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Seitens der Auftraggeberin wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens folgende

Objektunterlagen zur Verfligung gestellt:

- Beschluss vom Amtsgericht Seligenstadt in der Zwangsversteigerungssache mit Aktenzeichen 43 K

1/25 vom 31.03.2025

- Grundbuchauszug Blatt 5517 vom 14.02.2025 des Grundbuchs von Hainstadt / Amtsgericht

Seligenstadt

- Baulastenauskunft des Kreisausschusses Offenbach vom 17.03.2025
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 22.01.2025

Folgende Objektunterlagen wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens vom beauftragten

Sachverstandigen beschafft:

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 20.06.2025
- Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen vom 12.05.2025
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Ubersicht Verkehrswertgutachten
Dreifamilienhaus mit Nebengebaude Stichtag: 13.05.2025
Baujahr ca. unbekannt
Baujahr (wirtschaftlich) ca. 1985
Gesamtnutzungsdauer 70
Restnutzungsdauer 30
GrundstiicksgroRie rd. 476 m?
Bruttogrundflache (BGF) Dreifamilienhaus rd. 332 m?
Bruttogrundflache (BGF) Nebengebaude rd. 82 m?

GRZ GFz 0,26 0,35
Wohnflache ca. 182,43 m?
Ertragswert

Marktiblicher Jahresrohertrag p.a. 22.492 €
Verwaltungskosten p.a. 1.099 € 4,89 %
Instandhaltungskosten p.a. 2.622 € 11,66 %
Mietausfallwagnis p.a. 450 € 2,00 %
Betriebskosten p.a. 0 € 0,00 %
Bewirtschaftungskosten p.a. 4170 € 18,54 %
Bewirtschaftungskosten / Wohnflache 22,86 €/m?
Reinertrag p.a. 18.322 €
Liegenschaftszinssatz 2,75 %
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 20,25
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 468.000 €
Sonderwert(e) inkl. Rundungen -105.400 €
Ertragswert rd. 363.000 €
Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 1.990 €/m?
Sachwertermittlung

Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuRenanlagen) 255.000 €
Bodenwert 219.000 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstticks 474.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -105.400 €
Sachwert des Grundstiicks 369.000 €
Sachwert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 2.023 €/m?

Verkehrswert

363.000 €
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Allgemeines
Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird gemaf Beschluss vom 31.03.2025 mit dem Aktenzeichen 43 K 1/25 fiir das
Amtsgericht Seligenstadt als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten ber ein Dreifamilienhaus mit
Nebengebdude in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag wurde der 13.05.2025 angenommen. Die Objektbesichtigung fand am
13.05.2025 statt. Es wurden die typischen Raume und Nebenraume des Bewertungsobjekits
begangen. Das Nebengebdude konnte mangels Schlissel nicht von innen in Augenschein
genommen werden. Als Qualitatsstichtag wurde der 13.05.2025 angenommen. Die Beschreibung von
Grundstiick und baulichen Anlagen gelten zum Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsgrundlagen

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

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

Alle fir die Bewertung erforderlichen Auskiinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumfanglich erteilt und zur Verfigung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, FlachengréRen, Vermietungsstand etc.) kénnen
fur die Bewertung zum 13.05.2025 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 Verfliigung 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 einschliellich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehdrs angegeben.

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 13.05.2025 statt. Zu dem Zeitpunkt wurden die Wohnraumlichkeiten
und Nebenrdume des Objekts begangen. Das Nebengebdude konnte wegen eines fehlenden
Schlissels nicht von innen in Augenschein genommen werden. Einige anlasslich der
Ortsbesichtigung aufgenommene Fotos sind in den Anlagen zu diesem Wertgutachten enthalten.
Teilnehmer der Besichtigung:

Mitarbeiterin der Eigentimerin
- 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


mailto:mail@kazyska.com
http://www.ronnykazyska.com
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Grundstiick

21 Grundbuch bzw. Katasterangaben
Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 14.02.2025 (letzte
Anderung vom 13.02.2025) iiber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Seligenstadt
Grundbuch von: Hainstadt
Blatt: 5517
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolke
. Gebaude- und Freiflache, 2
3 Hainstadt 8 51572 Offenbacher Landstralle 91 476 m
Grundstiicksgrofle gesamt 476 m?
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolke
. Gebaude- und Freiflache, 2
11 Hainstadt 8 517/86 Auf das Loh 7, 9 4.747 m
. Gebaude- und Freiflache, 2
Hainstadt 8 517/87 Auf das Loh 7, 9 74 m
Grundstiicksgrofle gesamt 4.821 m?

Anmerkung: Die Flurstiicke 517/86 und 517/87 mit der laufenden Nr. 11 sind gemaf Beschluss des
Amtsgerichts Seligenstadt vom 31.03.2025 nicht Gegenstand dieser Bewertung. Da sie im
Grundbuch von Blatt 5517 vermerkt sind, werden sie in diesem Gutachten nachrichtlich
mitaufgefihrt. Die Grundstiicke sind am Wertermittlungsstichtag unbebaut.

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 1:

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

Laufende Nummer 1:

laufende Nummer der betroffenen Grundsticke im Bestandsverzeichnis: 11

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Transformatorenstationsrecht) fir Mainnetz GmbH,
Obertshausen (Offenbach am Main, HRB 40411); gemaR Bewilligung vom 05.10.2021 (UR-Nr.
989/2021 Notar Dieter Bbhme, Wiesbaden) eingetragen am 17.11.2021.

Laufende Nummer 2:
laufende Nummer der betroffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis: 10
-geldscht-

Laufende Nummer 3:
laufende Nummer der betroffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis: 10
-geldscht-

Laufende Nummer 4:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 11

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Seligenstadt, 43 K 33/24); eingetragen am
07.01.2025.
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2.2

2.3

24

Laufende Nummer 5:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 3

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Seligenstadt, 43 K 1/25); eingetragen am
13.02.2025.

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

Beurteilung laufende Nummer 1:

Die Eintragung bezieht sich auf die Flurstlicke 517/86 bzw. 517/87 und sind gemafl Beschluss des
Amtsgerichts Seligenstadt vom 31.03.2025 nicht Gegenstand dieser Bewertung. Der Eintragung wird
aus diesem Grund in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.

Beurteilung laufende Nummer 2:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 3:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 4:

Die Eintragung betrifft ebenfalls ausschlieRlich die Flursticke 517/86 und 517/87. Nach dem
Beschluss des Amtsgerichts Seligenstadt vom 31.03.2025 ist diese Eintragung nicht Gegenstand
dieser Bewertung und bleibt im Rahmen dieses Gutachtens unbericksichtigt.

Beurteilung laufende Nummer 5:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 43 K
1/25. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fir das aufgefihrte Zwangsversteigerungsverfahren
erstellt. Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.

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

Gemal der schriftichen Baulastenauskunft des Kreisausschusses Landkreis Offenbach vom
17.03.2025 ist auf dem Bewertungsgrundstiick keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz

Eine Auskunft Uber Denkmalschutz wurde vom Auftraggeber nicht zur Verfiigung gestellt. Gemal der
frei zuganglichen Datenbank (https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/) tber Kulturdenkmaler in
Hessen ist das Bewertungsobjekt zum Stand 11.06.2025 kein Kulturdenkmal.

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

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

Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehdren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Gemalf der Auskunft aus der Altflachendatei des
Landes Hessen vom 12.05.2025 liegen keine Erkenntnisse Uber Belastungen des
Bewertungsgrundstiicks vor. Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der Begehung des
Grundstlicks ergaben sich keine Verdachtsmomente auf Altlasten. Es wird infolgedessen fiir diese
Bewertung unterstellt, dass das Grundstiick frei von Kontaminationen ist. Sollte sich erweisen, dass
die vorgenannten Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten gegebenenfalls zu modifizieren.


https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/
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Bau- und Planungsrecht

Flachennutzungsplan

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

Bebauungsplan

Dem Internetportal vom Landkreis Offenbach (https://buergergis.kreis-
offenbach.de/apps/bplan/bplan_online) nach befindet sich das Bewertungsgrundstiick im
Geltungsbereich des Bebauungsplans "Nr. 29A, Auf das Loh", der am 05.01.2021 rechtsverbindlich
wurde.

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

- Urbanes Gebiet (MU)

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,8

- Geschossflachenzahl (GFZ2): 1,6
- Zahl der Vollgeschosse: llI

- Einzelhandelsbetriebe unzulassig
- Vergnigungsstatten unzulassig

- Tankstellen unzulassig

In Ergdnzung zum Bebauungsplan "Nr. 29A, Auf das Loh" ist im gesamten Gebiet der Gemeinde
Hainburg eine Stellplatzsatzung mit Festsetzungen Uber die Anzahl der Herstellung von PKW-
Stellplatzen und Fahrradabstellplatze seit dem 10.02.2020 rechtsguiltig.

Baugenehmigung

Bei der Einsichtnahme in die Bauakte konnte keine Baugenehmigung fir das bestehende Wohnhaus
(Dreifamilienhaus) entnommen werden. Aus diesem Grund liegen keine detaillierten Informationen zu
den baulichen Anlagen vor. Der Bauakte lieRen sich lediglich Hinweise auf eine ehemalige Ziegelei,
Wohnhaus mit Tankstelle und drei Fertiggaragen entnehmen. Diese Angaben beziehen sich laut den
vorliegenden Bewertungsunterlagen auf andere Flurstliicke, die nicht zum Bewertungsgrundstiick
bzw. zum Flurstlick 515/2 an der Offenbacher Landstralie 91 gehéren.

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

Entwicklungszustand

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

ErschlieBungsbeitrage etc.

Uber ErschlieRungskosten wurden vom Auftraggeber keine Informationen zur Verfiigung gestellt.
GemalR einer telefonischen Auskunft der Gemeinde Hainburg vom 02.05.2025 sind keine
ErschlieBungsbeitrage fallig. Die Bewertungsunterlagen und Ortsbegehung lieRen auch keine
Hinweise auf offene ErschlieRungskosten erkennen. Es wird deshalb in diesem Gutachten davon
ausgegangen, dass alle ErschlieBungsbeitrage 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 zusténdigen
Gemeinde auftragsgemal nicht eingeholt.


https://buergergis.kreis-offenbach.de/apps/bplan/bplan_online
https://buergergis.kreis-offenbach.de/apps/bplan/bplan_online
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2.9

210
2.10.1

Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

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

Hochwasserrisiko

Gemall der Hochwassergefahrenkarte fir das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 13.06.2025 nicht in einem gefahrdeten Bereich.

Lagebeschreibung

Makrolage

Die Gemeinde Hainburg mit ca. 14.445 Einwohnern (Stand: 30.09.2024) liegt ca. 20 km sidostlich
von Frankfurt am Main bzw. ca. 35 km norddstlich von Darmstadt im Landkreis Offenbach im
hessischen Regierungsbezirk Darmstadt.

Hainburg grenzt im Norden an die Stadt Hanau und die Gemeinde Grof3krotzenburg (beide Main-
Kinzig-Kreis), im Osten (auf der anderen Mainseite) an die Gemeinden Kahl und Karlstein (beide
Landkreis Aschaffenburg), im Siiden an die Stadt Seligenstadt sowie im Westen an die Stadte
Rodgau und Obertshausen (jeweils Landkreis Offenbach).

Die Gemeinde gliedert sich in die Ortsteile Hainstadt und Klein-Krotzenburg.

Der Landkreis Offenbach hat laut MB Research im Jahr 2024 mit 108,2 (Bundesdurchschnitt: 100)
einen uberdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betragt auf einer -pro Kopf-
Basis im Jahr 2024 30.236 €. Die Arbeitslosenquote liegt im Landkreis Offenbach mit 5,3 % im April
2025 unter dem Bundesdurchschnitt von 6,3 %.

Die Gewerbestruktur von Hainburg ist klein- und mittelstdndisch gepragt. Der Wirtschaftsstandort
profitiert von seiner Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets als ein Knotenpunkt fir Giiter,
Dienstleistungen, Finanz- und Informationsstréme. Die Gewerbestruktur setzt sich aus Unternehmen
der Bereiche Handwerk, Handel, Dienstleistungen sowie Logistik und transportnahe Betriebe
zusammen. Zu den groferen Arbeitgebern aus der Privatwirtschaft zahlt in der Region u.a. das
Speditionsunternehmen Tunc Trans GmbH.

Hainburg verfugt Gber keinen direkten Autobahnanschluss. Die Stadt ist mit der L 3416, die durch den
Ortsteil Hainstadt verlauft, gut an das deutsche Verkehrsnetz angeschlossen. Der internationale
Flughafen Frankfurt am Main st dber die A 3 erreichbar. Die nachstgelegene
Autobahnanschlussstelle 'Hanau' an der A 3 liegt von den Ortsteilen Hainstadt ca. 5 km bzw. vom
Ortsteil Klein-Krotzenburg ca. 8 km entfernt.

Die Gemeinde Hainburg ist in das deutsche Eisenbahnnetz integriert. Dadurch existiert u.a. eine
Direktverbindung nach Hanau mit Anschluss nach Frankfurt am Main, Offenbach am Main und
Wiesbaden.

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

Gemal der Hessen Agentur betragt die Bevdlkerungsprognose fir die Gemeinde Hainburg im
Zeitraum von 2023 bis 2035 -2,6%. Im gleichen Zeitraum belduft sich die Bevoélkerungsprognose fir
den Landkreis Offenbach -0,9 % sowie fir das Bundesland Hessen -1,1 %.
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Ube_rregionale Ziel Entfernung Fahrzeit
Anbindung Frankfurt am Main 20 km 0:25 h

Offenbach am Main 15 km 0:15h
Darmstadt 35 km 0:25 h
Wiesbaden 55 km 0:40 h
Mainz 60 km 0:45h
Mannheim 100 km 1:05h
Wrzburg 100 km 1:00 h
Miinchen 375 km 3:45 h
Berlin 550 km 5:30 h

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

2.10.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Hainburg im Ortsteil Hainstadt in der
Offenbacher Landstrale. Das Bewertungsgrundstiick liegt westlich innerhalb des Ortsteils Hainstadt.
Die Offenbacher Landstralle ist eine stark frequentierte Ortsdurchfahrt und Teil der Landesstralie L
3416. Sie verbindet Hainburg mit Offenbach sowie Hanau und ist eine wichtige regionale
Verbindungsstrale. Die Stralle verlauft mit ausgepragten Verkehr direkt durch das Ortszentrum von
dem Ortsteil Hainstadt und ist von einer gemischter Bebauung gepragt. Die Offenbacher Landstralie
verfigt u.a. mit der HauptstraRe (L 3065), Lessingstral’e, Beethovenstrafle und Auf das Loh Uber
mehrere Seitenstralen. Durch die Offenbacher Landstralle (L 3416) besteht westlich Anschluss an
die B 45 bzw. zur Stadt Obertshausen. Die HauptstraRe (L 3065) fuhrt nérdlich zur Stadt Hanau bzw.
sudostlich in die Stadt Seligenstadt. Die Autobahnanschlussstelle 'Hanau' zur A 3 ist Uber die B 45 im
Siidwesten befahrbar. Die B 45 verlauft vom nérdlichen Hanau bis in den stidlichen Odenwald.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird von einer gemischten Bebauung in offener und
geschlossener Bauweise gepragt. Das Bewertungsobjekt ist ein freistehendes Dreifamilienhaus mit
Nebengebdude. Das Bewertungsobjekt liegt westlich innerhalb des Ortsteils Hainstadt an der L 3416.
Die Gemeindeverwaltung Hainburg ist ostlich im Hainburger Rathaus in ca. 3 km Entfernung
vorzufinden. Hainburg verfugt fur den taglichen Bedarf Uber mehrere Einkaufsmdglichkeiten (Rewe,
Edeka, Lidl, Rossmann). Die nachstgelegene Einkaufsmoglichkeit ist auf dem ndrdlichen
Nachbargrundstick ein Rewe-Markt in der Strale Auf das Loh in ca. 0,1 km Entfernung vom
Bewertungsobjekt. In Hainburg befinden sich insgesamt zwei Grund- und eine weiterfihrende Schule.
Arzte und Apotheke sind im Stadtteil Hainstadt vorhanden. In Hainburg existiert kein direkter
Autobahnanschluss. Die nachstgelegene Autobahnauffahrt zur A 3 'Hanau' liegt ca. 5 km in
sudwestlicher Richtung entfernt. Der Bahnhof Hainburg-Hainstadt mit S-Bahn-Anschluss befindet sich
ca. 1 km nordéstlich. Die Bushaltestelle ,Hainburg-Hainstadt® liegt in ca. 0,4 km Entfernung zum
Bewertungsgrundstiick.
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Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,4 km 1 Min.
Gemeindeverwaltung 3,0 km 6 Min.
Bahnhof Hainburg-Hainstadt 1,0 km 2 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
Landesstralie L 3416 0,1 km 1 Min.
Landesstral3e L 3065 1,0 km 2 Min.
Bundesstralle B 45 3,5 km 4 Min.
Autobahn A 3 5,0 km 5 Min.
Flughafen Frankfurt 29,0 km 22 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 fiir die genannten Strecken.)

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

Topographie sowie Grundstiicks-/StraBensituation und ErschlieBung

Das zu bewertende Grundstlick ist eben und rechteckig geschnitten. Das Bewertungsgrundsttick ist
mit einem Dreifamilienhaus mit Nebengebaude in offener Bauweise bebaut. Der Baukorper verflgt
Uber zwei Vollgeschosse zuziglich Unter- und Dachgeschoss. Eine Garage ist dem &uRerlichen
Eindruck nach in das Nebengebaude integriert. Das Bewertungsobjekt liegt direkt am StralRenverlauf
der Offenbacher Landstralle und ist studostlich von der L 3416 zugangig. Das Dreifamilienhaus ist
innerhalb eines urbanen Gebiets &stlich auf dem Bewertungsgrundstick positioniert. Der
Hauseingang ist nach Westen ausgerichtet. Das Nebengebaude liegt nordlich auf dem Areal. Die
Garagenzufahrt ist nach Suden orientiert. An der Nordwest- bis Nordostseite befindet sich ein
grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb (Rewe) in offener Bauweise. Das Bewertungsobjekt ist westlich
von der Offenbacher Landstral3e gelegen. Die Stral’e verlauft von Nordosten nach Sudwesten.

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

3. Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Dreifamilienhaus in offener Bauweise. Ein
Nebengebaude in offener Bauweise liegt nordlich auf dem Grundstiick. Das genaue Baujahr der
baulichen Anlagen geht aus den vorliegenden Bewertungsunterlagen nicht hervor. Der Bauakte des
Landkreises Offenbach waren keine Baugenehmigungen Uber die Errichtung des Dreifamilienhauses
bzw. des Nebengebdudes zu entnehmen. Der Landkreis Offenbach konnte in Bezug auf die
gegenwartig vorhandenen baulichen Anlagen keine Baugenehmigungen zur Verfigung stellen. Der
Bauakte lielRen sich lediglich Hinweise auf eine ehemalige Ziegelei, Wohnhaus mit Tankstelle und
drei Fertiggaragen entnehmen. Diese Bauwerke befanden sich den Bewertungsunterlagen nach auf
ehemals zusammenhangenden Flurstiicken, die inzwischen aufgeteilt wurden und nicht dem heutigen
Bewertungsgrundstlick zuzuordnen sind.

Die baulichen Anlagen werden im Folgenden auf Basis der Innen- und AuRenbesichtigung dargestellt.
Plane oder genehmigungsrelevante Unterlagen lagen nicht vor.
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Die Raumlichkeiten des Dreifamilienhauses erstrecken sich auf zwei Vollgeschosse zuzliglich Dach-
und Untergeschoss. Die baulichen Anlagen liegen direkt am StralBenverlauf der Offenbacher
Landstral’e und sind sidostlich von der L 3416 zugangig. Der Zugang zum Gebaude erfolgt an der
Westseite Uber einen Giberdachten Hauseingang mit massivem Treppenaufgang. Das Nebengebaude
konnte nicht von innen in Augenschein genommen werden. Die Zufahrt zu der im Nebengebaude
augenscheinlich integrierten Garage erfolgt siddstlich Gber die Offenbacher Landstral3e. Die Grofde
des Bewertungsgrundstiicks ermdglicht das Abstellen von weiteren Fahrzeugen. Das Areal verfligt im
Stdosten bis Stiden Uber gepflasterte Flachen.

Die drei Wohneinheiten verteilen sich mit jeweils einer Wohnung pro Etage vom Erd- bis in das
Dachgeschoss. Die Wohnflache des Dreifamilienhauses belauft sich schatzungsweise insgesamt auf
ca. 182,43 m2. Die einzelnen Wohneinheiten verfligen bei 1 bis 2 Zimmern (ber eine Wohnflache von
ca. 54,45 bis 63,99 m2 Die Wohnungen sind nicht mit einem Balkon bzw. einer Terrasse
ausgestattet. Am Wertermittlungsstichtag waren die Raumlichkeiten des Dreifamilienhauses in einem
vollstdndig unbewohnten Zustand. Die vertikale Erschlieung erfolgt Uber ein Treppenhaus. Ein
Fahrstuhl existiert nicht in dem Gebaude.

Das Dreifamilienhaus ist unterkellert. Das Untergeschoss besteht aus Abstellrdumen und
Hausanschlussraum. Der Zugang ist auch Uber eine KelleraulRentreppe mdglich.

Die Erdgeschosswohnung mit einer Wohnflache von ca. 63,99 m? besteht aus einem Wohnzimmer,
einem Schlafzimmer, einer Wohnkiiche, einer Diele und einem Duschbad. Die zugehérige Toilette
befindet sich aulRerhalb der Wohnung und ist Gber das Treppenhaus im Erdgeschoss zuganglich.
Das Schlafzimmer ist Uber das Wohnzimmer als Durchgangszimmer erreichbar.

Die Wohneinheit im Obergeschoss mit ca. 63,99 m? Wohnflache setzt sich neben einem
Wohnzimmer aus einem Schlafziimmer, einer Wohnkiiche, einer Diele und einem Wannenbad
zusammen. Das Wohnzimmer ist Gber die Wohnkiche begehbar.

Die Dachgeschosswohnung mit ca. 54,45 m? Wohnflache umfasst ein Wohn-/Schlafziimmer, eine
Kiche mit integrierter Dusche, eine Diele und eine separat angeordnete Toilette.

Der Spitzboden ist vom Flur der Wohneinheit im Dachgeschoss aus uUber eine ausklappbare
Bodeneinschubtreppe zuganglich. Die Flache dient ausschliellich als Neben- bzw. Stauraum. Ein
Ausbaupotential ist nicht vorhanden.

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

Die angegebenen Wohnflachen wurden mangels Grundriss- und Flachenunterlagen anhand der
Bruttogrundflache unter Beriicksichtigung Gblicher Umrechnungsfaktoren geschatzt.

Nachhaltigkeit / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis liegt fur das Bewertungsobjekt nicht vor. Die Beheizung erfolgt dezentral Gber
zwei Gasetagenheizungen im Erd- und Obergeschoss. In der Dachgeschosswohnung ist keine
eigene Heiztherme vorhanden. Die vorhandenen Gerate sind optisch alteren Baujahrs und
energetisch veraltet. Die Umstellung auf eine zentrale Heiztechnik ware aus Sicht der technischen
Gebaudeausstattung sinnvoll. In der Bewertung wird dies pauschal durch einen negativen Sonderwert
berlcksichtigt. Ein potentieller Kaufer wiirde im freihandigen Verkauf der Immobilie das Gebot um die
geschatzten Kosten fir die Anschaffung einer neuen Heizungsanlage reduzieren.
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Baubeschreibung

Konstruktion:
Fassade:

Geschosse:

Dach/-Eindeckung:

Treppen/Aufziige:
Boden:

Winde:

Decken:

Fenster:
Turen/Tore:

Bader/WC:

Kiiche:

Heizung/Liftung:

Warmwasser:
Abwasser:
Elektrik:

AuBenanlagen:

bes. Bauteile:

Massivbauweise

Verblendfassade aus kleinformatigen, rechteckigen Fassadenplatten in hellem
Farbton; Sockelbereich abgesetzt mit grolRformatigen, hellen Platten

2 Vollgeschosse zuzlglich Dach- und Untergeschoss

Satteldach mit Holzkonstruktion, Dachgaube und Betondachsteinen
Holz u. Beton / Aufzug nicht vorhanden

Laminat-, Teppich-, PVC-, Kunststoff-, Fliesen- und Laminatbéden
massiv

Stahlbeton

Aluminiumfenster mit Isolierverglasung

Innentiren: Holztlrblatter mit Holzzargen;
Hauseingangstir: Aluminiumtir mit Glasausschnitt

1 Duschbad mit separater Toilette im Erdgeschoss
1 Wannenbad mit Toilette im Obergeschoss
1 Dusche und separate Toilette im Dachgeschoss

veraltete Einbaukliche im Erd- und Obergeschoss vorhanden

Gasetagenheizung mit wandhangenden Thermen (Typen: Viessmann Vitopend
200; Vaillant Thermoblock VCW) und Radiatoren; naturliche Liftung der
R&umlichkeiten

dezentrale Warmwasseraufbereitung tber Heizungsanlage
Entsorgung in natirlichem Gefélle in 6ffentliche Kanalisation

Anschluss an die offentliche Versorgung Uber den Hausanschluss im
Untergeschoss

Zugange gepflastert, massive Hauseingangstreppe mit Fliesenbelag;
Nebengebaude mit Satteldach; iberwiegend ungepflegte Grinflachen;

Hauseingangstreppe; Kellerauflentreppe; Nebengebaude mit Satteldach

bes. Einrichtungen: Einbaukiichen im Erd- und Obergeschoss
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Instandhaltungszustand

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

Zur Besichtigung am 13.05.2025 befand sich das Bewertungsobjekt in mehreren Bereichen in einem
instandsetzungsbedurftigen Zustand. Die Fassadenverkleidung ist teilweise beschadigt, verfarbt und
verschmutzt. Einzelne Kellerfenster sind defekt. Im Innenbereich bestehen altersbedingte
Gebrauchsspuren und veraltete Ausstattungen. Die Sanierung der sanitaren Einrichtungen und der
Heiztechnik ist erforderlich. Die Leitungsfiihrungen sind teilweise unsachgemafl ausgefiihrt. Der
Keller zeigt Feuchtigkeitsspuren, Putzschdden und rostbedingte Materialschdden. Das
Nebengebaude und die Aulienflachen machen mit erkennbaren Defiziten im Erhaltungszustand einen
ungepflegten Eindruck. Das Bewertungsobjekt war beim Ortstermin in einem vollstandig
unbewohnten Zustand.

Die Erdgeschosswohnung weist einen insgesamt vernachldssigten Pflegezustand auf. Die
Ausstattung entspricht Uberwiegend alteren Ausfihrungen mit deutlichen Abnutzungsspuren.

Der Bodenbelag in Kiiche und Flur ist linoleumartig und zeigt Gebrauchsspuren. Im Wohnbereich
wurde ein Laminatboden verlegt. Das angrenzende Schlafzimmer ist mit einem alteren Teppichboden
versehen, der starke Laufspuren sowie Fleckenbildungen aufweist. Die Wandflachen sind
unterschiedlich gestaltet und weisen mit Verfarbungen sowie partiellen Schaden sichtbare
Gebrauchsspuren auf. Die Decken sind iberwiegend tapeziert bzw. mit Platten belegt. Der Bereich
der Nassrdume lie3 Feuchtigkeitsspuren, Abldsungen und altersbedingte Mangel erkennen. Das
innenliegende Duschbad ist stark sanierungsbedurftig. Die Duschwanne ist beschadigt und
verschmutzt. Die Wandfliesen sind veraltet. Die Decke uber der Dusche zeigt Putzabplatzungen. Eine
BelUftung ist nur Uber ein kleines Fenster mit Glasbausteinen mdglich. Das separate WC weist an
Decken- und Wandflachen augenscheinlich Schimmelbildung auf. Die Einbaukiche ist veraltet. Der
Zustand des Gasthermen-Gerats (Vaillant) 1asst auf ein alteres Modell schlielen. Die Fenster und
Heizkorper sind alteren Baujahrs. Die allgemeine Ausstattung der Erdgeschosswohnung entspricht
nicht dem heutigen Standard.

Die Wohnung im Obergeschoss befindet sich in einem allgemein durchschnittlichen
Unterhaltungszustand mit vereinzelten Instandsetzungsbedarf. Der Boden ist in sdmtlichen Raumen
mit einem optisch einheitlichen Laminatbelag versehen. Die Sockelleisten sind teilweise beschadigt.
An den Wandflachen waren punktuell Bohrldcher, Kratzer und Verfarbungen erkennbar. Die Decken
sind Uberwiegend glatt gestrichen. Die Elektroinstallation zeigt vereinzelt offene Leitungsenden und
beschadigte Abdeckungen.

Die Modernisierung des Bads wurde begonnen. Die Fertigstellung ist noch nicht erfolgt. Die Decke ist
mit farbig beschichteten Deckenplatten versehen, deren Rander grof¥flachige Ablésungen aufweisen.
Der Fensteranschluss ist provisorisch geschlossen. Eine ordnungsgemafle Verleistung fehlt. Die
Sanitarobjekte (Badewanne, Waschtisch, WC) sind neueren Datums. Die Ausfiihrung ist noch nicht
abgeschlossen. Der Putz an der Innenwand neben dem WC weist offene Flachen auf. Der
Fliesenbelag im Nassbereich ist unvollstandig verfugt. Die Heizungsanlage besteht aus einer
wandhangenden Gastherme des Typs Viessmann Vitopend 200, die in einem Abstellbereich
innerhalb der Wohnkiiche untergebracht ist. Die Fenster und Heizkorper sind alteren Datums.
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Der Zustand der Wohnung im Dachgeschoss ist insgesamt einfach und teilweise veraltet. Die
Ausstattung weist altersbedingte Abnutzung auf. Die Bodenflachen sind mit Kunststoffbeladgen belegt.
Die Wande sind hell tapeziert und haben Gebrauchsspuren. Die Tiren sind mit sichtbaren
Nutzungsspuren alterer Bauart. In der Wohnung sind Dachschragen ausgebildet. Ein Duschbereich
wurde offen in die Kiiche integriert. Die Duschkabine ist veraltet. Ein separates WC mit Waschbecken
befindet sich in einem kleinen Nebenraum mit Dachflachenfenster. Der Sanitarbereich zeigt altere
Fliesen sowie ein WC mit defektem Spllkasten. Die Fenster und Heizkorper sind alteren Baujahrs.
Der Zustand der Wohneinheit ist funktional. Die Ausstattung entspricht insgesamt nicht dem heutigen
Wohnstandard.

Der Spitzboden ist vom Flur der Dachgeschosswohnung aus Uber eine ausklappbare
Bodeneinschubtreppe zuganglich. Die Flache dient ausschlief3lich als Abstellraum. Der Spitzboden ist
nicht ausgebaut und augenscheinlich nicht warmegedammt.

Das Treppenhaus erstreckt sich vom Erdgeschoss bis zum Dachgeschoss und wird durch eine
gewendelte Holztreppe mit gewendelten Trittstufen erschlossen. Die Trittflachen sind mit alteren
Kunststoffbeldgen belegt. Das Gelander besteht aus gedrechselten Holzstdben und einem
durchgehenden Handlauf. Die Holzoberflachen zeigen teils deutliche Gebrauchsspuren. Die Wande
sind mit strukturierten Tapeten versehen, die teilweise altersbedingte Verfarbungen aufweisen. Die
Decken sind weild gestrichen. Die Belichtung erfolgt Uber mehrere Fenster mit strukturierter
Verglasung. Ein Fenster im Zwischenpodest weist einen deutlich sichtbaren Riss auf und ist
beschadigt.

Das Kellergeschoss wies in mehreren Bereichen alterstypische Abnutzungen sowie bauliche
Schaden auf. An Wandflachen sind Feuchtigkeitsspuren, Ausblihungen, Putz- und Farbabplatzungen
sichtbar. Die Kellerbéden bestehen aus unbelegtem Beton und einfachen Estrichflachen mit
Gebrauchsspuren und Verschmutzungen. Einige Raume enthalten altere Einbauten wie Werkbanke,
Regale und lose Einrichtungsgegenstande. Der Zugang erfolgt tber eine gewendelte Betontreppe mit
Ausbrichen und abgetretenen Stufenkanten. Die Fensteranlagen sind teilweise beschadigt. Eine
KellerauRBentiir weist sichtbare Roststellen, Verformungen und eine Undichtigkeit im unteren
Turbereich auf. Die sichtbare Leitungsfihrung ist mit provisorisch wirkenden Befestigungen
uneinheitlich. Der bauliche Zustand des Kellergeschosses ist erkennbar instandsetzungsbeduirftig und
Uberschreitet das normale Maf} von Altersspuren.

Die befestigten AuRenflachen bestehen Uberwiegend aus Betonverbund- bzw. Betonplatten. Die
Oberflache wirkt uneben und ist in weiten Bereichen von Wildwuchs in den Fugen durchsetzt. Die
gartnerisch genutzten Flachen zeigen aufgrund von Wildwuchs einen vernachlassigten
Pflegezustand. Auf dem Grundstiick befindet sich ein altes, nicht mehr genutztes Fahrzeug. Der
Zugang zum Gebaude erfolgt strallenseitig Uber eine gepflasterte Hofflache mit Metalltor sowie
zusatzlich Gber einen seitlich gelegenen Eingang, der ausschlief3lich Uber das angrenzende Rewe-
Parkplatzgelande erreichbar ist. Dort befindet sich eine Uberdachte Eingangszone mit
lichtdurchlassigen Kunststoffplatten, die teils verschmutzt und mit Bewuchs behaftet sind. Der
seitliche Zugang ist mit einer einfligeligen Metalltir versehen. Die Einfriedung bildet eine massive
Ziegelmauer mit Bewuchs.

Die Fassadenflachen oberhalb des Sockelbereichs sind mit kleinformatigen Riemchenplatten
verkleidet. Der Sockelbereich weist eine Verkleidung mit groR3formatigen Kunststeinplatten auf. Beide
Fassadenelemente zeigen altersbedingte Gebrauchsspuren. Die Platten sind teilweise beschadigt,
verfarbt und verschmutzt. In einigen Bereichen sind Abplatzungen sowie offene Fugen sichtbar. Die
Kellerfenster sind beschadigt. Die Ubrigen Fenster des Gebaudes befinden sich Uberwiegend in
intaktem Zustand. Fensterbanke und Laibungen weisen stellenweise witterungsbedingte
Abnutzungen auf. Das Dach ist mit roten Dachziegeln gedeckt. Sichtbare Schaden oder
UnregelmaRigkeiten waren bei der Besichtigung nicht erkennbar. Die Regenfallrohre verlaufen
sichtbar an der Fassade und sind verfarbt. Der aulere Gesamteindruck lasst einen punktuellen
Instandhaltungsriickstau erkennen.
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Das Nebengebaude konnte mangels Zuganglichkeit ausschliellich von auflen in Augenschein
genommen werden. Es handelt sich um ein massiv errichtetes eingeschossiges Bauwerk zuziglich
Dachgeschoss mit Satteldach. Die Dachflache ist mit rotbraunen Dachziegeln gedeckt und zeigt
altersbedingte Verfarbungen sowie partiellen Flechtenbewuchs. Die Fassade ist verputzt und
teilweise stark mit Efeu bewachsen. Ein einteiliges Schwingtor lasst auf eine integrierte Einzelgarage
schlieRen. Das Bauwerk wirkt insgesamt ungepflegt. Eine genauere Einschatzung zum Bau- und
Nutzungszustand im Inneren war wegen der fehlenden Innenbesichtigung nicht moglich.

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

neue Heizungsanlage pauschal ca. -25.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schénheitsreparaturen EG-Wohnung pauschal ca. -15.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schoénheitsreparaturen OG-Wohnung pauschal ca. -12.500,00 €
Instandhaltungsstau / Schoénheitsreparaturen DG-Wohnung pauschal ca. -12.500,00 €

- Ausbesserungen u.a. Keller, Fassade, Treppenhaus pauschal ca. -20.000,00 €
Elektroinstallation punktuell Gberarbeiten pauschal ca. -3.000,00 €
Instandhaltungsstau / Ausbesserungen Auf3enanlagen pauschal ca. -5.000,00 €
-93.000,00 €

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

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

Immobilienmarktes. Im Ubrigen wurde der Zustand des Objekts bei der Festlegung der Restnutzungsdauer
berticksichtigt.)

Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Das Baujahr des zu bewertenden zweigeschossigen Dreifamilienhaus zuzlglich Unter- und
Dachgeschoss ist aufgrund fehlender Planunterlagen aus der Bauakte des Landkreises Offenbach
unbekannt. Das Gebaude wird innerhalb eines urbanen Gebiets mit schatzungsweise insgesamt ca.
182,43 m? Wohnflache ausschliellich zu Wohnzwecke genutzt. Die drei Wohneinheiten verteilen
sich mit jeweils einer Wohnung pro Etage vom Erd- bis in das Dachgeschoss. Die Wohneinheiten im
Erd- und Obergeschoss haben jeweils ca. 63,99 m? Wohnflache. Bei der Wohneinheit im
Dachgeschoss wird von ca. 54,45 m? Wohnflache ausgegangen. Auf dem Areal befindet sich ein
Nebengebdude mit augenscheinlich integrierter Garage. Der Zustand der Raumlichkeiten ist wegen
einer nicht ermdglichteten Innenbesichtigung unbekannt. Die Wohneinheiten waren beim Ortstermin
allesamt in einem unbewohnten Zustand. Den Angaben der Eigentimerin nach bestehen keine
Mietverhaltnisse. Den Bewertungsunterlagen sind keine gegenteilige Hinweise zu entnehmen.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird von einer gemischten Bebauung in offener und
geschlossener Bauweise gepragt. Die Wohnlage des Bewertungsobjekts direkt an der Offenbacher
Landstrale wird innerhalb der Stadt Hainburg als unterdurchschnittlich angesehen. Dem
Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses in Sudhessen zufolge belduft sich der
durchschnittliche Bodenrichtwert fiir gemischte Bauflachen in Hainburg auf 445 €/m?2. Bei Betrachtung
der Lage des Bewertungsobjekts innerhalb von Sidhessen wird der Standort als unterdurchschnittlich
eingestuft. Die generalisierten Bodenrichtwerte bewegen sich in Stidhessen flir gemischte Bauflachen
im Mittel von 55 bis 1.195 €/m2. Die Lage bringt aufgrund des Durchgangsverkehrs Larmemissionen
mit sich.
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Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird unter Berlcksichtigung der Sonderwerte nach
Vollvermietung bei einer Gesamtmietflache von ca. 182,43 m? mit einem Rohertragsvervielfaltiger von
16,14 (rd. 1.990 €/m? Mietflache) innerhalb von Siidhessen unterdurchschnittlich beurteilt. Das
Bewertungsobjekt als ein Dreifamilienhaus bei der die Renditeerzielung im Vordergrund steht, ist den
Angaben und den gewonnenen Eindriicken bei der Ortsbegehung nach am Wertermittlungsstichtag
nicht vermietet. Die Wohnungen sind am Wertermittlungsstichtag aufgrund des Zustands ohne
Aufwertungsmallnahmen nicht marktfahig. Der Gutachterausschuss in Sidhessen hat im
Immobilienmarktbericht 2024 bei der Ableitung des Ilokalen Liegenschaftszinssatzes fur
Mehrfamilienhduser mit 3 bis 6 Wohneinheiten Rohertragsvervielfaltiger im Bereich der
Standardabweichung von 20,0 bis 28,6 ermittelt. Vor dem Hintergrund der Nachfrage nach
Wohnraum in der Region ist nach der Durchfiihrung von Aufwertungsmaflnahmen eine Verwertung
bzw. Drittverwendung zu Wohnzwecken des Bewertungsobjekts gegeben.

4. Vermietungs- und Marktsituation

41  Aktuelle Vermietungssituation

Den Bewertungsunterlagen sind keine Hinweise Uber ein bestehendes Mietverhaltnis zu entnehmen.
Das Bewertungsobjekt wurde gemafll den gewonnenen Eindriicken bei der Ortsbegehung nicht
bewohnt.

4.2 Aktuelle Marktsituation

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

[D - Schliisselindikatoren | 2022 2023 2024 2025 P 2026 P|
[BIP-Verinderung [ 1,9 % -0,3 % -0,2 % 0,1% 0,8 %|
[Inflationsrate [ 6,9 % 5,9 % 2,2 % 2,1 % 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

Das Bruttoinlandsprodukt hat im ersten Quartal 2025 leicht zugelegt. Die Produktion in Industrie und
Bau ist gestiegen. Die Dienstleister haben ihre Aktivitdten ebenfalls ausgeweitet. Der private Konsum
hat sich leicht erholt. Die Einzelhandelsumsatze waren im Januar und Februar 2025 héher. Die
Nachfrage nach Industrieprodukten bleibt schwach. Das gilt fur das In- und Ausland. Die geringe
Kapazitatsauslastung der Industrie bremst die Investitionen. Der Arbeitsmarkt zeigt Schwache. Die
Konsumstimmung hat sich eingetribt. Das ifo-Geschéftsklima hat sich im Marz 2025 verbessert. Der
Einkaufsmanagerindex lag uUber der Expansionsschwelle. Die erwartete expansive Fiskalpolitik hat
zur Zuversicht beigetragen. Die konjunkturelle Stitzung wird aber erst spater wirken. Die
Exportwirtschaft steht vor neuen Risiken. Die US-Zollpolitik koénnte belasten. Der
Einkaufsmanagerindex ist im April bereits wieder gesunken. Das Bruttoinlandsprodukt durfte im
zweiten Quartal 2025 sinken.

Die Produktion lag im Januar und Februar 2025 Uber dem niedrigen Niveau des Vorquartals. Der
Anstieg war uneinheitlich. Die chemische Industrie verzeichnete ein kraftiges Plus. Die Metallbranche
blieb dagegen =zuriick. Die Konsumglterproduktion legte splrbar zu. Die Herstellung von
Investitionsgutern und Kraftfahrzeugen stagnierte. Einzig der Januar 2025 brachte im
Automobilsektor eine leichte Erholung. Fiur Marz 2025 wird ein besseres Quartalsergebnis erwartet.
Die Nachfrage nach Industrieerzeugnissen verharrt insgesamt auf niedrigem Niveau. Der
Auftragseingang stagnierte im Februar 2025. Der Durchschnitt der ersten beiden Monate
unterschreitet das Vorquartal deutlich. Dies gilt fir Inlands- und Auslandsauftrage. Die Tendenz ist
auch ohne Grofdauftrage riicklaufig. Die Warenexporte zogen im Februar 2025 preisbereinigt spurbar
an. Der Anstieg ist primar auf hoéhere Ausfuhren in die USA zurlckzuflhren. Eine weitere
Komponente waren mogliche Vorzieheffekte wegen angekundigter US-Zolle. Riickschlage im zweiten
Quartal sind daher wahrscheinlich. Die Exportaussichten bleiben wegen der US-Zollpolitik insgesamt
eingetrubt.
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Die Bauproduktion lag im Durchschnitt der ersten beiden Monate 2025 Uber dem Vorquartal. Der
Anstieg wurde allein vom Ausbaugewerbe getragen. Der Hochbau verzeichnete dagegen im Februar
2025 den niedrigsten Stand seit 2018. Der Tiefbau zeigte eine bessere Entwicklung. Die Produktion
nahm leicht ab. Ein starker Januar 2025 wurde von einem schwachen Februar 2025 abgeldst. Die
Auftragslage hat sich zuletzt verbessert. Der Tiefbau folgte 2024 einem stabilen Aufwartstrend. Der
Hochbau zeigte ebenfalls erste positive Signale. Die Baugenehmigungen im Wohnungsbau stiegen
im Januar und Februar 2025 leicht. Sie lagen deutlich ber dem Vorquartal. Die Stabilisierung am
Wohnungsmarkt setzt sich weiter fort. Die Bauproduktion wird sich womd@glich dennoch nur langsam
erholen. Steigende Hypothekenzinsen belasten die Nachfrage. Die geplanten
Infrastrukturinvestitionen des Bundes wirken erst verzogert. Diese werden vor allem dem Tiefbau
zugutekommen. Die kurzfristigen Aussichten bleiben im Bau weiterhin verhalten.

Die Beschaftigung ist im Februar 2025 erneut leicht gesunken. Etwa 10.000 Personen weniger waren
erwerbstatig. Der Rilckgang betraf vor allem Selbststandige. Die Zahl der Arbeitnehmer blieb
weitgehend stabil. Die ausschlieRlich geringfugige Beschaftigung hat sich zuletzt nicht weiter
verringert. Die sozialversicherungspflichtige Beschaftigung ging hingegen merklich zuriick. Besonders
betroffen war das Verarbeitende Gewerbe. In der Arbeitnehmerutberlassung sank die Beschaftigung
ebenfalls weiter. Die Frihindikatoren deuten auf keine baldige Erholung hin. Das ifo-
Beschaftigungsbarometer sank im Marz 2025 und =zeigt Uberwiegend Personalabbauplane.
Besonders betroffen sind das Verarbeitende Gewerbe und der Handel. Das I|AB-Barometer
Beschéaftigung blieb im neutralen Bereich. Die Zahl der neuen Stellenangebote ist niedrig. Die
Einstellungsbereitschaft bleibt gering. Die Arbeitslosigkeit stieg im Marz 2025 starker an.
Saisonbereinigt waren 2,92 Millionen Personen arbeitslos. Die Arbeitslosenquote erhdhte sich auf 6,3
%. Die Unterbeschaftigung nahm ebenfalls leicht zu. Die Risiken einer Entlassung haben
zugenommen. Das I|AB-Barometer Arbeitslosigkeit sank erneut und signalisiert einen weiteren
Anstieq der Arbeitslosigkeit.

Die Energierohstoffpreise gaben auf breiter Basis nach. Rohdl der Sorte Brent kostete Ende des
Berichtszeitraums 70 US-Dollar. Das waren rund 9 % weniger als im Februar 2025. Ursachen waren
Nachfragesorgen wegen der US-Zollpolitik und hohere Férdermengen der OPEC-Staaten. Die
Gaspreise in Europa fielen ebenfalls deutlich. Mit 35 Euro je Megawattstunde lagen sie rund ein
Drittel unter dem Februarwert. Weitere Rohstoffpreise verzeichneten genauso spirbare Rickgange.

Die Einfuhrpreise stiegen im Februar 2025 leicht. Die Verteuerung beruhigte sich sowohl insgesamt
als auch ohne Energie. Die Preise im gewerblichen Inlandsabsatz gingen im Marz 2025 deutlich
zuruck. Die Ursache war vor allem ein starker Preisriickgang bei Energie. Die Preise legten ohne
Energie leicht zu. Die Einfuhrpreise lagen gegeniber dem Vorjahr um rund 3,5 % hoher. Die
Inlandspreise waren leicht rucklaufig. Der Harmonisierte Verbraucherpreisindex stieg im Marz 2025
saisonbereinigt um 0,2 %. Die Energiepreise gaben infolge sinkender Olpreise und eines starkeren
Euro spurbar nach. Die Preise flir Nahrungsmittel stiegen weniger stark. Dienstleistungen verteuerten
sich vor allem aufgrund sinkender Reisepreise langsamer. Die Preise fur Industriegiter ohne Energie
zogen wieder an. Die Inflationsrate fiel im Marz auf 2,3 %. Die Kernrate ohne Energie und
Nahrungsmittel sank auf 2,8 %. Der Inflationsausblick bleibt unsicher. Die sinkenden Energiepreise
und die Aufwertung des Euro sprechen flr eine weiter riicklaufige Teuerung.

Laut der vorldufigen Analyse des Statistischen Bundesamts (Destatis) haben sich die
Immobilienpreise in Deutschland im vierten 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 Riickgang gegenuiber dem Vorjahresquartal noch
bei 2,5 %. Dabei gibt es deutliche regionale Unterschiede. Die Preise in landlichen Regionen fallen
gréRenteils weiter. Die sieben groten Stadte verzeichneten fur Wohnungen gegeniiber 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.
Verkdufer mussten infolgedessen die Preise senken. Die gefallenen Bauzinsen entspannen die
Situation aktuell.



Aktenzeichen: 43 K 1/25 Offenbacher Landstr. 91 / D-63512 Hainburg
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 13. Mai 2025 Seite 18

4.2.2 Mietmarkt

Der Markt fir Wohnimmobilien in Hainburg profitiert von seiner Nahe zum wirtschaftlich starken
Ballungsraum in und um Frankfurt am Main innerhalb des Rhein-Main-Gebiets. Das unzureichende
Angebot und die hohen Immobilienpreise veranlassen viele Menschen in Frankfurt am Main im
Umland wohnhaft zu werden. Hainburg gehoért zum stddstlichen Einzugsgebiet von Frankfurt am
Main. Die Gemeinde verzeichnete in den vergangenen Jahren einen Riickgang der Bevolkerungs-
sowie Haushaltsanzahl. Dieser Trend soll sich Prognosen =zufolge fortsetzen. Die
Bevolkerungsprognose ist flr die nachsten Jahren negativ.

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

Folgende Mieten fiir Wohnungen und Einfamilienhduser (EFH) in unterschiedlichen Wohnanlagen mit
unterschiedlichen GrofRen konnten fur Hainburg recherchiert werden:

Quelle Berichtsjahr Mietspanne Bemerkungen
Immobilienscout

Hainburg Q12025 10,16 - 13,94 €/m? 10,31 €/m? J-Miete
Kreis Offenbach Q12025 11,48 €/m? J-Miete
Hainburg Q12025 11,37 - 14,64 €/m? 11,49 €/m? @-Miete EFH
Kreis Offenbach Q12025 12,97 €/m? J-Miete EFH

iib Institut Innovatives Bauen

Hainburg 2025 7,14 - 14,41 €/m? Bestand @ 10,24 €/m?
Hainburg 2025 12,31 - 19,87 €/m? Neubau @ 15,74 €/m?
Engel & Volkers

Hainburg Q1 2025 10,95 €/m? J-Miete
Hainburg Q12025 11,07 €/m? @-Miete EFH
Homeday

Hainburg Q4 2024 9,60 €/m? @-Miete
Hainburg Q4 2024 9,70 €/m? J-Miete EFH
Immoportal

Hainburg 2025 9,97 €/m? @-Miete einfache Lage
Hainburg 2025 13,10 €/m? @-Miete mittlere Lage
Hainburg 2025 14,44 €/m? @-Miete gute Lage
Hainburg 2025 12,25 €/m? bis Baujahr 1969
Hainburg 2025 11,58 €/m? Baujahre 1970 - 1999
Hainburg 2025 13,59 €/m? Baujahre 2000 - 2015
Hainburg 2025 14,58 €/m? Baujahre nach 2015
Hainburg 2025 14,21 €/m? bis 40 m? Wohnfléche
Hainburg 2025 12,60 €/m? 41 - 60 m? Wohnflache
Hainburg 2025 12,52 €/m? 61 - 90 m? Wohnflache
Hainburg 2025 12,58 €/m? {iber 90 m? Wohnflache
Capital Kompass

Hainburg 2016 7,53 €/m? @-Miete Bestand
Hainburg 2016 8,77 €/m? @-Miete Neubau
Hainburg 2016 8,76 €/m? @-Miete Bestand EFH
Hainburg 2016 9,77 €/m? @-Miete Neubau EFH
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Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abhangigkeit der Lage und Ausstattung des
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise fur Mietwohnungen im Kreis/Stadt Offenbach:

Gemeindekennziffer: 06438 Lage

Objektart: Wohnungsmieten sehr gut gut mittel einfach
:g sehr gut 20,00 € 15,90 € 13,90 € 11,60 €
ﬁ gut 18,10 € 14,50 € 12,60 € 10,70 €
% mittel 17,00 € 13,50 € 11,70 € 10,10 €
3 einfach 16,20 € 12,90 € 11,10 € 9,40 €

Anmerkung:

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

WohnungsgroRe: 70 m? Wohnflache
Objektzustand: gut
Stand: 11/2024

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Gemeinde Hainburg verfligt tiber keinen Mietspiegel.

Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Lage und der ObjektgroRe lassen sich exemplarisch
nachfolgende Vergleichsangebote fiir Wohnungen in der Umgebung des Bewertungsobjekts bei

immobilienscout24.de auffiihren:

Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 19.06.2025 Etage: 2 von 2
Zimmer: 3 Balkon

Mietwohnung
Hainburg

Wohnflache: 76,00 m?

Angebotspreis: 1.100,00 € p.M.

Wohnflachenpreis: 14,47 €/m?

Baujahr: 1998
Modernisierung: 2025
Einbauktiche vorhanden

Mietwohnung
Hanau

Datum: 19.06.2025

Zimmer: 3

Wohnflache: 67,00 m?
Angebotspreis: 725,00 € p.M.
Wohnflachenpreis: 10,82 €/m?

Etage: 1 von 4
Balkon

Baujahr: 1963
Modernisierung: 2024

Mietwohnung
Hanau

Datum: 19.06.2025

Zimmer: 3

Wohnflache: 62,60 m?
Angebotspreis: 580,00 € p.M.
Wohnflachenpreis: 9,27 €/m?

Etage: EG von 5
Balkon

Baujahr: 1962
Modernisierung: k.A.
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4.2.3 Transaktionsmarkt

Der gewerbliche Investmentmarkt erholte sich im Jahr 2024 weiter und verzeichnete ein
Transaktionsvolumen von insgesamt 25,9 Mrd. €. Das Jahresergebnis lag um knapp 15 % tUber dem
Vorjahreswert. Das vierte Quartal zeigte sich mit einem Transaktionsvolumen von rd. 8 Mrd. €
besonders dynamisch. Es stellt den hochstem Quartalswert des Jahres 2024 dar.

Die Anzahl der Transaktionen stieg ebenfalls an. Das Jahr 2024 verzeichnete rund 1.100
abgeschlossene Verkaufe. Dies entspricht gegeniiber dem Vorjahr eine Zuwachs von rd. 16 %. Die
Entwicklung zeigt, dass sich das K&uferinteresse trotz der weiterhin herausfordernden
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wieder breiter aufgestellt hat.

Die Logistikimmobilien behaupteten mit einem Investitionsvolumen von ca. 6,9 Mrd. € ihre
Spitzenposition unter den Assetklassen. Das Segment machte 27 % des gesamten Marktumsatzes
aus. Das Investoreninteresse an groRvolumigen Einzelobjekten und Portfolios nahm splrbar zu.

Die Einzelhandelsimmobilien erzielten mit ca. 6,3 Mrd. € das zweithochste Transaktionsvolumen. Der
Marktanteil lag bei rund 25 %. Das Segment verzeichnete mit einem Anstieg von 28 % den hdchsten
Zuwachs aller Assetklassen.

Die Blroimmobilien folgten mit einem Investitionsvolumen von ca. 5,2 Mrd. € und einem Marktanteil
von rund 20 %. Das Segment leidet weiterhin am starksten unter den wirtschaftlichen Unsicherheiten.

Die Zinssenkungen der Notenbanken wirkten sich bislang nicht unmittelbar auf die Kaufpreise aus.
Das vierte Quartal 2024 zeigte eine weitgehende Stabilisierung der Preisniveaus. Die Netto-
Spitzenrenditen von Blroimmobilien lagen in den A-Standorten bei 4,36 %, von Logistikimmobilien
bei 4,25 % und von innerstadtischen Geschaftshausern bei 3,76 %.

Die Marktaktivitdten ndhern sich wieder den gewohnten Mechanismen der Vergangenheit an. Das
gestiegene Investorenvertrauen zeigt sich insbesondere in den A-Standorten in denen ein deutlicher
Anstieg des Transaktionsvolumens verzeichnet wurde. Die groen Stadte haben nach den starken
Preisanpassungsprozessen ihren Aufholprozess eingeleitet.

Die A-Standorte erzielten ein Investmentvolumen von ca. 12,9 Mrd. €. Dies entspricht im Vergleich
zum Vorjahr einem Zuwachs von rund 50 %.

Die héchste Transaktionssumme verzeichnete Berlin mit ca. 3,55 Mrd. €. Ein Anstieg von 41 % im
Jahresvergleich. Der Verkauf des KaDeWe trug mafgeblich zu diesem Ergebnis bei.

Die zweitstarkste Investmentstadt war Minchen mit ca. 2,68 Mrd. €. Die bayerische
Landeshauptstadt wies mit einem Plus von 101 % die grofite Wachstumsdynamik auf.

Die 2-Mrd.-€-Marke wurde in Hamburg Uberschritten. Die Hansestadt erreichte mit einem
Investitionsvolumen von ca. 2,28 Mrd. € gegenlber dem Vorjahr eine Steigerung von 79 %.

Die weiteren Platzierungen entfielen auf Frankfurt mit ca. 1,62 Mrd. €, KdéIln mit ca. 1,17 Mrd. €,
Dusseldorf mit ca. 1,02 Mrd. € und Stuttgart mit ca. 555 Mio. €.

Der deutsche Wohn-Investmentmarkt verzeichnete im Jahr 2024 eine anhaltende Belebung. Das
Transaktionsvolumen fur groRere Wohnungsbestdnde ab 30 Einheiten belief sich auf 9,3 Mrd. €.
Damit war der Wohnsektor die starkste Assetklasse und Ubertraf sowohl Logistikimmobilien (6,9 Mrd.
€) als auch den Einzelhandel (6,3 Mrd. €) und Buroimmobilien (5,2 Mrd. €).

Das gestiegene Investorenvertrauen, ein verbessertes Finanzierungsumfeld sowie solide
Marktfundamentaldaten sprechen daflr, dass sich diese positive Entwicklung womdglich auch im
Jahr 2025 fortsetzen durfte.
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Die Bevdlkerung in Deutschland ist in den letzten zehn Jahren um 5 % gestiegen. Der Zuwachs fihrte
auf dem Mietwohnungsmarkt zu einer spirbaren Zusatznachfrage. Die Angebotsseite konnte dieser
Entwicklung nicht im gleichen MaRe folgen, insbesondere in den vergangenen Jahren. Der daraus
resultierende Druck auf den Mietmarkt hat die starkste Mietpreisdynamik seit langer Zeit ausgelst.

Fuir die kommenden zwei Jahrzehnte prognostizieren Raumordnungsanalysen ein weiteres
Bevdlkerungswachstum. Die A-Stadte dirften Gberdurchschnittlich von dieser Entwicklung profitieren.
Die Nachfrage nach Mietwohnungen wird vor diesem Hintergrund voraussichtlich auch in den
kommenden Jahren hoch bleiben.

Die Neubautatigkeit bleibt weiterhin auf niedrigem Niveau. Die Mietpreissteigerungen durften dadurch
anhalten. Neben der stabilen Nachfrage und dem begrenzten Angebot sprechen auch die
verlasslichen Cashflows und die solide Marktfundamentaldaten fiir Investitionen in deutsche
Wohnimmobilien.

Catella hat im 1. Quartal 2025 Brutto-Spitzenrenditen fir Wohn-Investment-Immobilien ermittelt.
Muinchen hat dabei mit 4,20 % hinter Berlin mit 4,30 % die niedrigste Rendite. Hamburg folgt mit 4,40
%, Frankfurt liegt bei 4,60 %, KoIn und Stuttgart jeweils bei 4,90 %. Dusseldorf verzeichnete eine
Rendite von 5,00 %. Leipzig pendelt sich bei 5,25 % ein.

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

Der Gutachterausschuss Sidhessen nennt in seinem Immobilienmarktbericht 2024 fir
Mehrfamilienhduser mit 3 bis 6 Wohneinheiten sowie einem Bodenrichtwert von 400 bis 599 €/m?
einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von 2,1 % Der Rohertragsfaktor belauft sich dabei im
Mittel auf 24,3. Die Standardabweichung betragt +/- 4,3. Das Preisniveau pendelt sich von 1.600 €/m?
bis 3.850 €/m? Wohnflache ein. Der Mittelwert lautet 2.580 €/m? Mietflache. Die Daten wurden vom
Gutachterausschuss auf Basis von Kaufpreisen aus den Jahren 2022 bis 2023 abgeleitet.

Der Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte in Stidhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024 fir
Einzelgaragen sowie Tiefgaragen- und AulRenstellplatze folgende Pauschalwerte verdéffentlicht:

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

Quellen: Deutsche Bundesbank Monatsbericht April 2025; Wirtschaftsstatistiken Statista.de Datenabruf am 10.04.2025;
FPRE, Metaanalyse Deutschland Immobilien April 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 19.06.2025; iib Institut
Innovatives Bauen, Wohnpreis.de Datenabruf am 19.06.2025; Immobilienscout24.de Datenabruf am 19.06.2025; vdp-
Transaktionsdatenbank, HypZert.de Datenabruf am 19.06.2025; Homeday.de Datenabruf am 19.06.2025; Immoportal.de
Datenabruf am 19.06.2025; Gutachterausschuss fir Immobilienwerte - Amt fir Bodenmanagement Heppenheim,
Immobilienmarktbericht fiir den Bereich Siidhessen 2024; Wohnlagenkarte.de Datenabruf am 19.06.2025; BNPPRE, Report
Investmentmarkt 2024 in Deutschland, Catella, European Residential Market Overview Q1 2025
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5.2

Wertermittlung
Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) i.S.d. § 194 BauGB sind gemall § 6 Abs. 1
ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Das Wertermittlungsverfahren ist nach der Art des
Gegenstands der Wertermittlung unter Berlicksichtigung 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 Dreifamilienhaus mit Nebengebdude. Der Verkehrswert ist somit
entsprechend den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschaftsverkehrs anhand des
Ertragswertverfahrens gemaf der §§ 27 bis 34 ImmoWertV zu ermitteln.

Aus informatorischen Griinden wird hier zusatzlich der Sachwert im Sinne der §§ 35 - 39 ImmoWertV
ermittelt. Da es sich hier um ein Objekt handelt, bei dem die Renditeerzielung im Vordergrund steht,
hat der Sachwert keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Grundstucks.

Bodenwertermittilung

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Anstelle
von Kaufpreisen fiir Vergleichsgrundstiicke kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen 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 Sidhessen einen Bodenrichtwert in
Hohe von 155 €/m? verdffentlicht.

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

Gemarkung: Hainstadt

Zone: 7360034

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2024
Bodenrichtwert: 155 €/m?

Nutzungsart: gewerbliche Bauflache
Entwicklungszustand: baureifes Land

erschlieBungsbeitragsfrei

Das Bewertungsgrundstiick ist gemaf des Bebauungsplans "Nr. 29A, Auf das Loh" planungsrechtlich
als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Laut § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen solche
Grundstiicke dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung
muss nicht gleichgewichtig sein. Laut den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Nr. 29A,
Auf das Loh" sind Einzelhandelsbetriebe, Vergniigungsstatten und Tankstellen ausgeschlossen.


http://www.geoportal.hessen.de
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Das Bewertungsgrundstlck liegt im norddstlichen Bereich der Bodenrichtwertzone 7360034, die als
gewerbliche Bauflache ausgewiesen ist. Die Umgebungsnutzung ist gemischt. Im Norden bis
Nordosten der Bodenrichtwertzone befinden sich Wohnbauflachen, die mit Bodenrichtwerten von 550
€/m? ausgewiesen sind. Ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb (Rewe) schlief3t ndrdlich unmittelbar
an das Bewertungsgrundstiick an. Ostlich verlauft die Offenbacher LandstraRe (L 3416) bzw. westlich
die StralRe Auf das Loh.

Die Lage im Ubergangsbereich zwischen Wohn- und Gewerbenutzung erlaubt eine konfliktfreie
Mischnutzung im Sinne des urbanen Gebietes. Eine Wohnnutzung ist mdoglich. Durch
Schallschutzauflagen im  Bebauungsplan bestehen Einschrdnkungen im Bereich der
Auflenwohnbereiche.

Der aktuelle Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 7360034, in der sich das Bewertungsgrundstiick
befindet, betragt 155€/m? Der Bodenrichtwert bezieht sich auf gewerbliche Bauflachen. Der
Bebauungsplan weist das Bewertungsgrundstiick als urbanes Gebiet aus. Angesichts der
Uberlegenen planungsrechtlichen Ausnutzbarkeit und der flexiblen Nutzungsmdoglichkeiten des
Bewertungsgrundstiicks ist die Verwendung des Bodenrichtrichtwerts nicht sachgerecht.

Die sudlich benachbarte Bodenrichtwertzone 7360005 hat fir gemischte Bauflachen einen
Bodenrichtwert von 440 €/m2. Der zugehorige Bebauungsplan flr diese Bodenrichtwertzone sieht als
Hochstmald der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,4 bzw. eine GFZ von 0,8 vor.

Fir die an die Bodenrichtwertzone 7360034 nordostlich angrenzenden Wohnbauflachen (reines
Wohngebiet) in der Bodenrichtwertzone 7360003 wird ein Bodenrichtwert von 550 €/m? ausgewiesen.
Der zugehorige Bebauungsplan setzt fir diese Bodenrichtwertzone als Hochstmall der baulichen
Nutzung eine GRZ von 0,4 bzw. eine GFZ von 0,8 bis 1,0 fest.

Die bauliche Ausnutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks (GRZ 0,8 / GFZ 1,6) ist hoher als die der
sudlich benachbarten gemischten Bauflachen (GRZ 0,4 / GFZ 0,8). Die Nutzungsmdglichkeiten sind
in einem urbanen Gebiet flexibler. Aufgrund von Schallschutzauflagen bestehen beim
Bewertungsgrundstiick Einschrankungen bei Aulenwohnbereichen. Die Wohnwertigkeit ist dadurch
gegenuber der ndrdlich bis norddstlich angrenzenden Bodenrichtwertzone mit reinen Wohngebieten
(GRZ 0,4 / GFZ 0,8-1,0) geringer.

Unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten Faktoren, insbesondere der baulichen Ausnutzbarkeit,
der flexiblen Nutzbarkeit als urbanes Gebiet, der Nachbarschaftssituation sowie der
planungsrechtlichen Einschrdnkungen bei der Wohnnutzung wegen Larmemissionen von der
Offenbacher Landstrale, wird der Bodenwert fir das Bewertungsgrundstick mit 460 €/m?
festgesetzt.

Bodenwertermittlung
476 m? X 460 €/m? = 218.960 €
Rundungsbetrag (0,02 %) 40 €

Bodenwert rund 219.000 €
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5.3

5.3.1

5.3.2

Ertragswertermittiung

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

Marktiiblicher Mietansatz

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag gemaR den Angaben und den gewonnenen
Eindricken bei der Ortsbegehung vollstindig unbewohnt. Ein Mietverhaltnis soll am
Wertermittlungsstichtag nicht existieren. Dadurch wéare nach einem Eigentimerwechsel und
Durchfiihrung der erforderlichen MaRnahmen eine zeitnahe Vermietung des Bewertungsobjekts
maoglich.

Auf Basis der Art des Bewertungsobjekts, der gegebenen GréRe, des Ausstattungsstandards, der
Lage, aber auch unter Berlicksichtigung aktueller Tendenzen zum Wertermittlungsstichtag und der
Veroffentlichungen gemal Marktberichten werden als monatliche marktibliche Mieten fur die
Mietwohnungen 10,00 €/m? und die Garage 50,00 € in Ansatz gebracht. Dies entspricht einer
monatlichen Nettokaltmiete von 1.874,30 €.

Bewirtschaftungskosten

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

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

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

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

Instandhaltungskosten:

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

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

Wohnen 13,80 €/m?
Garage 104,00 €/STP

Somit liegt der Instandhaltungskostenansatz bei insgesamt 2.621,53 € bzw. 11,66 % des
Jahresrohertrages.

Mietausfallwagnis:

Mit dem Mietausfallwagnis wird das Risiko einer Ertragsminderung berlcksichtigt, die durch
Mietminderung, uneinbringliche Forderungen oder Leerstand von Mietflachen entsteht. Es wurde im
vorliegenden Fall folgend mit 2,00 % bzw. 449,84 € in Ansatz gebracht.

Betriebskosten:

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

Die Summe aller Kostenpositionen betragt 4.170,37 € bzw. 18,54 % vom Jahresrohertrag. Bezogen
auf die Wohnflache ergeben sich daraus Kosten in HOhe von 22,86 €/m? p.a. bzw. 1,91 €/m?
monatlich, die im Rahmen der Nutzung als marktiblich einzuschatzen sind.
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5.3.3 Liegenschaftszinssatz

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

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein modernisierungsbedurftiges Dreifamilienhaus mit
Nebengebaude in unterdurchschnittlicher Wohnlage der Gemeinde Hainburg nahe bei Frankfurt am
Main im Rhein-Main-Gebiet.

Der Gutachterausschuss flir den Bereich Siudhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024
Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhauser mit 3 bis 6 Wohneinheiten abgeleitet. Demnach betragt
fur diese Immobilienarten in einem Bodenrichtwertbereich von 400 bis 599 €/m? der durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz 2,10 %. 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 2,75 % als sachgerecht eingeschatzt. Der ermittelte Ertragswert spiegelt
unter Bertcksichtigung der Sonderwerte mit einem Rohertragsvervielfaltiger von 16,14 (rd. 1.990 €/m?
Mietflache) das aktuelle Marktgeschehen fir das Bewertungsobjekt marktgerecht wider. Der
durchschnittliche Rohertragsvervielfaltiger fir Mehrfamilienhauser mit 3 bis 6 Wohneinheiten belief sich
beim verwendeten Liegenschaftszinssatz auf 24,3 (2.580 €/m? Wohnflache). Die Spanne der
Standardabweichung betrug dabei zwischen 20,0 bis 28,6. Der Untersuchungszeitraum war von 2022
bis 2023.
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5.3.4 Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag
Jahresrohertrag am Wertermittlungsstichtag in € 22.492,00 €
(siehe Aufstellung in Anlage 1)
Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Wohnen 3WE x 351 € = 1.053,00 €
Garage 1STP x 46 €/STP = 46,00 €
1.099,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen 13,80 €/m? X 182,43 m? = 2.517,53 €
Garage 104,00 €/STP  x 18TP = 104,00 €
2.621,53 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,00 % v. Rohertrag = 449,84 €
449,84 €
Betriebskosten
Vollumlage = 0,00 €
0,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: (18,54 % v. JROE) -4.170,37 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 18.321,63 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
275%  von 219.000,00 € = -6.022,50 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 12.299,13 €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 2,75 %
Barwertfaktor: 20,25
Ertragswert der baulichen Anlagen
12.299,13 € X 20,25 = 249.057,38 €
Ertragswert
Ertragswert der baulichen Anlagen 249.057,38 €
Bodenwert des Volleigentums 219.000,00 €
468.057,38 €
Rundungsbetrag (-0,01 %) -57,38 €
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 468.000,00 €
Sonderwerte -105.400,00 €
Rundungsbetrag (0,11 %) 400,00 €
Ertragswert 363.000,00 €
Ertragswert/marktiblicher Jahresrohertrag (ohne Sonderwerte) 20,81 -fach
Ertragswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 2.565 €/m?
Ertragswert/marktiblicher Jahresrohertrag (mit Sonderwerte) 16,14 -fach
Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 1.990 €/m?
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5.4

5.4.1

Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren basiert auf den §§ 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 Berlcksichtigung der Alterswertminderung, ermittelt. Der vorlaufige
Sachwert des Grundstucks errechnet sich aus der Addition von Bodenwert, dem Sachwert der
baulichen Anlagen sowie dem Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen. Die
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) werden in der Regel uber den Bodenwert miterfasst und
somit nur in begriindeten Einzelfallen zusatzlich addiert. Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ist
gof. an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Sachwertfaktor) und an
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Baumangel, Bauschaden, sonstige
wertbeeinflussende Umstande) anzupassen, um den Sachwert des Grundstlcks 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 gewdhnlichen 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 fir 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 berilcksichtigen. Zu den Normalherstellungskosten zahlen auch die
entstehenden Baunebenkosten, insbesondere die Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche
Prifungen und Genehmigungen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir 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.

Fir Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 Wohneinheiten gibt die ImmoWertV in Abhangigkeit zur
Standardstufe von 3 bis 5 Normalherstellungskosten von 825 bis 1.190 €/m? BGF an, einschlieRlich
Baunebenkosten von 19 %. Die Korrekturfaktoren betragen fir die Wohnungsgrofen bei ca. 35
WF/WE = 1,10, bei ca. 50 m2 WF/WE = 1,00 und bei ca. 135 m2 WF/WE = 0,85. Fir die Grundrissart
belaufen sich die Korrekturfaktoren bei Einspanner = 1,05, Zweispanner = 1,00, Dreispanner = 0,97
und Vierspanner = 0,95.
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Kostenkennwert des zu bewertenden Gebaudes
Grundlage sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Aus dem Gebaudekatalog der NHK 2010 wird der Gebaudetyp 4 gewahit:
Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE
Ermittlung des Kostenkennwerts:
Gebaudeart: Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE
Typ: 4.1
Korrekturfaktor Einspanner: 1,05
Standardstufe 3 4 5 Wagungsanteil
Aullenwande 1,00 23,00%
Dach 1,00 15,00%
Fenster und AuRentiren 1,00 11,00%
Innenwande und -tliren 1,00 11,00%
Deckenkonstruktion 1,00 11,00%
FulRbdden 1,00 5,00%
Sanitareinrichtungen 1,00 9,00%
Heizung 1,00 9,00%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6,00%
Kostenkennwerte Gebaude in €/ m? BGF 866 1.034 1.250 100,00%
Standardstufe 3 4 5 Wagungsanteil
Aullenwande 199 0 0 199 €/m?
Dach 130 0 0 130 €/m?
Fenster und AuRentlren 95 0 0 95 €/m?
Innenwande und -tliren 95 0 0 95 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 95 0 0 95 €/m?
Ful3bdden 43 0 0 43 €/m?
Sanitareinrichtungen 78 0 0 78 €/m?
Heizung 78 0 0 78 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 52 0 0 52 €/m?
Kostenkennwerte Gebéude in €/m? BGF 865 €/m?
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen fiir Mehrfamilienhduser, Wohnhéauser mit
Mischnutzung gemaf NHK 2010

AuRenwande

Standardstufe 3

ein- /zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRenttiren

Standardstufe 3

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

Innenwéande- und tlren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt-und Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich); einfacher Putz

FulRbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbéden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausst

attung

Standardstufe 3

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen
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5.4.2

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind unter Bericksichtigung der Immobilienart, der
bestehenden Bausubstanz und Ausstattungsqualitat fir das Mehrfamilienhaus mit 865 €/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, Q1 2025, Wohngebaude: 132,6
- Baupreisindex 2021=100, Durchschnitt 2010, Wohngebaude: 70,8
132,6 / 70,8 x 100 = 187,3

Der umbasierte Baupreisindex 2021 = 100 fur das 1. Quartal 2025 betragt somit 187,3 und wird zur
Anpassung der Herstellungskosten herangezogen.

Bauteil BGF Herstellungs- | o) kostenindex inkl. NK HK inkl. NK zum Stichtag
kosten
MFH 332 m? 865 €/m? 187,3 19,00% 537.888,14 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen 537.888,14 €

Die Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. Baunebenkosten, jedoch ohne Auflenanlagen,
wurden vorstehend insgesamt mit 537.888,14 € ermittelt. Dies entspricht bei dem Mehrfamilienhaus
bezogen auf die zugrunde gelegte Bruttogrundflache (rd. 332 m?) rd. 1.620 €/m2. Unter Berticksichtigung
der Bebauung, der Konstruktion und der Ausstattungen sind diese Kenngréen als angemessen zu
erachten.

Sachwert der baulichen Anlagen

Die Gesamtnutzungsdauer stellt die bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen dar. Fur Mehrfamilienhduser 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
zustandigen Gutachterausschusses 70 Jahre Gesamtnutzungsdauer zu Grunde gelegt.

Das tatsachliche Baujahr des Bewertungsobjekts ist aufgrund fehlender Bauunterlagen unbekannt. Unter
Einrechnung der noch ausstehenden Malinahmen zur Herstellung eines marktublichen Mietstandards wird
das wirtschaftliche Baujahr auf ca. 1985 geschatzt.

MFH
Fiktives Baujahr aufgrund erforderlicher Modernisierungen: 1985
Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung: 70 Jahre
Restnutzungsdauer (wirtschaftlich) gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV: 30 Jahre

Aus den Ansatzen resultiert ein fiktives Gebaudealter von: 40 Jahre
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Neuherstellungskosten ohne besondere Bauteile und Einrichtungen 537.888,14 €
zzgl. Hauseingangstreppen 1.500,00 €
zzgl. KellerauRentreppe 3.000,00 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. besondere Bauteile 542.388,14 €
Neuherstellungskosten rd. 542.000,00 €

5.4.3

5.4.4

5.4.5

Gemal § 38 ImmoWertV ist in der Regel eine gleichmaRige Alterswertminderung zu ermitteln. Bei
Ublicher Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjekts und angemessener Restnutzungsdauer
betragt die lineare Alterswertminderung 57,00 %.

Neuherstellungskosten Mehrfamilienhaus 542.000,00 €
Alterswertminderung (linear): 57,00 % -308.940,00 €
233.060,00 €

pauschaler Zeitwert Nebengebaude 10.000,00 €
10.000,00 €

alterswertgeminderte Herstellungskosten Mehrfamilienhaus 233.060,00 €
pauschaler Zeitwert Nebengebaude 10.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen 243.060,00 €
Rundungsbetrag -60,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen rd. 243.000,00 €

Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen

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

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

Anteilig vom Sachwert der baulichen Anlagen 5,00 % 12.150,00 €
Rundungsbetrag -150,00 €
Sachwert der baul. AuBenanlagen u. der sonst. Anlagen rd. 12.000,00 €

Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuBenanlagen)

Sachwert der baulichen Anlagen 243.000,00 €
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen 12.000,00 €

255.000,00 €
Rundungsbetrag 0,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuBenanlagen) rd. 255.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks
Bodenwert 219.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuRenanlagen) 255.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks rd. 474.000,00 €
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5.4.6 Sachwert des Grundstiicks mit Marktanpassung

Der Gutachterausschuss fiir den Bereich Siidhessen hat im Immobilienmarktbericht flir den Bereich
Sudhessen 2024 keine Sachwertfaktoren fur Mehrfamilienhduser abgeleitet.

Der Sachwert wird deshalb nur zu informatorischen Zwecken ermittelt. Auf die Verwendung von
Marktanpassungsfaktoren kann dadurch verzichtet werden.

Vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks 474.000,00 €
Marktanpassung Sachwertfaktor: 1,00 0,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -105.400,00 €
Sachwert des Grundstiicks 368.600,00 €
Rundungsbetrag (0,08 %) 400 €
Sachwert des Grundstiicks rd. 369.000,00 €
Sachwert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 2.598 €/m?

Sachwert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 2.023 €/m?
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6.

Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

- Sonderwert  wegen Instandhaltungs-  bzw. Instandsetzungsstau sowie
Teilmodernisierung

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

neue Heizungsanlage pauschal ca. -25.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schénheitsreparaturen EG-Wohnung pauschal ca. -15.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schoénheitsreparaturen OG-Wohnung pauschal ca. -12.500,00 €
Instandhaltungsstau / Schénheitsreparaturen DG-Wohnung pauschal ca. -12.500,00 €
Ausbesserungen u.a. Keller, Fassade, Treppenhaus pauschal ca. -20.000,00 €
Instandhaltungsstau / Ausbesserungen Auf3enanlagen pauschal ca. -5.000,00 €
Elektroinstallation punktuell Gberarbeiten pauschal ca. -3.000,00 €

-93.000,00 €
Barwert aus BaumaRnahme rd. -93.000,00 €

- Sonderwert aus Leerstand

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag nicht vermietet. Dadurch sind insgesamt ca.
182,43 m? Mietflaiche vakant. Die Wohneinheiten sind aufgrund des Zustands ohne
Aufwertungsmalnahmen nicht marktfahig. Um den Leerstand im Gebaude zu berilicksichtigen, wird
der Ertragsausfall (bereinigt um das Mietausfallwagnis) pauschal tber 0,50 Jahre mit dem Zinssatz
i.H.v. 2,75 % kapitalisiert.

Die Ermittlung der Einzelbarwerte kann der Anlage 1 enthommen werden.
Barwert aus Leerstand -10.800,47 €

Barwert aus Leerstand rd. -10.800,00 €

- Sonderwert der nicht umlagefahigen Betriebskosten

Im vorliegenden Fall sind 182,43 m? Mietfliche nicht vermietet. Sachverstandig wird von nicht
umlagefahigen Betriebskosten in Hohe von ca. 1,50 €/m? im Monat bzw. von 18,00 €/m? p.a.
ausgegangen. Diese werden fir eine Leerstands-/Vermarktungsdauer von 0,50 Jahr angesetzt.

182,43 m? X 18,00 €/m? p.a. = -3.283,74 €
Leerstandsdauer: 0,50 Jahre
Barwertfaktor bei LSZ von 2,75 % somit: 0,49 -1.609,03 €
Barwert nicht umlagefahige Betriebskosten rd. -1.600,00 €

Sonderwert gesamt rd. -105.400,00 €
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7.

Verkehrswert

Grundlage flr die Verkehrswertermittiung stellt der § 194 Baugesetzbuch (BauGB) dar. Demnach
wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr 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 Mehrfamilienhduser zur Renditeerzielung kauflich
erworben. Fur die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall deshalb ausschlieBlich
der Ertragswert die Grundlage. Der Sachwert ohne notwendigen Sachwertfaktor dient nur zu
informatorische Zwecke.

Ertragswert 363.000,00 €
Sachwert 369.000,00 €
Verkehrswert per 13. Mai 2025 363.000,00 €
Verkehrswert in Worten: dreihundertdreiundsechzigtausend Euro

Verhaltniszahlen

Verkehrswert mit Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktiblichen Jahresrohertrages 6,20 %
Verkehrswert/marktiblichen Jahresrohertrag 16,14 -fach
Verkehrswert/Wohnflache 1.990 €/m?
Ertragswert/Verkehrswert 100: 100
Ertragswert/Wohnflache 1.990 €/m?
Sachwert/Verkehrswert 100: 98
Sachwert/Wohnflache 2.023 €/m?
Bodenwertanteil 60,33 %
Verkehrswert ohne Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktiblichen Jahresrohertrages 4,81 %
Verkehrswert/marktiblichen Jahresrohertrag 21,07 -fach
Verkehrswert/Wohnflache 2.565 €/m?
Ertragswert/Verkehrswert 100: 99
Ertragswert/Wohnflache 2.565 €/m?
Sachwert/Verkehrswert 100 : 131
Sachwert/Wohnflache 2.598 €/m?
Bodenwertanteil 46,20 %
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9.

SWOT-Analyse

Starken (Strengths)

Schwachen (Weaknesses)

- Potential zur Aufwertung durch
Modernisierungsmafinahmen

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

- direkter Zugang zur Nahversorgung durch
angrenzenden Rewe-Markt

- gute Anbindung durch zentrale Lage an
einer Hauptverkehrsstralle

- Uberdurchschnittliche Kaufkraft

- hohe Nachfrage nach Wohnraum in
Hainburg

- unterdurchschnittliche Arbeitslosigkeit

- Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
stau vorhanden

- Zustand der baulichen Anlagen

- teilweise modernisierungsbedurftig

- gegenwartig  nicht  vermietungsfahiger
Zustand samtlicher Wohneinheiten

- Nutzung des Nebengebaudes wegen

fehlender Innenbesichtigung nicht
abschlieend bewertbar

- ungepflegtes Erscheinungsbild der
Aulenanlagen mit Instandhaltungs-
ruckstand

- negative Bevodlkerungsprognose

- Larmbelastung durch Offenbacher
Landstral’e und ggf. Fluglarm

- gemal Bebauungsplan Einschrankungen
bei AuRenwohnbereichen wegen
Schallschutzauflagen

Chancen (Opportunities)

Risiken (Threats)

- hohe Nachfrage nach Wohnraum

- sehr hohes Preisniveau fur Wohn- und
Gewerberaum in  Frankfurt am Main
(steigende Attraktivitat Umland)

- Ruckgang der Neubautatigkeit wegen
gestiegener Bau- und Finanzierungskosten

- Aufwertung durch gezielte
Modernisierungsmalinahmen

- mogliche Umnutzung oder Erweiterung bei
entsprechender baurechtlicher Prifung

- Marktumfeld  stabilisiert  sich  nach
Preiskorrekturen

- Investitionen zur Herstellung der
Vermietbarkeit erforderlich

- veranderte Nachfrage durch
konjunktureller Unsicherheiten

- Marktunsicherheiten (Zinsentwicklung,
Inflation, Konjunktur)

- geringe  wirtschaftliche
Deutschland

- Entwicklung der weiteren Klima-
gesetzgebung (Modernisierungspflicht)

Dynamik in
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10. Fragen des Amtsgerichts zum Bewertungsobjekt

- Mieter und/oder Pachter vorhanden?
Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis Uber ein bestehendes Mietverhaltnis zu
entnehmen. Das Bewertungsobjekt war bei der Ortsbegehung vollstdndig unbewohnt.

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

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

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

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

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

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

- Sind Altlasten bekannt?
Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der Begehung des Grundstiicks ergaben sich keine
Verdachtsmomente auf Altlasten. GemaR der Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen
vom 12.05.2025 liegen keine Erkenntnisse Uber Belastungen des Bewertungsgrundstlcks vor.



Aktenzeichen: 43 K 1/25 Offenbacher Landstr. 91 / D-63512 Hainburg

Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 13. Mai 2025 Anlage 1
Ertragskalkulation Zinssatz Overrent 2,75%
Zinssatz Underrent 2,75 %
Tage pro Jahr 365
L (Jahre) 0,50
Ifd. |Nutzflichen = Mietaufstellung/Angaben zu Gutachterliche Ansitze Differenz friihestes friihestes Laufzeit bis Barwert- Barwert
Nr. 2 Ist-Mieten Ist- abzgl. Sonder- Miet- MV-Ende oder faktor
) in Anlehnung an die Angaben der Auftraggeberin iete (€) tindi vertrags- Sonder-
5 recht ende tindi
. 2 Sy Sy B S G " bereinigt um das recht*
Mieter Nutzung Lage GroRe (.r.n‘) },E'. bzw bzw Ist-Miete/Jahr bzw bzw Ansatzmiete/Jahr Mietaus?allwagnis in Over-/Underrent
bzw. Stiick > €/Stiick €/Stiick € €/Stiick €/Stiick € Jahren (€)
i jahrlich i jahrlich von2,0 %
1|Leerstand Wohnen EG 63,99 L 0,00 0,00 0,00 10,00 120,00 7.678,80 -7.525,22 0,50 0,49 -3.687,36
2|Leerstand Wohnen oG 63,99 L 0,00 0,00 0,00 10,00 120,00 7.678,80 -7.525,22 0,50 0,49 -3.687,36
3|Leerstand Wohnen DG 54,45 L 0,00 0,00 0,00 10,00 120,00 6.534,00| -6.403,32 0,50 0,49 -3.137,63
4]Leerstand Garage EG 1 L 0,00 0,00 0,00 50,00 600,00 600,00 -588,00 0,50 0,49 -288,12
vermietet 0,00 0,0 % vermietet p.a. 0,00 vermietet p.a. 0,00 Barwert der Mehrmieteinnahmen: 0,00
Gesamt inklusive 0,00 0,0 % inklusive p.a. 0,00 inklusive p.a. 0,00 Barwert der Mindermieteinnahmen: 0,00
Leerstand 182,43 100,0 % Leerstand p.a. 0,00 Leerstand p.a. 21.891,60 Barwert aus Leerstand: -10.800,47
Gesamt 182,43 Gesamtsollertrag p.a. 0,00 Gesamtrohertrag p.a. 21.891,60 Barwert der Sonderertrage: 0,00
Gesamtbarwert der Differenzertrige: -10.800,47
vermietet 0 0,0 % vermietet p.a. 0,00 vermietet p.a. 0,00
Stellplatze inklusive 0 0,0 % inklusive p.a. 0,00 inklusive p.a. 0,00
(gesamt) Leerstand 1 100,0 % Leerstand p.a. 0,00 Leerstand p.a. 600,00
Gesamt 1 Gesamtsollertrag p.a. 0,00 Gesamtrohertrag p.a. 600,00
Gesamt Gesamt Gesamtsollertrag p.a. 0,00 Gesamtrohertrag p.a. 22.491,60
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Bruttogrundflache, Wohnflache, GRZ, GFZ

Fir das Bewertungsobjekt konnten keine Grundrisse oder Flachenaufstellungen bereitgestellt
werden. Die Bruttogrundflaiche wurde anhand einer Messung Uber das Geoportal Hessen ermittelt.
Die Wohnflache wurde aus der Bruttogrundfliche unter Zugrundelegung eines typischen
Umrechnungsfaktors geschatzt, wie er fir Wohngebaude vergleichbarer Ausfihrung und Ausstattung
in der Fachliteratur Ublich ist.

Nutzungsart Etage BGF Wohnfliche V“,’J":‘/;'é“;s

Untergeschoss 83,00 m? 0,00 m? 0,00%

Dreifamilienhaus Erdgeschoss 83,00 m? 63,99 m? 77,10%

Obergeschoss 83,00 m? 63,99 m? 77,10%

Dachgeschoss 83,00 m? 54,45 m? 65,60%

Gesamt 332,00 m? 182,43 m? 54,95%

N Erdgeschoss 41,00 m? 0,00 m? 0,00%

Dachgeschoss 41,00 m? 0,00 m? 0,00%

Gesamt 414,00 m? 182,43 m? 44,07%

Oberirdisch 331,00 m? 182,43 m? 55,11%

Unterirdisch 83,00 m? 0,00 m? 0,00%
Bebaute Grundflache 124,00 m?
Grundstiicksflache 476,00 m?

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)
Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel m? der Grundstiicksflache bebaut werden dirfen (§ 19
BauNVO).

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

20 BauNVO).
GRz Bebaute Grundflache : Grundstiicksflache

124,00 m? : 476,00 m? = 0,26
GFzZ Geschossflache oi : Grundstiicksflache

166,00 m? : 476,00 m? = 0,35

Die GFZ und GRZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und sind nicht in jedem Fall
mit dem Nachweis nach BauNVO oder der Bauordnung identisch.
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Ubersichtsplan
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Stadtplan
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Luftbild
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Flurkarte
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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 fir die Wertermittlung. Bei dieser Bewertung wurden nur solche
Faktoren bericksichtigt und Untersuchungen durchgefiihrt, die fir die Ermittlung des Verkehrswerts
der Immobilie von Bedeutung sind. Elemente oder Aspekte, die keinen direkten Einfluss auf den
Verkehrswert der Immobilie haben, wurden dabei nicht in Betracht gezogen.

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

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

Jegliche Haftung fir Mangel und/oder Schaden, die nicht sichtbar oder verdeckt sind, ist
ausgeschlossen. Dies betrifft auch Mangel und/oder Schaden an Bauteilen, die wahrend der
Besichtigung nicht zuganglich waren, sowie fur andere Eigenschaften des Grundstiicks, die nicht
explizit festgestellt wurden. Zu diesen Eigenschaften gehdren beispielsweise Untersuchungen
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall- und Warmeschutzes oder ein méglicher
Befall durch tierische bzw. pflanzliche Schadlinge. Fiur eventuelle schadstoffbelastete Bauteile und
Bodenverunreinigungen wird ebenfalls keine Haftung Ubernommen. Funktionsprifungen der
technischen Anlagen wurden nicht durchgefuhrt. 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 durchgefiuhrt. Dies umfasst Aspekte wie Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und &hnliche Regelungen. Die Uberprifung eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Bewertungsgegenstands erfolgte ebenfalls nicht. Bekannte Rechte,
Belastungen und Beschrankungen, die das Objekt betreffen, werden separat in der Bewertung
einbezogen. Es wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass keine weiteren, den Wert
beeinflussenden Belastungen, Rechte oder Beschrankungen existieren. Ferner wird vorausgesetzt,
dass das Bewertungsobjekt sdmtliche &ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Anforderungen und
Bedingungen erfiillt. 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 offentlich-rechtlichen Gegebenheiten auf den zur Verfligung gestellten
Dokumenten. Diese Angaben wurden, soweit moglich, auf Plausibilitdt Gberpruft. Die Informationen
werden in dieser Bewertung als zutreffend zu Grunde gelegt. Dabei ist zu beachten, dass die
Genauigkeit und Vollstéandigkeit dieser Daten von der Qualitdt 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 glltig sind und weiterhin Bestand haben. Es wird vorausgesetzt, dass die
Mietvertrage in Ubereinstimmung mit den geltenden gesetzlichen Vorschriften abgeschlossen
wurden, rechtlich bindend sind und bis zum Zeitpunkt der Wertermittlung von keiner der beteiligten
Parteien in Frage gestellt wurden. Dartber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Mieter ihre
vertraglichen Verpflichtungen, insbesondere die Zahlung der vereinbarten Miete, vollstéandig erfllen.
Es wird angenommen, dass zum Zeitpunkt der Bewertung keine Probleme wie Zahlungsverzug,
ausstehende Mietzahlungen, Mietminderungen oder Streitigkeiten iber die Héhe der Miete vorliegen,
oder falls solche Probleme existieren, dass sie in den zur Verfigung gestellten Unterlagen vollstandig
erfasst wurden. Diese Annahmen sind grundlegend fiir die Bewertung der Immobilie und deren Wert
zum festgelegten Wertermittlungsstichtag.

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

- Im Falle einer Weitergabe des Verkehrswertgutachtens an Dritte wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass eventuell im Gutachten enthaltene Kartenmaterialien urheberrechtlich geschitzt
sind. Diese Karten dirfen nicht aus dem Kontext des Gutachtens herausgelést oder fir andere
kommerzielle Zwecke verwendet werden. Jede separate Nutzung oder kommerzielle Verwertung der
Karten auflerhalb 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 auftragsgemaf spezifisch dafiir konzipiert, den Verkehrswert einer
Immobilie zu bestimmen. Sie ist nicht dafir geeignet, einen Beleihungswert oder einen
Versicherungswert festzustellen. Sollte dieses Gutachten flir die Ermittlung eines Beleihungswertes
oder eines Versicherungswertes verwendet werden, Gbernimmt der Bewerter keine Haftung fur die
daraus resultierenden Ergebnisse oder Schlussfolgerungen. Die Verwendung des Gutachtens fir
diese spezifischen Zwecke liegt aulerhalb des vorgesehenen Anwendungsbereichs und jegliche
Haftungsanspriche gegenuber dem Bewerter bei einer solchen Verwendung sind daher
ausgeschlossen.
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