Gutachten

Marktwert i. S. d. § 194 BauGB Auftrags-Nr. 26-000041

Eigentumswohnung

PLZ, Ort 63477 Maintal
StralRe Adalbert-Stifter-Str. 35
ETW Nr. 411

Bundesland Hessen

Auftraggeber Amtsgericht Hanau

Aktenzeichen 42 K 13/26

Gutachter/in Oliver M. Margraf

Wertermittlungsstichtag ~ 27.04.2026

Qualitatsstichtag 27.04.2026
Marktwert
§ 194 Baugesetzbuch
130.000 EUR

18,3-fache Jahresrohertrag
2.070 EUR/m2 WN(l.

Dieses Gutachten enthélt 57 Seiten mit 85168 Zeichen (95716 inkl. Leerzeichen) inkl. Anlagen.

Zusammenfassende Darstellung

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um den 12,62/1.000 Miteigentumsanteil an dem 5.411 m?
grofRen Grundstiick (Flurstiick 163) in leicht unterdurchschnittlicher Lage von Maintal im Orts-/Stadtteil Bi-
schofsheim, verbunden mit dem Sondereigentum an der Eigentumswohnung Nr. 411 des Aufteilungsplanes.

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus, Baujahr 1973 bebaut, das gemaf Teilungserklarung aus 79
Eigentumswohnungen nebst Pkw-Aul3enstellpléatzen besteht. Der Unterhaltungszustand des Gemeinschaftsei-
gentums wird als mittel eingestuft. Das bewertungsgegenstandliche Sondereigentum im 4. OG verfiigt geman
den vorliegenden Unterlagen tiber eine Wohnflache von ca. 62,95 m? aufgeteilt in drei Zimmer, Flur, Bad, Ki-
che und Balkon. Dem Sondereigentum ist ferner das Sondernutzungsrecht an einem Kellerraum zugeordnet.

Die Innenbesichtigung der Eigentumswohnung wurde nicht erméglicht.
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Eigentumswohnung
63477 Maintal, Adalbert-Stifter-Str. 35

Zusammenfassung des Wertermittlungsergebnisses

Marktwert
§ 194 BauGB

Werte Bodenwert 31.408

Ertragswert 137.000

Vergleichswert 130.000
Abschlage Sicherheitsabschlag kein Zu-

gang 7,50% 10.275
Marktwert Ableitung vom Ertragswert 130.000
Vergleichsparameter EUR/m2 WNfl. 2.070

x-fache Jahresmiete 18,30

RoE Wohnen / Gewerbe 100/

Bruttorendite (RoE/x) 5,46%

Nettorendite (ReE/x) 4,13%
Mietflache Wohnflache 62,95m?

Nutzflache

z 62,95m?
Ertrag Jahresrohertrag 7.100

Jahresreinertrag 5.372
Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,75%

Gewerbe

i.D. 2,75%
Bewirtschaftungskosten Wohnen 24,33%

Gewerbe

i.D. 24,33%

Auftragsnummer 26-000041
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63477 Maintal, Ad

Eigentumswohnung
albert-Stifter-Str. 35

Ubersicht der Anséatze und Ergebnisse

Grundbuchtbersicht

Aus datenschutzrechtlichen Griinden wer-
den keine personenbezogenen Daten verof-

Eigentimer/in fentlicht.
Grundbuchauszug vom 25 Februar 2026
Amtsgericht Hanau

Grundbuch von

Bischofsheim

Lfd. Nr..  WE/TE Nr.: Flur:  Flurstiick:  Anteil Miteigentum: Miteigentum (gesamt): Ant. Flache:
1 411 14 163 12,62 1.000 68,28 m?
Grundstickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2:  rentierl.
m2 x EUR/m2 + m2 x EUR/m2 + m2 x EUR/m2 Anteil: Bodenwert:
Flurstlick
163 68,28 460,00 Ja 31.408 EUR
Grundstlcksflache It. Grundbuch (entsprechend der
o - 68,28 m?
Miteigentumsanteile)
davon zu bewerten 68,28 m?
Nutzungsibersicht
Wohnflache: Nutzflache:
ETW Nr. 411 62,95 m2 0 m2
¥ 62,95 m? > 0m?
WNFI. (gesamt) 62,95 m2
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Eigentumswohnung
63477 Maintal, Adalbert-Stifter-Str. 35

SWOT-Analyse
Interpretation und Wirdigung der Analyseergebnisse (SWOT-Analyse)

In Ergénzung zu allgemeinen Standort- und Marktentwicklungen werden die Chancen und Risiken des Bewer-
tungsobjektes anhand der Zusammenhéange, also die Wechselbeziehungen zwischen Objekt, Standort und
Markt gegenibergestellt. Diese sind abhangig von deren Zukunftserwartungen und dartber hinaus von den
allgemeinen Marktverhéltnissen (Angebot und Nachfrage auf dem Immobilienmarkt), den Kapitalmarkten so-
wie den politischen und sozialen Rahmenbedingungen. Die Wirdigung aller analysierten Daten und Informati-
onen aus der Primar- und Sekundéarerhebung erfolgt insbesondere durch die Herausarbeitung der konkreten
Starken, Schwachen, Chancen und Risiken des individuellen Bewertungsgegenstandes in seiner Gesamtheit
im Vergleich zu generell vergleichbarer Nutzungs- und Objekttypen.

_Starken Schwaéachen

= Lage in prosperierendem Wirtschaftszent- = Grole des Objektes
rum und damit verbundener Arbeitsplatz- @ = fehlender Pkw-Stellplatz
zentralitat

= fir den Individualverkehr verkehrstech-
nisch gut angebundenes Gebiet

: Chancen Risiken
: = keine erkennbar = Phase des derzeitigen Immobilienzyklus
5 = Auswirkungen der geopolitischen Unru-
hen

=  Entwicklung der Kapitalmarktzinsen
= Abschwéchung des Marktes mit sinken-
den Mieten und Kaufpreisen

Vermietbarkeit leicht Uberdurchschnittlich

Wahrend die Neubautatigkeit zurtickgeht, ist der Vermietungsmarkt
insgesamt intakt, die Leerstande sind gering und die Mieten steigen
tendenziell.

Verwertbarkeit / Verkauflichkeit leicht unterdurchschnittlich
In Bezug auf Objektart und Lage besteht ein hohes Angebot bei
gleichzeitig méaRiger Nachfrage. Die Verkéauflichkeit wird daher als
eingeschrénkt eingestuft.

Drittverwendungsfahigkeit durchschnittlich

Es ist ein noch ausreichend grof3er Interessentenkreis vorhanden,
der eine weitere (gleichlautende) Nutzung sicherstellt.

Objektspezifisches Risiko normal

Aufgrund der aufgefiihrten Eigenschaften und Marktgegebenheiten
wird das Risiko als normal eingestuft. Besondere Obijektrisiken, die
die Werthaltigkeit sowie Ertragsfahigkeit beintrachtigen, sind nicht
vorhanden.
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Eigentumswohnung
63477 Maintal, Adalbert-Stifter-Str. 35

1. Auftraggeber und Zweck der Gutachtenerstellung
Auftraggeber Amtsgericht Hanau

Eigentimer gemaf Grundbuch Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine personenbezo-
genen Daten verdffentlicht.

Zweck der Gutachtenerstellung Das nachfolgende Wertgutachten soll den Verkehrswert des vorge-
nannten Bewertungsgegenstandes im Sinne des § 194 Baugesetz-
buch bestimmen. Es dient zur Vorbereitung der Entscheidung tber
die Festsetzung des Verkehrswertes nach § 74a Abs. 5 ZVG.

2. Grundlagen der Wertermittlung

Gesetze und Richtlinien e Baugesetzbuch
e Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmowWertV)
e  Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
e Einschlagige Fachliteratur
Sachverhaltsfeststellungen Der Wertermittlung liegen die Umstande zugrunde, die im Rahmen

einer ordnungsgemalfen und angemessenen Erhebung des Sach-
verhalts — insbesondere bei der ortlichen Besichtigung — erkennbar
waren oder auf andere Weise bekannt wurden. Fir verdeckte oder
verschwiegene Méngel sowie fur fehlerhafte Angaben in den Uber-
lassenen Unterlagen wird keine Haftung tbernommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem vorliegenden Do-
kument um ein Wertermittlungsgutachten handelt, nicht um eine
Bauzustandsfeststellung. Untersuchungen des Baugrunds sowie
bauphysikalische oder chemische Spezialuntersuchungen wurden
nicht vorgenommen. Es wird von ungestorten, altlastenfreien Boden-
verhaltnissen ohne Grundwassereinfluss und von Kampfmittelfreiheit
des Grundstlicks ausgegangen.

Ebenso fanden keine Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische
Schadlinge sowie auf gesundheitsgefahrdende Baumaterialien statt.
Sollten derartige Gegebenheiten vorliegen, miissten deren Auswir-
kungen durch ein gesondertes Gutachten eines entsprechenden
Fachinstituts oder Sachverstandigen ermittelt werden.

Eine technische Due Diligence mit Funktionspriifung der Haustech-
nik (Heizung, Elektro, Frisch- und Abwasser) wurde nicht durchge-

fuhrt. Etwaige Bauschaden wurden nur berticksichtigt, sofern sie im
Rahmen einer einmaligen Ortsbesichtigung sichtbar waren.

Beschreibungen Die Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Dar-
stellung und stellen keine vollstandige Aufzéhlung aller Einzelheiten
dar. Grundlage der Gebaudebeschreibung sind die Feststellungen
aus der Ortsbesichtigung. Die Geb&ude und Aul3enanlagen werden
nur insoweit beschrieben, wie dies zur Ableitung der Bewertungsda-
ten erforderlich ist. Dabei werden die sichtbaren, tiberwiegenden
Ausfiihrungsmerkmale und Ausstattungen bericksichtigt.

Abweichungen im Detail kdnnen vorhanden sein, sind jedoch in der
Regel nicht werterheblich. Aussagen zu nicht sichtbaren Bauteilen
beruhen auf den zur Verfiigung gestellten Unterlagen, Hinweisen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie Annahmen auf Basis der Ubli-
chen Bauweise zum Zeitpunkt der Errichtung.
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Eigentumswohnung
63477 Maintal, Adalbert-Stifter-Str. 35

Verwendung des Gutachtens

Hinweis

Auftragsnummer 26-000041

Betriebliche Einbauten und Einrichtungen, die gemaR § 97 BGB
nicht Bestandteil des Grundstiicks sind, sowie bewegliche Gegen-
stande bleiben bei der Wertermittlung unbericksichtigt, sofern sie
nicht ausdriicklich gesondert ausgewiesen werden.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist
ausschlief3lich fur den oben angegebenen Zweck durch den Auftrag-
geber zu verwenden, da gegebenenfalls in der Wertableitung auf-
trags- oder verfahrensbedingte Besonderheiten zu bericksichtigen
sind. Jede anderweitige vollstdndige oder auszugsweise Verwen-
dung des Gutachteninhalts und seiner Anlagen bedarf einer Riick-
frage und schriftlichen Genehmigung durch den Unterzeichner.

Die im vorliegenden Gutachten ausgewiesenen Werte werden zur
besseren Lesbarkeit gerundet und daher ohne bzw. mit nur wenigen
Nachkommastellen dargestellt. Interne Folgeberechnungen erfolgen
hingegen mit allen verfligbaren Nachkommastellen. Aus diesem
Grund kdnnen die im Gutachten aufgefiihrten Werte rechnerisch
nicht in allen Féllen exakt nachvollzogen werden.
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Eigentumswohnung
63477 Maintal, Adalbert-Stifter-Str. 35

Ortstermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 27.04.2026
Besichtigungsumfang: AuRenbesichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde am 27.04.2026 ausschlie3lich von auR3en besichtigt. Zum Ortstermin war keine
der Parteien anwesend. Da die baulichen Anlagen zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zuganglich wa-
ren, sind der Ausbaugrad, die Ausstattung sowie der innere Zustand des Gebaudes nicht bekannt. Die Wer-
termittlung stitzt sich daher maRRgeblich auf den auf3eren Eindruck sowie die vorliegenden Unterlagen und ist
folglich mit Unsicherheiten behaftet.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung und der daraus resultierenden Ungewissheit hinsichtlich des tat-
sachlichen Objektzustands ist ein Risikoabschlag vorzunehmen. Die Hohe dieses Abschlags orientiert sich an
einem unterstellten Grad moglicher Beeintrachtigungen des Innenausbaus sowie an potenziellen Bauméangeln
und Bauschaden.

Vorliegende bewertungsrelevante Unterlagen und Informationen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachverstandigen die nachfolgend aufgefihrten Unterlagen
und Informationen zur Verfiigung:

Art der Unterlage: Status: Zusatz: angefordert: erhalten: Dokument vom:
Auskunft Altlastenverzeich- vorhanden 11.06.2026 09.06.2026
nis
Auskunft Baulastenverzeich- vorhanden 15.04.2026 25.02.2026
nis
Auskunft Bauplanungsrecht vorhanden Internet-
recherche
Eintragungsbewilligung Abt. vorhanden 12.04.2026 07.04.2026
Il des Grundbuchs
Flurkarte vorhanden 15.04.2026 15.04.2026
Grundbuchblatt vorhanden 12.04.2026 25.02.2026
Grundrissplan vorhanden 28.05.2026 07.08.1969
Grundstiicksmarktbericht vorhanden 2026 12.04.2026
on-geo Vergleichsmieten vorhanden Bestellnr. 28.05.2026 28.05.2026 28.05.2026
und -preise fir Wohnimmo- 04300294
bilien
Paket Unwetterrisiko vorhanden Bestellnr. 28.05.2026 28.05.2026 28.05.2026
04300291
Teilungserklarung vorhanden 15.04.2026 26.01.1971

Der nachfolgenden Bewertung liegen die vorgenannten Unterlagen sowie die bewertungsseitig getroffenen
Annahmen zugrunde. Im Falle hiervon abweichender Sachverhalte ist gegebenenfalls eine Nachbewertung
erforderlich.
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Eigentumswohnung
63477 Maintal, Adalbert-Stifter-Str. 35

3. Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrundstiicks dar-
gestellt.

Grundbuch, Eigentimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom 25

Februar 2026.

Das zu bewertende Grundstiick wird gemaf3 Unterlagen beim Amtsgericht Hanau im Grundbuch von Bi-
schofsheim gefihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE/TE | Flur Flurstick Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV Nr. Anteil Gesamt m2
3245 1 Bischofsheim 411 14 163 12,62 1.000 68,28
Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 68,28 m2
davon zu bewerten: 68,28 m2

Der Bewertungsgegenstand wurde anhand der Grundrissplane nachvollzogen und stimmt mit den Aufteilungs-
planen und der Ortlichkeit (iberein. Die Miteigentumsanteile in den Grundbuchausziigen stimmen mit den An-
gaben der Teilungserklarung tberein. Das Miteigentum ist durch die EinrAumung der zu den anderen Mitei-
gentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt. Es handelt sich um Ubliche Eintragungen
in einem Wohnungsgrundbuch ohne Werteinfluss. Es wird davon ausgegangen, dass seit Abruf des Grund-
buchblatts vom 25 Februar 2026 keine weiteren wertbeeinflussenden Eintragungen beantragt wurden.

Abteilung Ill des Grundbuchs
Schuldverhéltnisse, die in der Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, finden in der vorliegen-
den Wertermittlung keine Bertcksichtigung.

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemafR Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Eigentiimer/in verzeichnet:

Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine personenbezogenen Daten verdffentlicht.

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemaf vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Band / | Lfd. Nr.| Lfd. Nr. [ Flurstick | Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt. 1l BV EUR
3245 3 1 163 Zwangsversteigerungsvermerk ohne Wert-
einfluss
Auftragsnummer 26-000041 Seite 9 von 57
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4. Beschreibung und Beurteilung

Lagebeschreibung

Makrolage
Geographische Zuordnung

Uberregionale Verkehrsanbindung

Strukturdaten

Wirtschaftsstruktur

Wohnungsbestand

Auftragsnummer 26-000041

Gut

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Maintal. Maintal liegt
am Main zwischen Frankfurt am Main und Hanau innerhalb eines zu-
sammenhangend bebauten Gebietes. Administrativ gehort die Stadt
zum Main-Kinzig-Kreis, in dem sie nach Hanau die zweitgrof3te Kom-
mune darstellt. Raumordnerisch ist Maintal im Regionalplan Stdhes-
sen als Mittelzentrum im Verdichtungsraum der Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main ausgewiesen.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist als sehr gut einzustufen.
Das Stadtgebiet wird durch die Bundesautobahn A66 (Frankfurt —
Fulda) erschlossen. Daruber hinaus bestehen tuber das Hanauer
Kreuz zlgige Anbindungen an die A45 sowie die A3. Der internatio-
nale Flughafen Frankfurt am Main ist in einer Entfernung von ca. 20,4
km Luftlinie gelegen, was einer Fahrstrecke von ca. 29 km entspricht.

Ausgehend von rund 37.700 Einwohnern im Jahr 2010 stieg die Be-
volkerungszahl tiber 38.200 im Jahr 2015 auf ca. 39.200 im Jahr 2020
an. Zum Stichtag der amtlichen Fortschreibung (31.12.2024) belief
sich die Einwohnerzahl auf 38.987. Amtliche Bevdlkerungsdaten fir
das Bewertungsjahr 2026 liegen zum aktuellen Zeitpunkt nicht vor.

Die allgemeine Kaufkraftkennziffer liegt mit 113,0 Gber dem Bundes-
durchschnitt (100). Die Zentralitatskennziffer von 71,8 sowie die Um-
satzkennziffer von 108,7 belegen einen Kaufkraftabfluss, der struktu-
rell durch die unmittelbare Nahe zu den Oberzentren Frankfurt am
Main und Hanau begriindet ist. Dies spiegelt sich in einem negativen
Pendlersaldo wider, da ein Auspendleriiberschuss in die benachbarten
Dienstleistungszentren besteht. Die Arbeitslosenquote im Main-Kinzig-
Kreis lag im Februar 2026 bei 5,6 %. Der Gewerbesteuer-Hebesatz
der Stadt Maintal betragt 410 %, der Hebesatz fir die Grundsteuer B
ist auf 950 % (Satzungsstand 2025/2026) festgesetzt.

Das Spektrum der im Landkreis ansassigen Unternehmen erstreckt
sich von GroRindustrie und verarbeitendem Mittelstand Gber Hand-
werksunternehmen bis hin zu Start-up-Unternehmen. Von den 100
groften Industriebetrieben Hessens haben mehrere ihren Standort im
Main-Kinzig-Kreis, darunter Evonik Industries, WOCO, Heraeus, Veri-
tas, Engelbert Strauss, die Norma Gruppe, SumiRiko AVS Germany
sowie die Umicore AG & Co. KG. Weitere ansassige Unternehmen
sind Bien-Zenker, Knaus Tabbert und das Birkenstock-Werk. Der
Technologiesektor ist unter anderem durch den Ausbau von Rechen-
zentrumskapazitaten des Google-Konzerns am ehemaligen Flieger-
horst in Erlensee in der Region vertreten.

Der Wohnungsbestand bel&uft sich auf rund 19.900 Einheiten (Stich-
tag 31.12.2024). Im Jahr 2023 wurden rund 145 Wohneinheiten neu
geschaffen oder genehmigt. Die Angebots- und Vertragsmieten fiir Be-
standswohnungen bewegen sich im Bewertungsjahr 2026 Uberwie-
gend in einer Spannbreite von 11,00 €/m? bis 15,00 €/m2 monatlich,
abhangig von Baujahr und Ausstattungsstandard.
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Eigentumswohnung
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Mikrolage
Gemeinde / Stadtteil / Straf3e

Objektumfeld

Umwelteinflisse

Verkehrsinfrastruktur und OPNV

Parkplatzsituation

Versorgungsmaoglichkeiten

Hochwassergefédhrdung

Beurteilung der Standortgualitat

Auftragsnummer 26-000041

Gut

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der Adalbert-Stifter-Str.
im westlichen Maintaler Ortsteil Bischofsheim, rund 3,5 km nordwest-
lich des administrativen Zentrums in Hochstadt.

Die Umgebungsbebauung ist maf3geblich wohnwirtschaftlich gepragt.
Die Nachbarschaftsbebauung wird von Mehrfamilienhdusern, neueren
Wohnanlagen sowie Einfamilienhdusern dominiert.

Wéhrend der Objektbesichtigung wurden keine fur die bewertete Nut-
zung erkennbaren wertbeeinflussenden Beeintrachtigungen festge-
stellt.

Die nachste Auffahrt zur Bundesautobahn A66 (Anschlussstelle Main-
tal-Bischofsheim) befindet sich in einer Fahrstrecke von ca. 1 km.
StraBenbegleitende Pkw-Stellplatze stehen im direkten Umfeld im typi-
schen Umfang eines verdichteten Wohngebiets zur Verfligung.

Ein eigener S-Bahn-Anschluss ist in Maintal aktuell nicht vorhanden,
jedoch verkehrsplanerisch vorgesehen (nordmainische S-Bahn). Die
schienengebundene Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) erfolgt tiber den Bahnhof Maintal-West, der ca. 1,4 km
Fahrstrecke vom Bewertungsobjekt entfernt liegt. Von dort verkehren
Regionalbahnen (RB58, RE59) mit Anbindung an Frankfurt am Main
und Hanau. Erganzt wird dies durch lokale Buslinien im Stadtgebiet.

Im Umfeld des Bewertungsobjektes stehen stral3enbegleitend Pkw-
Stellplatze zur Verfugung.

Versorgungsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs, Dienst-
leistungsbetriebe sowie medizinische Einrichtungen sind im unmittel-
baren Umfeld sowie im Zentrum von Bischofsheim in fuBlaufiger Ent-
fernung vollumfénglich vorhanden.

Die Hochwasser-Gefahrenklassen beurteilen die Gefahrdung einer
Immobilie (sehr geringe bis hohe Gefahrdung) anhand der
statistischen Eintrittswahrscheinlichkeit eines Hochwassers in einem
bestimmten Zeitraum.

Es wird auf den in der Anlage befindlichen Report verwiesen. Danach
besteht fiir das bewertungsgegenstandliche Grundstlick eine GK 1 -
sehr geringe Geféahrdung.

Die Mikrolage des Bewertungsobjekts in der Adalbert-Stifter-Str. wird
als leicht unterdurchschnittliche Wohnlage bewertet. Starken des
Standorts sind das maf3geblich wohnwirtschaftlich genutzte Umfeld,
die gute fuBBlaufige Nahversorgung und die Nahe zum Ballungszent-
rum Frankfurt am Main. Insgesamt bietet der Standort ein hohes Po-
tenzial fir eine nachhaltige Wohnnutzung mit einer soliden Nachfrage
nach privatem Wohnraum.
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Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksmerkmale GemaR 8 6 Abs. 1 ImmoWertV sind im Rahmen der Wertermittlung
insbesondere folgende Grundstiicksmerkmale besonders zu bertck-
sichtigen:

e Die Lage und Strukturmerkmale

e Mal der baulichen Nutzung

e ErschlieBung, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

e Topografie, Grundstickszuschnitt und Zuwegung

e Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

e Offentlich-rechtliche sowie dingliche und gesetzliche Be-
schrénkungen

Flursticksnachvollzug Der Flurstiicksbestand ist anhand des vorliegenden Grundbuchaus-

zugs und des amtlichen Lageplans eindeutig nachvollziehbar.

Grundstucksform-/-zuschnitt regelmafig

StraBenfront ca.58 m

Mittlere Grundstiickstiefe ca. 88 m

Topografische Lage nahezu eben

Hoéhenlage zur Stralle Die Oberflache des Grundstiicks ist eben und liegt auf dem Niveau

der angrenzenden Straf3en und Grundstiicke.

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Es besteht keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes.
Gemeinsamkeiten

Erschlieung Eine konkrete Auskunft zu etwaigen noch offenen ErschlieBungsbei-
tragen liegt nicht vor. Nach dem Eindruck der Ortsbesichtigung han-
delt es sich bei der Erschlieldungsstral3e um eine ortsiibliche, histo-
risch ausgebaute StrafRe. Weitere Ausbaumal3nahmen sind derzeit
nicht bekannt. Fur die Wertermittlung wird unterstellt, dass samtliche
ErschlieBungskosten sowie abgabenrechtlichen Verpflichtungen ge-
maf BauGB und KAG beglichen sind.

Altlastenverdacht Es liegt eine Auskunft aus dem Altlastenregister des Regierungspra-
sidiums Darmstadt vor. Demnach ist das Bewertungsgrundstick
nicht als Verdachtsflache verzeichnet. Auch im Rahmen der durch-
gefihrten Objektbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Alt-
lasten.

Es wird darauf hingewiesen, dass nur eine bodenphysikalische Un-
tersuchung endgultige Gewissheit Uber das Vorhandensein von Alt-
lasten geben kann.

Eine amtliche Auskunft zur Kampfmittelfreiheit liegt nicht vor..

Bodenbeschaffenheit Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem
Sachverstandigen nicht vor. Die Durchfiihrung technischer Untersu-
chungen des Grunds und Bodens hinsichtlich der Bodenbeschaffen-
heit und Tragfahigkeit liegen auBerhalb des tiblichen Umfangs einer
Grundstiuckswertermittlung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersu-
chungen durchzufiihren bzw. durchfihren zu lassen. Bei der Ortsbe-
sichtigung konnten keinerlei Hinweise auf einen nicht tragfesten
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Baulasten

Uberbau

Wohnungshbindung

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Denkmalschutz

Bebauungsplan

Mogliche bauliche Erweiterbarkeit

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitét)

Baugenehmigung

Anmerkung

Auftragsnummer 26-000041

Untergrund festgestellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung wer-
den daher normale Bodenverhéltnisse unterstellt.

Gemal vorliegendem Auszug aus dem Baulastenverzeichnis sind
keine Eintragungen vorhanden.

Anhand der vorliegenden Flurkarte sowie der Feststellungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein Uberbau festgestellt wer-
den.

Eine beschrankte personliche Grunddienstbarkeit, die auf eine be-
stehende Bindungsfrist gemal § 16 WoBindG (Wohnungsbindungs-
gesetzes) hinweist, ist in Abt. Il des Grundbuchs nicht eingetragen.

Eintragungen zu Umlegungs-, Flurbereinigungs- oder Sanierungs-
verfahren sind in Abteilung Il des Grundbuchs nicht vermerkt. Ohne
weitergehende Prifung wird unterstellt, dass das Grundstiick nicht
Gegenstand eines Bodenordnungsverfahrens ist.

Gemal Internetrecherche (www.denkmalpflege-hessen.de) wird das
Bewertungsgrundstiick in der Denkmalliste nicht aufgefiihrt.

Gemal der Auskunft des Internetportals des Stadtplanungsamts be-
steht fur das Bewertungsgrundstiick kein Bebauungsplan. Die bau-
planungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich nach § 34 BauGB.

Die Baugenehmigung sowie ein Gebrauchsabnahmenachweis lie-
gen nicht vor.

Im Hinblick auf weitere Bebauungsmdéglichkeiten des Grundstiicks
erscheint entsprechend der Lage und der Gré3e des bestehenden
Gebaudes und unter Bertcksichtigung des Baurechts keine wesent-
liche weitere Bebauung denkbar.

Erkenntnisse bezuglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nut-
zungsrelevanter Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in ab-
sehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-,
Regional- und drtlichen Planungen geben keine Hinweise auf kinf-
tige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen
im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwar-
ten.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und
den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Er-
schlieBung sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundstiicks-
markt ergibt sich der Grundstiickszustand erschlieBungsbeitrags-
freies baureifes Land.

Die Ubereinstimmung der vorhandenen Bebauung und Nutzung mit
der Baugenehmigung wurde nicht geprtift. Die formelle und materi-

elle Legalitat der vorhandenen Bebauung und Nutzung werden vo-

rausgesetzt.

Sonstige Rechte, Lasten oder Beschrankungen sind dem Sachver-
standigen nicht bekannt. Aufgrund der drtlichen Lage kénnen jedoch
landestypische oder nachbarschaftsbezogene Rechte (z. B. Wege-
rechte, Grenznutzungen) nicht vollstandig ausgeschlossen werden.
Fur die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass etwaige Be-
lastungen ortsiiblich sind und den Wert nicht wesentlich
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beeinflussen. Sollte sich herausstellen, dass wertbeeinflussende
Rechte oder Lasten bestehen, ware das Gutachten entsprechend zu
korrigieren.
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Gebaudebeschreibung

1 ETW Nr. 411:

Bauweise:

Baujahr (ggf. fiktives Baujahr):
Ausstattungsstufe:

Einheiten im Gebéaude:

1 ETW Nr. 411:
Modernisierung:

Modernisierungsgrad zum Wertermitt-
lungsstichtag:

Restnutzungsdauer nach Gebaudeal-
ter:

Modifizierte Restnutzungsdauer:

Gemeinschaftseigentum

Konzeption

Bautechnische Kurzibersicht

AuRenbereich und Gebaudehille

Innenbereich, ErschlieBung

Auftragsnummer 26-000041

Massivbauweise
1973

mittel (3)
79

2010, uberwiegend

Hinweis: Darstellung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgrund der erfolgten
Instandsetzungen / Modernisierungen. Es wird das Modell zur Ableitung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung von Modernisierungen ge-
maR Anlage 4 der Sachwertrichtlinie zugrunde gelegt.

Uberwiegend

17 Jahr(e)
38 Jahr(e)

Das Grundsttick ist mit einem Mehrfamilienhaus, Baujahr 1973 be-
baut, das gemaR Teilungserklarung aus 79 Eigentumswohnungen
nebst Pkw-Auf3enstellplatzen besteht. Der Unterhaltungszustand
des Gemeinschaftseigentums wird als mittel eingestulft.

Anzahl oberirdische Geschosse: 5
Unterkellerung: unterkellert
Fundamente/Griindung: nicht bekannt
Umfassungswande/Innenwande: Massivbauweise
Geschossdecken: Massivdecken

Fassade: Putzfassade

Dachform/-eindeckung: Flachdach
Instandhaltungsstau: mittel

Fassade & Dach: Die Fassade ist als verputzte und gestrichene Mas-
sivwand ausgefuhrt. Das Gebaude schlief3t mit einem Flachdach ab.
Spezifische Details zur Dacheindeckung sowie zur Entwéasserung sind
nicht bekannt. Der Erhaltungszustand der Gebaudehiille wird als al-
tersgemal eingestuft.

Eingangsbereich, Fenster & Sonnenschutz: Der Eingangsbereich
ist mit verglasten Tlrelementen versehen. Die Treppenhauser sind
bereichsweise mit grof3flachigen Glasbausteinelementen nattrlich be-
lichtet. Bei den Fenstern handelt es sich augenscheinlich tiberwiegend
um Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Als Sonnenschutz sind Au-
Renrollladen vorhanden.

Aulenanlagen & Stellplatze: Das Grundstick verfugt Uber Pkw-Au-
Renstellplatze auf asphaltierten Flachen. Die unbebauten Grund-
stucksflachen sind als Rasenflachen mit vereinzelter Bepflanzung an-
gelegt. Die Zuwegungen zum Gebé&ude sind befestigt.

Vertikale ErschlieRung: Die vertikale Erschliel3ung erfolgt Uber ein
innenliegendes Treppenhaus mit steinernen Stufenbeldgen und einem
Metallgelander mit Holzhandlauf. Eine Aufzugsanlage ist vorhanden.
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Beschreibung Sonder-/Teileigentum

Bezeichnung gem. TE

Lage innerhalb des Gebaudes
Teilungserklarung lag vor
Pkw-Stellplatz / Garage

Dem Sonder-/ Teileigentum ist
ein Keller zugeordnet

Dem Sonder-/ Teileigentum sind
weitere Sondernutzungsrechte
zugeordnet

Beschllsse der

Eigentumergemeinschaft zulasten
des jeweiligen Eigentiimers

Umlagenvorauszahlung

Instandhaltungsriicklagen

der Eigentimergemeinschaft

Hinweis

Beschreibung

Innenausstattung & Sonderbauteile:

Flachennachvollzug

Auftragsnummer 26-000041

Nr. 411
4. 0G
ja

nein

nein

Aus den vorliegenden Protokollen der Eigentiimergemeinschaft sind
keine wertbeeinflussenden Vereinbarungen hinsichtlich des Sonderei-
gentums vorhanden.

Nach dem Ergebnis der Jahresabrechnung der Hausverwaltung vom
11.12.2024 sind 3.380,37 EUR p. a. abgerechnet worden.

Die Jahresabrechnung der Hausverwaltung fur das Jahr 2024 weist
eine Instandhaltungsriicklage der Eigentimergemeinschaft in Hohe
von rd. 359.000 EUR aus.

Bei dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die in der
Instandhaltungsriicklage angesammelten Betréage von einem eventu-
ellen Erwerber im VeréduRerungsfalle entschadigungslos tibernommen
werden.

Der Hauseingang auf der 6stlichen Geb&audeseite ist unmittelbar von
der ErschlieBungsstral3e aus erreichbar. Die innere ErschlieBung der
Wohnungen ist tiber ein zentral angeordnetes Treppenhaus nebst Auf-
zugsanlage sichergestellt. Im Untergeschoss sind ein Hauswirtschafts-
/Trockenraum, ein Fahrradabstellraum und ein Heizung-/Hausan-
schlussraum sowie die Mieterkeller angeordnet.

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 411 befindet sich im 4. OG
und verfugt gemaf vorliegender Teilungserklarung Uber ca. 62,95 m?2
Wohnflache, aufgeteilt in drei Zimmer, Flur, Bad, Kiiche und Balkon..

Samtliche Zimmer werden von dem zentralen Flur aus erschlossen.
Das Wohn-/Esszimmer sowie Balkon sind nach Westen ausgerichtet.

Da eine Innenbesichtigung der Eigentumswohnung nicht ermdglicht
wurde, sind die spezifischen Ausstattungsmerkmale zu Wandbelagen,
Bodenbelagen, Deckenflachen, Innentliren sowie eventuellen Sonder-
ausstattungen des Sondereigentums nicht bekannt. Der Eingangsbe-
reich und die Flure des Gemeinschaftseigentums weisen steinerne
Bodenbelage sowie verputzte und gestrichene Wande auf. Eine Brief-
kastenanlage befindet sich im Foyer.

Eine qualifizierte Wohnflachenberechnung liegt nicht vor. Die im Gut-
achten verwendeten Flachenangaben sind aus der vorliegenden
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Teilungserklarung enthommen und anhand der Grundrissplane mit
einer fir die Bewertung hinreichenden Genauigkeit plausibilisiert wor-

den.

Besonnung/Belichtung/Belluftung  Es besteht durchschnittliche Besonnung und durchschnittliche Belich-
tung (aufgrund der durchschnittlichen Fenstergré3en) sowie durch-

schnittliche naturliche Be- und Entliftung.

Energieausweis fur Gebaude 1 ETW Nr. 411
Energieverbrauchsausweis nach GEG fiir Wohngebaude , guiltig bis 20.04.2026

Registriernummer: keine Angaben
Endenergieverbrauch: 153,5 kWh/(m2-a)
Gebéaudenutzflache: 5.939 m2

Wesentliche Energietréager fur Heizung: Heizdl
Wesentliche Energietrager fir Warm-  Heizol

wasser:
Effizienzklasse: E

A+ A B C D E F
Bemerkungen

Glasbausteine durch Fenster ersetzen.
Flachdach mit neuester Dammung aus 2015
Olheizung ca. 25 Jahre alt Umstellung auf Gas

Auftragsnummer 26-000041
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5. Wirtschaftlichkeit und Immobilienmarkt

Allgemeine Marktentwicklung? Der deutsche Immobilienmarkt hat im Jahr 2025 seine Erholungs-
phase nach der Zinswende fortgesetzt. Die Immobilienpreise ver-
zeichneten Uber alle vier Quartale hinweg Anstiege und wuchsen im
Gesamtjahr um 4,0 %, nachdem sie im Vorjahr um 1,8 % gestiegen
waren. Der vdp-Index erreichte zum Jahresende 185,6 Punkte.

Wohnimmobilienmarkt

e Die Preise fur Wohnimmobilien stiegen im Vergleich zum
Schlussquartal 2024 um 4,2 %.

e Maldgeblicher Treiber dieser Entwicklung waren Mehrfamili-
enhaduser mit einem Preisanstieg von 5,3% im Vorjahresver-
gleich.

e Selbst genutztes Wohneigentum verzeichnete ein moderate-
res Wachstum von 3,0 %.

e Die Neuvertragsmieten in Mehrfamilienhdusern zogen im
vierten Quartal 2025 im Vergleich zum Vorjahresquartal um
3,5 % an.

¢ Die Renditen sanken auf Jahressicht um 1,7 %, da das Miet-
wachstum geringer ausfiel als der Preisanstieg.

Wohnimmobilien in den Top 7-Metropolen

¢ In den sieben gréRten deutschen Stadten fiel das Preis-
wachstum mit durchschnittlich 4,7 % gegeniiber dem Vor-
jahresquartal etwas hoher aus als im Bundesdurchschnitt.

e Frankfurt am Main wies mit 5,7 % die hdchste Wachstums-
rate auf, wahrend Stuttgart mit 2,2 % den geringsten Anstieg
verzeichnete.

e Die Renditen in den Ballungsrdumen sanken im vierten
Quartal 2025 im Vorjahresvergleich um durchschnittlich 1,4
%.

Fazit zur Marktsituation Der deutsche Immobilienmarkt ist weiterhin durch eine Phase struk-
tureller Unsicherheit gepragt. Geopolitische Spannungen, eine stag-
nierende Konjunktur sowie das Niveau der Finanzierungs- und Bau-
kosten dampfen die Investitionsbereitschaft. Dies flhrt insbesondere
im Neubausektor zu signifikanten Ruckgangen, da viele Projektent-
wicklungen unter den aktuellen Rahmenbedingungen wirtschaftlich
nicht darstellbar sind.

Gleichzeitig indizieren die moderaten Zuwéchse bei Preisen und
Mieten — primér in den Metropolregionen — eine robuste Grundnach-
frage bei gleichzeitig limitiertem Angebot. Es ist eine zunehmende
Marktdifferenzierung nach Lage, Nutzungsart und Objektqualitét
festzustellen. Der Markt ist von einer dynamischen in eine selektive
Phase Gbergegangen, in der die Parameter Standortqualitat und Fi-
nanzierungsstruktur als entscheidende Erfolgsfaktoren fungieren.

! Quelle: vdpResearch, 10.02.2026

Auftragsnummer 26-000041 Seite 18 von 57
FFRJD



Eigentumswohnung
63477 Maintal, Adalbert-Stifter-Str. 35

Lokale Marktentwicklung Der regionale Immobilienmarkt befindet sich in einer Phase der Neu-
orientierung, welche maRgeblich durch die Zinswende, gestiegene
Errichtungskosten und konjunkturelle Verunsicherungen gepragt ist.
Waéhrend freistehende Ein- und Zweifamilienhauser sowie Reihen-
hauser und Doppelhaushélften Preisriickgange von durchschnittlich
4 % beziehungsweise 6 % verzeichneten, zeigt sich im Segment des
Wohnungsbaus eine deutliche Polarisierung. Die Preise fur Neubau-
wohnungen stiegen im Mittel um rund 12 %, was aus den hohen Er-
stellungskosten und einer Konzentration der Transaktionen in bal-
lungsraumnahen Lagen resultiert. Demgegeniuber entwickelten sich
die Preise fur Bestandswohnungen im Wiederverkauf mit einem
durchschnittlichen Zuwachs von etwa 4 % moderat. In diesem Teil-
markt flieBen die veranderten Finanzierungskosten sowie Unsicher-
heiten beziglich zukinftiger energetischer Sanierungspflichten di-
rekt in die Kaufpreisentscheidungen der Marktteilnehmer ein.

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2026 Seite(n): 5

Landkreis Main-Kinzig-Kreis Im Main-Kinzig-Kreis wurden im Jahr 2025 insgesamt 2.881 Ver-
trage registriert (Vorjahr: 3.909 Vertrage), davon 1.036 Kaufvertrage
Uber bebaute Grundstiicke (Vorjahr: 1.563), 900 uber unbebaute
Grundstuicke (Vorjahr: 985) und 945 tber Wohnungs- und Teileigen-
tum (Vorjahr: 1.361). Zwangsversteigerungsverfahren wurden 31 er-
fasst (Vorjahr: 30). Der Geldumsatz belief sich auf 736 Mio. € (Vor-
jahr: 1.263 Mio. €) und ging damit im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum im Gesamtergebnis des Immobilienmarktes deutlich zuriick.

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Kreis Main-Kinzig-
Kreis ergab die Auswertung von 591 Kauffallen einen durchschnittli-
chen Kaufpreis von 420.873 € bei einem durchschnittlichen Boden-
richtwert von 219 €/m2, einer mittleren GrundstlicksgréRe von 714
m2, einer durchschnittlichen Wohnflache von 162 m2 und einem mitt-
leren Baujahr 1978.

Fur Reihenhéuser und Doppelhaushélften lagen 209 Kauffalle vor,
mit einem durchschnittlichen Kaufpreis von 373.779 € (eine Spanne
der Kaufpreise wird im Bericht nicht separat ausgewiesen), einem
mittleren Bodenrichtwert von 300 €/m?, einer durchschnittlichen
Grundstlicksgré3e von 357 m2, einer durchschnittlichen Wohnflache
von 136 m2 und einem mittleren Baujahr 1978.

Fur Eigentumswohnungen (Neubau) im gesamten Berichtsgebiet
ergab die Auswertung der historischen Zeitreihe fir das Jahr 2025
einen durchschnittlichen Kaufpreis von 4.844 €/m2 Wohnflache. Fur
Eigentumswohnungen (Wiederverkauf) im gesamten Berichtsgebiet
lag der durchschnittliche Kaufpreis im Jahr 2025 bei 2.788 €/m?
Wohnflache.
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Maintal Die Stadt/Gemeinde Maintal war dem Marktbereich 4 zugeordnet,
wobei fur die generalisierten Bodenwerte flir Wohnbauflachen in der
Datengrundlage keine nach guter, mittlerer und mafiger Lage diffe-
renzierten Werte vorliegen. Es wird stattdessen ein flachengewichte-
ter Mittelwert in Hohe von 490 €/m2 ausgewiesen (Stichtag
01.01.2026).

Im Segment der Eigentumswohnungen (Neubau) wurden fir Maintal
44 Kauffalle erfasst. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug 4.458
€/m2, der mittlere BRW lag bei 517 €/m?, die Wohnflache betrug 85
m2,

Im Segment der Eigentumswohnungen (Wiederverkauf) wurden fir
Maintal 128 Kaufféalle ausgewertet. Der durchschnittliche Kaufpreis
belief sich auf 2.543 €/m2, der mittlere BRW betrug 447 €/mz, die

Wohnflache lag bei 71 m2 und das mittlere Baujahr war 1972.
Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2026 Seite(n): 25, 27, 54, 56, 58, 59, 69

Demografische Entwicklung? Fur die Stadt Maintal (Main-Kinzig-Kreis, Hessen) wird eine Einwoh-
nerzahl von rund 39.700 Personen (Stand 2023) festgestellt. Nach
einem Wachstum von etwa 10 % seit dem Jahr 2011 zeigt sich zu-
letzt ein stabiles Niveau mit leichter Zunahme.

Die demografische Struktur ist von einer fortschreitenden Alterung
gepragt: Der Anteil der Uber 65-J&hrigen steigt kontinuierlich an, das
Medianalter liegt bei 43,4 Jahren. Aktuelle stadtebauliche Wohnge-
bietsentwicklungen wirken einem naturlichen Bevdélkerungsriuckgang
durch positive Wanderungssalden (Zuziige) effektiv entgegen.

2 Quelle: http://www.hessen-agentur.de
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6. Beschreibung der Wertermittlungsverfahren

Die rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittlung von Grundstiicken sind in den 88 192 ff. des Baugesetz-
buchs (BauGB) und der hierzu erlassenen Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) geregelt. In den genannten
Rechtsvorschriften sind sowohl der Markt- bzw. Verkehrswert selbst als auch die bewertungstechnische Me-
thodik der Marktwertermittlung in ihren Grundziigen gesetzlich normiert. Die Immobilienwertermittlungsverord-
nung sieht zunachst grundsatzlich drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes vor, namlich das Ver-
gleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Es ist von den MaRRstaben aus-
zugehen, die der gewdhnliche Geschéftsverkehr beim Grundstiickskauf anzuwenden pflegt, sowie den sonsti-
gen Umstand des Einzelfalls, insbesondere den zur Verfigung stehenden Daten.

Ubersicht der Wertermittlungsverfahren geman ImmowWertV?

3 Es wird auf die allgemeinen Erlauterungen zur Verkehrswertermittlung im Anhang verwiesen.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist das Bewertungsgrundstiick einschlie3lich seiner Bestandteile. Der
Verkehrswert (Marktwert) wird gemaR 8 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften der besonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am Qualitats-
stichtag zugrunde zu legen. Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung be-
zieht. Der Zustand des Grundstiicks wird durch die Gesamtheit der Grundstiicksmerkmale zum Qualitatsstich-
tag bestimmt. Der Qualitéatsstichtag entspricht in der Regel dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt zu bertick-
sichtigen ist.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sieht zunéchst grundsatzlich drei Verfahren zur Er-
mittlung des Verkehrswertes vor, namlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren. Der Grundstiickssachverstandige ist grundsatzlich frei in der Wahl seines Schétzverfah-
rens. Die Auswahl des Verfahrens liegt in seinem sachverstandigen Ermessen. Welches Wertermittlungsver-
fahren dem Ziel der Verkehrswertermittlung am besten gerecht wird, ist dabei eine Frage der Tatsachenfest-
stellung. Es ist ferner von den Mal3staben auszugehen, die der gewohnliche Geschaftsverkehr beim Grund-
stuckskauf anzuwenden pflegt sowie den sonstigen Umstand des Einzelfalls, insbesondere den zur Verfiigung
stehenden Daten. Bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens muss sich der Gutachter jedoch der allge-
meinen anerkannten Regeln der Wertermittlungslehre bedienen und die Wahl des geeigneten Wertermitt-
lungsverfahrens ist zu begriinden.

Wertbestimmendes Verfahren

Die Verkehrswerte von Sonder- und Teileigentumsanteilen werden tiberwiegend auf der Grundlage des Ver-
gleichswertverfahrens ermittelt. Voraussetzung ist, dass eine geniigende Anzahl von zeithahen Kaufpreisen
zur Verfligung steht. Vergleichspreise sind Kaufpreise von Grundstiicken, die mit dem Objekt der Wertermitt-
lung in den wertbeeinflussenden Merkmalen und hinsichtlich des Wertermittlungsstichtages im Kriterium allge-
meine Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt hinreichend iibereinstimmen. Hinreichende Ubereinstim-
mung ist gegeben, wenn keine Abweichungen vorliegen (direkter Vergleich) oder diese durch Zu- und Ab-
schlage sicher erfasst werden kénnen (indirekter Vergleich).

Zum Zeitpunkt der Bewertung waren Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung nicht in hinreichender Form er-
haltlich. Damit lieRen sich Vergleichswerte nicht nachvollziehbar und stichhaltig ermitteln. Die Bewertung
wurde daher mit dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt. Kaufentscheidungen werden oftmals vor dem Hin-
tergrund einer ersparten Miete gefallt, insofern ist ein Ertragswertdenken nicht fern. Das Ertragswertverfahren
gehen zunachst davon aus, dass eingangs stets ,ubliche Verhéltnisse* ohne explizite Beriicksichtigung von
Markteinflissen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen Grundlage der Wertbetrachtung
sind. Als Zwischenwert ergibt sich insofern der sogenannte ,vorlaufige Ertragswert".

In einem weiteren Bewertungsschritt werden dann fur das wertbestimmende Verfahren gemafd ImmoWertV in
der Reihenfolge zunachst

« die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (die Marktanpassung findet Eingang bei der
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes) in die Wertableitung eingefiihrt und dann

« die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks in den Bewer-
tungsgang einbezogen.

Aus diesem Ergebnis des im vorliegenden Bewertungsgang wertbestimmenden Verfahrens, dem Ertragswert-
verfahren, wird unter Beachtung von Rundungsaspekten der Verkehrswert abgeleitet. Das Sachwertverfahren
ist ungeeignet, da es in der Regel nicht méglich ist, die Substanz von R&umen im Sondereigentum genau von
der Substanz des Gemeinschaftseigentums zu trennen.

Auch wenn ein zweites Verfahren fur die Wertfindung im Grunde nicht erforderlich ist, erfolgt zur Einschatzung
des ermittelten Ertragswertes die Plausibilisierung unter anderem unter Verwendung der Vergleichspreise der
on-geo-Vergleichspreisdatenbank. Die Vergleichspreise beinhaltet Vergleichsobjekte mit Kaufpreisen aus voll-
zogenen Transaktionen.
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7. Ermittlung des Bodenwertes
Methodik der Bodenwertermittiung

Nach der Grundsatzregelung der ImmoWertV ist der Bodenwert eines bebauten Grundstiicks im Weg des
Vergleichswertverfahrens ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
mit dem Wert zu ermitteln, der sich fur ein vergleichbares unbebautes Grundstiick ergeben wirde. Der Ver-
gleichswert lasst sich nach Auswahl der Vergleichspreise in aller Regel nicht unmittelbar ableiten. Die den
Vergleichspreisen zugrunde liegenden Vergleichsgrundstiicke weisen i. d. R. keine in jeder Beziehung mit
dem zu wertenden Objekt unmittelbar vergleichbare Identitéat auf. Diese unterscheiden sich von dem zu wer-
tenden Objekt insbesondere in ihren qualitativen Eigenschaften. Entsprechendes gilt auch bei Heranziehung
von Bodenrichtwerten, denn es handelt sich hierbei um einen durchschnittlichen Lagewert, sodass auch dies-
bezlglich qualitative Unterschiede zwischen dem zu wertenden Grundstiick und dem sog. Bodenrichtwert-
grundstiick zu beriicksichtigen sind. Bei dem Bodenrichtwertgrundstiick handelt es sich um ein fiktives Grund-
stuck mit den durchschnittlichen Eigenschaften der zugehdérigen Bodenrichtwertzone ggf. nach MalRgabe der
mit der Veroffentlichung dargestellten Merkmale. Aus den vorstehenden Griinden miissen die Vergleichs-
preise und Bodenrichtwerte auf die Eigenschaften des zu wertenden Grundstiicks und die allgemeinen Wert-
verhaltnisse des Wertermittlungsstichtags umgerechnet werden. Soweit die auf dem Grundstiick realisierte
Bebauung von der zuldssige bzw. lagetypische Bebauung abweicht, ist dies nach MaRRgabe der ImmoWertV
zu beriicksichtigen.

Grundsticksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m?2 m2 EUR/m?2 m2 EUR/m?2 lich* EUR
1 | Flurstiick 163 68,28 460,00 Ja 31.408

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen berticksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 31.408

Entspricht 23% des Ertragswertes

Richtwertanpassung

zul  Flurstiick 163 Bodenrichtwert: 460,00 EUR/m?
Quelle: Bodenrichtwertkarte, Wohnbauflache, erschlieungsbeitragsfrei
(ebf.) / Stand: 1. Januar 2026
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Bewertungsparameter der Bodenwertermittiung

Bodenwert (BW)

Grundlage
Stichtag

Bodenrichtwert (BRW)

Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
Beitragszustand

MaR der baulichen Nutzung®

Marktkonformer Bodenwert

Flursticksnachvollzug

Art der Nutzung

Der Sachverstandige hat beim zustandigen Gutachterausschuss tele-
fonisch nach Kaufpreisen fiir vergleichbare Grundstiicke nachgefragt.
Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegt diesem keine hinrei-
chende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstuicke vor, die
zeithah zum Wertermittlungsstichtag gehandelt wurden.

In Anlehnung an § 40 ImmoWertV wird anstelle von Vergleichspreisen
der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert gemaf 8§ 26 Abs. 2
herangezogen. Hierbei erfolgt in geeigneter Weise eine Anpassung an
die allgemeinen Wertverhéltnisse sowie an abweichende wertbestim-
mende Merkmale durch marktibliche Zu- oder Abschlage.

Bodenrichtwerte in der Bodenrichtwertzone*
1. Januar 2026

Der zonale Bodenrichtwert (BRW) zum Stichtag 1. Januar 2026 be-
tragt geman Angaben der zustéandigen Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses fir den Bereich des Bewertungsobjektes 460,00 €/m?2.
Dieser ist bezogen auf den Bewertungsstichtag, als weiterhin aktuell
anzusehen.

Baureifes Land, das nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar ist.

Wohnbauflache
erschlieBungsbeitragsfrei

Geschossflachenzahl (WGFZ): keine Angaben
Grundflachenzahl: keine Angaben

Der Bodenrichtwert ist ein gebietstypischer Durchschnittswert, der
nicht die individuellen wertbeeinflussenden Eigenschaften eines ein-
zelnen Grundstiicks widerspiegeln kann. Der Richtwert ist als zonaler
Durchschnittswert zu verstehen. Der BRW als Ausgangswert ist
grundsatzlich durch individuelle Zu- und Abschlage an die wertbestim-
menden Kriterien u. a. Lage, Zuschnitt, GrundstiicksgréRe, Entwick-
lungszustand sowie Art und Mal3 der rechtlich méglichen baulichen
Nutzung an das Bewertungsgrundstick heranzufiihren.

Die tatsachliche Nutzung, die Lagemerkmale, der Grundstiickszu-
schnitt sowie die Topografie weichen nicht signifikant vom Bodenricht-
wertgrundstick ab. Diese Merkmale sind somit implizit im Bodenricht-
wert berticksichtigt, weshalb hierflr keine gesonderten Anpassungen
vorgenommen werden.

Der Flurstiicksbestand ist anhand des Grundbuchauszugs und des
Lageplanes nachvollziehbar.

Die tatsachliche Nutzung weicht in der Art der Nutzung nicht vom Bo-
denrichtwertgrundstiick ab. Es bedarf daher keiner Anpassung in Be-
zug auf eine abweichende Nutzungsart.

4 Soweit die Merkmale dieses Bodenrichtwertgrundstiicks nicht hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stucks Ubereinstimmen, werden Bodenrichtwerte anderer Bodenrichtwertzonen in der bewerteten Lage herangezogen.

5 GFZ = Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache nach § 20 BauNVO je Quadratmeter Grundstiicksfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.
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Lage

Grundstiickszuschnitt

Topografie

Grundstiicksgrofile

Mal3 der baulichen Nutzung

Baulandreserve

Allgemeine Wertverhéltnisse

Objektspezifisch Bodenwert

Auftragsnummer 26-000041

Die Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstiickes weichen nicht
von den Lagemerkmalen der Grundstiicke in der Richtwertzone ab.
Die Lagemerkmale sind somit implizit im Bodenrichtwert berticksich-
tigt. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes an abweichende Lage-
merkmale ist daher nicht vorzunehmen.

Das zu bewertende Flurstiick hat einen Uberwiegend regelmafigen
Zuschnitt und kann baulich effizient ausgenutzt werden. Eine Anpas-
sung ist nicht erforderlich.

Die umliegenden Nachbargrundstticke innerhalb der Bodenrichtwert-

zone haben liberwiegend vergleichbare topografische Eigenschaften.
Dementsprechend ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund
der topografischen Merkmale des Bewertungsgrundstticks nicht erfor-
derlich.

Fur das Richtwertgrundstiick werden keine Angaben in Bezug auf die
Grundstlcksgré3e angegeben. Eine Anpassung des Bodenrichtwerts
hinsichtlich der GrundstlicksgroR3e ist daher nicht erforderlich.

Fur das Maf3 der baulichen Nutzung werden keine Angaben veréffent-
licht. Eine GFZ-Anpassung des Bodenrichtwerts ist nicht erforderlich.

Selbststandig nutzbare Grundsticksteilflachen (Baulandreserve) sind
nicht vorhanden.

Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert bezieht
sich auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Erhebungsstichtag 1.
Januar 2026. In dem Zeitraum zwischen dem Erhebungsstichtag des
Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben sich die im-
mobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir vergleichbare
Grundstlicke in der bewerten Lage nicht verandert. Es ist daher keine
Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund geanderter allgemeiner
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag vorzunehmen.

Unter Berticksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten
Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks wird der marktkonforme
Bodenwert abgeleitet und bewertet mit 460,00 €/m2. Danach betragt
der Bodenwert gemaf dem Miteigentumsanteil 31.408 €.
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8. Ermittlung des Ertragswertes

Methodik der Ertragswertermittiung

Im Detail wird auf die allgemeinen Erlauterungen zur Verkehrswertermittiung im Anhang verwiesen.
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Ertragswertermittiung
Es wird auf die vorgenannte Ubersicht zur Methodik der Ertragswertermittiung, den nachfolgenden Begriin-
dungen sowie auf die allgemeinen Erlauterungen zur Verkehrswertermittlung im Anhang verwiesen.

Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansat-
zen wie folgt:

Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag | Boden- Gebaude- | Barwert- Barwert
in Gebaude kosten verzins. reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR /Jahr | EUR/Jahr | EUR/Jahr EUR/ EUR / Jahr EUR
Jahr
Eigentumswohnun
wlil 49%}3“ swohnung 7.100 1.728 5.372| 864|  4.508|23,3931| 105.456

w = Wohnen, g = Gewerbe X 7.100 ¥1.728 ¥ 5.372 > 864 > 4.508 ¥ 105.456
Ertragswert der baulichen Anlagen 105.456 EUR
> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor '
+ Bodenwert 31.408 EUR
Ertragswert (ungerundet) 136.864 EUR
Ertragswert (gerundet) 137.000 EUR
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Nutzung
In Gebaude RND Zins Ein- Flache Miete [EUR/m2 (Stk.)] RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m2 Ist angesetzt EUR EUR/a
w | 1 | Eigentumswohnung/4. OG 38 2,75 1 62,95 9,40 7.100 864
w = Wohnen, g = Gewerbe @38 @275 21 > 62,95 > 7.100 > 864

Jahresrohertrag / Bewirtschaftungskosten

Gemal Unterlagen lassen sich die Jahresrohertrage und die Grol3en der Einheiten im Objekt wie folgt zu-
sammenfassen:

Gebaude Wohnen Gewerbe

Nr. | Bezeichnung Flache (m?) ROE (EUR) Flache (m?) RoOE (EUR)

1 [ETWNr. 411 62,95 7.100

¥ 62,95 ¥ 7.100 b b

WNFI. (gesamt) 62,95 m2
Anteil Wohnen zur Gesamtflache 100 %
Anteil Gewerbe zur Gesamtflache 0%
Jahresrohertrag (gesamt) 7.100 EUR

CO,-Kostenermittlung

Ermittlung der anteiligen, nicht umlagefahigen CO2-Kosten fir Geb&aude 1: ETW Nr. 411

Zweckbestimmung des Gebaudes nach GEG Wohngebaude
Endenergiebedarf/-verbrauch 153,5 kWh/(m2-a)
Bezugsflache (GNF) 5.939 m?
Emissionsfaktor (Hauptenergietrager) 0,2664 kg CO2/kWh
CO2-Emission (bezogen auf GNF) 40,9 kg/(mz-a)
Faktor abweichende Bezugsflache 1,20

CO2-Emission (bezogen auf WNFI.) 49,1 kg/(mz2-a)
CO2-Preis 60,00 EUR/t
Vermieteranteil (auf Basis der Hohe der CO2-Emission) 80 %

CO2-Kosten Vermieter 2,80 EUR/(m2-a)

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Berticksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE) i. S. d. § 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND Zins Ein- Flache [ Miete [EUR/m2 (Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m2 Ist angesetzt EUR EUR/
Jahr
Eigentumswohnung / 4.
wl1|ga 9 38 | 2,75 1| 6295 9,40 7.100 864
w = Wohnen, g = Gewerbe 238 @275 1 ¥ 62,95 > 7.100 > 864

Hieraus ergibt sich ein Anteil der Wohnnutzung am Jahresrohertrag (RoE) mit 100 % und ein Anteil der ge-
werblichen Nutzung mit 0 %.
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Zur Ertragswertermittiung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittlungsliteratur, in
Anlehnung an 8§ 32 ImmoWertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Gebaude EUR/m2 CO, EUR/m?
Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK EUR/Stk. | % RoE % RoOE EUR/m2 /Stk. % ROE | % RoE
Eigentumswohnung /
wil |2 5e 971 1440 439,00 6,18 200| 280| 1,00| 3,36| 24,33
w = Wohnen, g = Gewerbe @ 24,33
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Bewertungsparameter Ertragswertermittiung

Nutzung-/ Vermietungssituation

Flachennachvollzug (Ertragswert)

Grundlage Mietansatz

Vergleichsmieten®

Nach dem auf3eren Eindruck und geman Klingelanlage wird die be-
wertungsgegenstandliche Wohneinheit vom Eigentiimer bewohnt.

Eine qualifizierte Flachenberechnung liegt nicht vor. Die im Gutach-
ten verwendeten Flachenangaben wurden den Unterlagen mit 62,95
mz2 entnommen und anhand der Grundrissplane mit hinreichender
Genauigkeit plausibilisiert.

Zum Errichtungszeitpunkt war fur die Berechnung der Grundflache §
43 der Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV) mal3geblich (3 %-
Kirzung nur bei Rohmal3en).

Nach WoFIV (§ 3) wird die Wohnflache nach den lichten Maf3en er-
mittelt. Es wird davon ausgegangen, dass die Flachen der Wohnfla-
chenverordnung (WoFIV) entsprechen. Ein ortliches Aufmal® wurde
nicht vorgenommen, eine Gewahr firr die Richtigkeit der Flachenan-
gaben wird nicht Gbernommen.

Die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete ist gesetzlich nicht
eindeutig geregelt. Als Datenbasis kann ein qualifizierter Mietspiegel
dienen, wobei § 558 Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) nicht nur auf
den qualifizierten Mietspiegel abstellt. In der bewerteten Lage wird
kein Mietspiegel i. S. d. § 558c oder § 558d (BGB) zur Berechnung
der ortsuiblichen Vergleichsmiete fiir nicht preisgebundenen Wohn-
raum verodffentlicht. Auch in vergleichbaren Gemeinden im unmittel-
baren Umfeld werden keine qualifizierten Mietspiegel erstellt. Ledig-
lich fir Frankfurt am Main sowie flr Darmstadt existieren qualifizierte
Mietspiegel.

Zur Bestimmung der ortstiblichen Vergleichsmiete kann mangels
Mietspiegel in der bewerteten Lage nicht auf diesen zurtickgegriffen
werden.

Es wurden 2000 Objekte im Umkreis von 3,5 km auf hinreichende
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Daten-
stand: Dezember 2025). Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte
fur die Ermittlung der Vergleichsmiete ausgewahlt. Die durchschnittli-
che Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt weniger als 0,5 km.
Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert,
Wohnflache, Baujahr, Zustand und Ausstattung beriicksichtigt. Die
einzelnen Vergleichsmieten wurden fur die Berechnung an die Wert-
verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Preisspanne [EUR/m?] 8,72 bis 10,18
Angemessener Wert [EUR/m?] 9,42

5 On-geo Vergleichsdatenbank (aus tatsachlichen Transaktionen)
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Mietspiegelrechner 2025 Gutachter-
ausschuss

Mietansatz Unter Berucksichtigung der (vermutlich) Ausstattungsqualitat (mittel),
der leicht unterdurchschnittlichen Lagequalitat, den vermietbaren
Flachen von 62,95 m2 sowie den sonstigen Eigenschaften wird eine
Miete von 9,40 EUR/m2 WFL/NUF (inkl. Pkw-Stellplatz) als markttb-
lich eingestuft.

Mangel an der Mietsache Mangel finden bei dem Gutachten zur Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete nur dann Berlicksichtigung, wenn es sich um sub-
stanzielle Méngel handelt, das heil3t Mangel, die nach Art und Um-
fang eine dauerhafte Beeintrachtigung des Mietwertes nach sich zie-
hen. Voribergehende bzw. relativ leicht behebbare Mangel finden
wie auch unprufbare Méngel bei der hier vorliegenden Bewertung
keine Beachtung. Der Mieter ist bei Vorlage eines Mangels durch die
Mangelgewabhrleistungsregeln (88 536 ff. BGB) ausreichend ge-
schutzt. Die vertraglich vereinbarte Miete mindert sich automatisch,
wenn die Gebrauchstauglichkeit eingeschrénkt ist. Es besteht daher
kein Anlass, diesen speziellen Bestimmungen den Vorrang zur ver-
sagen und Mangel auch noch bei der Ermittlung der ortsiiblichen
Miete gesondert zu bewerten. Die Beurteilung einer Mietminderung
ist nicht Gegenstand des Bewertungsauftrages. Inwieweit ein beheb-
barer Mangel zu unterstellen ist, hangt allein vom jeweiligen Einzel-
fall ab. Soweit nicht abweichend dargestellt, wird vom instandgesetz-
ten mangelfreien Zustand ausgegangen, der keine dauerhafte Be-
eintréchtigung des Mietwertes zur Folge hat.

Bewirtschaftungskosten (BWK) Der im Ertragswertverfahren verwendete Rohertrag (,Mieteinnah-
men") ist Ublicherweise um die beim Vermieter verbleibenden Be-
wirtschaftungskosten zu kirzen. Dafir sind ertragsmindernde, aus
langfristiger Markterfahrung gewonnene Einzelkostenansétze fir die
nachstehend genannten Kostenarten sowie gegebenenfalls weitere,
nicht durch Umlagen gedeckte Betriebskosten anzusetzen.

Die Bewirtschaftungskosten sind in der Grundsatzregelung der Im-

moWertV (Anlage 3, Nummer Ill ImmoWertV), als die bei ordnungs-
gemalfer Bewirtschaftung marktiblich entstehenden jahrlichen Auf-
wendungen definiert.
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Bewirtschaftungskosten Anlage 3 zu § 12 (5) Satz 2 Im-

moWertV

!]nasht?ndhaltungskosten im 2023 2024 2025
Je Quadra"tmetgr Wohnflache, 13,50 13,80 14.40
wenn Schoénheitsreparaturen

. €/m2 €/m2 €/m2
von Mietern getragen werden.
Je Garagen- oder Einstellplatz
einschlief3lich der Kosten von 102 € 104 € 108 €
Schénheitsreparaturen

zugrunde gelegt.

Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils
der Vomhundertsatz der Instandhaltungskosten fir Wohnnutzung

Biros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzun-

Instandhaltungskosten

Auftragsnummer 26-000041

gen 100 %
SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen 50 %
Lager-, Logistik- und Produktionshallen u. v. Nutzun-

gen 30 %
Verwaltungskosten im Jahr 2023 2024 2025
je Wohnung bzw. je Wohnge- 344 € 351 € 367 €
baude im EFH/ZFH

je Eigentumswohnung 411 € 420 € 439 €
je Garagen- oder Einstellplatz 45€ 46 € 48 €
Mietausfallwagnis im Jahr 2023 2024 2025
Wohnimmobilien 2% 2% 2%
Gewerbeimmobilien 4% 4% 4%
| Modernisierungsrisiko Objektspezifisch |
Betriebskosten nicht umla- .

s Mietvertragsgestaltung

geféhig

CO2- Abgabe | |

Die verfiigbaren Marktdaten der Gutachterausschisse (insbeson-
dere Liegenschaftszinsséatze) basieren in der Regel auf dem Ertrags-
wertmodell der ImmoWertV. Eine modellkonforme Bewertung bei
Ansatz dieser Daten erfordert daher die Nutzung der in Anlage 3 der
ImmoWertV enthaltenen Modellansatze fiir Bewirtschaftungskosten.
Die dort aufgefiihrten Basiswerte aus dem Oktober 2001 miissen
nach Absatz Il jahrlich mit dem Verbraucherpreisindex des Statisti-
schen Bundesamtes fortgeschrieben werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die indexierten Bewirtschaf-
tungskosten mit 1.728 EUR p. a. in Ansatz gebracht. Dies entspricht
durchschnittlich 24,33 % vom jahrlichen Mietertrag (Rohertrag).

Nach § 32 ImmoWertV bestimmen sich auch die Instandhaltungs-
kosten nach den fiir eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelmaiigen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt
sind. Grundsétzlich sind bei modellkonformer Anwendung des Er-
tragswertverfahrens die Instandhaltungskosten in der Hohe anzuset-
zen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes vom Gut-
achterausschuss fur Grundstuckswerte als Modellansatz angesetzt
wurden.
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Die jahrlichen Instandhaltungskosten werden vor dem Hintergrund
der Nutzungsart, der Herstellungskosten, des Baujahrs sowie des
Unterhaltungszustandes mit 907 EUR in Ansatz gebracht.

Bei Heranziehung von Liegenschaftszinssatzen des Gutachteraus-
schusses, die nicht differenziert nach der Restnutzungsdauer abge-
leitet wurden, kdnnen Abweichungen der statischen (starren) Model-
lansétze gegenlber den im Einzelfall unter Berticksichtigung des Al-
ters bzw. der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage regelmafiig
anfallenden Instandhaltungskosten von dem vorlaufigen Ertragswert
abweichen. Die Abweichungen werden ggf. im Ansatz des objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes bertlicksichtigt.

Verwaltungskosten Diese sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks ein-
schlie3lich seiner baulichen Anlagen erforderlichen Arbeitskréfte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten der Ge-
schéftsfuhrung. Die H6he der Verwaltungskosten ist insbesondere
von der Anzahl der Mieteinheiten eines Objekts und weniger von der
Nutzflache bzw. dem Rohertrag abhangig.

Kommt bei der Ertragswertermittlung ein Liegenschaftszinssatz zur
Anwendung der gemal 8 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV auf der
Grundlage, der den Gutachterausschiissen fur Grundstiickswerte
mit Anl. 3 zur ImmoWertV verbindlich vorgegeben ist, miissen nach
dem Grundsatz der Modellkonformitéat des § 10 ImmoWertV die dort
vorgegebenen Modellansétze der Verwaltungskosten der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts zugrunde gelegt werden.

Die jahrlichen Verwaltungskosten werden mit 439 EUR in Ansatz ge-
bracht.

Mietausfallwagnis Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten, Vergitun-
gen und Zuschlagen oder durch Leerstehen von Raum, der zur Ver-
mietung bestimmt ist, entsteht.

Das Mietausfallwagnis wird mit § 32 Abs. 4 ImmoWertV als das Ri-
siko einer Ertragsminderung definiert, und zwar mit

e uneinbringlichen Zahlungsriickstanden von Mieten, Pachten
und sonstigen Einnahmen,

e uneinbringlichen Zahlungsriickstanden, die bei voriiberge-
hendem Leerstand von Grundstiicken oder Grundstiickstei-
len entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonsti-
gen Nutzung bestimmt sind, oder

e uneinbringlichen Kosten, die bei einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf
R&aumung entstehen.

Nach dieser Definition wird das Mietausfallwagnis im Rahmen der
modellkonformen Ermittlung des Ertragswerts unter Anwendung der
Standardverfahren der voriibergehende (liblichen fluktuationsbe-
dingten) Leerstand dem Mietausfallwagnis zugerechnet.

Unter Bertcksichtigung der (ggf. fiktiven) Miethdhe, der Restlaufzeit
der Mietvertrage, den individuellen Objekteigenschaften und der
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Betriebskosten nicht umlageféhig

CO2-Abgabe’

Liegenschaftszinssatz Erlauterung

Marktsituation wird das jahrliche Mietausfallrisiko mit 142 EUR in An-
satz gebracht.

Die Betriebskosten sind in § 556 BGB definiert und in der Betriebs-
kostenverordnung (BetrKV) geregelt. Vorliegend wird von Ublicher
Vertragsgestaltung mit Vollumlage der umlagefahigen Betriebskos-
ten ausgegangen.

Seit dem 1. Januar 2021 wird in Deutschland ein Preis auf CO,-
Emissionen aus Brennstoffen erhoben. Dieser betragt 45 EUR/t im
Jahr 2024 und 55 EUR/t im Jahr 2025. Fir 2026 ist ein Preiskorridor
von 55 EUR/t bis 65 EUR/t festgelegt, bevor ab 2027 eine marktba-
sierte Preisbildung erfolgt.

GemalR dem Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG)
werden Vermieter seit dem 1. Januar 2023 an diesen Kosten betei-
ligt. Bei Wohngeb&uden erfolgt die Aufteilung tber ein zehnstufiges
Modell basierend auf dem CO,-Ausstol3 pro Quadratmeter Wohnfla-
che und Jahr. Je geringer die energetische Qualitat des Gebaudes,
desto hoher ist der Kostenanteil des Vermieters. Fir Nichtwohnge-
baude gilt (Stand August 2025) weiterhin eine halftige Aufteilung (50
%I/50 %).

Der auf den Vermieter entfallende Anteil der CO,-Kosten ist nicht auf
den Mieter umlagefahig. Diese Kosten sind im Ertragswertverfahren
als sonstige nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten im Sinne
des § 32 ImmoWertV zu bericksichtigen. Die Einstufung erfolgt auf
Grundlage der Tabelle in der Anlage zu den 88 5 bis 7
CO2KostAufG.

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist der Zins-
satz, mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken — abhé&ngig von
der jeweiligen Grundstlicksart — im Durchschnitt marktiblich verzinst
wird. Er ist insbesondere abhangig vom Reinertrag der baulichen
Anlage, der Nutzungsart, der Lagequalitat, der Marktgangigkeit so-
wie von der allgemeinen Marktlage zum Bewertungsstichtag.

Der Liegenschaftszinssatz spiegelt somit das objektspezifische Ri-
siko einer Immobilie wider, das mit einer Investition dauerhaft ver-
bunden ist. Je héher das wirtschaftliche Risiko eines Immobilienin-
vestments eingeschatzt wird, desto hoher ist — wie bei anderen Kapi-
talanlagen auch — die vom Markt erwartete Rendite.

Hohe Liegenschaftszinssatze stehen daher fir ein erhdhtes Risiko,
aber auch fiir eine potenziell vorteilhaftere Verzinsung des einge-
setzten Kapitals. Umgekehrt weisen Grundstiicke, die als besonders
sichere Investition gelten — etwa Wohnimmobilien in guten bis sehr
guten Innenstadtlagen — niedrigere Liegenschaftszinsséatze auf. Dies
fuhrt dazu, dass fir solche Objekte, gemessen an den erzielbaren
Mieteinnahmen, héhere Kaufpreise gezahlt werden.

Gemal dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht des zustandigen
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte bewegen sich die durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatze wie folgt:

" Gesetz Uber einen nationalen Zertifikatehandel fir Brennstoffemissionen (Brennstoffemissionshandelsgesetz — BEHG), BGBI. | 2019, S.
2728 ff. 2) Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG), BGBI. | 2022, Nr. 51, S. 2254 ff.
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Grundstiicksmarktbericht Budin-
gen 2026

Grundstiicksmarktbericht Hessen-
Sid 2026

Objektspezifisch angepasster Lie-
genschaftszinssatz
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Im Rahmen der Ertragswertermittlung wurde der Liegenschaftszins-
satz fir die Objektart Mehrfamilienhduser analysiert, da fiir Eigen-

tumswohnungen im vorliegenden Datenwerk kein eigenstéandiges Er

tragswertmodell abgeleitet wurde.

Im Bodenwertbereich von 300 bis 500 €/m?, welcher der Nutzeran-
gabe von 460 €/m2 entspricht, konnten insgesamt 8 Kauffalle heran-
gezogen werden. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz be-
l[auft sich auf 2,7 %, bei einer Standardabweichung von + 2,2.

Der durchschnittliche Rohertragsfaktor wurde mit 23,4 festgestellt
(Standardabweichung + 8,0). Die Referenzobjekte weisen eine
durchschnittliche Wohnflache von 409 m? auf einem marktublichen,
objektbezogenen Grundstiick auf, wobei die durchschnittliche
GrundstulicksgroRe der Stichprobe nicht beziffert wird. Die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer wird mit 33 Jahren angegeben. Die Markt-
miete belauft sich auf durchschnittlich 6,72 €/m2 (Spanne: 4,20 bis

9,32 €/m?).

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2026 Seite(n): 73, 75

Ergéanzend werden die Liegenschaftszinssatze fiir Eigentumswoh-
nung im Geschosswohnungsbau des Gutachterausschusses fur Im-

mobilienwerte Hessen-Siid herangezogen.

Nutzungsart (GMB)

Objektunterarten (GMB)
Sonstiges Baujahr u. a. (GMB)
BRW bis EUR/gm (GMB)

Lz im Mittel (GMB)

STAB * Lz (GMB)

ROE (Rohertragsvervielfaltiger) im Mittel
(GMB)
STAB * RoE (GMB)

NAR (Nettoanfangsrendite) im Mittel (GMB)
STAB * NAR (Standardabweichung) (GMB)
Anzahl der Wohneinheiten

Mieten im Mittel (GMB)

Mieten Wohnen von (GMB)

Mieten Wohnen bis (GMB)

BWK im Mittel (GMB)

RND im Mittel (GMB)

Wohnflache gm im Mittel (GMB)

Grd. gm im Mittel (GMB)

BW im Mittel (GMB)

BW am KP (GMB)

KP EUR/gm im Mittel (GMB)

KP EUR/gm min. (GMB)

KP EUR/gm max. (GMB)

Anzahl Vergleichswerte (GMB)

Eigentumswohnungen in
Mehrfamilienh&usern im Ge-
schosswohnungsbau

Eigentumswohnung
> 10 Wohneinheiten
499

4,80

+1,80

15,30

+4,50
5,30
+1,40
80,00
10,70
8,10
14,15
18,00
37

70

65
440
23
2.010
910
3.920
17

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins-
satzes ist der gemaf § 21 Absatz 2 ermittelte Zinssatz daraufhin zu
prufen, ob er im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 geeignet ist. Bei et-

waigen Abweichungen ist der Zinssatz entsprechend den Vorgaben
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Ergebnisplausibilisierung

Gesamt- und wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer

Auftragsnummer 26-000041

des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts anzupassen.

Die Einflussfaktoren auf den Liegenschaftszinssatz lassen sich in
vier Gruppen einteilen:

e Wirtschaftliche und wirtschaftspolitische Einflussfaktoren,

e Marktverhéaltnisse, inshesondere Angebot und Nachfrage in-
nerhalb eines Immobiliensegments,

e Lage des Bewertungsobjekts (Makro- und Mikrostandort),

e Objektspezifische Eigenschaften.

Darlber hinaus sind die vom Gutachterausschuss verwendeten Re-
ferenzdaten (unter anderem Mieten, Restnutzungsdauer (RND), FI&-
chen, Grundstiicksgré3e) im Vergleich zu den bewertungsrelevanten
Daten des Bewertungsobjekts zu wirdigen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Eigentumswohnung mit
einem Unterhaltungszustand, der als mittel eingestuft wird, welches
ca. 1973 erstellt wurde. Die Lage ist fur die ausgetibte Nutzung
leicht unterdurchschnittlich. In Wirdigung der objektspezifischen Ei-
genschaften im Vergleich zu den vorgenannten Referenzdaten und
dem Bewertungsgrundsttick, der marktiblichen Miete, des Marktum-
feldes und der Renditeerwartung derartiger Objekte wird im vorlie-
genden Bewertungsfall ein Liegenschaftszinssatz nach sachverstan-
diger Einschatzung in Hohe von 2,75 % angesetzt (ggf. entspricht
dies dem Durchschnittswert).

Bezogen auf den lastenfreien Marktwert ergeben sich unter Bertick-
sichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male folgende Kennwerte:

lastenfreien Marktwert 127.000 EUR
Bruttorendite 5,59 %

rd. 17,9-fache
flachenbezogener Orientie- 2.020 EUR/m?
rungswert

Diese Kennwerte sind vor dem Hintergrund der leicht unterdurch-
schnittlichen Lage, der Bezugsfertigkeit im Jahr 1973, der Massiv-
bauweise, der Flache von 62,95 m2 und des als mittel einzustufen-
den Unterhaltungszustandes sowie der Marktgegebenheiten zum
Wertermittlungsstichtag als angemessen zu erachten.

Die Gesamtnutzungsdauer gem. § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV
ergibt sich gemanR den Modellansatzen in Anlage 1 als fester Wert.
Bei vergleichbaren Liegenschaften betragt die Gesamtnutzungs-
dauer 70 Jahre.

Grundsatzlich haben Immobilien trotz Instandhaltung eine begrenzte
wirtschaftliche Lebensdauer. Das hangt damit zusammen, dass nicht
alle Bauelemente, die dem Verschleil3, der Abnutzung und des Ver-
brauches aufgrund von Benutzung und Witterungseinfliissen unter-
liegen, erneuert werden konnen. Im Laufe des Lebenszyklus durch-
lAuft das Objekt - sofern es nicht modernisiert wird - dabei verschie-
dene Zustandsstufen.

Durch die Modernisierung eines Gebaudes wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer des Gebaudes in der Regel erhoht.
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Modernisierung und Instandhaltung lassen sich jedoch nicht voll-
standig trennen. Instandhaltungen umfassen haufig einen Moderni-
sierungsanteil, da die Instandhaltung mit aktuellen Materialien durch-
gefuhrt wird.

Anhaltspunkte, welche Modernisierungsmaf3nahmen zu welcher Er-
héhung der Restnutzungsdauer fiihren, werden in der Sachwertricht-
linie Anlage 4 gegeben. Die auch als Punktrastermethode genannte
Berechnungsvorschrift kann tber konkrete MalRnahmen oder pau-
schal Uber ein mittleres Modernisierungsjahr kombiniert werden.

Unter Berticksichtigung des vorgefundenen Bau- und Unterhaltungs-
zustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der bau-
lichen Anlage wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf 38
Jahre geschatzt.
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9. Ermittlung des Vergleichswertes

Vergleichswertermittlung

Vergleichswerte Die Vergleichswertermittlung erfolgt unter Anwendung des Ver-
gleichspreisservice 3 (VPS 3) auf Basis der on-geo-Vergleichspreis-
datenbank (LORA Immo Data Base). Diese Datenbank enthalt Ver-
gleichsobjekte mit realisierten Kaufpreisen aus tatsachlich vollzoge-
nen Transaktionen. Die Eintrdge werden vom Anbieter regelméRig
gepruft, erganzt und auf Plausibilitat hin kontrolliert.

Zur Anpassung der Vergleichspreise an den Bewertungsstichtag er-

folgt eine Indexierung anhand des jeweiligen Hauspreisindex — diffe-
renziert nach Eigentumswohnungen (ETW) bzw. Ein- und Zweifamili-
enhausern (EFH/ZFH), je nach Bewertungsobjekt.

Der Mittelwert wird als Euro-Betrag je Quadratmeter ausgewiesen
und stellt den von VPS 3 ermittelten wahrscheinlichsten Wert fur das
Bewertungsobjekt dar. Die angegebene Preisbandbreite (obere und
untere Grenze) beschreibt die durch die Datengrundlage erklarbare
Spanne. Diese wird dynamisch berechnet und hangt mafgeblich von
der prognostizierten Treffergenauigkeit des ermittelten Vorschlags-
werts ab: Eine geringe Spanne deutet auf eine hohe Sicherheit der
Bewertung hin. Da sich die Spanne an den Objektparametern orien-
tiert, kann sie sich bei Veranderung der Objekteigenschaften erwei-
tern oder verengen. Eine (iberproportionale Anderung der Spanne
gegeniiber dem Vorschlagswert kann dabei dazu fuihren, dass sich
die Preisgrenzen gegenlaufig zum Vorschlagswert entwickeln.

Fur die Ermittlung eines nachhaltigen Wertes wird die Marktentwick-
lung der letzten funf Jahre vor dem Bewertungsstichtag bertcksich-
tigt. Der so ermittelte Wert liegt in der Regel unterhalb des aktuellen
Marktwertes, insbesondere in steigenden Markten.

Zur Berechnung wird furr jedes Vergleichsobjekt der aktuelle Wert so-
wie der Wert fir jeden der letzten 60 Monate ermittelt. Aus diesen
Einzelwerten wird das arithmetische Mittel berechnet, um eine markt-
neutrale, langfristig orientierte Bewertung zu erméglichen.

Informationen zu den Daten aus Lora Immo Data Base

Es wurden 2385 Objekte im Umkreis von 3,5 km auf hinreichende
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Daten-
stand: Dezember 2025). Daraus wurden die 20 geeignetsten Objekte
fur die Vergleichswertermittlung ausgewahlt. Die durchschnittliche
Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt weniger als 0,5 km. Es
wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert, Wohn-
flache, Baujahr, Zustand und Ausstattung bericksichtigt. Die einzel-
nen Vergleichspreise werden fur die Berechnung an die Wertverhalt-
nisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Der Vergleichspreis wurde unter Einbeziehung der folgenden 5 Ver-
gleichsobjekte gebildet:

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 63477), Baujahr
1973, Wohnflache 65 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 1538 €/m?2
- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 63477), Baujahr
1966, Wohnflache 53 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 2264 €/m?2
- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 63477), Baujahr
1966, Wohnflache 58 mz2, urspriinglicher Vergleichspreis 2224 €/m?
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Marktiblicher Ansatz fiir den Markt-
wert
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- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 63477), Baujahr
1970, Wohnflache 65 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 1662 €/m2
- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 63477), Baujahr
1970, Wohnflache 90 mz, urspriinglicher Vergleichspreis 2211 €/m?

Vergleichswert von EUR /mz: 1.880
Vergleichswert bis EUR /mz2; 2.257
Vergleichswert im Mittel EUR /mz2: 2.060
Objektspezifischer Vergleichswert 2.060
EUR /m2

Im Hinblick auf die Lage, das (fiktive) Baujahr und den als mittel ein-
zustufen Unterhaltungszustand sowie des Grundrisses wird auf Basis
der Recherche bei Lora Immo Data Base ein marktublicher Ver-
gleichswert von 2.060 EUR / m2 Wfl. als angemessen erachtet.
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Der vorlaufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 24 Abs. 2 Im-
moWertV wie folgt:

Objekt Einh. WNFI. Werte [EUR/m2 (Stk.)] Verkehrswert
Kaufpreis Vergleichspreise ange-
Stk. m? von bis Mittel messen EUR
ETW Nr. 411 1 62,95 1.880f 2.257| 2.060| 2.060 129.677

Die 0. g. Spannenwerte ergeben sich laut on-geo GmbH mit dem Stand fiir 12/2025.

Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzeni. S. d. § 24 Abs.
4 ImmoWertV wie folgt:

Vergleichswert (ungerundet) 129.677 EUR
Vergleichswert (gerundet) 130.000 EUR
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10. Ergebnis Marktwert (Verkehrswert)

Marktwert
§ 194 BauGB

Werte Bodenwert 31.408

Ertragswert 137.000

Vergleichswert 130.000
Abschlage Sicherheitsabschlag kein Zu-

gang 7,50% 10.275
Marktwert Ableitung vom Ertragswert 130.000
Vergleichsparameter EUR/m2 WNFI. 2.070

x-fache Jahresmiete 18,30

RoE Wohnen / Gewerbe 100% / 0%

Bruttorendite (RoOE/x) 5,46%

Nettorendite (ReE/X) 4,13%
Mietflache Wohnflache 62,95m?

Nutzflache

) 62,95m2
Ertrag Jahresrohertrag 7.100

Jahresreinertrag 5.372
Liegenschaftszins Wohnen 2,75%

Gewerbe

i.D. 2,75%
Bewirtschaftungskosten Wohnen 24,33%

Gewerbe

i.D. 24,33%
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Wertermittlung fur das Grundstiick Adalbert-Stifter-Str. 35 ETW Nr. 411
63477 Maintal

Wertermittlungsstichtag 27.04.2026

Der Marktwert ist ein stichtagsbezogener Wert, abgeleitet von der
momentanen Lage auf dem Grundstiicksmarkt, unter Bericksichti-
gung der allgemeinen Wertverhéltnisse. Er ergibt sich aus dem
freien Spiel von Angebot und Nachfrage und wird bestimmt von Prei-
sen, die im normalen Geschéaftsverkehr allein nach objektiven Malf3-
stédben gegenwartig erzielt werden kénnen. Resultierend aus seiner
Zweckbestimmung besitzt der Marktwert eine vom jeweiligen Markt-
geschehen abgeleitete - gegebenenfalls nur kurzzeitige - Giltigkeit.

Unter Wirdigung der Aussagefahigkeit der Ergebnisse der herange-
zogenen Wertermittliungsverfahren, der dargestellten Sachverhalte
sowie unter Verweis auf die gesetzliche Definition in § 194 BauGB,
wird der Marktwert (Verkehrswert) geschétzt auf:

130.000 EUR

Neue und mdglicherweise wertbeeinflussende Umstéande nach dem
Wertermittlungs- und/oder Qualitatsstichtag werden nicht bertick-
sichtigt.

Anmerkungen Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere,
dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes
Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet
habe.

Heusenstamm, 11.06.2026

Oliver M.Margraf
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11. Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation
Paket Unwetterrisiko

Fotodokumentation

AulRenansicht (4):

AulRenansicht (1):
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AulRenansicht (2):

AuRenansicht (3):

Innenansicht (1):
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Innenansicht (2):

Innenansicht (3):

Innenansicht (4):
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Allgemeine Erlauterungen zur Verkehrswertermittiung

Die rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittlung von Grundstiicken sind in den §8 192 ff. des Baugesetz-
buchs (BauGB) und der hierzu erlassenen Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) geregelt. In den genannten
Rechtsvorschriften sind sowohl der Markt- bzw. Verkehrswert als auch die bewertungstechnische Methodik
der Marktwertermittlung in ihren Grundztigen gesetzlich normiert (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV vom 1. Januar 2022).

Legaldefinition des § 194 Baugesetzbuch (BauGB):

.Der Verkehrswert/ Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhéaltnisse zu erzielen ware."

Im Nachfolgenden werden die innerhalb des deutschen Bewertungssystems gangigen Verfahren und Rah-
menbedingungen zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes von bebauten und unbebauten Grundsti-
cken zusammenfassend beschrieben. Diese sind auch innerhalb dieser Wertermittlung zur Anwendung ge-
kommen, sofern sie zur Ableitung des Verkehrs-/ Marktwertes erforderlich waren. Im Falle von Abweichungen
zwischen den Darstellungen innerhalb der Wertermittlung und den nachfolgenden Ausfiihrungen gilt der indi-
viduelle Text der Wertermittlung.

Bodenwertermittlung

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt sowohl bei bebauten als auch bei unbebauten Grundstticken in der
Praxis Uberwiegend durch folgende Verfahren:

e Ermittlung des Bodenwerts durch Vergleich mit Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke im Rah-
men eines unmittelbaren oder mittelbaren Preisvergleichs
e Ermittlung des Bodenwerts mithilfe von Bodenrichtwerten im Rahmen eines mittelbaren Preisvergleichs

Bei der Ermittlung des Bodenwerts durch Vergleich mit Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke wer-
den solche Grundstiicke zum Vergleich herangezogen, die hinsichtlich Ihrer Lage- und Qualitatsmerkmale
hinreichend mit dem zu bewertenden Grundstiick vergleichbar sind. Wertrelevante Unterschiede werden
durch Zu- oder Abschlage beriicksichtigt.

Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den 6értlichen Verhaltnis-
sen unter Berlicksichtigung von Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Malf3 der bauli-
chen Nutzung, Erschlie3ungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt
sind.

Bodenrichtwerte werden in der Regel zonal ausgewiesen und durch die 6rtlichen Gutachterausschiisse aus
der von diesen zu fihrenden Kaufpreissammlung abgeleitet sowie fortgeschrieben. Bewertet wird auch im
Falle einer vorhandenen Bebauung zunachst das fiktiv unbebaute Grundstiick, sofern dieses nicht durch die
vorhandene Bebauung einen Werteinfluss auf dessen tatsachliche bauliche Ausnutzbarkeit erfahrt. Wertein-
flisse durch Belastungen oder Begunstigungen (z. B. Altlasten, begtinstigende oder belastende Baulasten u.
a.), die die Ausnutzbarkeit oder Ertragsfahigkeit des Grundstiicks beeinflussen oder sonstige Vor- oder Nach-
teile mit sich bringen, sind zusétzlich zu bericksichtigen. Gleiches gilt auch z. B. fir Rechte sowie Lasten und
Beschrankungen, die in den Abteilungen | und Il des malRgebenden Grundbuchs eingetragen sind und sich
auf die Wertigkeit eines Grundstticks auswirken.

Ist alsbald mit dem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist gem. ImmoWertV der Bodenwert, um die
Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschéftsverkehr berticksichtigt werden.
Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

e die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder
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¢ oder nicht abgezinste Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragswertver-
fahren ermittelten Ertragswert erreicht oder Ubersteigt.

Weitere Verfahren wie die Ermittlung des Bodenwerts aus dem Ertrag, die deduktive Bodenwertermittlung so-
wie das Residualwertverfahren (Ableitung aus einem Nutzungskonzept) kommen seltener zum Tragen und
sind innerhalb des Gutachtens beschrieben, sofern diese Anwendung finden.

Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in der ImmoWertV geregelt. Es findet Anwendung bei Objekten, die nach Ihrer Art
und typischen Nutzung nicht der Ertragserzielung, sondern der renditeunabhangigen Eigennutzung dienen.
Insbesondere sind dies Einfamilienhduser und Zweifamilienhéuser, sofern diese nicht ausschlie3lich auf Er-
tragserzielung ausgerichtet sind.

Der Sachwert ergibt sich aus der Summierung des Wertes der baulichen Anlagen wie Gebaude, Auenanla-
gen, besonderen Betriebseinrichtungen sowie der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts.

Zur Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen werden zunachst auf Grundlage von Normalherstellungskos-
ten (erforderlichenfalls mithilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag umgerechnet) durch Multiplikation mit der vorhandenen Bruttogrundflache (BGF) oder dem Brut-
torauminhalt (BRI) die gewdéhnlichen Herstellungskosten abgeleitet. Von den tatsachlichen Herstellungskosten
kann nur dann ausgegangen werden, wenn sie den gewohnlichen Herstellungskosten entsprechen. Beson-
dere Bauteile und Einrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen. Aus den ermittelten Her-
stellungskosten ergibt sich nach Bertcksichtigung des Baualters der Zeitwert der baulichen Anlagen. Aus der
Addition des Zeitwerts der baulichen Anlagen und des Bodenwerts ermittelt sich der vorlaufige Sachwert, wo-
bei ggf. vorhandene besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale besonders zu beriicksichtigen sind.

Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV geregelt. Es findet Anwendung bei Objekten, die nach Ihrer
Art und typischen Nutzung der Erzielung von Ertrdgen dienen. Dies sind insbesondere Mietwohn- und Ge-
schaftsgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke, Gewerbe-, Industrie und Garagengrundstiicke. Nach
heutigem Marktverhalten und heutiger Bewertungspraxis kommt dem Ertragswertverfahren eine nahezu allge-
meingultige Bedeutung fir die Verkehrs-/ Marktwertermittlung bebauter Grundstticke zu, sofern man von Ein-
bis Zweifamilienhausgrundstiicken sowie den Fallen absieht, bei denen das Vergleichswertverfahren gesi-
cherte Ergebnisse erwarten lasst. Sogar die Bewertung von Ein- bis Zweifamilienhausern kann auf Grundlage
des Ertragswertverfahrens erfolgen, sofern hierfiir geeignete Liegenschaftszinsséatze zur Verfligung stehen.

Der Ertragswert definiert sich als Barwert aller zukiinftigen Ertrage aus dem Grundstiick. Er setzt sich zusam-
men aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen (Gebaudeertragswert) und dem Bodenwert, wobei ggf. vor-
handene besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale besonders zu beriicksichtigen sind.

Die Aufspaltung des Ertragswerts in einen Bodenwert- und Geb&dudewertanteil ist darauf zurtickzufuhren,
dass der Grund und Boden ein wertbestandiges Gut ist, wahrend der Wert der baulichen Anlagen in Folge
Alterung abnimmt.

Zur Ermittlung des Gebaudeertragswerts sind die bei unterstellter Fremdnutzung marktiiblich zu erzielenden
Mieten und Pachten um die Kosten zu mindern, die aus der Bewirtschaftung und Erhaltung des Geb&udes
entstehen. Der ermittelte Reinertrag ist um den so genannten Bodenwertverzinsungsbetrag zu mindern, der
sich aus der Anwendung des Liegenschaftszinssatzes auf den Bodenwert ergibt. Der Gebaudeertragswert
ergibt sich durch Kapitalisierung, des um den Bodenwertverzinsungsbetrag verminderten Reinertrags, Uber
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mithilfe eines Barwertfaktors, welcher sich aus
Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz ergibt.

ImmoWertV bietet zwei weitere Alternativen zur Ermittlung des Ertragswerts an: Das ,vereinfachte Ertrags-
wertverfahren®, bei dem der Uber die Restnutzungsdauer kapitalisierte Reinertrag mit dem Bodenwert addiert
wird, der — mit Ausnahme selbststéndig nutzbarer Teilflachen — auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen
ist.

Das Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrédge, bei dem der Ertragswert
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aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen innerhalb eines Betrach-

tungszeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt wird. Die
periodischen Reinertrdge sowie der Restwert des Grundstiicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag
abzuzinsen.

Die Ertragswertermittlung erfolgt in der vorliegenden Wertermittlung in der Regel auf Basis des dargestellten
Verfahrensablaufes (herkbmmliches, vollstéandiges Ertragswertverfahren). Sofern innerhalb des Gutachtens
das vereinfachte oder das periodische Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen, erfolgt an der entspre-
chenden Stelle ein diesbezuglicher Hinweis.

Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in der ImmoWertV geregelt. Das Vergleichswertverfahren stellt die sicherste
Methode zur Ermittlung des Verkehrs-/ Marktwerts eines Grundstiicks dar und ist im Falle des Vorliegens ge-
eigneter Vergleichsdaten als Wertermittlungsmethode zu préaferieren. Da jedoch bebaute Grundstiicke — zu-
mindest bei individueller Bauweise — Ublicherweise eine geringe Vergleichbarkeit untereinander aufweisen,
kommt das Vergleichswertverfahren in der Praxis Gberwiegend bei der Bodenwertermittlung und bei der Er-
mittlung von typisierten Immobilien wie z. B. Eigentumswohnungen oder Reihenhdusern zum Tragen, sofern
geeignete Vergleichswerte in ausreichender Anzahl vorliegen.

In seinen Grundziigen folgt das Vergleichswertverfahren dem Gedanken, dass eine Sache so viel Wert ist,
wie Ublicherweise im gewohnlichen Geschaftsverkehr dafir als Preis erzielt werden kann, was auch den auf
dem Grundstticksmarkt vorherrschenden Gepflogenheiten entspricht.

Die Ermittlung des Vergleichswerts erfolgt im Wege des unmittelbaren (ibereinstimmende Lage- und Zu-
standsmerkmale) bzw. des mittelbaren (Umrechnung aufgrund abweichender Lage- und Zustandsmerkmale
oder Stichtage) Vergleichs mit herangezogenen Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer Grundstiicke.
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | S. 394).

BauNVO: Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes
vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023
| Nr. 280).

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Art. 17 des Gesetzes vom 6. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 149).

BNatSchG: Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 5.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2154).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August 2021.

EBeV 2030: Verordnung Uber die Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt
fur die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungsverordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2868).

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 25. Februar 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 63).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280).

GEIG: Gesetz zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fur die Elektromobilitat
(Geb&ude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz) vom 18. Méarz 2021 (BGBI. | S. 354).

ImmoWertV: Verordnung ber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. |
S. 2805).

WEG: Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Geset-
zes vom 10. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 306).

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346).

II. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt geandert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).

Auftragsnummer 26-000041 Seite 49 von 57
FFRJD



Eigentumswohnung
63477 Maintal, Adalbert-Stifter-Str. 35

Abkirzungsverzeichnis

Abs.

AfA

AG

ALKIS

AN

Anz.

ARR

AV

DIN
DSGV

DZ

BAR
BauGB
BauNVO
BauO
BBodSchG
BetrKV
BGB

BGF
BNatSchG
BNK
Bodenvz.
boG

BRI

BRW

Bwif.
Bwf.-Diff.
BWK

BV

Il. BV
CO2/C0O2
CO2KostAufG
DG
Disk.-faktor
ebf

ebp

EBR

EG

EK

EnEV
ENK
Entschad.-anteil
EZ

FeWo
FNP

GAA

GBO

Geb.

GEG

GF

GFz

gif

GK

GMB
GND

GNF

GR

GRZ
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Absatz

Absetzung fir Abnutzung

Auftraggeber

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
Auftragnehmer

Anzahl

Annual Room Rate (j&hrlicher Durchschnittszimmerpreis)
Ausbauverhaltnis

Deutsches Institut fir Normung
Deutscher Sparkassen- und Giroverband
Doppelzimmer

Bruttoanfangsrendite

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bauordnung
Bundes-Bodenschutzgesetz
Betriebskostenverordnung

Burgerliches Gesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bundesnaturschutzgesetz
Baunebenkosten

Bodenwertverzinsung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bruttorauminhalt

Bodenrichtwert

Barwertfaktor

Barwertfaktordifferenz
Bewirtschaftungskosten
Bestandsverzeichnis

[I. Berechnungsverordnung
Kohlenstoffdioxid
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
Dachgeschoss

Diskontierungsfaktor
erschlieBungsbeitragsfrei
erschlieBungsbeitragspflichtig
Erbbaurecht

Erdgeschoss

ErschlieBungskosten
Energieeinsparverordnung
Erwerbsnebenkosten
Entschédigungsanteil

Einzelzimmer

Ferienwohnung

Flachennutzungsplan
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
Grundbuchordnung

Gebéaude

Gebaudeenergiegesetz

Geschossflache i. S. BauNVO
Geschossflachenzahl

Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
Gefahrdungsklasse
Grundstiicksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer
Gebaudenutzflache

Grundflache

Grundflachenzahl
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Grdst.-Nr.
HK
ImmoWertV
INKM
KAG
KapZ
KP

KG

kWh
kwWp
LBO

LK

Lfd. Nr.
Lfz.
LiegZ
MAW
MEA

MF
Mietdiff.
MM
MWT
MZ

NAR
NBW
NGF
NHK
NME

NF

NR

OG

oT
ouvM

p. a.
ReE
ReEF
RevPAR
RoE
RND
RoEF
StG

SIR

Stk.
SWOT-Analyse
TE
TEGoVA
TG

UG

UR
Verm.-dauer
VWT

w

WE
WEG
WertR
WF
WGFz
WNFF
WNFI.
WoFIV
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Grundsticksnummer
Herstellungskosten
Immobilienwertermittlungsverordnung
Jahresnettokaltmiete
Kommunalabgabengesetz
Kapitalisierungszins
Kaufpreis

Kellergeschoss
Kilowattstunde
Kilowatt-Peak
Landesbauordnung
Landkreis

Laufende Nummer
Laufzeit
Liegenschaftszins
Mietausfallwagnis
Miteigentumsanteil
Mietflache

Mietdifferenz
Monatsmieten

Marktwert (Verkehrswert)
Mehrbettzimmer
Nettoanfangsrendite
Neubauwert
Nettogrundflache
Normalherstellungskosten
Nettomieteinahmen
Nutzflache

Nettorendite
Obergeschoss

Ortsteil

ortsiibliche Vergleichsmiete
per anno (pro Jahr)
Jahresreinertrag
Reinertragsfaktor

Revenue Per Available Room (Erlds pro verfigbarer Zimmerkapazitét)

Jahresrohertrag
Restnutzungsdauer
Rohertragsfaktor
Staffelgeschoss

Sparkassen-ImmobiliengeschaftsRating

Stick

Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse

Teileigentum

The European Group of Valuers Associations

Tiefgeschoss / Tiefgarage
Untergeschoss

umbauter Raum
Vermarktungsdauer
Verkehrswert (Marktwert)
Watt

Wohneinheit
Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien
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Gefahrdungsklasse der Objektadresse

GK 1:

GK 2:
GK 3:

GK 4:

Datenquellen:

Auftragsnummer 26-000041

Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auRRerhalb der HQextrem-
Flachen der offentlichen Wasserwirtschaft).

Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

Hohe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit Be-
schriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community; Hauskoordina-
ten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zustandigen Behorden entnommen.
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Gefahrdungsklasse der Objektadresse
gering

Starkregengefahrdung:

Auch fern von Fliissen und Seen kann es durch tiberraschenden Starkregen zu schweren Uberschwemmungen kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth Obser-
vation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengeféahrdung fir jeden Haushalt in Deutschland ermittelt werden.
Datenquelle

Quelle: Deutsches Zentrum fir Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017

Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland, © OpenStreetMap — Mitwirkende, Stand: 2026 (CC BY-SA 2.)
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Lageplan, Grundrissplane (nicht detailgetreu)
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