|Aktenzeichen: 43 K 1/24 |

Ronny Kazyska

Verkehrswertgutachten |

fur das
Amtsgericht Russelsheim

Auftrag: Verkehrswertgutachten

Obijektart: Einfamilienhaus
mit Nebengebaude

Anschrift: Pommernstr. 22
D-65428 Risselsheim a.M.

Qualitatsstichtag: 28. Februar 2025

Wertermittlungsstichtag: 28. Februar 2025

besichtigt durch: Herr Ronny Kazyska am: 28.02.2025

Ergebnisse der Wertermittlung zum Bewertungsstichtag:

Verkehrswertgutachten
Stichtag: 28.02.2025

Sachwert 484.000 €
Ertragswert 484.000 €
Vergleichswert 481.000 €

Verkehrswert (Marktwert)

i.S.d. § 194 BauGB 484.000 €

Frankfurt am Main, den 27.04.2025
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Bewertungsunterlagen

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

- Beschluss vom Amtsgericht Risselsheim in der Zwangsversteigerungssache mit Aktenzeichen 43 K
1/24 vom 21.01.2025

- Grundbuchauszug Blatt 847 vom 30.01.2025 des Grundbuchs von Haflloch / Amtsgericht
Risselsheim

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

- Grundrisse Uber Unter-, Erd- und Obergeschoss der damaligen Bauherrin Nassauische Heimstatte
vom 30.07.1963

- Grundriss uber Nebengeb&dude aus Garage und Schuppen der damaligen Bauherrin Nassauische
Heimstatte vom 16.01.1962

- Grundrisse uber Unter- und Erdgeschoss des Architekten Walter Schad vom 09.03.1977

- genehmigter Bauantrag mit der Nummer 546/63 der Bauaufsicht der Stadt Risselsheim am Main
vom 12.03.1964 uber die Errichtung einer Nebenerwerbstelle mit Stall

- Baugenehmigung Nummer 218/77 der Bauaufsicht RUsselsheim am Main Uber einen
Wohnhausanbau vom 24.08.1977

- Baubeschreibung zum Stand 31.10.1963

- Auszug aus der Kaufpreissammlung von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir
Immobilienwerte im Bereich Stidhessen vom 25.04.2025

- Baulastenauskunft der Stadt Riisselsheim am Main vom 05.02.2025

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 27.04.2025
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Ubersicht

Einfamilienhaus mit Nebengebaude

Baujahr ca.

Erweiterung ca.

Baujahr (wirtschaftlich) ca.
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

GrundstiicksgroRe gesamt rd.
Grundstiicksgro3e Bauland ca.
GrundstuiicksgroRe Gartenland ca.

Bruttogrundflache (BGF) rd.
GRZ GFz

Wohnflache ca.

Sachwertermittlung
Baukostenindex

Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuRenanlagen)

Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert des Grundstticks

Sachwert/Wohnflache (mit Sonderwerte)

Ertragswert
Marktiblicher Jahresrohertrag p.a.

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

Bewirtschaftungskosten p.a.
Bewirtschaftungskosten / Wohnflache

Reinertrag p.a.

Liegenschaftszinssatz
Barwertfaktor zur Kapitalisierung

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

Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte)

Vergleichswertermittiung

angepasster Mittelwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Marktanpassung

Vergleichswert des Grundstiicks
Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte)

Verkehrswert

Verkehrswertgutachten

Stichtag: 28.02.2025

1965

1977

1989
70
34

1.131 m?
700 m?
431 m?

377 m?
0,20 0,20

138,25 m?2

184,7
261.000 €
446.000 €
707.000 €
-74.500 €
484.000 €

3.501 €/m?

18.849 €

397 € 211 %
2.012 € 10,67 %
377 € 2,00 %
0 € 0,00 %

2.786 € 14,78 %
20,15 €/m?

16.063 €

2,50 %
22,72

558.000 €

-74.500 €

484.000 €
3.501 €/m?

555.000 €
-74.500 €
0 €
481.000 €
3.479 €/m?

484.000 €
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Allgemeines
Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird gemafR Beschluss vom 21.01.2025 mit dem Aktenzeichen 43 K 1/24 fur das
Amtsgericht Risselsheim als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten Uber ein Einfamilienhaus mit
Nebengebédude in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag wurde der 28.02.2025 angenommen. Die Objektbesichtigung fand am
28.02.2025 statt. Es wurden die typischen R&ume und Nebenrdume des Bewertungsobjekts
begangen. Als Qualitatsstichtag wurde der 28.02.2025 angenommen. Die Beschreibung von
Grundstuick und baulichen Anlagen gelten zum Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsgrundlagen

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

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

Alle fur die Bewertung erforderlichen Auskinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumféanglich erteilt und zur Verfigung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, Flachengréf3en, Vermietungsstand etc.) konnen
fur die Bewertung zum 28.02.2025 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verfigung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachverstandigen
berlicksichtigt werden. Die Angaben der zur Verfigung gestellten Unterlagen werden als richtig
zugrunde gelegt. Sollten andere als die in diesen Unterlagen dargestellten Gegebenheiten zutreffen,
ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

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

Der Verkehrswert des Versteigerungsobjekts wird auftragsgemaf einschliel3lich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehdrs angegeben.

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 28.02.2025 statt. Zu dem Zeitpunkt wurden die Wohnraumlichkeiten
und Nebenrdume des Objekts begangen. Einige anlasslich der Ortsbesichtigung aufgenommene
Fotos sind in den Anlagen zu diesem Wertgutachten enthalten. Teilnehmer der Besichtigung:

Eigentiimerin
Vertreter Insolvenzverwalter

- Ronny Kazyska Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

Verfasser

Ronny Kazyska M.Sc.

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

E-Mail: mail@kazyska.com Website: www.ronnykazyska.com
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2. Grundstuck
2.1  Grundbuch bzw. Katasterangaben

Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 30.01.2025 (letzte
Anderung vom 26.08.2024) {iber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Risselsheim
Grundbuch von: Hafloch
Blatt: 847
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grole
Pommernstralie 22 )
1 Hafloch 2 4 Gebaude u. Freiflache 1.131m
GrundstuicksgroRe gesamt 1.131 m2

Abteilung | (Eigentliimer)
Laufende Nummer 4:

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter den laufenden Nummern 1 bis 7 folgende Belastungen
eingetragen:

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

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

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

Laufende Nummer 4:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geldscht-

Laufende Nummer 5:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Russelsheim, 43 K 1/24); eingetragen am
15.05.2024.

Laufende Nummer 6:

laufende Nummer der betroffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis: 1

Uber das Vermogen der Eigentiimerin ist das Insolvenzverfahren eroffnet, gemaR Ersuchen vom
14.08.2024 (Amtsgericht Mainz -Insolvenzgericht-, 280 IN 86/24); eingetragen am 23.08.2024.

Laufende Nummer 7:

laufende Nummer der betroffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis: 1

Es ist ein allgemeines Verfligungsverbot gemaf § 21 Abs. 2 Nr. 2 InsO angeordnet; gemaR Ersuchen
vom 23.07.2024 (Amtsgericht Mainz -Insolvenzgericht-, 280 IN 86/24); eingetragen am 26.08.2024.
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2.2

2.3
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2.5

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

Beurteilung laufende Nummer 1:
Die Eintragung wurde geltscht.

Beurteilung laufende Nummer 2:
Die Eintragung wurde geltscht.

Beurteilung laufende Nummer 3:
Die Eintragung wurde gel6scht.

Beurteilung laufende Nummer 4:
Die Eintragung wurde gel6scht.

Beurteilung laufende Nummer 5:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 43 K
1/24. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fur das aufgefihrte Zwangsversteigerungsverfahren
erstellt. Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.

Beurteilung laufende Nummer 6:

Die Eintragung bezieht sich auf das Insolvenzverfahren Uber das Vermdgen der Eigentimerin. Es
handelt sich hierbei um eine personenbezogene Eintragung ohne direkten Einfluss auf das
Grundstuck. Die Eintragung stellt keine dingliche Belastung dar und ist fur die Verkehrswertermittiung
ohne Bedeutung.

Beurteilung laufende Nummer 7:

Die MalRnahme ist Teil des insolvenzrechtlichen Sicherungsmechanismus und hat keine unmittelbare
Bedeutung fiur die Bewertung des Grundsticks. Eine wertrelevante Wirkung ist damit nicht
verbunden.

Baulasten

GemalR der schriftichen Baulastenauskunft der Stadt Risselsheim vom 05.02.2025 ist auf dem
Bewertungsgrundstiick keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz

GemalR E-Mail vom 23.04.2025 der Stadt Risselsheim ist das Bewertungsobjekt zum Stand
23.04.2025 kein  Kulturdenkmal oder Bestandteil einer geschitzten Gesamtanlage
(Denkmalensemble).

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

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

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

Bau- und Planungsrecht

Flachennutzungsplan
Der regionale Flachennutzungsplan 2010 weist laut dem Regionalverband Frankfurt Rhein-Main das
Wertermittlungsgrundstick als "Wohnbauflache" aus.
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2.7

2.8

Bebauungsplan

Dem Internetportal des Regionalverbands FrankfurtRheinMain nach (https://mapview.region-
frankfurt.de) nach befindet sich das Bewertungsgrundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans
"48/4, Dicker Busch I", dessen 4. Anderung am 05.06.1998 rechtsverbindlich wurde.

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

- Allgemeines Wohngebiet (WA)

- nur Einzelhauser zulassig

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,35

- Geschossflachenzahl (GFZz): 0,70
- Zahl der Vollgeschosse: Il

- offene Bauweise

- Traufh6he: max. 7,50 m

- Satteldach

- Dachneigung 28 - 32°

Baugenehmigung

Ein genehmigter Bauantrag mit der Nummer 546/63 der Bauaufsicht der Stadt Risselsheim am Main
liegt vom 12.03.1964 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung wurde gemaf den Vorschriften
der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 26.06.1962 erteilt. Sie gestattet die Errichtung einer
Nebenerwerbstelle mit Stall.

Eine Baugenehmigung mit der Nummer 218/77 der Bauaufsicht der Stadt Risselsheim am Main liegt
vom 24.08.1977 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung wurde gemaf den Vorschriften der
Hessischen Bauordnung (HBO) vom 04.07.1966 erteilt. Sie gestattet einen Wohnhausanbau.

Fur diese Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle Geb&udeteile nach den zum jeweiligen
Baujahr geltenden o6ffentlich rechtlichen Vorschriften sowie den Auflagen einer von der zustandigen
Baugenehmigungsbehdrde erteilten Baugenehmigung errichtet wurden. Die Ubereinstimmung der
vorhandenen baulichen Anlagen mit den Vorgaben einer Baugenehmigung und der Bauleitplanung
wurde nicht Uberpruft. Sie wird fur diese Wertermittlung vorausgesetzt. Sollte die tatséchliche
Bauausfuihrung von den Festsetzungen der Baugenehmigung abweichen, ware dieses Gutachten ggf.
anzupassen.

Entwicklungszustand

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

Bei einem Teilbereich im Osten des Bewertungsgrundsticks handelt es sich um Gartenland, das
gemal Bebauungsplan nicht bebaubar ist.

Erschlielungsbeitrage etc.

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

Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrédnkungen beziglich des Wertermittlungsgrundstiicks sind nicht
bekannt. Aufgrund der Lage sind landestypische sowie evtl. nachbarschaftliche Eintragungen nicht
auszuschlieBen. Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass evtl. Rechte und
Belastungen objekt- und lagebedingt Ublich sind sowie keine wesentliche Wertbeeinflussung besteht.
Sollte sich erweisen, dass wertbeeinflussende Rechte und Belastungen bestehen, ist das Gutachten
gof. entsprechend zu modifizieren.
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2.10
2.10.1

Hochwasserrisiko

Gemdall der Hochwassergefahrenkarte fir das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 22.04.2024 nicht in einem gefahrdeten Bereich.

Lagebeschreibung

Makrolage

Die Stadt RiUsselsheim am Main mit ca. 65.593 Einwohnern (Stand: 30.06.2024) liegt ca. 25 km
sudwestlich von Frankfurt am Main bzw. ca. 25 km nordwestlich von Darmstadt im Landkreis Grof3-
Gerau im hessischen Regierungsbezirk Darmstadt.

Risselsheim am Main grenzt im Norden, getrennt durch den Main, an die beiden Nachbarstadte
Hochheim und Flérsheim (beide Main-Taunus-Kreis). Im Nordosten grenzt es an die kreisfreie Stadt
Frankfurt am Main und die Stadt Raunheim, im Osten an die Stadt Moérfelden-Walldorf, im Siiden an
die Gemeinden Nauheim und Trebur sowie im Westen an die Stadt Ginsheim-Gustavsburg und die
Gemeinde Bischofsheim.

Die Stadt gliedert sich neben der Kernstadt in die Stadtteile Bauschheim, Hal3loch und Kénigstadten.

Der Landkreis Grof3-Gerau hat laut MB Research im Jahr 2024 mit 99,2 (Bundesdurchschnitt: 100)
einen leicht unterdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betragt auf einer -pro
Kopf- Basis im Jahr 2024 27.712 €. Die Arbeitslosenquote liegt im Landkreis GroR-Gerau im Mérz
2025 mit 6,8 % Uber den Bundesdurchschnitt von 6,4 %.

Die Gewerbestruktur von Risselsheim am Main ist traditionell von der Automobilindustrie gepragt,
insbesondere von den Opel Automobilen. Neben der Automobilindustrie existieren klein- und
mittelstandische Unternehmen. Der Wirtschaftsstandort profitiert von seiner Lage innerhalb des
Rhein-Main-Gebiets als ein  Knotenpunkt fir Giter, Dienstleistungen, Finanz- und
Informationsstrome. Zu den bedeutenden Arbeitgebern in der Region gehdren neben grol3e
Autohersteller kleinere Industrieunternehmen, Handwerksbetriebe und Dienstleistungsunternehmen.
Die groRten Firmen aus der Privatwirtschaft sind u.a. die Opel Automobile GmbH (Automobile),
Peugeot Deutschland GmbH (Automobile), Sodexo Services GmbH (Verpflegung &
Gebaudeservice), SEGULA TECHNOLOGIES GmbH (Engineering) und Hyundai Motor Europe
Technical Center GmbH (Automobile).

Risselsheim am Main verfigt Gber direkte Autobahnanschlisse an die A 60 und A 67. Die Stadt ist
mit der B 43, B 486, B 519, die jeweils durch das Stadtgebiet verlaufen, gut an das deutsche
Verkehrsnetz angeschlossen. Die B 43 verbindet im Westen RuUsselsheim mit Ginsheim-
Gustavsburg, die B 486 im Osten mit Morfelden-Walldorf und die B 519 im Sudden mit Trebur bzw.
Nauheim. Die Autobahnanschlussstellen 'Russelsheim-Mitte' und das 'Riisselsheimer-Dreieck’ jeweils
an der A 60 liegen sidlich bzw. sudostlich vom Stadtzentrum ca. 3 km entfernt. Die
Autobahnanschlussstelle ‘Russelsheim-Ost' ist dstlich nach ca. 5 km anzutreffen.

Risselsheim am Main ist mit den zwei Haltepunkten 'Bahnhof Risselsheim' und 'Risselsheim-
Opelwerk' in das deutsche Eisenbahnnetz integriert. Dadurch existieren Direktverbindungen u.a.
nach Frankfurt am Main, Mainz, Wiesbaden, Offenbach und Hanau.

Mehrere Buslinien verbinden die Ortsteile untereinander und fithren in die Nachbarorte.

Demografische Entwicklung

Gemal der Hessen Agentur betragt die Bevdlkerungsprognose fir die Stadt Risselsheim am Main
im Zeitraum von 2023 bis 2035 +6,2 %. Im gleichen Zeitraum belauft sich die Bevélkerungsprognose
fur den Landkreis Grof3-Gerau +2,0 % sowie fur das Bundesland Hessen -1,1 %.
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Ube_rregionale Ziel Entfernung Fahrzeit
Anbindung Frankfurt am Main 25 km 0:30 h

Offenbach am Main 30 km 0:33 h
Darmstadt 25 km 0:27 h
Wiesbaden 15 km 0:20 h
Mainz 15 km 0:20 h
Mannheim 75 km 0:50 h
Wirzburg 135 km 1:15h
Miinchen 410 km 3:50 h
Berlin 560 km 5:30 h

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

2.10.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Risselsheim am Main im Stadtteil HaRloch in der
Pommernstral3e. Bei der Pommernstralle handelt es sich um eine Anliegerstral3e, die dstlich von
dem Hessenring abgeht und siidwestlich wieder in den Hessenring Ubergeht. Sie fuhrt durch ein
allgemeines Wohngebiet mit einer Uberwiegend zweigeschossigen Bebauung. Die Pommernstralie
ist in beide Richtungen befahrbar und weist keine Uberregionale Verkehrs- oder Durchfahrtsfunktion
auf. Sie verlauft annédhernd parallel zum Hessenring und verbindet diesen an beiden Enden. Mit der
Strale Am Borngraben existiert eine Seitenstrale. Durch die Varkausstralle (B 486) besteht im
Westen Anschluss in die Risselsheimer Kernstadt. Die Anbindung zum siddstlichen Stadtteil
Konigstadten ist Uber die Adam-Opel-StraRe (L 3040) gegeben. Der sudwestliche Stadtteil
Bauschheim ist Uber den Kurt-Schumacher-Ring bzw. die Oppenheimer StralRe erreichbar. Die B 43
fuhrt im Westen nach Mainz, im Norden nach Flérsheim am Main bzw. im Nordosten nach Raunheim.
Der Anschluss nach Mérfelden-Walldorf besteht im Osten Uber die B 486. Die L 3012 verbindet
Risselsheim am Main mit der sudlich gelegenen Gemeinde Trebur.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird Gberwiegend von einer Wohnbebauung in offener und
geschlossener Bauweise gepragt. Das Bewertungsobjekt ist ein Einfamilienhaus mit einem
Nebengebdude aus Garage und Schuppen. Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb des Stadtteils
HaRloch in einem allgemeinen Wohngebiet im Siddosten von Risselsheim am Main. Die
Stadtverwaltung ist nordwestlich im Stadtzentrum in ca. 4 km Entfernung vorzufinden. Russelsheim
am Main verfugt fur den taglichen Bedarf Uber mehrere Einkaufsmadglichkeiten (Rewe, Edeka, Aldi,
Lidl, Penny, Netto, Kaufland, Norma, Globus, DM, Rossmann). Die néachstgelegene
Einkaufsmoglichkeit ist ein Rewe- und Netto-Markt in der Adolf-Menzel-StraRe bzw der
Feuerbachstral3e in ca. 1,5 km Entfernung vom Bewertungsobjekt. In Risselsheim am Main befinden
sich insgesamt zehn Grund- und funf weiterfiihrende Schulen sowie zwei Foérderschulen. Arzte und
Apotheken sind in HaRloch vorhanden. In Risselsheim am Main existieren Autobahnanschlisse an
die A 60 und A 67. Die nachstgelegene Autobahnauffahrt zur A 67 'Risselsheim-Ost' liegt ca. 2 km in
norddstlicher Richtung entfernt. Der Bahnhof Risselsheim mit S-Bahn-Anschluss liegt nordwestlich
ca. 4 km entfernt. Die Bushaltestelle 'Risselsheim Am Borngraben' befindet sich in ca. 200 m
Entfernung zum Bewertungsobjekt.
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Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,2 km 1 Min.
S-Bahn Bahnhof 4,0 km 10 Min.
Stadtverwaltung 4,0 km 10 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
Bundesstralle B 486 0,3 km 2 Min.
BundesstrafRe B 519 4,0 km 9 Min.
Bundesstralle B 43 5,0 km 8 Min.
Autobahn A 67 2,0 km 3 Min.
Autobahn A 60 3,0 km 4 Min.
Flughafen Frankfurt 13,0 km 11 Min.

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

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

Topographie sowie Grundsticks-/Stralensituation und Erschlielung

Das zu bewertende Grundstick ist rechteckig und eben geschnitten. Das Bewertungsgrundstiick ist
mit einem Einfamilienhaus in offener Bauweise bebaut. Der Baukodrper verfugt Uber ein Vollgeschoss
zuziglich Unter-, Ober- und Dachgeschoss. Auf dem Bewertungsgrundstick befindet sich in
Grenzbebauung ein Nebengebdude aus Garage und Schuppen, das baulich mit dem
Nachbargeb&ude verbunden ist. Das Einfamilienhaus ist westlich tber die Pommernstral3e zugangig.
Das Gebaude ist innerhalb eines allgemeinen Wohngebiets westlich auf dem Bewertungsgrundstick
positioniert. Der Hauseingang liegt westlich. Das Nebengebdude ist sudlich auf dem Areal
positioniert. Die Garageneinfahrt befindet sich an der Westseite zur Pommernstral3e orientiert. An der
Nord-, West- und Siudseite liegen Wohngebaude in offener Bauweise. Im Osten befindet sich eine
unbebaute Grinflache. Die Pommernstralle verlauft von Nordwesten Uber Sudosten nach
Sudwesten.

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

Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus in offener und massiver Bauweise
mit einem Nebengebdude aus Garage und Schuppen. Das Baujahr der baulichen Anlagen geht laut
den Bewertungsunterlagen aus der Bauakte der Stadt Risselsheim am Main ca. auf das Jahr 1965
zurtick. Das Einfamilienhaus wurde ca. 1977 im Erd- und Untergeschoss baulich erweitert.

Die Raumlichkeiten des Einfamilienhauses erstrecken sich auf ein Vollgeschoss zuziglich Unter-,
Ober- und Dachgeschoss. Das Nebengebaude aus einer Garage und einen Schuppen ist in
Grenzbebauung baulich mit dem Nebengebdude des Nachbargrundstiicks verbunden. Das
Grundstick ist eingefriedet. Der Zugang erfolgt von der Pommernstral3e tber ein FuRgangertor sowie
ein zweifligeliges Zufahrtstor. Die Garageneinfahrt ermdglicht auf dem Bewertungsgrundstiick das
Abstellen von weiteren PKW. Am Wertermittlungsstichtag waren die R&umlichkeiten des
Einfamilienhauses unbewohnt.

Das Einfamilienhaus ist unterkellert. Das Untergeschoss besteht insgesamt aus sechs Raumen
inklusive Waschkiiche und Heizraum.

Das Erdgeschoss setzt sich neben einem Wohn-/Esszimmer aus zwei Schlafzimmer, einer Kiiche,
Diele, Bad, Gaste-WC und Terrasse mit Garten zusammen.

Das Obergeschoss verfuigt Uber drei Schlafzimmer, Diele, Bad und Balkon.

Der Zugang zum Dachgeschoss erfolgt Uber eine ausklappbare Bodeneinschubtreppe im Flurbereich
des Obergeschosses. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und dient als Abstellflache.

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt auf Basis der vorliegenden Grundrisse ca. 138,25
m2.

Erdgeschoss Obergeschoss Keller
Wohnen/Essen 36,99 m? Schlafen 18,50 m? Keller 1 18,49 m?
Schlafen 13,50 m? Schlafen 13,50 m? Keller 2 2,66 m?
Schlafen 6,93 m? Schlafen 9,00 m? Keller 3 17,67 m?
%” Kuche 9,00 m? Diele 3,60 m? é’ Keller 4 12,69 m?
f—E Spreisekammer 0,80 m2 Bad 4,65 m2 ;C_L_é Waschen 9,25 m?
'g Diele 4,80 m2 Abstellraum 0,90 m2 % Heizung 13,64 m2
= Bad 5,89 m? Balkon 0,94 m? < Vorraum 5,50 m2
Géaste-WC 1,30 m? - -
Windfang 1,30 m2 - -
Terrasse 6,65 m? - -
Summe: 87,16 m? Summe: 51,09 m? Summe: 79,90 m?

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

Nachhaltigkeit / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis fur das Bewertungsobjekt liegt nicht vor. Die Heizungsanlage vom Typ
Viessmann Vitogas 100 ist nicht mehr zeitgemafl. Laut einer telefonischen Auskunft des
Heizungsherstellers wurde das Modell in den 1990er Jahren vertrieben. Aufgrund des Alters bzw. der
veralteten Technik wird ein negativer Sonderwert wertmindernd in der Bewertung beriicksichtigt.
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Instandhaltungszustand

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

Zur Besichtigung am 28.02.2025 befand sich das Bewertungsobjekt teilweise in einem
instandhaltungs- und modernisierungsrickstandigen Zustand. An der Fassade waren
Putzabplatzungen  erkennbar. Die KellerauRentreppe wies sichtbare  Spuren von
Feuchtigkeitseinwirkung auf. Im Gebaudeinneren finden sich vereinzelt Gebrauchsspuren sowie
Anzeichen moglicher Feuchtigkeit. Die Dachdeckung zeigt alters- und witterungsbedingte
Abnutzungserscheinungen. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und nicht warmegedammt. Die
Heizungsanlage entspricht nicht mehr dem Stand der Technik. Das Nebengebdude aus Garage und
Schuppen ist durch eine funktionale Ausstattung und altersbedingte Abnutzung gekennzeichnet. Die
baulichen  Anlagen weisen insgesamt Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungs- und
Modernisierungsbedarf auf, die MalRnahmen am Bewertungsobjekt erfordern. Die Raumlichkeiten
waren beim Ortstermin unbewohnt.

Die Wohnrdume im Erd- und Obergeschoss haben einen renovierungsbedirftigen
Erhaltungszustand. Der Bodenbelag aus Fliesen hat vereinzelt alters- und nutzungsbedingte
Abnutzungen. Die Wandflachen sind Uberwiegend tapeziert. Sie haben stellenweise Ablésungen,
Verschmutzungen oder Verfarbungen, die im Zusammenhang von Feuchtigkeitseinwirkung stehen
kénnten. Die Deckenflachen sind Uberwiegend glatt ausgefiihrt bzw. teilweise mit Holzpaneelen
verkleidet. Die Fenster und Innentiren wurden nachtraglich erneuert. Sie weichen vom Baualter des
Gebaudes ab. Der genaue Zeitpunkt ist unbekannt. Das Badezimmer und Gaste-WC wurden jeweils
im Erdgeschoss vor einigen Jahren modernisiert. Die Sanitdrobjekte und Wandbelage entsprechen
einer zeitgemalen Ausstattung. Das Bad im Obergeschoss zeigt den typischen Ausstattungsstand
der damaligen Bauzeit. Eine Modernisierung ist erforderlich. Ein Fenster im Wohnzimmer ist
beschadigt. Die Glasscheibe weist einen Riss auf, der provisorisch mit Klebeband gesichert wurde.

Die Nutzflichen im Kellergeschoss befinden sich unter Bericksichtigung der Baujahre im
Wesentlichen in einem alterstypischen Zustand. Die Nutzung erfolgt als Nutzkeller ohne
Wohnfunktion. Die Bodenflachen bestehen mit altersiiblichen Gebrauchsspuren aus Estrich und
Teppich. An mehreren Wandflachen waren stellenweise Putzabplatzungen, Ausblihungen und
Verfarbungen erkennbar, die im Zusammenhang von Feuchtigkeitseinwirkung stehen kdnnten. Zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war kein akuter Feuchtigkeitseintritt feststellbar. Die tragende
Konstruktion ist augenscheinlich nicht beeintréachtigt. Hinweise auf statische Mangel liegen nicht vor.
Die vorhandene Haustechnik und Rohrleitungen zeigen altersbedingte Abnutzungsspuren, vereinzelt
auch Korrosionsansatze. Der Zustand des Kellergeschosses entspricht weitestgehend dem Baualter.
Die Beriicksichtigung des Zustands erfolgt primar im Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
bzw. sind in dem pauschalen Sonderwert fir Ausbesserungen am Bewertungsobjekt mitenthalten.
Ein Gussrohranschluss mit Korrosion wird separat als instandsetzungsbedirftig angesehen und als
pauschaler negativer Sonderwert in der Bewertung ausgewiesen.

Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und wird ausschlie3lich zu Abstellzwecken genutzt. Die
Decken- und Dachflachen sind nach heutigem Standard nicht warmegedammt. Eine lose verlegte
Dammfolie auf der obersten Geschossdecke ist als provisorische MafRRnahme zu werten. Die
Dachkonstruktion zeigt keine augenscheinlichen Schaden an der Tragstruktur. Ein Dachziegel ist
sichtbar verschoben. Die Schalung weildt an mehreren Stellen Feuchtigkeitsspuren auf, die auf
Undichtigkeiten im Dachbereich hinweisen. Die elektrische Leitungsfiihrung ist teilweise provisorisch
verlegt. Der bauliche Zustand des Dachbereichs entspricht dem Baualter. Eine umfassende
Modernisierung ist erforderlich und wird in diesem Gutachten pauschal wertmindernd bertcksichtigt.
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Das Nebengeb&ude besteht aus einer massiv errichteten Einzelgarage mit angrenzendem Schuppen.
Die Bausubstanz ist einfach und zeigt deutliche Abnutzungsspuren. An der Fassade sind
Putzschadden und Verschmutzungen sichtbar. Der Schuppen ist baulich mit der Garage verbunden
und wird als Werkstatt bzw. Lagerraum genutzt. Die Dacheindeckung besteht aus Wellplatten mit
Verwitterungs- und Alterserscheinungen. Die zusétzliche AuReniberdachung an der Ostseite
erschien zum Zeitpunkt des Ortstermins teilweise instabil. Die Fensterflaichen sind beschéadigt bzw.
nicht mehr vollstandig intakt. Die Ausstattung ist vor dem Hintergrund des Baujahrs als funktional
anzusehen.

Die AuRenanlagen wurden erkennbar Uber einen ladngeren Zeitraum nicht instandgehalten. Die
Zugangsbereiche und die Grundstickszufahrt sind gepflastert und funktional nutzbar. Es waren
teilweise Verschmutzungen und altersbedingte Unebenheiten erkennbar. Der Gartenbereich ist
Uberwiegend verwildert und ungepflegt. Die stral3enseitige Einfriedung besteht aus einer Kombination
aus gemauerten Pfeilern und Metallzaunelementen. Der Zugang ist Uber ein Ful3gdngertor und ein
zweifligeliges Zufahrtstor gegeben. Die rickwartige Terrasse st befestigt und zeigt
Belagsverunreinigungen sowie stellenweise Moos- und Pflanzenbewuchs. Der Zustand der
AuRBenanlagen ist insgesamt funktional. Pflege- und Instandhaltungsmalinahmen erscheinen
erforderlich.

Der Zustand des Bewertungsobjekts zeigt insgesamt, dass Modernisierungsmaflinahmen notwendig
sind und der bestehende Instandhaltungs- und Instandsetzungsstau zur Marktgéngigkeit teilweise zu
beheben ist.

Zur Marktgéngigkeit des Bewertungsobjekts werden einzelne MaRnahmen unter dem Gesichtspunkt
des Einflusses auf den Verkehrswert pauschal wertmindernd in dieser Bewertung als negative
Sonderwerte ausgewiesen:

neue Heizungsanlage pauschal ca. -20.000,00 €

neues Bad im Obergeschoss pauschal ca. -10.000,00 €

neues Dach pauschal ca. -25.000,00 €
Instandsetzung Rohr im Untergeschoss pauschal ca. -1.000,00 €

neues Fenster Wohnzimmer pauschal ca. -1.000,00 €
Sanierung Balkon pauschal ca. -7.500,00 €
Sanierung Kelleraul3entreppe pauschal ca. -5.000,00 €

- punktuelle Ausbesserungen u.a. Fassade und Keller pauschal ca. -5.000,00 €
-74.500,00 €

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

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

Immobilienmarktes. Im Ubrigen wurde der Zustand des Objekts bei der Festlegung der Restnutzungsdauer
berlicksichtigt.)
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Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Das zu bewertende eingeschossige Einfamilienhaus zuzuglich Unter-, Ober- und Dachgeschoss mit
einem Nebengebaude aus Garage und Schuppen wurde den Bewertungsunterlagen nach
urspriinglich ca. 1965 errichtet. Das Einfamilienhaus wurde baulich ca. 1977 erweitert. Das
Bewertungsobjekt ist unter Berlcksichtigung des Ursprungsbaujahrs teilmodernisiert. Die
Wohnflache betréagt ca. 138,25 m2. Das Bewertungsgrundstiick besteht aus Bau- und Gartenland. An
den baulichen Anlagen sind zur Marktgangigkeit des Bewertungsobjekts Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und Instandhaltungsmafnahmen erforderlich.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird Uberwiegend von einer Wohnbebauung in offener und
geschlossener Bauweise geprégt. Die Lage des Bewertungsobjekts in einem Wohngebiet wird
innerhalb von Russelsheim am Main als durchschnittlich angesehen. Dem Immobilienmarktbericht
2024 des Gutachterausschusses in Siudhessen zufolge belauft sich der durchschnittliche
Bodenrichtwert fir Wohnbebauungen in Risselsheim am Main auf 595 €/m2. Bei Betrachtung der
Lage des Bewertungsobjekts innerhalb von Siddhessen wird der Standort ebenfalls als
durchschnittlich eingestuft. Die generalisierten Bodenrichtwerte bewegen sich in Stidhessen im Mittel
von 70 bis 1.090 €/m>.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird unter Berticksichtigung der Vergleichsdaten und der
aktuellen Marktentwicklungen bei einer Wohnflache von ca. 138,25 m2 mit rd. 3.501 €/m? Wohnflache
innerhalb von Risselsheim am Main unterdurchschnittlich beurteilt. Das Bewertungsobjekt als ein
freistehendes Einfamilienhaus bei dem die Eigennutzung im Vordergrund steht ist am
Wertermittlungsstichtag gemafd den Angaben der Eigentimerin nicht vermietet. Hinweise fir ein
bestehendes Mietverhéltnis sind den Bewertungsunterlagen nicht zu entnehmen. Bei der
Ortsbegehung waren die Raumlichkeiten unbewohnt. Der Gutachterausschuss in Stidhessen hat im
Immobilienmarktbericht 2024 fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in Risselsheim am Main
einen durchschnittlichen Kaufpreis von 3.770 €/m? Wohnflache ermittelt. Vor dem Hintergrund der
Nachfrage nach Wohnraum in der Region ist eine Verwertung bzw. Drittverwendung des
Bewertungsobjekts zu Wohnzwecken gegeben.
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Baubeschreibung

Grindung:
Konstruktion:
Fassade:

Geschosse:

Dach/-Eindeckung:

Treppen/Aufzige:
Boden:
Wande:

Decken:
Fenster:

Tiren/Tore:
Bader/WC:
Kiche:

Heizung/Luftung:

Warmwasser:
Abwasser:
Elektrik:

Auf3enanlagen:

Nebengebaude:

bes. Bauteile:

Streifenfundament

Massivbau

heller Putz

1 Vollgeschoss zuziglich Keller-, Ober- und Dachgeschoss
Holzkonstruktion mit Falzziegel

Stahlbeton / Aufzug nicht vorhanden

Fliesenbdden

Keller: AufRenmauern mit Wanddicke von 30 bis 36,5 cm; Innenwande mit
Wanddicke von 11,5 bis 24 cm

Erd- und Obergeschoss: AuRenmauern mit Wanddicke von 24 bis 30 cm;
Innenwénde mit Wanddicke von 11,5 bis 24 cm

Nebengeb&ude: AuRenmauern und Innenwéande jeweils mit Wanddicke von 24
cm

Stahlbeton
Kunststofffenster mit Doppelverglasung

Innentlren: Holztlrblatter mit Holzzargen,;
Hauseingangstur: Metalltiranlage mit Verglasung

1 Duschbad im Erdgeschoss zzgl. separates Gaste-WC im Erdgeschoss
1 Wannenbad im Obergeschoss

keine

Gaszentralheizung mit Radiatoren (Bj.ca. 1990er Jahre; Typ: Viessmann
Vitogas 100);
natdrliche Luftung der Raumlichkeiten

Heizung
Entsorgung in natirlichem Gefélle in 6ffentliche Kanalisation

Anschluss an die oOffentliche Versorgung Uber den Hausanschluss im

Untergeschoss

Zugange gepflastert; Terrasse befestigt; Garten teils verwildert; Einfriedung
AufRenbereich; Einfahrt gepflastert; Nebengebaude mit Uberdachungen

1 Einzelgarage und 1 Schuppen in massiver Bauweise zuzlglich einfache
Uberdachungskonstruktionen im AuRenbereich

Hauseingangstreppe; Eingangsiiberdachung;
Markise; Aulzenliiberdachung Nebengebaude

KelleraulRentreppe; Balkon;
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Vermietungs- und Marktsituation
4.1  Aktuelle Vermietungssituation

Den Angaben der Eigentimerin nach bestehen am Wertermittlungsstichtag keine Mietverhaltnisse.
Gegenteilige Hinweise sind den Bewertungsunterlagen nicht zu entnehmen. Das Bewertungsobjekt
war bei der Ortsbegehung in einem unbewohnten Zustand.

4.2 Aktuelle Marktsituation

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

4.2.1 Allgemeine Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag

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

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

Die Weltwirtschaft entwickelte sich im 4. Quartal 2024 weiterhin moderat. Die konjunkturelle Lage fiel
regional unterschiedlich aus. Die US-Wirtschaft zeigte sich robust. Die chinesische Wirtschaft
profitierte von staatlichen Impulsen und einer Zunahme der Exporte. Die wirtschaftliche Dynamik im
Euroraum blieb hingegen gering. Die Wachstumsimpulse aus einmaligen Sondereffekten wie zum
Beispiel den Olympischen Spielen, fielen zum Jahresende weg.

Die Industrieproduktion war global betrachtet zweigeteilt. Das industrielle Wachstum wurde vor allem
von den Schwellenlandern getragen. Die fortgeschrittenen Volkswirtschaften zeigten dagegen eine
schwache Industriekonjunktur. Die Warenexporte hahmen vorwiegend in den Schwellenlandern zu.
Diese Entwicklung ist u.a. auf die Erwartung kiinftiger Importzdlle in den USA zuriickzufiihren.

Der wirtschaftspolitische Kurs der USA erhdhte die Unsicherheit im Welthandel deutlich. Die US-
Regierung kindigte neue Zolle an und fuhrte zusatzliche Abgaben auf Stahl, Aluminium sowie
zahlreiche andere Importguter ein. Die betroffenen Lander werden womdglich mit Gegenmal3hahmen
reagieren. Die Aussicht auf zunehmende Handelskonflikte wirkt bereits belastend auf die globale
Konjunktur.

Die Energiepreise zogen zu Jahresbeginn 2025 voriibergehend an. Die Ursache waren
Forderkirzungen durch die OPEC sowie neue Sanktionen der USA gegen den russischen Olsektor.
Aufgrund politischer Signale zur Ausweitung der Férdermengen gaben die Olpreise wieder nach. Die
drohenden Handelskonflikte belasten die Perspektiven fiir die globale Olnachfrage. Die Internationale
Energieagentur erwartet fir 2025 insgesamt eine gute Versorgungslage am Weltéimarkt.

Der Disinflationsprozess ist zuletzt ins Stocken geraten. Die Verbraucherpreise stiegen in den
Industrieldndern gegeniiber dem Vorjahr im Januar 2025 um 2,9 %. Die Entwicklung wurde durch
Basiseffekte und steigende Energiepreise beeinflusst. Die Kerninflationsrate ohne Energie und
Nahrungsmittel blieb mit 3,1 % unverandert. Die Preise fur Dienstleistungen legten weiterhin deutlich
zu.

Die langfristigen Zinsen stiegen zuletzt spurbar an. Die Entwicklung wurde von einem zdhen
Disinflationsverlauf in den USA und zurickgehenden Zinssenkungserwartungen gepragt. Die
Marktteilnehmer rechneten zuletzt nur noch mit einem Zinsschritt der US-Notenbank im Jahr 2025. Im
Euroraum werden von den Marktteilnehmern weitere geldpolitischen Lockerungen erwartet.
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Die Renditen zehnjahriger US-Staatsanleihen stiegen deutlich an. Die Grinde lagen in hdheren
Inflationserwartungen, positiven Wachstumssignalen und zunehmenden Haushaltsbelastungen. Der
Renditeanstieg wurde durch gestiegene Terminprdmien verstarkt, die auch auf europdische
Staatsanleihen tbergriffen.

Die Zinsdifferenz zwischen dem Euroraum und den USA nahm spirbar zu. Der Euro verlor
gegenuber dem US-Dollar deutlich an Wert und wertete auch gegentber anderen Handelspartnern
ab. Diese Entwicklung steht im Zusammenhang der konjunkturellen Lage im Euroraum.

Der EZB-Rat senkte im Dezember 2024 und Januar 2025 die Leitzinsen um jeweils 25 Basispunkte.
Der Zinssatz fur die Einlagefazilitat liegt seither bei 2,75 %. Die Entscheidung wurde mit dem
anhaltenden Disinflationsprozess und stabilen Inflationsaussichten begriindet. Die EZB erwartet eine
Ruckkehr der Inflationsrate zum Zielwert von 2 % im laufenden Jahr. Zukunftige Zinsentscheidungen
sollen auf Basis aktueller Datenlage von Sitzung zu Sitzung getroffen werden.

Die Geldmenge im Euroraum wuchs im vierten Quartal 2024 weiter an. Die Jahreswachstumsrate
von M3 stieg zum Jahresende auf 3,5 %. Die Zunahme wurde durch niedrigere Opportunitatskosten
und wirtschaftliche Unsicherheiten begunstigt. Die Kreditvergabe der Banken erholte sich leicht. Die
Buchkredite an private Haushalte legten zu. Bei Unternehmenskrediten zeigte sich auf moderaten
Niveau eine erste Stabilisierung.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland ging im vierten Quartal 2024 zuriick. Das reale
Bruttoinlandsprodukt sank saisonbereinigt um 0,2 % gegeniber dem Vorquartal. Der Ruckgang
wurde vor allem durch schwéchere Exporte verursacht. Die Konsumausgaben von privaten
Haushalten und Staat stiegen hingegen an. Der private Konsum profitierte von Lohnzuwéchsen,
wurde aber durch Verunsicherung am Arbeitsmarkt gebremst. Die Industrieproduktion nahm weiter
ab. Die Bauwirtschaft stagnierte. Hohe Finanzierungskosten, Unsicherheit und eine geringe
Auslastung belasteten die Investitionen.

Die deutsche Industrie konnte von der weltweiten Marktdynamik kaum profitieren. Die Nachfrage
nach Unternehmenskrediten blieb verhalten. Die Banken reagierten mit einer restriktiveren
Kreditvergabe und begrindeten dies mit gestiegenen Risiken. Das Kreditgeschéaft mit privaten
Haushalten entwickelte sich dagegen leicht positiv. Vor allem die Nachfrage nach
Wohnungsbaukrediten zog an. Ausschlaggebend waren sinkende Kreditzinsen und ein anhaltender
Bedarf an Wohnraum.

Die Beschéftigung blieb im Herbst 2024 insgesamt stabil. Der Beschéaftigungsriickgang im
produzierenden Gewerbe wurde durch Neueinstellungen im Dienstleistungssektor weitgehend
ausgeglichen. Die Kurzarbeit nahm seit dem Sommer zu, insbesondere in der Industrie. Die Zahl der
Arbeitslosen stieg leicht an. Die Arbeitsmarktaussichten bleiben verhalten.

Die Inflationsrate sank Im Jahresdurchschnitt 2024 deutlich auf 2,5%. Energie déampfte die
Preisentwicklung. Dienstleistungspreise stiegen dagegen Uberdurchschnittlich. Die Inflationsrate
verharrte im Januar 2025 bei 2,8 %. Die Kerninflation stieg zuletzt leicht auf 3,6 %. In den
kommenden Monaten wird ein vortibergehender Ruckgang der Inflationsrate erwartet. Fir Sommer
2025 wird wieder ein Anstieg prognostiziert. Die Preise fur Dienstleistungen und Nahrungsmittel
durften weiterhin deutlich Gber dem historischen Mittel liegen. Der Disinflationsprozess bei der
Kerninflation bleibt grundséatzlich in Takt.

Die deutsche Wirtschaft kdnnte im ersten Quartal 2025 leicht wachsen. Die Industrie dirfte die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung weniger belasten als zuletzt. Der Bausektor wird voraussichtlich
auf dem Niveau des Vorquartals verharren. Der Auftragseingang legte in beiden Bereichen leicht zu.
Der Wohnungsbau profitierte von ricklaufigen Bauzinsen zum Jahresende 2024. Eine spilrbare
Erholung ist bislang nicht erkennbar. Der private Konsum kdnnte moderat zulegen. Die gestiegenen
Léhne schaffen finanziellen Spielraum. Der Arbeitsmarkt zeigt Schwéchen. Die Beschéftigung sinkt
leicht und die Arbeitslosigkeit steigt. Die deutsche Wirtschaft bleibt insgesamt in einer stagnierenden
Grundtendenz.
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4.2.2

Laut der vorlaufigen Analyse des Statistischen Bundesamts (Destatis) haben sich die
Immobilienpreise in Deutschland im dritten Quartal 2024 weiter stabilisiert. Die Preise sanken zwar im
Jahresvergleich um 0,7 %, zum Vorquartal stiegen sie jedoch um 0,3 %. Das ist der zweite Anstieg in
Folge seit 2022. Im zweiten Quartal 2024 lag der Rickgang gegenuber dem Vorjahresquartal noch
bei 2,5 %. Dabei gibt es deutliche regionale Unterschiede. Die Preise in landlichen Regionen fallen
groBenteils weiter. Die sieben grof3ten Stadte verzeichneten fir Wohnungen gegeniber dem
Vorquartal weitere moderate Preissteigerungen von durchschnittich 0,5 %. Bei Ein- und
Zweifamilienhdusern war hingegen zum zweiten Quartal 2024 ein Rickgang der Immobilienpreise
von 3,1 % zu beobachten. Im Jahresvergleich sind die Preise weiterhin niedriger. Seit Mitte 2022
kihlte sich der Immobilienmarkt deutlich ab. Gestiegene Kreditzinsen gelten als Hauptursache.
Verkaufer mussten infolgedessen die Preise senken. Die gefallenen Bauzinsen entspannen die
Situation aktuell.

Die Zahl der Baugenehmigungen ist im Januar 2025 erneut gestiegen. Es wurden insgesamt 18.000
Wohnungen genehmigt. Dies entspricht gegentiber dem Vorjahresmonat einer Steigerung von 6,9 %.
Im Dezember 2024 war bereits im Jahresvergleich ein Anstieg um 5,1 % verzeichnet worden. Die
leichte Erholung setzt sich nach einem fast zwei Jahre andauernden Riuickgang fort.

In neu zu errichtenden Wohngebauden wurden rund 15.100 Wohnungen genehmigt. Die Zahl der
Einfamilienhduser stieg mit einem Plus von 21,7% signifikant. Die Genehmigungen fir
Mehrfamilienhduser nahmen um 5,8 % zu. Lediglich bei Zweifamilienh&usern war ein Rickgang zu
verzeichnen. Die Zahlen deuten auf eine vorsichtige Belebung der Bautatigkeit hin.

Mietmarkt

Der Markt fur Wohnimmobilien profitiert in Risselsheim am Main von seiner Nahe zu den vier
GroR3stadten Mainz und Wiesbaden im Westen sowie Frankfurt im Nordosten bzw. Darmstadt im
Sudosten innerhalb des Rhein-Main-Gebiets. Das unzureichende Angebot und die hohen
Immobilienpreise veranlassen viele Menschen in den Ballungszentren im Umland wohnhaft zu
werden. Riusselsheim am Main verzeichnete dadurch in den vergangenen Jahren einen Anstieg der
Bevdlkerungs- sowie Haushaltsanzahl. Dieser Trend soll sich Prognosen zufolge fortsetzen. Die
Bevdlkerungsprognose ist flir die nachsten Jahren positiv.
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Folgende Mieten fiir Wohnungen und Einfamilienhduser (EFH) in unterschiedlichen Wohnanlagen mit
unterschiedlichen Groéf3en konnten fir Risselsheim am Main recherchiert werden:

Quelle Berichtsjahr Mietspanne Bemerkungen
Immobilienscout

Risselsheim am Main Q1 2025 10,17 - 15,52 €/m? 11,25 €/m? @-Miete
Kreis GroR-Gerau Q1 2025 11,24 €/m? @-Miete
Riisselsheim am Main Q1 2025 12,28 - 17,87 €/m? 12,85 €/m? @-Miete EFH
Kreis GroR-Gerau Q1 2025 12,32 €/m? @-Miete EFH

iib Institut Innovatives Bauen

Riisselsheim am Main Q1 2025 6,50 - 18,93 €/m? Bestand @ 11,11 €/m?
Riisselsheim am Main Q1 2025 9,44 - 16,67 €/m? Neubau @ 13,50 €/m?
Engel & Vdlkers

Russelsheim am Main Q1 2025 13,56 €/m? @-Miete
Risselsheim am Main Q1 2025 13,25 €/m? @-Miete EFH
Homeday

Riisselsheim am Main 2024 7,20 - 26,70 €/m? 10,50 €/m? @-Miete
Riisselsheim am Main 2024 11,70 €/m? @-Miete EFH
Immoportal

Russelsheim am Main 2025 10,21 €/m? @-Miete einfache Lage
Russelsheim am Main 2025 12,33 €/m? @-Miete mittlere Lage
Russelsheim am Main 2025 15,49 €/m? @-Miete gute Lage
Riisselsheim am Main 2025 11,97 €/m? bis Baujahr 1969
Riisselsheim am Main 2025 11,96 €/m? Baujahre 1970 - 1999
Riisselsheim am Main 2025 13,98 €/m? Baujahre 2000 - 2015
Riisselsheim am Main 2025 14,21 €/m? Baujahre nach 2015
Riisselsheim am Main 2025 14,33 €/m? bis 40 m2 Wohnflache
Riisselsheim am Main 2025 12,21 €/m? 41 - 60 m2 Wohnflache
Riisselsheim am Main 2025 12,04 €/m? 61 - 90 m2 Wohnflache
Riisselsheim am Main 2025 12,21 €/m? iber 90 m2 Wohnfliche
Capital Compass

Russelsheim am Main 2016 8,30 €/m? @-Miete Bestand
Risselsheim am Main 2016 10,02 €/m? @-Miete Neubau
Russelsheim am Main 2016 9,04 €/m? @-Miete Bestand EFH
Russelsheim am Main 2016 9,51 €/m? @-Miete Neubau EFH

Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abhéngigkeit der Lage und Ausstattung des
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise fur Mietwohnungen im Kreis/Stadt Gro3-Gerau:

Gemeindekennziffer: 06433 Lage

Objektart: Wohnungsmieten sehr gut gut mittel einfach
:!(:> sehr gut 20,20 € 15,60 € 13,40 € 11,10 €
ﬁ gut 18,10 € 14,30 € 12,10 € 9,80 €
% mittel 17,00 € 13,10 € 11,50 € 9,10 €
8 einfach 16,10 € 12,70 € 11,00 € 8,80 €

Anmerkung:

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

Wohnungsgrofie: 70 m2 Wohnflache
Objektzustand: gut
Stand: 11/2024

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch
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Der qualifizierte Mietspiegel 2023 von der Stadt Russelsheim am Main nennt durchschnittliche Basis-
Nettomieten fir Wohnungen in Abhangigkeit der Wohnflache. Demnach betragt der Mietzins fur
Wohnungen mit 25 m2 Wohnflache 11,35 €/m?, bei 90 m2 Wohnflache 7,51 €/m?, fir 120 m2
Wohnflache 7,60 €m? und bei 150 m? Wohnflache 7,70 €/m?. Die Basis-Nettomieten verstehen sich
allerdings ohne individuelle Anpassungen an das Baujahr des Bewertungsobjekts und der
Ausstattungsmerkmale. Die Ausstattungsmerkmale des Einfamilienhauses sind nach notwendiger
Modernisierung als tiberdurchschnittlich zu beurteilen.

RiUsselsheim am Main besitzt seit dem 26.11.2020 eine Kappungsgrenzenverordnung. Dadurch
durfen die Mieten innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nur um maximal 15 % bis zur
ortsuiblichen Vergleichsmiete erhdht werden. Diese Verordnung gilt fir 5 Jahre bis zum 25.11.2025.
Fur den selben Zeitraum gilt in Risselsheim am Main auch die Mietpreisbremse. Dadurch dirfen bei
Wiedervermietungen die Mieten grundsatzlich nicht mehr als 10 % Uuber der ortsublichen
Vergleichsmiete liegen.

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

Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Lage und der Objektgrof3e lassen sich exemplarisch
nachfolgende Vergleichsangebote fur Einfamilienhduser in der Umgebung des Bewertungsobjekts bei
immobilienscout24.de auffiihren:

Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 25.04.2025 2 Etagen

freist. Einfamilienhaus Zimmer.: 4 Grur.]dStUCk: 517 m?

Hochheim am Main Wohnflache: 168,00 m2 Banahr.: ?.979
Angebotspreis: 2.500,00 € p.M. (kalt) Modernisierung: k.A.
Wohnflachenpreis: 14,88 €/m? inkl. 1 Garage u. 1 Stellplatz
Datum: 25.04.2025 2 Etagen

freist. Einfamilienhaus Zimmer.: ! Grur.]dStUCk: 135 m?

GroR-Gerau Wohnflache: 135,00 m2 Banahr.: ?.899
Angebotspreis: 1.700,00 € p.M. (kalt) Modernisierung: 2021
Wohnflachenpreis: 12,59 €/m? inkl. 1 Stellplatz
Datum: 25.04.2025 1 Etage

freist. Einfamilienhaus Zimmer.: 6 GrundStUCk: 600 ms

Biittelborn Wohnflache: 120,00 m2 Baujahr: 1978
Angebotspreis: 1.500,00 € p.M. (kalt) Modernisierung: k.A.
Wohnflachenpreis: 12,50 €/m? inkl. 1 Garage
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4.2.3 Transaktionsmarkt

Dem Immobilienmarktbericht 2024 fur den Bereich Stidhessen zufolge betrug der Geldumsatz fur
bebaute Grundstiicke im Landkreis Grof3-Gerau im Jahr 2023 rd. 529 Mio. €. Dies entspricht
gegeniiber dem Vorjahr 2022 mit rd. 1 Mrd. € eine Minderung von rd. 47 %.

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Baujahr 1960 bis 2024, Kaufvertrage der letzten 3 Jahre

Stadt

@ BRW €/m?

@ Grundstiick

@ Baujahr

? WF m?

@ €/m* WF

Anzahl KV

Russelsheim

475,00

589,00

1974

148,00

3.770,00

57

nennt

der

Die vdp-Transaktionsdatenbank in  Abhé&ngigkeit Lage und Ausstattung des
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise fir freistehende Eigenheime im Landkreis/Stadt Grol3-

Gerau:

Gemeindekennziffer: 06433 Lage
Objektart: Eigenheime sehr gut gut mittel einfach
:!(:> sehr gut 5.915,00 € 5.545,00 € 5.310,00 € 4.940,00 €
ﬁ gut 5.210,00 € 4.880,00 € 4.680,00 € 4.345,00 €
% mittel 4.710,00 € 4.430,00 € 4.230,00 € 3.935,00 €
3 einfach 4.665,00 € 4.385,00 € 4.195,00 € 3.905,00 €
Anmerkung:

Die Preise je m?2 Wohnflache gelten fir freistehende Eigenheime. Die Preise beziehen sich auf die angegebenen Lage-Ausstattungs-Kombination,
wobei flr jede dieser Kombinationen ein mittlerer Wert ausgewiesen ist. Die Eigenheime sind durch die folgenden Eigenschaften charakterisiert:
Preise fur Hauser, die in den vergangenen 10 Jahren gebaut oder vollstandig saniert wurden

Geschossflachenzahl: 0,6
Objektzustand: gut
Stand: 11/2024

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Datenbank von

immobilienscout24.de filhrt am 25.04.2025 folgende durchschnittlichen

Angebotskaufpreise fur Einfamilienhauser in der Stadt Russelsheim am Main bzw. im Landkreis Grol3-

Gerau auf:

durchschnittliche Angebotspreise Q1 2021 Q1 2025 +/- %
Russelsheim am Main 3.601,00 € 3.817,00 € 6,00%
Landkreis Gro3-Gerau 3.512,00 € 3.710,00 € 5,64%

Unter Berticksichtigung der objektspezifischen Lage und der ObjektgréRe lassen sich in der Nahe
des Bewertungsobjekts nachfolgende Vergleichsangebote bei immobilienscout24.de exemplarisch

auffiihren:

Objekt

Objektdaten

Bemerkung

freist. Einfamilienhaus
Risselsheim am Main

Datum: 25.04.2025

Zimmer: 4,5

Wohnflache: 135,00 m2
Angebotspreis: 550.000 €
Wohnflachenpreis: 4.074 €/m?

3 Etagen
Grundstick: 430 m2
Baujahr: 1930

inkl. 5 Stellplatze

Modernisierung: 2015

freist. Einfamilienhaus
Risselsheim am Main

Datum: 25.04.2025

Zimmer: 6

Wohnflache: 160,00 m2
Angebotspreis: 578.400 €
Wohnflachenpreis: 3.615 €/m?

2 Etagen
Grundstick: 813 m2
Baujahr: 1940

inkl. 1 Garage

Modernisierung: k.A.

freist. Einfamilienhaus
Risselsheim am Main

Datum: 25.04.2025

Zimmer: 6

Wohnflache: 160,00 m2
Angebotspreis: 539.000 €
Wohnflachenpreis: 3.601 €/m?

2 Etagen
Grundstick: 678 m2
Baujahr: 1981

inkl. 2 Garagen

Modernisierung: k.A.
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Der Gutachterausschuss fur Immobilienwerte in Stidhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024 fur
PKW-Stellplatze sowie Einzel- und Doppelgaragen folgende Pauschalwerte veroffentlicht:

Einzelgarage Carport Stellplatz
Erstverkauf 15.000,00 € 10.000,00 € 5.000,00 €
Wiederverkauf 10.000,00 € 7.500,00 € 5.000,00 €

Quellen: Quellen: Deutsche Bundesbank Monatsbericht Februar 2025; Wirtschaftsstatistiken Statista.de Datenabruf am
10.04.2025; FPRE, Metaanalyse Deutschland Immobilien Februar 2025; Destatis, Preise fur Wohnimmobilien im 3. Quartal
2024: -0,7 % zum Vorjahresquartal, Pressemitteilung Nr. 489 vom 20. Dezember 2024; Zeit Online, Wieder mehr Wohnungen
genehmigt - doch die Bauzinsen steigen vom 18.03.2025; Capital Immobilien-Kompass, Capital.de Datenabruf am
20.03.2024; iib Institut Innovatives Bauen, Wohnpreis.de Datenabruf am 25.04.2025; Immobilienscout24.de Datenabruf am
25.04.2025; vdp-Transaktionsdatenbank, HypZert.de Datenabruf am 25.04.2025; Engel & Vdlkers, Engelvoelkers.com
Datenabruf am 25.04.2025; Homeday, Homeday.de Datenabruf am 25.04.2025; Immoportal, Immoportal.de Datenabruf am
25.04.2025; Gutachterausschuss fur Immobilienwerte - Amt fur Bodenmanagement Heppenheim, Immobilienmarktbericht fur
den Bereich Sudhessen 2024; Wohnlagenkarte.de Datenabruf am 25.04.2025

Wertermittlung

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

Wie sich aus den vorliegenden allgemeinen Informationen zum Grundstiick ergibt, handelt es sich bei
dem Wertermittlungsobjekt um ein Einfamilienhaus. Der Verkehrswert ist somit entsprechend den
Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschéftsverkehrs anhand des Sachwertverfahrens gemaf der
88 35 bis 39 ImmoWertV zu ermitteln.

Aus informatorischen Grinden werden hier zusatzlich der Ertragswert im Sinne der 88 27 - 34
ImmoWertV bzw. der Vergleichswert im Sinne der 88§ 24 bis 26 ImmoWertV ermittelt. Da es sich hier
um ein Objekt handelt, bei dem die Renditeerzielung im Vordergrund steht, haben der Sach- und
Vergleichswert jeweils keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Grundstuicks.
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5.2

Bodenwertermittlung

Gemal 8§ 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Anstelle
von Kaufpreisen fir Vergleichsgrundstiicke kdnnen zur Ermittlung des Bodenwertes auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB

Zur Ermittlung des Bodenwerts wurden Bodenrichtwerte des hessischen
Bodenrichtwertinformationssystems (BORIS Hessen) zum Stichtag 01.01.2024 herangezogen.
Demnach hat der lokale Gutachterausschuss fur den Bereich Sudhessen einen Bodenrichtwert in
Hohe von 600 €/m? verdffentlicht.

Quelle: www.geoportal.hessen.de
Gemeinde: Russelsheim am Main
Gemarkung: Russelsheim

Zone: 270005

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2024
Bodenrichtwert: 600 €/m?

Nutzungsart: Wohnbauflache
Entwicklungszustand: baureifes Land

erschlieBungsbeitragsfrei
Bodenwertermittiung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer Gesamtflache von 1.131 m? ausgewiesen. Davon entfallen
gemall dem Bebauungsplan ca. 700 m? auf Bauland und ca. 431 m? auf Gartenland. Fir die
Bewertung wird der zum Wertermittlungsstichtag gultige Bodenrichtwert von 600€/m? zugrunde
gelegt. Das Bauland wird mit 100 % des Bodenrichtwerts berticksichtigt. Das Gartenland wird mit
einem Abschlag bewertet. Die Flache stellt eine untergeordnete Grundstiicksnutzung dar. Eine
eigenstandige Bebaubarkeit ist nicht gegeben. Das Gartenland wird deshalb mit 10 % des
Bodenrichtwerts angesetzt. Daraus ergibt sich folgende Bodenwertberechnung:

700 m2 X 600 €/m? = 420.000 €
431 m? X 60 €/m? = 25.860 €
Rundungsbetrag (0,03 %) 140 €

Bodenwert rund 446.000 €
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5.3

53.1

Sachwertermittlung

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

Neuherstellungswert der baulichen Anlagen

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

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

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

Fur freistehende Einfamilienhduser mit einem Keller-, Erd-, Obergeschoss und einem nicht
ausgebauten Dachgeschoss gibt die ImmoWertV in Abhangigkeit zur Standardstufe von 1 bis 5
Normalherstellungskosten von 570 bis 1.100 €/m? BGF an, einschlie3lich Baunebenkosten von 17 %.
Bei freistehenden Zweifamilienhausern betragt der Korrekturfaktor 1,05.
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Kostenkennwert des zu bewertenden Gebaudes

Grundlage sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Aus dem Gebé&udekatalog der NHK 2010 wird der Geb&udetyp 1.12 gewahlt:

freistehende Einfamilienhduser; Keller-, Erd- und Obergeschoss; Dachgeschoss nicht ausgebaut

Ermittlung des Kostenkennwerts:

Gebaudeart: freistehende Einfamilienhdauser
Typ: 1.12 Keller-, Erd- und Obergeschoss

Dachgeschoss nicht ausgebaut
Standardstufe 1 2 3 4 5 Wagungsanteil
AuBRenwéande 1,00 23,00%
Dach 1,00 15,00%
Fenster und Auf3entiiren 1,00 11,00%
Innenwénde- und turen 1,00 11,00%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11,00%
FuRbodden 1,00 5,00%
Sanitéreinrichtungen 1,00 9,00%
Heizung 1,00 9,00%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6,00%
Kostenkennwerte Gebaude in €/m? BGF 570 635 730 880 1.100 100,00%
Standardstufe 1 2 3 4 5 Wagungsanteil
AuBBenwande 0 146 0 0 0 146 €/m?
Dach 0 0 0 132 0 132 €/m?
Fenster und Auf3entiiren 0 0 80 0 0 80 €/m?
Innenwénde- und turen 0 0 80 0 0 80 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 0 0 80 0 0 80 €/m?
FuRbodden 0 0 37 0 0 37 €/m?
Sanitareinrichtungen 0 0 0 79 0 79 €/m?
Heizung 0 0 66 0 0 66 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 0 0 44 0 0 44 €/m?
Kostenkennwerte Gebédude in €/m?* BGF 744 €/m?
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Beschreibung der ausgewahlten  Standardstufen  fur  freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser, Doppelhaduser und Reihenhauser gemall NHK 2010

AuRenwande

ein- /zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen

Standardstufe 2 oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivilachdach; besondere Dachformen, z. B. Mansarden-,
Walmdach; Aufsparrendammung, Uberdurchschnittiche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AuRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit zeitgemaRem Warmeschutz

Standardstufe 3 (nach ca. 1995)

Innenwande- und tiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefullte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt und Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich);

Standardstufe 3 geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBboéden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

1 bis 2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche;

Standardstufe 4 Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
Standardstufe 3

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit

Standardstufe 3 Unterverteilung und Kippsicherungen
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53.2

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind unter Berlcksichtigung der Immobilienart, der
bestehenden Bausubstanz und Ausstattungsqualitét fur das Einfamilienhaus mit 744 €/m? BGF als
angemessen zu beurteilen. Hinsichtlich der Indexierung wird der Baupreisindex fir Wohngebaude in
Deutschland (2021 = 100) zugrunde gelegt. Die AufRenanlagen werden dabei mit 5 % der
Herstellungskosten des Gebaudes angenommen.

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

- Baupreisindex 2021=100, Q4 2024, Wohngebaude: 130,8
- Baupreisindex 2021=100, Durchschnitt 2010, Wohngebaude: 70,8
130,8 / 70,8 x 100 = 184,7

Der umbasierte Baupreisindex 2021 = 100 fur das 4. Quartal 2024 betragt somit 184,7 und wird zur
Anpassung der Herstellungskosten herangezogen.

Bauteil BGF Herstellungs- Baukostenindex inkl. NK HK inkl. NK zum Stichtag
kosten
EFH 339 m2 744 €/m? 184,7 17,00% 465.842,95 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen 465.842,95 €

Die Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. Baunebenkosten jedoch ohne Auflenanlagen
wurden vorstehend insgesamt mit 465.842,95 € ermittelt. Dies entspricht bei dem Einfamilienhaus
bezogen auf die zugrunde gelegte Bruttogrundflache (rd. 339 m?) rd. 1.376 €/m2 Unter Berucksichtigung
der Bebauung, der Konstruktion und der Ausstattungen sind diese KenngrdlRen als angemessen zu
erachten.

Sachwert der baulichen Anlagen

Die Gesamtnutzungsdauer stellt die bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung udbliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen dar. Fur Einfamilienh&duser ist in der Anlage 1 zur ImmoWertV eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angegeben. Aus Modellkonformitat bei Anwendung des regionalen
Sachwertfaktors im Sachwertverfahren werden analog zu den abgeleiteten Daten des zusténdigen
Gutachterausschusses 70 Jahre Gesamtnutzungsdauer zu Grunde gelegt.

Baujahr ca.: 1965 Erweiterung ca.: 1977 Modernisierung 2025

Gewichtetes Ursprungsbaujahr auf Basis der BGF vom Alt- und Erweiterungsbau: 1968
EFH

Fiktives Baujahr aufgrund von erforderlichen Modernisierungen: 1989

Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung: 70 Jahre

Restnutzungsdauer (wirtschaftlich) gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV: 34 Jahre

Aus den Ansatzen resultiert ein fiktives Gebaudealter von: 36 Jahre
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Aufgrund der erforderlichen ModernisierungsmafRnahmen zur Marktgangigkeit des Bewertungsobjekts
bzw. der notwendigen Behebung des Instandhaltungs- und Instandsetzungsstaus an den baulichen
Anlagen und der bereits erfolgten ModernisierungsmaBnahmen wird die wirtschaftliche
Nutzungsdauer des Bewertungsobjekts verlangert. Die Ermittlung der neuen wirtschaftlichen
Nutzungsdauer erfolgt analog zur Vorgehensweise des zustandigen Gutachterausschusses nach dem
Schema in der ImmoW ertV mittels Modernisierungspunkte.

Modernisierungselemente LS e Il
Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AuRRentiiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuBenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Auf Grundlage einer sachverstindigen Einschatzung des Modernisierungsgrades wird die
Modernisierungspunktzahl unter Beriicksichtigung des Baujahres auf 10 geschéatzt. Dies entspricht
einem mittleren Modernisierungsgrad von umfassend modernisiert. Vereinzelte Ma3hahmen mussen
am Wertermittlungsstichtag noch durchgefiihrt werden. Sie werden in dieser Bewertung fiktiv als
bereits realisiert beriicksichtigt. Der Werteinfluss der noch ausstehenden Kosten fiir die Mal3nahmen
wird als negativer Sonderwert vom Verkehrswert in Abzug gebracht.

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

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

RND = a X Alter2/GND - b X Alter + c * GND
= 0,4320 X 572/70 - 0,9540 X 57 + 0,9811 X 70
= 34,35 = rd. 34  Jahre

Dem Modellansatz der ImmoWertV nach betrégt bei einem fiktiven Gebaudealter von 36 Jahren und
10 Modernisierungspunkten die modifizierte Restnutzungsdauer 34 Jahre.

Dadurch ergibt sich folgende Berechnung des fiktiven Baujahrs:
2025 + 34 Jahre - 70 Jahre = 1989

Dementsprechend wird das wirtschaftliche Baujahr eingeordnet mit: 1989
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Neuherstellungskosten ohne besondere Bauteile und Einrichtungen 465.842,95 €
zzgl. KelleraulRentreppe 10.000,00 €
zzgl. Balkon 10.000,00 €
zzgl. Markise 1.000,00 €
zzgl. Hauseingangstreppe 500,00 €
zzgl. Eingangsiiberdachung 1.000,00 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. besondere Bauteile 488.342,95 €
Neuherstellungskosten rd. 488.000,00 €

5.3.3

5.3.4

Gemal § 38 ImmoWertV ist in der Regel eine gleichméRige Alterswertminderung zu ermitteln. Bei
Ublicher Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjekts und angemessener Restnutzungsdauer
betragt die lineare Alterswertminderung 51,00 %.

Neuherstellungskosten Einfamilienhaus 488.000,00 €
Alterswertminderung (linear): 51,00 % -248.880,00 €
239.120,00 €

pauschaler Zeitwert Nebengebaude 10.000,00 €
10.000,00 €

alterswertgeminderte Herstellungskosten Einfamilienhaus 239.120,00 €
pauschaler Zeitwert Nebengebaude 10.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen 249.120,00 €
Rundungsbetrag -120,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen rd. 249.000,00 €

Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und der sonstigen Anlagen

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

Im vorliegenden Fall wird sachverstandig ein angemessener Ansatz fur die baulichen Aufl3enanlagen
und die sonstigen Anlagen in H6he von 5,00 % des Sachwertes der baulichen Anlagen gewahlt.

Anteilig vom Sachwert der baulichen Anlagen 5,00 % 12.450,00 €
Rundungsbetrag -450,00 €
Sachwert der baul. AuRRenanlagen u. der sonst. Anlagen rd. 12.000,00 €

Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Aul3enanlagen)

Sachwert der baulichen Anlagen 249.000,00 €
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen 12.000,00 €

261.000,00 €
Rundungsbetrag 0,00 €

Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Aul3enanlagen) rd. 261.000,00 €
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5.3.6

Vorlaufiger Sachwert des Grundstucks

Bodenwert 446.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Auf3enanlagen) 261.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstucks rd. 707.000,00 €

Sachwert des Grundstiicks mit Marktanpassung

Der Gutachterausschuss fur den Bereich Sudhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024
Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet. Demnach betrégt fur diese
Immobilienarten bei einem vorlaufigen Sachwert bis 750.000 € in einem Bodenrichtwertbereich ab
600 bis 699 €/m? der durchschnittliche Sachwertfaktor 0,97. Die Standardabweichung betragt +/-
0,18.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, des
Gebaudezustands, der Vermietungssituation sowie der Bericksichtigung der Lage und dem
abgeleiteten Sachwertfaktor vom zustandigen Gutachterausschuss wird ein Marktanpassungsfaktor
von 0,79 als sachgerecht eingeschatzt. Der ermittelte Sachwert spiegelt unter Einbeziehung der
Sonderwerte mit rd. 3.501 €/m? Wohnflache das aktuelle Marktgeschehen fur das Bewertungsobjekt
marktgerecht wider. Der Durchschnittskaufpreis fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser belief
sich bei der verwendeten Sachwertfaktorkategorie auf 3.880 €/m? Wohnflache. Der
Untersuchungszeitraum war von 2022 bis 2023.

Der Sachwertfaktor wird auf Basis der Merkmale der Datengrundlage als angemessen fur das
Bewertungsobjekt eingestuft.

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 707.000,00 €
Marktanpassung Sachwertfaktor: 0,79 -148.470,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -74.500,00 €
Sachwert des Grundstuicks 484.030,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) -30 €
Sachwert des Grundstiicks rd. 484.000,00 €
Sachwert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 4.040 €/m?

Sachwert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 3.501 €/m?
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54.1

54.2

Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren basiert auf den 88 27 bis 34 der ImmoWertV. Bei der Ermittlung des
Ertragswertes der baulichen Anlagen ist vom marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des
Grundsticks auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich der
Bewirtschaftungskosten. Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch eine
angemessene Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Der ermittelte Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen ist auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu kapitalisieren.

Marktiblicher Mietansatz

Das Bewertungsobjekt wird am Wertermittlungsstichtag geméaR den gewonnenen Eindriicken bei der
Ortsbegehung und den Angaben der Verfahrensbeteiligten nicht bewohnt. Dadurch wéare nach einem
Eigentimerwechsel eine zeitnahe Vermietung des Bewertungsobjekts moglich.

Auf Basis der Art des Bewertungsobjekts, der gegebenen Grof3e, des Ausstattungsstandards, der
Lage, aber auch unter Berucksichtigung aktueller Tendenzen zum Wertermittlungsstichtag und der
Veroffentlichungen geméafR Marktberichten werden als monatliche marktibliche Mieten fir das
Einfamilienhaus 11,00 €/m? bzw. fur die Garage 50,00 € in Ansatz gebracht. Dies entspricht einer
monatlichen Nettokaltmiete von 1.570,75 €.

Bewirtschaftungskosten

Gemall 8§ 32 ImmoWertV sind die im Rahmen der Wertermittlung zu bericksichtigenden
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten als
Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag in Abzug zu bringen.

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

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

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

Instandhaltungskosten:

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

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

EFH 13,80 €/m?
Garage 104,00 €/STP

Somit liegt der Instandhaltungskostenansatz bei insgesamt 2.011,85 € bzw. 10,67 % des
Jahresrohertrages.

Mietausfallwagnis:

Mit dem Mietausfallwagnis wird das Risiko einer Ertragsminderung bericksichtigt, die durch
Mietminderung, uneinbringliche Forderungen oder Leerstand von Mietflachen entsteht. Es wurde im
vorliegenden Fall folgend mit 2,00 % bzw. 376,98 € in Ansatz gebracht.

Betriebskosten:

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

Die Summe aller Kostenpositionen betragt 2.785,83 € bzw. 14,78 % vom Jahresrohertrag. Bezogen
auf die Wohnflache ergeben sich daraus Kosten in Hohe von 20,15 €/m? p.a. bzw. 1,68 €/m?
monatlich, die im Rahmen der Nutzung als marktiblich einzuschatzen sind.
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5.4.3 Liegenschaftszinssatz

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

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein teilmodernisiertes Einfamilienhaus mit Nebengeb&ude und
weiterem Modernisierungsbedarf in durchschnittlicher Wohnlage der Stadt Risselsheim am Main im
Rhein-Main-Gebiet.

Der Gutachterausschuss fur den Bereich Siudhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024
Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhduser abgeleitet. Demnach betréagt fir diese Immobilienarten in
einem Bodenrichtwertbereich von 600 bis 699 €/m? der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz 1,70 %.
Die Standardabweichung betragt +/- 0,80 %.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, des
Gebaudezustands, der Vermietungssituation sowie der Beriicksichtigung der Lage und dem
abgeleiteten Liegenschaftszinssatz vom zustandigen Gutachterausschuss wird ein
Liegenschaftszinssatz von 2,50 % als sachgerecht eingeschéatzt. Der ermittelte Ertragswert spiegelt
unter Berucksichtigung der Sonderwerte mit einem Rohertragsvervielféltiger von 25,68 (rd. 3.501 €/m?
Mietflache) das aktuelle Marktgeschehen fir das Bewertungsobjekt marktgerecht wider. Der
durchschnittliche Rohertragsvervielféltiger fur Ein-/ und Zweifamilienhduser belief sich beim
verwendeten Liegenschaftszinssatz auf 31,5 (3.830 €/m?* Wohnflache). Die Spanne der
Standardabweichung betrug dabei zwischen 25,9 bis 32,1. Der Untersuchungszeitraum war von 2022
bis 2023.
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5.4.4 Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag
Jahresrohertrag am Wertermittlungsstichtag in € 18.849,00 €
(siehe Aufstellung in Anlage 1)
Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Wohnen 1WE x 351 €/WE = 351,00 €
Garage 1STP X 46 €/STP = 46,00 €
397,00 €
Instandhaltungskosten
EFH 13,80 €/m? X 138,25 m2 = 1.907,85 €
Garage 104,00 €/STP X 1STP = 104,00 €
2.011,85 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,00 % v. Rohertrag = 376,98 €
376,98 €
Betriebskosten
Vollumlage = 0,00 €
0,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: (14,78 % v. JROE) -2.785,83 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 16.063,17 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
250%  von 446.000,00 € = -11.150,00 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 4.913,17 €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Restnutzungsdauer: 34 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 2,50 %
Barwertfaktor: 22,72
Ertragswert der baulichen Anlagen
4.913,17 € X 22,72 = 111.627,22 €
Ertragswert
Ertragswert der baulichen Anlagen 111.627,22 €
Bodenwert des Volleigentums 446.000,00 €
557.627,22 €
Rundungsbetrag (0,07 %) 372,78 €
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 558.000,00 €
Sonderwerte -74.500,00 €
Rundungsbetrag (0,10 %) 500,00 €
Ertragswert 484.000,00 €
Ertragswert/marktiblicher Jahresrohertrag (ohne Sonderwerte) 29,60 -fach
Ertragswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 4.036 €/m?
Ertragswert/marktiblicher Jahresrohertrag (mit Sonderwerte) 25,68 -fach
Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 3.501 €/m?



Aktenzeichen: 43 K 1/24 Pommernstr. 22 / D-65428 Risselsheim a.M.
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 28. Februar 2025 Seite 34

5.5

Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren basiert auf den 88 24 bis 26 der ImmoWertV. Der Vergleichswert wird
im Vergleichswertverfahren aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur
Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Der
Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses vom Vergleichsgrundstiick hat in einer hinreichenden Nahe
zum  Wertermittlungsstichtag des  Bewertungsobjekts zu  stehen.  Abweichungen der
Vergleichsgrundstiicke sind an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

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

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

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

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berlcksichtigung  vorhandener besonderer objektspezifischer  Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Der Sachverstandige hat eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung (ber tatsdchlich erfolgte
Verkaufsvorgange, die mit dem Bewertungsobjekt hoéchstmdglich vergleichbar sind, bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte im Bereich von Siidhessen eingeholt.

Folgende Selektionskriterien wurden zum Stichtag angewandt:

Selektionskriterien Vergleichsobjekte Daten Bewertungsobjekt
Gemeinde: Risselsheim am Main Risselsheim am Main
Jahrgang: 2023 bis 2025 28.02.2025

Gebaudetypen: Einfamilienhaus Einfamilienhaus
Baujahr: 1950 bis 1990 ca. 1965 u. 1977
Wohnflache: 100 bis 550 m? 138,25 m?

Grundstucksflache: keine Einschrankung 1.131 m?
Vertragsart: Kauf Kauf
Sonstiges: unvermietet unvermietet
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Der zusténdige Gutachterausschuss konnte anhand den Selektionskriterien 11 Vergleichsobjekte fur
diese Bewertung herausfiltern.

Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung

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

1 | LucasCranach-StraBe, 397.000 € 1963 554 m2 120 m2 3.308 €/m?
RuUsselsheim am Main

2 SRUERIRIE 435.000 € 1965 619 m2 115 m2 3.783 €/m?
Russelsheim am Main

3 LSl EATIEIE ) 400.000 € 1955 500 m2 170 m2 2.353 €/m?
RiUsselsheim am Main

4 ULl Tl 450.000 € 1961 547 m2 163 m2 2.761 €/m?
RuUsselsheim am Main

5 LSl EATIEIE ) 375.000 € 1955 557 m2 100 m2 3.750 €/m?
Russelsheim am Main

6 Sl e 600.000 € 1971 638 m2 198 m2 3.030 €/m?
Russelsheim am Main

7 (ST Gl 499.000 € 1979 406 m2 133 m2 3.752 €/m?
RuUsselsheim am Main

8 PRl REEs, 435.000 € 1958 449 m2 160 m2 2.719 €/m?
Russelsheim am Main

9 Sl 425.000 € 1960 489 m? 132 m2 3.220 €/m?
Russelsheim am Main

19 | Burggrafenlacherweg, 475.000 € 1957 417 m2 145 m2 3.276 €/m?
Russelsheim am Main

11 R e ace 523.500 € 1958 658 m2 129 m2 4.058 €/m?
Russelsheim am Main

Minimum 375.000 € 1955 406 m?2 100 m2 2.353 €/m?

Maximum 600.000 € 1979 658 m2 198 m2 4.058 €/m?

Spannweite 225.000 € 24 252 m2 98 m? 1.705 €/m?

Durchschnitt 455.864 € 1962 530 m2 142 m2 3.274 €/m?

Median 435.000 € 1960 547 m2 133 m2 3.276 €/m?
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Aufgrund der Preisentwicklung seit dem vergangenen Jahr ist es erforderlich, die zeitlichen
Unterschiede der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag anzupassen.

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

Der ausgewdhlte Index spiegelt die bundesweite Preisentwicklung von Eigenheimen im Zeitraum von
2020 bis 2024 wider.

Eigenheime (stand 02/2025 - Index 2010 = 100)

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

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

2020 4 167,1 8,5

2021 1 170,9 9,3

2021 2 176,1 10,4 179.5 112
2021 3 183,1 12,6

2021 4 188,0 12,5

2022 1 192,4 12,6

2022 2 197,5 12,1 196.0 9,2
2022 3 198,4 8,4

2022 4 195,6 4,0

2023 1 191,2 -0,6

2023 2 190,2 -3,7 188.3 39
2023 3 187,4 -5,6

2023 4 184,5 -5,6

2024 1 184,2 -3,7

2024 2 184,9 -2,8 1856 15
2024 3 186,4 -0,5

2024 4 186,8 1,2

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

. Kaufdatum Lage / BRW Sonstige angepasster
2
N Lage Kaufpreis €/m Anpassung Anpassung Anpassung Kaufpreis €/m?
o o 17.04.24 600 €/m? A
1 LUFaS Craqach Stra@e, 3.308 €/m? 4.009 €/m?
Russelsheim am Main 1,01 1,00 1,20
i 12.06.24 500 €/m? Z+W
2 “Schlesu.enstrarSe, . 3.783 €/m? 4.833 €/m?
Russelsheim am Main 1,01 1,10 1,15
0 19.07.24 600 €/m? Z+W
3 “Morfeldgr Strale, . 2 353 €/m? 2941 €/m?
RuUsselsheim am Main 1,00 1,00 1,25
18.11.24 600 €/m? Z+W
4 'I.'lhorwald.senstrarSez 2761 €/m? 3.313 €/m?
Russelsheim am Main 1,00 1,00 1,20
6 29.08.24 600 €/m? Z+W
5 “Morfeldgr Stral3e, . 3.750 €/m? 4.125 €/m?
Russelsheim am Main 1,00 1,00 1,10
10.11.23 500 €/m? Z+W
6 “Sauerbru.chstrarse,. 3.030 €/m? 4.376 €/m?
Russelsheim am Main 1,01 1,10 1,30
01.03.23 625€m* | = -
7 “Gundbaf:hstrarSe, . 3.752 €/m? 3.677 €/m?
RiUsselsheim am Main 0,98 1,00 1,00
18.10.23 625 €/m? Z+W
8 ) FeIdbergstraBe, . 2719 €/m? 3.433 €/m?
Russelsheim am Main 1,01 1,00 1,25
i 11.08.23 500 €/m? z
9 “Stettme.r Strale, . 3,920 €/m? m 4.250 €/m?
Russelsheim am Main 1,00 1,10 1,20
09.11.23 550 €/m? z
10 Buﬂrggrafen.lacher Weg, 3.976 €/m? il 3.822 €/m?
Russelsheim am Main 1,01 1,05 1,10
i 25.08.23 500 €/m? z
11 GieBiener StraRte, 4.058 €/m? m 5.357 €/m?
Russelsheim am Main 1,00 1,10 1,20
Minimum 2.353 €/m? 2.941 €/m?
Maximum 4.058 €/m? 5.357 €/m?
Spannweite 1.705 € 2.416 €/m?
Median 3.276 €/m? 4.009 €/m?
Standardabweichung 530 € 693 €/m?
Standardabweichung 16,20% 17,27%
Durchschnitt 3.274 €/m? 4.012 €/m?
unterer Wert 2.744 € 3.319 €/m?
oberer Wert 3.804 € 4.705 €/m?

Erlauterungen der Abkiirzungen bei Sonstige Anpassung:

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

Z = wertrelevanter Unterschied beim Zustand des Bewertungs- zum Vergleichsobjekt auf Basis der Standardstufe und des
Baujahres
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Vergleichswert des Grundstucks

Die angepassten Vergleichswerte belaufen sich bei einem Durchschnittswert von 4.012 €/m? zwischen

2.941 €/m? bis 5.357 €/m>.

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

Bewertungsobjekt als marktgerecht eingestuft.
angepasster Mittelwert
X rd. 138,25 m?2 Wohnflache

rd.
Marktanpassung 0,0%
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert des Grundstiicks
Rundungsbetrag (0,10 %)
Vergleichswert des Grundstucks rd.

Vergleichswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte)
Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte)

4.012,00 €/m?
554.659,00 €

555.000,00 €
0,00 €
-74.500,00 €

480.500,00 €

500 €

481.000,00 €

4.014 €/m?
3.479 €/m?
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6. Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

- Sonderwert wegen Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungsruckstand sowie
erforderlicher Teilmodernisierung
Zur Marktgéngigkeit des Bewertungsobjekts werden einzelne MaRnahmen unter dem Gesichtspunkt

des Einflusses auf den Verkehrswert pauschal wertmindernd in dieser Bewertung als negative
Sonderwerte ausgewiesen:

neue Heizungsanlage pauschal ca. -20.000,00 €
neues Bad im Obergeschoss pauschal ca. -10.000,00 €
neues Dach pauschal ca. -25.000,00 €
Instandsetzung Rohr im Untergeschoss pauschal ca. -1.000,00 €
neues Fenster Wohnzimmer pauschal ca. -1.000,00 €
Sanierung Balkon pauschal ca. -7.500,00 €
Sanierung KellerauRentreppe pauschal ca. -5.000,00 €
punktuelle Ausbesserungen u.a. Fassade und Keller pauschal ca. -5.000,00 €

-74.500,00 €
Barwert Baumafinahmen rd. -74.500,00 €

Sonderwert gesamt rd. -74.500,00 €
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7.

Verkehrswert

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

Verkehrswert

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr werden Einfamilienhduser vorwiegend zur Eigennutzung kauflich
erworben. Fur die Ermittlung des Verkehrswertes bildet deshalb im vorliegenden Fall ausschlief3lich
der Sachwert die Grundlage. Der Ertrags- und Vergleichswert stitzen jeweils den ermittelten
Sachwert.

Sachwert 484.000,00 €
Ertragswert 484.000,00 €
Vergleichswert 481.000,00 €
Verkehrswert per 28. Februar 2025 484.000,00 €
Verkehrswert in Worten: vierhundertvierundachtzigtausend Euro

Verhaltniszahlen

Verkehrswert mit Sonderwerte

Verkehrswert/marktublichen Jahresrohertrag 25,68 -fach
Verkehrswert/Wohnflache 3.501 €/m?
Sachwert/Verkehrswert 100 : 100
Sachwert/Wohnflache 3.501 €/m?
Ertragswert/Verkehrswert 100 : 100
Ertragswert/Wohnflache 3.501 €/m?
Vergleichswert/VVerkehrswert 100 : 99
Vergleichswert/Wohnflache 3.479 €/m?
Bodenwertanteil 92,15 %
Verkehrswert ohne Sonderwerte

Verkehrswert/marktublichen Jahresrohertrag 29,63 -fach
Verkehrswert/Wohnflache 4.040 €/m?
Sachwert/Verkehrswert 100 : 100
Sachwert/Wohnflache 4.040 €/m?
Ertragswert/Verkehrswert 100 : 100
Ertragswert/Wohnflache 4.036 €/m?
Vergleichswert/VVerkehrswert 100: 99
Vergleichswert/Wohnflache 4.014 €/m?
Bodenwertanteil 79,79 %
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9.

SWOT-Analyse

Starken (Strengths)

Schwachen (Weaknesses)

- ruhige Wohnlage in  gewachsenem
Wohngebiet

- Funktionsféahige Grundsubstanz ~ des
Gebaudes (tragende Konstruktion

augenscheinlich in Ordnung)

- teilmodernisierte Wohnraumlichkeiten u.a.
Bad im Erdgeschoss

- Lage innerhalb des wirtschaftlich starken
Rhein-Main-Gebiets

- hohe Nachfrage nach Wohnraum in
Russelsheim am Main

- hohes Immobilienpreisniveau in
Russelsheim am Main

- positive Bevolkerungsprognose

- Ursprungsbaujahr ca. 1965 bzw. ca. 1977

- instandhaltungs- und modernisierungs-
ricksténdiger Zustand u.a. Heizung, Dach,
Balkon, Bad im Obergeschoss

- keine  vollstandige  Ausnutzung des
baurechtlichen Potentials

- hoher Bodenwertanteil am Verkehrswert
durch geringen Geb&audewert

- ungepflegte Aul3enanlagen

- Uberdurchschnittlich hohe Arbeitslosen-
quote

- leicht  unterdurchschnittlicher Kaufkraft-
index

- ggf. Larmbelastung durch Fluglarm

Chancen (Opportunities)

Risiken (Threats)

- Moglichkeit  zur Erweiterung oder
Verdichtung der Bebauung

- durch Modernisierung Steigerung des
Gebaudewerts und Verbesserung der
Marktgéngigkeit

- Erhalt der Substanz augenscheinlich
maglich, Abriss nicht zwingend erforderlich

- hohe Nachfrage nach Wohnraum

- sehr hohes Preisniveau fir Wohnraum und
Wohnungsengpass in Grol3stadten
(steigende Attraktivitdét Umland)

- Ruckgang der Neubautatigkeit wegen
gestiegener Baukosten

- Mietsteigerungspotential

- hohe Investitionskosten fir notwendige
Instandhaltungen, Instandsetzungen und
Modernisierungen

- Eingeschrankte  Marktgangigkeit  ohne
Modernisierung, insbesondere bei
steigenden energetischen Anforderungen

- gestiegene Bauzinsen seit 2022

- gestiegene Energiekosten seit 2022

- Entwicklung der weiteren Klima-
gesetzgebung (Modernisierungspflicht)
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10. Fragen des Amtsgerichts zum Bewertungsobjekt

- Mieter und/oder Pachter vorhanden?

Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis Uber ein bestehendes Mietverhéltnis zu
entnehmen. Das Bewertungsobjekt war bei der Ortsbegehung unbewohnt.

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

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

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

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

- Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Bei der Ortsbegehung war augenscheinlich kein Verdacht auf Hausschwamm ersichtlich. Eine
Untersuchung wurde nicht durchgefuhrt. Fir nicht einsehbare Bauteile wird ein méangelfreier Zustand
unterstellt. Den Eigentimern ist laut mindlicher Auskunft ebenfalls kein Verdacht auf Hausschwamm
bekannt.

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

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

Sind Altlasten bekannt?

Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der Begehung des Grundstilicks ergaben sich keine
Verdachtsmomente auf Altlasten. Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde auftragsgemar
nicht eingeholt.
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Aktenzeichen: 43 K 1/24 Pommernstr. 22 / D-65428 Risselsheim a.M.
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 28. Februar 2025 Anlage 2

Bruttogrundflache, Wohnflache, GRZ, GFZ

Die Bruttogrundflache (BGF) des Gesamtobjekts wurde auf Grundlage der vorliegenden Grundrisse
der damaligen Bauherrin Nassauische Heimstatte vom 16.01.1962 und 30.07.1963 sowie der
Grundrisse des Architekten Walter Schad vom 09.03.1977 ermittelt. Samtliche Grundrisse stammen
aus den Baugenehmigungsunterlagen, die von der Bauaufsicht der Stadt Riusselsheim am Main zur
Verfigung gestellt wurden. Die angegebenen Flachen wurden anhand digitaler Messungen Uber das
Webportal ,Geoportal Hessen* auf Plausibilitat geprift. Die GréRenverhaltnisse wurden im Rahmen
des Ortstermins in Augenschein genommen und wirkten insgesamt stimmig.

Die Terrassenflaiche im Erdgeschoss ist als Besonderheit in den vorliegenden Grundrissen nicht
verzeichnet. Eine Flachenangabe ist aus diesem Grund nicht dokumentengestitzt mdoglich. Die
Einschatzung der Terrassenflache erfolgte auf Grundlage des MalRbezugs durch angrenzende
Bauteile sowie den drtlichen Gegebenheiten bzw. den zur Verfigung stehenden Fotos. Die ermittelte
Flache stellt eine Uberschlagige Schatzung dar.

Nutzungsart Etage BGF Wohnflache V\?\;L]/aBlénF'S
Untergeschoss 103,04 m2 0,00 m2 0,00%
. . Erdgeschoss 103,04 m2 87,16 m2 84,59%

Einfamilienhaus

Obergeschoss 66,21 m? 51,09 m2 77,16%
Dachgeschoss 66,21 m? 0,00 m2 0,00%
Gesamt 338,50 m2 138,25 m2 40,84%
Nebengebdude |Erdgeschoss 38,19 m? 0,00 m2 0,00%
Gesamt 376,69 m2 138,25 m2 36,70%
Oberirdisch 273,65 mz2 138,25 m2 50,52%
Unterirdisch 103,04 m? 0,00 m2 0,00%

Bebaute Grundflache 141,23 m?
Grundstiicksflache (Bauland) ca. 700,00 mz2

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

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel m2 Geschossflache je m? Grundstiicksflache zuldssig sind.
Die Geschossflache ist nach den AuRenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln (8§

20 BauNVO).
GRZ Bebaute Grundflache : Grundstiicksflache

141,23 m?2 : 700,00 m?2 = 0,20
GFZ Geschossflache oi : Grundstiicksflache

141,23 m? : 700,00 mz2 = 0,20

Die GFZ und GRZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und sind nicht in jedem Fall
mit dem Nachweis nach BauNVO oder der Bauordnung identisch.
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Aktenzeichen: 43 K 1/24 Pommernstr. 22 / D-65428 Risselsheim a.M.
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Flurkarte

Liegenschaftskarte Hessen <'

65428 Risselsheim am Main, Pommernstr. 22

8 Im Gehre

56
27.04.2¢25+0331 [ {fr Bgdenmanagement und fSeoinformation

e Verwall
MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 @ I |

Ausdehnung: 170 m x 170 m
0

100 m

Liegenschaftskarte mit Grundstiicksdaten
Die Liegenschaftskarte (ALKIS®) zeigt die Grundstiicksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthdlt u.a. die Hausnummern, Geb&ude, StraBennamen,
Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern. Die Karte liegt flichendeckend fir das gesamte Land Hessen vor und wird im MaBstab 1:1.000 angeboten.

Datenquelle
ALKIS Hessen, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Gesinformation Stand: @ GeoBasis-DE/LGB (2025), dl-de/by-2-0, Daten verdndert

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03369184 vom 27.04.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025

Seite 1
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Fotos
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Haftungsausschluss

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

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

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

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

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

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

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

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

- Im Falle einer Weitergabe des Verkehrswertgutachtens an Dritte wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass eventuell im Gutachten enthaltene Kartenmaterialien urheberrechtlich geschitzt
sind. Diese Karten dirfen nicht aus dem Kontext des Gutachtens herausgel6st oder fur andere
kommerzielle Zwecke verwendet werden. Jede separate Nutzung oder kommerzielle Verwertung der
Karten aul3erhalb des Rahmens dieses Verkehrswertgutachtens ist untersagt. Dies gilt unabhangig
davon, ob das Gutachten in seiner Gesamtheit oder nur in Teilen an Dritte weitergegeben wird. Eine
Zuwiderhandlung koénnte rechtliche Konsequenzen durch den Urheber des verwendeten
Kartenmaterials zur Folge haben.

Die durchgefiihrte Bewertung ist auftragsgemal spezifisch dafur konzipiert, den Verkehrswert einer
Immobilie zu bestimmen. Sie ist nicht daflir geeignet, einen Beleihungswert oder einen
Versicherungswert festzustellen. Sollte dieses Gutachten fir die Ermittlung eines Beleihungswertes
oder eines Versicherungswertes verwendet werden, Ubernimmt der Bewerter keine Haftung fir die
daraus resultierenden Ergebnisse oder Schlussfolgerungen. Die Verwendung des Gutachtens fur
diese spezifischen Zwecke liegt aul3erhalb des vorgesehenen Anwendungsbereichs und jegliche
Haftungsanspriiche gegeniuber dem Bewerter bei einer solchen Verwendung sind daher
ausgeschlossen.



