riickstand im Sondereigentum

- Eigennutzung oder Neuvermietung - Wohnhochhaus mit  eingeschrankter
maglich Marktakzeptanz bei Eigennutzern

-gute  Anbindung an OPNV  und - Baujahr ca. 1970
Nahversorgung im Maintaler Stadtteil - kein Energieausweis vorhanden
Bischofsheim - Hausgeld Uberdurchschnittlich hoch im

- Sondernutzungsrecht Kellerraum gesamtmarktlichen Vergleich

- Lage innerhalb des wirtschaftlich starken - Uberdurchschnittliche Arbeitslosigkeit
Rhein-Main-Gebiets - gof. Larmbelastung durch Fluglarm

- hohe Nachfrage nach Wohnraum in
Maintal durch Bevolkerungsanstieg

- Uberdurchschnittliche Kaufkraft

- positive Bevolkerungsprognose

Chancen (Opportunities) Risiken (Threats)

- starke Nachfrage nach Wohnraum - mdgliche kunftige Sanierungs-
- sehr hohes Preisniveau fir Wohnraum und maflnahmen am Gemeinschaftseigentum

Wohnungsengpass in Frankfurt am Main aufgrund des Alters

(steigende Attraktivitat Umland) - Marktunsicherheiten (Zinsentwicklung,
- Wertsteigerungspotential durch Inflation, Konjunktur)

Modernisierung des Sondereigentums - veranderte Nachfrage durch
- Verbesserung der Marktgangigkeit durch konjunktureller Unsicherheiten

zeitgemale Ausstattung nach - Entwicklung  der  Klimagesetzgebung

Renovierung (Modernisierungspflicht)
- steigende Attraktivitat von

Bestandswohnungen wegen hoher

Baukosten

- Marktumfeld stabilisiert sich nach
Preiskorrekturen
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10. Fragen des Amtsgerichts zum Bewertungsobjekt

- Mieter und/oder Pachter vorhanden?
Den Bewertungsunterlagen sind keine Hinweise auf ein bestehendes Mietverhaltnis zu entnehmen.
Beim Ortstermin war die Wohnung unbewohnt. Laut Angaben des anwesenden Miteigentimers
besteht derzeit kein Mietverhaltnis. In der Bewertung wird von einem unvermieteten Zustand
ausgegangen.

- Existiert ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz?
Das Bewertungsobjekt ist Bestandteil einer WEG. Daflr ist gemaB den vorliegenden
Bewertungsunterlagen ein Verwalter nach dem Wohneigentumsgesetz bestellt.

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

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

- Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Bei der Ortsbegehung war augenscheinlich kein Verdacht auf Hausschwamm ersichtlich. Eine
Untersuchung wurde nicht durchgefiihrt. Fir nicht einsehbare Bauteile wird ein mangelfreier Zustand
unterstellt.

- Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis Uber baubehdrdliche Beschrankungen
oder Beanstandungen zu entnehmen.

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

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

Zinssatz Overrent
Zinssatz Underrent

Tage pro Jahr
L (Jahre)
Ifd. |Nutzflaichen = Mietaufstellung/Angaben zu Gutachterliche Ansatze Differenz friihestes frithestes Laufzeit bis Barwert- Barwert
£ Ist-Mieten Ist- abzgl. Sonder- Miet- MV-Ende oder faktor
Nr. ]
& in Anlehnung an die Angaben der Auftraggeberin iete (€) tindi vertrags- Sonder-
5 recht ende iindi
2 €/m* €/m* €/m* €/m* Gl d recht*
Mieter NUan L GrdRe (m?) g bzw. bzw. Ist-Miete/Jahr bzw. bzw. Ansatzmiete/Jahr M,ereml?l'l"" as in Over-/Underrent
9 age bzw. Stiick S €/stiick €/stiick € €/stiick €/stiick € letausfallwagnis i
i jahrlich i jahrlich von 0,0 %
1]Leerstand WE Nr. 14 2.0G 65,00 L 0,00 0,00 0,00 11,00 132,00 8.580,00
vermietet 0,00 0,0 % vermietet p.a. 0,00 vermietet p.a. 0,00 Barwert der Mehrmieteinnahmen:
inklusive 0,00 0,0 % inklusive p.a. 0,00 inklusive p.a. 0,00 Barwert der Mindermieteinnahmen:
Leerstand 65,00 100,0 % Leerstand p.a. 0,00 Leerstand p.a. 8.580,00 Barwert aus Leerstand:
Gesamt 65,00 Gesamtsollertrag p.a. 0,00 Gesamtrohertrag p.a. 8.580,00 Barwert der Sonderertrage:
Gesamtbarwert der Differenzertrige:
Gesamt Gesamt Gesamtsollertrag p.a. 0,00 Gesamtrohertrag p.a. 8.580,00
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Anlage 2

Wohnflache

Die Wohnflache betragt laut Teilungserklarung ca. 65 m2 Eine Uberschlagige Plausibilisierung
anhand der vorliegenden Grundrissunterlagen vom 15.11.1968 ergab eine Wohnflache von ca. 64,40
m?2. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass in dem vorliegenden Grundriss nicht samtliche Flachen
vollstandig bemalit sind und einzelne MaRe anhand der Zeichnung ermittelt werden mussten. Die
festgestellte Abweichung liegt innerhalb der (iblichen messtechnischen Toleranzen. Die Wohnflache
gemal Teilungserklarung wird fir die Wertermittlung zugrunde gelegt.

Die GroRenverhaltnisse wurden im Rahmen des Ortstermins in Augenschein genommen und

erschienen plausibel.

Nutzungsart Etage Zimmer Wohnflache
Wohnzimmer 21,01 m?

Kinderzimmer 8,24 m?

Schlafzimmer 14,80 m?

Wohnun Kiche 6,34 m?2
Nr. 14 9 2. Obergeschoss Diele 7.55 m?
Abstellraum 1,03 m?

Bad 4,20 m?

Balkon (anteilig) 1,23 m?

64,40 m?

gemalf Teilungserklarung ca. 65,00 m?
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Ubersichtsplan

Ubersichtskarte on-geo

63477 Maintal, Schillerstr. 2
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iibersichtskarte in verschiedenen MaBstiben. Die (ibersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe

unter gleichen Bedingungen"” 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur Oberdrtiichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt

flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

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

werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufuhren.

Datenquelle
OpensStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03890984 vom 13.12.2025 auf www.geoport.de: ein Service
3“"9_89,,". der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geopert® 2025
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Stadtplan

Stadtplan on-geo E
63477 Maintal, Schillerstr. 2 Geoport
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Stadtplan in verschiedenen Mafistédben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -

Weitergabe unter gleichen Bedingungen” 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fir

Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

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

werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelie
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03890984 vom 13.12.2025 auf www.geoport.de: ein Service
ON-9eC . der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & Geoport@ 2025
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Luftbild

Orthophoto/Luftbild Hessen E

63477 Maintal, Schillerstr. 2 Geoport

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

Orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und gecreferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Hessischen Landesamtes
for Bodenmanagement und Gecinformation (HLBG). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung ven bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen flichendeckend fiir
das gesamte Land Hessen vor und werden im MaBstab 1:5.000 angeboten.

0 500 m
Datenquelle

Hessisches Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03890984 vom 13.12.2025 auf www.geoport.de: ein Service
oN-9e0 . der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & Geoport® 2025
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Flurkarte

Liegenschaftskarte Hessen E

63477 Maintal, Schillerstr. 2 Geoport

M o T

Schillerstraiie

e O

13412.2025 | 03890984 | © Hessische Verw;
MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 _ ]_

Ausdehnung: 170 m x 170 m -
(4] 100 m

Liegenschaftskarte mit Grundstiicksdaten
Die Liegenschaftskarte (ALKIS®) zeigt die Grundsticksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummem, Gebaude, StraBennamen,
Flurstiicksgrenzen und Flursticksnummern. Die Karte liegt flachendeckend fur das gesamte Land Hessen vor und wird im MaBstab 1:1.000 angeboten.

Datenquelle
ALKIS Hessen, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation Stand: ©@ GeoBasis-DE/LGB (2025), dl-de/by-2-0, Daten verandert

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03890984 vom 13.12.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo . der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright ® by on-geo® & Geoport® 2025
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Grundriss
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Fotos
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Haftungsausschluss

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

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

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

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

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

In diesem Gutachten basieren die angegebenen FlachengroRen sowie die Informationen zu
Mietvertragen, dem aktuellen Vermietungsstand, bestehenden Vereinbarungen und die
privatrechtlichen als auch o6ffentlich-rechtlichen Gegebenheiten auf den zur Verfliigung gestellten
Dokumenten. Diese Angaben wurden, soweit moglich, auf Plausibilitat Gberprift. Die Informationen
werden in dieser Bewertung als zutreffend zu Grunde gelegt. Dabei ist zu beachten, dass die
Genauigkeit und Vollstandigkeit dieser Daten von der Qualitat und Aktualitdt der bereitgestellten
Unterlagen abhangt. Sie werden unter der Pramisse verwendet, dass sie die tatsachlichen
Gegebenheiten prazise widerspiegeln.
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Haftungsausschluss

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

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

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

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