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Ergebnisse der Wertermittlung zum Bewertungsstichtag:

Verkehrswertgutachten
Stichtag: 21.01.2025

Verkehrswert Eigentumswohnung inkl. Auf3enstellplatz 574.000 €

Verkehrswert Tiefgaragenstellplatz 10.000 €

Verkehrswert (Marktwert)

i.S.d. § 194 BauGB
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Bewertungsunterlagen

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

- Beschluss vom Amtsgericht Risselsheim in der Zwangsversteigerungssache Aktenzeichen 43 K 4/24
mit Datum 12.12.2024

- Grundbuchauszug Blatt 7494 vom 16.12.2024 des Grundbuchs von Kelsterbach / Amtsgericht
Russelsheim (Wohnungsgrundbuch)

- Grundbuchauszug Blatt 7505 vom 16.12.2024 des Grundbuchs von Kelsterbach / Amtsgericht
Russelsheim (Teileigentumsgrundbuch)

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

- Baulastenauskunft der Bauaufsicht des Kreises Grof3-Gerau vom 18.12.2024

- Baugenehmigung Nummer [1V/1.1-BV-2014-534-ke-bal der Bauaufsicht vom Kreisausschuss des
Landkreises Grof3-Gerau uber den Neubau eines Mehrfamilienwohnhaus (11 WE) mit Tiefgarage
vom 12.01.2025.

- Grundrisse Keller-, Erd- bis Dachgeschoss vom 20.10.2014

- Teilungserklarung inkl. Aufteilungsplan vom 03.03.2015

- Bautragerkaufvertrag vom 11.12.2015

- Wirtschaftsplan fur das Wirtschaftsjahr vom 01.01.2025 bis 31.12.2025 Uber die Wohneinheit Nr. 4,
WEG Ritterspornstr. 5, 65451 Kelsterbach

- Bewirtschaftungskosten / Einzelabrechnung fur das Wirtschaftsjahr vom 01.01.2023 bis 31.12.2023
Uber die Wohneinheit Nr. 4, WEG Ritterspornstr. 5, 65451 Kelsterbach

- Protokolle Eigentiimerversammlungen WEG Ritterspornstr. 5, 65451 Kelsterbach vom 25.02.2023
und 08.12.2024

- Auszug aus der Kaufpreissammlung von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte im Bereich Sudhessen vom 05.02.2025

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 07.02.2025
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Ubersicht

Eigentumswohnung mit Tiefgaragenstellplatz

Baujahr ca.
Gesamtnutzungsdauer in Jahren
Restnutzungsdauer in Jahren

GrundstiicksgrofR3e ca.
Wohnflache ca.

Vergleichswertermittlung

angepasster Mittelwert

Marktanpassung

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Aulenstellplatz pauschal

Vergleichswert des Grundstiicks
Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte)
Vergleichswert des Tiefgaragenstellplatzes pauschal

Ertragswert
Marktublicher Jahresrohertrag p.a.

Bewirtschaftungskosten p.a.
Reinertrag p.a.
Liegenschaftszinssatz

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

Ertragswert

Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte)
Ertragswert des Tiefgaragenstellplatzes pauschal

Verkehrswert Eigentumswohnung inkl. AuRenstellplatz

Kennzahlen
Verkehrswert/Vergleichswert
Verkehrswert/Ertragswert
Verkehrswert/Wohnflache
Bodenwertanteil

Verkehrswert Tiefgaragenstellplatz

Verkehrswertgutachten

Stichtag: 21.01.2025

2015
70
60

1.227 m?

132,94 m2

632.000 €
0 €
-63.200 €
5.000 €
574.000 €
4.318 €/m?
10.000 €

21.099 €
2.827 € 13,40 %

18.272 €

225 %

629.000 €
-63.200 €
566.000 €
4.258 €/m?
10.000 €

574.000 €
1,00
1,01
4.318 €/m?
20,40 %

10.000 €
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1. Allgemeines
1.1  Wertermittlungszweck

1.2

1.3

1.4

Dieses Gutachten wird gemaR Beschluss vom 12.12.2024 mit dem Aktenzeichen 43 K 4/24 fur das
Amtsgericht Risselsheim als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten Uiber eine Eigentumswohnung mit
Tiefgaragenstellplatz in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag wurde der 21.01.2025 angenommen. Die Objektbesichtigung fand am
21.01.2025 statt. Das Betreten des Bewertungsobjekts war nicht mdglich. Eine Innenbesichtigung
der typischen Ra&ume und Nebenrdume des Bewertungsobjekts erfolgte durch die fehlende
Teilnahme der Miteigentiimerin nicht. Als Qualitatsstichtag wurde der 21.01.2025 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 giltiger Fassung (ImmoWertV).

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

Alle fur die Bewertung erforderlichen Auskunfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumfénglich erteilt und zur Verfigung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, FlachengréRen, Vermietungsstand etc.) kénnen
fur die Bewertung zum 21.01.2025 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verfligung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachverstandigen
beriicksichtigt werden. Die Angaben der zur Verfigung gestellten Unterlagen werden als richtig
zugrunde gelegt. Sollten andere als die in diesen Unterlagen dargestellten Gegebenheiten zutreffen,
ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

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

Der Verkehrswert des Versteigerungsobjekts wird auftragsgemaf einschlie3lich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehérs angegeben.

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 21.01.2025 statt. Zu dem Zeitpunkt war das Bewertungsobjekt nicht
zugangig. Die Miteigentimerin hat nicht an dem Besichtigungstermin teilgenommen. Die
Wertermittlung wird deshalb auftragsgemé&n auf Basis der Au3enbesichtigung und den vorliegenden
Bewertungsunterlagen durchgefihrt. Einige anlésslich der Ortsbesichtigung aufgenommene Fotos
sind in den Anlagen zu diesem Wertgutachten enthalten. Teilnehmer der Besichtigung:

. Miteigenttimer

- Ronny Kazyska Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

Verfasser

Ronny Kazyska M.Sc.

Adresse: Messeturm « Friedrich-Ebert-Anlage 49, 60308 Frankfurt am Main
Telefon: +49 (0)69 - 46 99 2759  Mobil: +49 (0)171 - 69 76 00 8

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

Bestandsangaben (Wohnungsgrundbuch)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 16.12.2024 (letzte
Anderung vom 13.05.2024) iiber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Risselsheim
Grundbuch von: Kelsterbach
Blatt: 7494
Wohnungsgrundbuch

98,21 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick:

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRRe

Gebaude- und Freiflache,

1 Kelsterbach 9 248/7 _
RitterspornstralRe 5

1.227 m?2
Grundstucksgrolle gesamt 1.227 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 4 gekennzeichneten Wohnung
mit Balkon im 1. Obergeschoss.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
Hier: Keine

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 7491 bis 7511).
Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehérenden Sondereigentums- und Sondernutzungsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte wird auf die
Bewilligung vom 03.03.2015 (UR-Nr. 60/2015 Notar Alexander Kriger, Raunheim) Bezug genommen.
Bei Anlegung dieses Blattes von Blatt 6316 hierher Gbertragen und eingetragen am 27.03.2015.

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRRe

Gebaude- und Freiflache,

2/zul Kelsterbach 9 248/7 _
RitterspornstralRe 5

Hier zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 20 bezeichneten
Kellerraum und an dem mit Nr. 41 bezeichneten PKW-Stellplatz im Freien; gemafl Bewilligung vom
11.12.2015 (UR-Nr. 515/2015 Notar Alexander Kriiger, Raunheim) eingetragen am 22.12.2015.

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 2.1:

zu 1/2

Laufende Nummer 2.2:

zu 1/2

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter den laufenden Nummern 1 bis 2 folgende Belastungen
eingetragen:

Laufende Nummer 1:
laufende Nummer der betroffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis: 1, 2
-gel6scht-
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Laufende Nummer 2:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1, 2

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Russelsheim, 43 K 4/24); eingetragen am 13.05.2024.

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

Beurteilung laufende Nummer 1:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 2:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 43 K
4/24. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fur das aufgefiinrte Zwangsversteigerungsverfahren
erstellt.

Abteilung Illl (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

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

Bestandsangaben (Teileigentumsgrundbuch)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 16.12.2024 (letzte
Anderung vom 12.10.2017) tber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Der vorliegende beglaubigte Grundbuchauszug vom 16.12.2024 bezieht sich auf den
Tiefgaragenstellplatz Nr. St 26. Gemdall dem Gerichtsbeschluss vom 12.12.2024 st der
Tiefgaragenstellplatz Nr. St 25 Gegenstand dieser Bewertung.

Nach telefonischer Ricksprache mit dem Rechtspfleger des Amtsgerichts Risselsheim am
06.02.2025 wurde mitgeteilt, dass die Eintragungen beider Stellplatze bis auf die
Eigentumsverhaltnisse in Abteilung | identisch sind.

Da dem Sachverstandigen kein separater Grundbuchauszug fiir den Tiefgaragenstellplatz Nr. St 25
vorliegt, erfolgt die Bewertung auf Basis des vorhandenen Grundbuchauszugs Uber den
Tiefgaragenstellplatz Nr. St 26 unter der Annahme, dass keine wertbeeinflussende Unterschiede
existieren bzw. keine wertrelevanten Anderungen eingetreten sind.

Sollte sich diese Annahme als unzutreffend erweisen, wére eine Anpassung des Gutachtens

erforderlich.

Amtsgericht: Risselsheim

Grundbuch von: Kelsterbach

Blatt: 7505 (Tiefgaragenstellplatz Nr. St 26)

7504 (Tiefgaragenstellplatz Nr. St 25, laut Gerichtsbeschluss)
Teileigentumsgrundbuch
11,70/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick:

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick Wirtschaftsart und Lage Grol3e

Gebaude- und Freiflache,

1 Kelsterbach 9 248/7 _
Ritterspornstrafle 5

1.227 m?
Grundstucksgrolie gesamt 1.227 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. St 26 gekennzeichneten
Tiefgaragenstellplatz (Nr. St 25 laut Gerichtsbeschluss).

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
Hier: Keine

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 7491 bis 7511).
Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehérenden Sondereigentums- und Sondernutzungsrechte beschrankt.
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2.2

2.3

2.4

2.5

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte wird auf die
Bewilligung vom 03.03.2015 (UR-Nr. 60/2015 Notar Alexander Kriger, Raunheim) Bezug genommen.
Bei Anlegung dieses Blattes von Blatt 6316 hierher Gbertragen und eingetragen am 27.03.2015.

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 2:

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter der laufenden Nummer 1 folgende Belastung eingetragen:

Laufende Nummer 1:
laufende Nummer der betroffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis: 1
-gel6scht-

Beurteilung
Die Eintragung in Abteilung Il hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert in diesem Gutachten.

Beurteilung laufende Nummer 1:
Die Eintragung wurde geldscht.

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

GemalR der schriftichen Baulastenauskunft der Bauaufsicht des Kreises Grof3-Gerau vom
18.12.2024 ist auf dem Bewertungsgrundstiick keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz

Eine Auskunft Gber Denkmalschutz wurde vom Auftraggeber nicht zur Verfigung gestellt. GemanR
einer telefonischen Auskunft des Kreises Grof3-Gerau ist das Bewertungsobjekt zum Stand
06.02.2025 kein Kulturdenkmal.

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

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

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

Bau- und Planungsrecht

Flachennutzungsplan
Der regionale Flachennutzungsplan weist laut dem Regionalverband Frankfurt Rhein-Main das
Wertermittlungsgrundstiick zum Stand 28.01.2025 als "Wohnbauflache" aus.
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2.6

2.7

2.8

29

Bebauungsplan

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2/1999 der
Stadt Kelsterbach "Langer Weg Il, 2. Anderung”, der am 10.07.2017 rechtsverbindlich wurde.

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

- Allgemeines Wohngebiet (WA)

- Baugebiet flir Geschosswohnungsbau
- abweichende Bauweise (a)

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ): 1,2

- Zahl der Vollgeschosse: IlI

In Erganzung zum Bebauungsplan "Langer Weg I, 2. Anderung" ist im gesamten Gebiet der Stadt
Kelsterbach die Stellplatzsatzung mit Festsetzungen Uber die Anzahl der Herstellung von PKW-
Stellplatzen und Fahrradabstellpléatze seit dem 20.01.2007 rechtsgiltig.

Baugenehmigung

Eine Baugenehmigung mit der Nummer [V/1.1-BV-2014-534-ke-bal der Bauaufsicht vom
Kreisausschuss des Landkreises Grof3-Gerau liegt vom 12.01.2015 zu dieser Bewertung vor. Die
Baugenehmigung wurde gemafll den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom
18.06.2002 erteilt. Sie gestattet den Neubau eines Mehrfamilienwohnhaus (11 WE) mit Tiefgarage.

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

Entwicklungszustand

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

Erschlielungsbeitrége etc.

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

Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

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

Hochwasserrisiko

Gemall der Hochwassergefahrenkarte fir das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 28.01.2025 nicht in einem gefahrdeten Bereich.
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2.10 Lagebeschreibung

2.10.1 Makrolage

Die Stadt Kelsterbach mit ca. 15.918 Einwohnern (Stand: 31.12.2023) liegt ca. 10 km siudwestlich von
Frankfurt am Main bzw. ca. 30 km nordwestlich von Darmstadt im Landkreis Grol3-Gerau im
hessischen Regierungsbezirk Darmstadt.

Kelsterbach grenzt im Westen an Okriftel, einen Stadtteil von Hattersheim am Main (Main-Taunus-
Kreis), im Norden an die Stadtteile Sindlingen, Hochst und Schwanheim der kreisfreien Stadt
Frankfurt am Main, im Osten und Stiden an das Areal des Flughafens Frankfurt sowie im Stdwesten
an die Stadt Raunheim.

Die Stadt gliedert sich in keine Stadtteile.

Der Landkreis Grof3-Gerau hat laut MB Research im Jahr 2023 mit 99,2 (Bundesdurchschnitt: 100)
einen leicht unterdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betragt auf einer -pro
Kopf- Basis im Jahr 2024 27.712 €. Die Arbeitslosenquote liegt im Landkreis Grol3-Gerau mit 6,4 %
im Dezember 2024 Uber den Bundesdurchschnitt von 6,0 %.

Die Gewerbestruktur von Kelsterbach nahe des internationalen Flughafens Frankfurt am Main ist
klein- und mittelstandisch gepragt. Der Wirtschaftsstandort profitiert von seiner Lage innerhalb des
Rhein-Main-Gebiets als ein  Knotenpunkt fiir ~Guter, Dienstleistungen, Finanz- und
Informationsstrome. Die grof3ten Arbeitgeber aus der Privatwirtschaft sind u.a. die I-SEC Deutsche
Luftsicherheit SE & Co. KG (Flugsicherheit), SameDayLogistics GmbH (Logistik), Apleona HSG
Event Services GmbH (Eventmanagement), AKSU GmbH (Geb&udeservice) und BaWiG GmbH
Bildungsakademie und Wissenschaft und Gesundheitswesen (Bildungswesen).

Kelsterbach verfugt Uber einen direkten Autobahnanschluss an die A 3. Die Stadt ist mit der B 43, die
durch das Stadtgebiet verlauft, gut an das deutsche Verkehrsnetz angeschlossen. Die B 43 verbindet
im Stidwesten Kelsterbach mit der Stadt Raunheim bzw. im Stiden mit dem internationalen Flughafen
Frankfurt am Main. Die Autobahnanschlussstelle 'Kelsterbach' an der A 3 liegt sudostlich vom
Stadtzentrum ca. 4 km entfernt. Der Flughafen Frankfurt ist sidlich nach ca. 5 km anzutreffen.

Kelsterbach ist mit einem Haltepunkt '‘Bahnhof Kelsterbach' in das deutsche Eisenbahnnetz integriert.
Dadurch existieren Direktverbindungen u.a. nach Frankfurt am Main, Mainz, Wiesbaden, Offenbach
und Hanau.

Mehrere Buslinien fiihren durch das Stadtgebiet und in die Nachbarorte.
Demografische Entwicklung

Gemal der Hessen Agentur betragt die Bevolkerungsprognose fur die Stadt Kelsterbach im Zeitraum
von 2023 bis 2035 +5,1 %. Im gleichen Zeitraum belauft sich die Bevolkerungsprognose fiir den
Landkreis Gro3-Gerau +2,0 % sowie flur das Bundesland Hessen -1,1 %.
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Uberregionale Ziel Entfernung Fahrzeit
Anbindung Frankfurt am Main 10 km 0:10 h

Offenbach am Main 25 km 0:40 h
Darmstadt 30 km 0:30 h
Wiesbaden 30 km 0:30 h
Mainz 33 km 0:30 h
Mannheim 80 km 1:00 h
Wirzburg 130 km 1:30 h
Miinchen 400 km 4:25 h
Berlin 560 km 5:50 h

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

2.10.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Kelsterbach in der Ritterspornstrale. Das
Bewertungsobjekt liegt innerhalb des Stadtgebiets im Osten. Bei der Ritterspornstrale handelt es
sich um eine Anliegerstral3e in einem allgemeinen Wohngebiet, die quer von Osten nach Westen zur
OrchideenstraRe verlauft. Sie verfugt tber keine SeitenstraRe. Uber die B 40 besteht norddstlich
Anschluss nach Frankfurt am Main bzw. nordwestlich zur Stadt Hattersheim am Main. Die
Russelsheimer Stral3e (B 43) verbindet Kelsterbach im Siidwesten mit der Stadt Raunheim. Die B 43
fuhrt im Sddosten zum internationalen Flughafen von Frankfurt am Main. Die
Autobahnanschlussstelle 'Kelsterbach' zur A 3 ist Uber die B 43 im Suidwesten befahrbar. Die Zufahrt
zur sudwestlichen Autobahnanschlussstelle ‘Ménchenhof-Dreieck' bzw. zur westlichen A 66 ist
jeweils Uber die A 3 gegeben.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird Uberwiegend von einer Wohnbebauung in offener und
geschlossener Bauweise gepragt. Das Bewertungsobjekt ist eine Eigentumswohnung in einem
Mehrfamilienhaus mit drei Vollgeschossen zuziglich Dach- und Untergeschoss. Der '‘Bahnhof-
Kelsterbach' befindet sich westlich in ca. 2 km vom Bewertungsobjekt entfernt. Die Stadtverwaltung
Kelsterbach ist stdwestlich in ca. 1,5 km Entfernung vorzufinden. Kelsterbach verfugt fir den
taglichen Bedarf Uber mehrere Einkaufsmdglichkeiten (Rewe, tegut, Lidl, Aldi, dm). Die
nachstgelegene Einkaufsmoglichkeit ist ein tegut-Markt in der Morfelder StralBe in ca. 1 km
Entfernung vom Bewertungsobjekt. In Kelsterbach befinden sich insgesamt zwei Grundschulen und
eine weiterfiihrende Schule (Gesamtschule). Arzte und Apotheken sind im Stadtgebiet vorhanden. In
der Stadt existiert ein direkter Autobahnanschluss. Die Autobahnauffahrt 'Kelsterbach' zur A 3 liegt
ca. 3 km in sudostlicher Richtung entfernt. Die Bushaltestelle 'Kelsterbach Baugéplatz' befindet sich
in ca. 0,2 km Entfernung in unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt.
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Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,2 km 2 Min.
Stadtverwaltung 1,5 km 3 Min.
Bahnhof Kelsterbach 2,0 km 5 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
KreisstraRe K 823 3,0 km 3 Min.
Bundesstral3e B 40 1,5 km 2 Min.
Bundesstralle B 43 1,5 km 2 Min.
Autobahn A 3 3,0 km 4 Min.
Autobahn A 67 8,0 km 8 Min.
Flughafen Frankfurt 3,0 km 5 Min.

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

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

Topographie sowie Grundsticks-/Straensituation und ErschlieRung

Das zu bewertende Grundstick ist wuneben und unregelmédfig geschnitten. Das
Bewertungsgrundstiick ist mit einem dreigeschossigen Mehrfamilienhaus zuziglich Dach- und
Untergeschoss in offener Bauweise bebaut, das nordlich tber die Ritterspornstra3e zugangig ist. Das
Mehrfamilienhaus ist innerhalb eines allgemeinen Wohngebiets zentral auf dem
Bewertungsgrundstiick positioniert. Der Hauseingang ist an der Nordseite zur Ritterspornstral3e
orientiert. An der Nord-, West- und Ostseite des Bewertungsgrundstiicks befinden sich
Wohngebdude in offener und geschlossener Bauweise. Das sidliche Nachbargrundstick ist am
Wertermittlungsstichtag unbebaut. An der Nordseite liegt die Ritterspornstral3e bzw. im Osten die
Orchideenstrale. Die Ritterspornstraf3e verlauft von Osten nach Westen und die Orchideenstralle
von Nordwesten Uber Norden nach Suden.

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

Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich nérdlich bis dstlich insgesamt 10 AuRRenstellplatzen an
denen Sondernutzungsrechte begrindet wurden. Die Zufahrten erfolgen ndérdlich von der
Ritterspornstralle bzw. dstlich Uber die Orchideenstral3e. Die Tiefgarageneinfahrt ist nordwestlich
Uber die Ritterspornstrafle gegeben.

3. Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung, die Bestandteil einer
Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) ist. Die Eigentimergemeinschaft besteht aus einem
Mehrfamilienhaus in offener und massiver Bauweise. Die baulichen Anlagen liegen zentral auf dem
Bewertungsgrundstiick. Gemal der vorliegenden Baugenehmigung aus der Bauakte des Kreises
GroRR-Gerau wurde das Mehrfamilienhaus um das Jahr 2015 errichtet. Die Architektur des
Baukdrpers ist zeitgemal mit kubischen Formen und klaren Linien. Die Fassadengestaltung
kombiniert helle Putzflachen in WeiR- und Beigeténen mit abgesetzten grauen Fassadenelementen.
Der ErschlieBungskern ist mit Fensterflachen zentral angeordnet. Die vertikale ErschlieBung erfolgt
Uber ein tagesbelichtetes Treppenhaus. Ein Personenaufzug ermdoglicht zusatzlich einen
barrierefreien Zugang zu allen Geschossen.



Aktenzeichen: 43 K 4/24 Ritterspornstr. 5/ D-65451 Kelsterbach
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 21. Januar 2025 Seite 12

Die Eigentimergemeinschaft setzt sich laut der vorliegenden Teilungserklarung insgesamt aus 11
Wohneinheiten (Wohnungseigentum), 10 Tiefgaragenstellplatzen (Sondereigentum) und 10
AuRenstellplatze (Sondernutzungsrechte) zusammen.

Das Mehrfamilienhaus in offener Bauweise verflgt Uber drei Vollgeschosse zuziglich Dach- und
Untergeschoss. In den drei Vollgeschossen vom Erd- bis in das 2. Obergeschoss befinden sich
jeweils drei Wohneinheiten pro Etage. Im Dachgeschoss sind zwei Wohnungen angeordnet. Das
Mehrfamilienhaus umfasst dadurch insgesamt elf Wohnungen. Die Wohneinheiten sind tber das
Treppenhaus und den Personenfahrstuhl jeweils separat zugénglich. Das Untergeschoss mit
Abstellrdumen und Hausanschlussraum dient den Bewohnern als Nutzflache. Die Tiefgarage verfugt
Uber zehn markierte Stellplatze. Auf dem Bewertungsgrundstiick liegen nérdlich und 6stlich zusatzlich
zehn AuRRenstellplatze.

Das Bewertungsobjekt als Wohnungseigentum (Einheit Nr. 4) ist zur nérdlichen, westlichen und
sudlichen Grundstiicksseite orientiert. Die Wohnradumlichkeiten verfigen laut den vorliegenden
Grundrissen Uber ein Wohnzimmer mit offener Kiche, 3 Schlafzimmer, Diele, 2 Béder, Abstellraum,
Speisekammer, Wasch- und Trockenraum sowie Balkon. Hinweise Uber ein bestehendes
Mietverhdltnis sind den Bewertungsunterlagen nicht zu entnehmen. Laut den mundlichen Angaben
beim Ortstermin wird das Bewertungsobjekt von der Miteigentiimerin eigengenutzt. Zum Zustand der
Wohnrdumlichkeiten kdnnen aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung keine Angaben
gemacht werden. Gemal des vorliegenden Kaufvertrags und des Grundbuchauszugs besteht
zusatzlich zum Wohnungseigentum ein Sondernutzungsrecht an einen Kellerraum (Einheit Nr. 20)
und an einen AuRRenstellplatz (Einheit Nr. 41). Bewertungsgegenstand ist in diesem Gutachten auch
ein Tiefgaragenstellplatz (Einheit Nr. St 25) an dem Sondereigentum begrindet worden ist. Der
Tiefgaragenstellplatz ist aufgrund seiner Flache behindertengerecht.

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betrdgt laut den vorliegenden Bewertungsunterlagen
insgesamt ca. 132,94 m2.

Raumaufteilungen und GrofRenverhéltnisse konnten im Rahmen des Ortstermins nicht in
Augenschein genommen werden. Die Angaben basieren ausschliellich auf den vorliegenden
Bewertungsunterlagen, die der Bauakte beim Kreis Gro3-Gerau entnommen wurden.

Nachhaltigkeit / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis fir das Bewertungsobjekt liegt nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass die
geltenden Regelungen der GEG eingehalten und/oder Ubertroffen werden. Die angenommenen
Eigenschaften wurden bei der Bestimmung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer bertcksichtigt.
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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 Verfugung gestellten Unterlagen sowie
erteilten Informationen, die dem Gutachten ungepruft zu Grunde gelegt wurden. Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei
der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Funktionspriufungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen vorgenommen. Bautechnische Untersuchungen in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Warmeschutz wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf erteilten Auskinften, vorgelegten Unterlagen oder begriindeten Vermutungen.
Eine Untersuchung auf eventuell vorhandene pflanzliche oder tierische Schédlinge erfolgte nicht. Fir nicht einsehbare
Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Ferner wird unterstellt, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und
Bauteile vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder
aefahrden.

Bei der Ortsbegehung konnten die Raumlichkeiten des Bewertungsobjekts nicht besichtigt werden.
Der auRRerliche Zustand des Bewertungsobjekts liel3 keinen wertrelevanten Instandsetzungsbedarf
erkennen. An der Riickseite des Gebaudes an der Sudseite waren Abnutzungserscheinungen an den
Holzelementen des Dachiberstands sichtbar, die womdéglich auf Witterung zuriickzufiihren sind. Die
Lackierung zeigt Abplatzungen und Verfarbungen, die auf einen natirlichen Alterungsprozess des
Materials seit der Errichtung im Jahr ca. 2015 hindeuten. Dem &uf3erlichen Eindruck von der
Dahlienstral3e aus handelt sich um eine gewdhnliche Instandhaltungsmaflinahme, die im Rahmen der
regelmafigen Pflege durch Nachstreichen oder Lasieren behoben werden wiirde.

Gemall den mindlichen Angaben des Miteigentimers beim Ortstermin befinden sich die
Wohnrdumlichkeiten des Bewertungsobjekts in einem bewohnten Zustand. In der Bewertung wird
davon ausgegangen, dass an dem bewertungsgegenstandlichen Sondereigentum Kkeine
wertrelevante Instandsetzungs- und Instandhaltungsmafinahmen erforderlich sind.

Der Unterzeichner Ubernimmt keine Haftung fiur 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
Méngelauflistung dar.

(Unter Reparaturstau wird nur angegeben, was Uber die Wertminderung durch Abschreibung hinaus an ublicher
Instandhaltung an Dach und Fach unterblieben ist. Der Reparaturstau entspricht also nicht den 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
berlicksichtigt.)

WEG Ritterspornstr. 5, 65421 Kelsterbach

Gemall dem vorliegenden Wirtschaftsplan fur das Wirtschaftsjahr 01.01.2025 bis 31.12.2025
erwartet die WEG Ritterspornstr. 5, 65421 Kelsterbach im Wirtschaftsjahr 2025 Gesamtkosten von
rd. 23.079,00 €.

Dem Wirtschaftsplan fur das Jahr 2025 nach betrdgt das monatliche Hausgeld des
Bewertungsobjekts (Einheit Nr. 4) 161,00 €. Dies entspricht rd. 1,21 €/m? Wohnflache. Der Betrag ist
als unterdurchschnittlich hoch anzusehen. Der Grund dafir ist das junge Geb&udealter von ca. 10
Jahren mit moderaten Heizkosten.

Der Wirtschaftsplan enthalt keine Zufuhrung in die Instandhaltungsriicklage. Dem Sachverstandigen
liegt fir das Bewertungsobjekt eine Einzelabrechnung der Instandhaltungsriicklage vom 19.11.2024
vor. Demnach belief sich im Jahr 2023 die Zufiihrung in die Instandhaltungsriicklage von der WEG
insgesamt auf rd. 6.700,00 €. Der Anteil von dem Bewertungsobjekt (Einheit Nr. 4) betrug dabei rd.
55,00 € monatlich. Uber die Gesamthohe der Instandhaltungsriicklage ist der Einzelabrechnung kein
Hinweis zu entnehmen.

Den vorliegenden Protokollen der Eigentimerversammlungen aus den Jahren 2023 sowie 2024 sind
zu entnehmen, dass jeweils ein neuer WEG-Verwalter bestellt wurde.
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Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Das zu bewertende Sondereigentum (Wohnung Nr. 4) ist Bestandteil einer WEG innerhalb eines
Mehrfamilienhauses in offener Bauweise. Das Bauwerk wurde ca. 2015 errichtet. Die
bewertungsgegenstandliche Eigentumswohnung befindet sich im 1. Obergeschoss des
Mehrfamilienhauses. Die Raumlichkeiten verfiigen bei einer Wohnflache von ca. 132,94 m2 Uber ein
Wohnzimmer mit offener Kiche, 3 Schlafzimmer, Diele, 2 B&ader, Abstellraum, Speisekammer,
Wasch- und Trockenraum sowie Balkon. Zum Bewertungsobjekt gehért aufgrund von
Sondernutzungsrechten ein Kellerraum (Einheit Nr. 20) und ein AuRenstellplatz (Einheit Nr. 41). Das
Gebiet um das Bewertungsobjekt wird Uberwiegend von einer Wohnbebauung in offener und
geschlossener Bauweise gepragt. Die Wohnlage des Bewertungsobjekts in der Ritterspornstral3e
wird innerhalb der Stadt Kelsterbach als Uberdurchschnittich  angesehen. Dem
Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses in Sidhessen zufolge beléauft sich der
durchschnittliche Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen in Kelsterbach auf 905 €/m2. Bei Betrachtung
der Lage des Bewertungsobjekts innerhalb von Sidhessen wird der Standort ebenfalls als
Uberdurchschnittlich eingestuft. Die generalisierten Bodenrichtwerte bewegen sich in Sidhessen fir
Wohnbauflachen im Mittel von 70 bis 1.090 €/m2. Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird
unter Berucksichtigung der Objektart und den Gegebenheiten am Wertermittlungsstichtag bei einer
Wohnflache von ca. 132,94 m2 mit 4.318 €/m? Wohnflache uberdurchschnittlich beurteilt. Der
Gutachterausschuss in Sidhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024 fur wiederverkaufte
Eigentumswohnungen in Kelsterbach bei einer mittleren Wohnflache von 79 m2 einen
Durchschnittspreis von 3.920 €/m? Wohnflache ermittelt. Vor dem Hintergrund der starken Nachfrage
nach Wohnraum ist eine Verwertung bzw. Drittverwendung zu Wohnzwecken des Bewertungsobjekts
aeaeben.

Fur das Sondereigentum an den Tiefgaragenstellplatz (Einheit St 25) wird mit 10.000 € der ermittelte
Durchschnittswert des regionalen Gutachterausschusses Sudhessen Uber Tiefgaragenstellplatze im
Wiederverkauf als marktgerecht angesehen und in der Bewertung zu Grunde gelegt.
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Baubeschreibung

Grundung:
Konstruktion:

Fassade:

Geschosse:

Dach/-Eindeckung:

Treppen/Aufzige:
Boden:
Wande:

Decken:
Fenster:

Turen/Tore:

Bader/WC:
Kiche:

Heizung/Luftung:

Warmwasser:
Abwasser:
Elektrik:

Auf3enanlagen:

bes. Bauteile:

Stahlbeton
Massivbau

helle Putzflachen in Weil3-
Fassadenelementen

3 Vollgeschosse zuziglich Dach- und Untergeschoss
Flachdach aus einer Holzkonstruktion

Stahlbeton / Aufzug vorhanden (Bj. 2015)

unbekannt

und Beigetdbnen mit abgesetzten grauen

Erd- bis Dachgeschoss: AuBenmauern mit Wanddicke 24 bis 30 cm;

Innenwande mit Wanddicke von 11,5 bis 24 cm

Keller: AuRenmauern mit Wanddicke von 30 cm; Innenwande mit Wanddicke

von 11,5 bis 24 cm
Stahlbeton
Kunststofffenster mit Dreifachverglasung

Innenttren: unbekannt
Hauseingangstur: Kunststofftiranlage mit Verglasung

1 Bad mit Wanne und WC / 1 Bad mit Dusche und WC
unbekannt

Luft-Wasser-Warmepumpensystem als Ful3bodenheizung;
Luftungsanlage und natirliche Luftung der Raumlichkeiten

zentrale Warmwasseraufbereitung tber Heizungsanlage
Entsorgung in natirlichem Gefélle in 6ffentliche Kanalisation
Anschluss an die 6ffentliche Versorgung Uber den Hausanschluss

Zugange und Tiefgarageneinfahrt gepflastert; 10 PKW-Stellplatze
AuRRenbereich; Bepflanzungen strukturiert angelegt, teilweise Einfriedung

Hauseingangsuberdachung



Aktenzeichen: 43 K 4/24 Ritterspornstr. 5/ D-65451 Kelsterbach
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 21. Januar 2025 Seite 16

4.2

Vermietungs- und Marktsituation
Aktuelle Vermietungssituation

Den Bewertungsunterlagen sind keine Hinweise Uber ein bestehendes Mietverhaltnis zu entnehmen.
Das Bewertungsobjekt soll gemaR den Angaben bei der Ortsbegehung vollstdndig von der
Miteigentiimerin eigengenutzt werden.

Aktuelle Marktsituation

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

[D - Schlisselindikatoren | 2021 2022 2023 2024 P 2025 P|
[BIP-Verénderung [ 2,6 % 1,9 % -0,3% -0,2 % 0,9 %|
[Inflationsrate | 3,1 % 6,9 % 5,9 % 22 % 2,0 %|
[Arbeitslosenquote | 5,7 % 5,3 % 5,7 % 6,0 % 6,1 %]
[Staatsschuldenquote | 69,3 % 66,4 % 63,6 % 62,9 % 62,2 %]
(Quellen: Deutsche Bundesbank, Statista, FPRE) P: Prognose

Die deutsche Wirtschaft blieb Ende 2024 schwach. Das reale BIP sank im 4. Quartal 2024 um 0,1 %.
Die Industrie stand wegen geringer Auslandsauftrdge unter Druck. Das Geschaftsklima
verschlechterte sich. Der Hochbau ging zuriick. Der Tiefbau entwickelte sich besser. Der private
Konsum stieg durch héhere Lohne. Die Verunsicherung der Verbraucher bremste den Konsum.

Das reale BIP sank im Jahr 2024 um 0,2 %. Hohe Finanzierungskosten und politische Unsicherheiten
belasteten die Investitionen. Die deutsche Industrie verlor an Wettbewerbsfahigkeit. Die Exporte
gingen zurlck. Die privaten Haushalte gaben trotz steigender Léhne weniger aus. Die Sparquote
stieg dadurch. Die Deutsche Bundesbank erwartet fir das 1. Quartal 2025 weiterhin keine Erholung.

Die Industrieproduktion blieb im 4. Quartal 2024 schwach. Sie stieg im November 2024 nur leicht an.
Das Ergebnis lag im Schnitt von Oktober und November 2024 unter dem Vorquartal. Die Herstellung
von Konsumgutern war ricklaufig. Die Produktion von Investitionsgitern stieg trotz eines deutlichen
Riuckgangs bei Personenkraftwagen leicht an. Die Pkw-Produktion sank auch im Dezember 2024
deutlich.

Die Nachfrage nach Industriegltern stabilisierte sich leicht. Der Auftragseingang ging im November
2024 wegen fehlender Grof3auftrége stark zuriick. Der Schnitt von Oktober und November 2024 sank
spurbar. Ohne GroRauftrdge wére es ein leichtes Plus bei Inlands- und Auslandsauftrégen erzielt
worden. Die Erholung der Auslandsauftrage reichte nicht aus, um die Industriekonjunktur zu beleben.
Die Umfragen des ifo Instituts zeigen weiter schwache Produktionsplane und geringe
Exporterwartungen.

Die Bauproduktion stieg im November 2024 deutlich an. Der Schnitt von Oktober und November 2024
Ubertraf das Vorquartal leicht. Der Anstieg kam aus dem Ausbaugewerbe und dem Tiefbau. Der
Hochbau ging weiter zurtck.

Der Hoch- und Tiefbau entwickeln sich seit Anfang 2022 unterschiedlich. Der Hochbau leidet unter
hohen Finanzierungskosten, gestiegenen Baupreisen und den Einkommensverlusten der Haushalte.
Der Tiefbau blieb durch Infrastrukturinvestitionen stabil. Diese Entwicklung soll weiter anhalten.

Der Auftragseingang im Hochbau pendelte sich im Oktober 2024 deutlich unter dem Niveau von Ende
2021 ein. Im Tiefbau wurde dieses Niveau durch den hohen Infrastrukturbedarf Gberschritten. Die
Situation der Bauindustrie bleibt trotz einer steigenden Bauproduktion schwierig. Ein hoher Anteil von
39 % der Bauunternehmen meldete im 4. Quartal 2024 einen Auftragsmangel. Dies entspricht einen
Anstieg zum Vorquartal.
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Die Beschéftigung in Deutschland entwickelte sich zuletzt stabiler als erwartet. Die Zahl der
Erwerbstétigen stieg im Oktober 2024 um 12.000 bzw. im November 2024 um 23.000. Der Riickgang
im verarbeitenden Gewerbe wurde durch Zuwéchse im Gesundheits- und Sozialwesen, bei
unternehmensnahen Dienstleistungen sowie im Verkehrs- und Logistikbereich ausgeglichen. Die
Einfiuhrung von Kurzarbeit betrifft fast nur das verarbeitende Gewerbe. Die geringfiigige
Beschaftigung und Selbststandigkeit nahmen ab.

Eine nachhaltige Erholung ist am Arbeitsmarkt nicht absehbar. Frihindikatoren wie das ifo
Beschéftigungsbarometer und das |IAB-Barometer Beschéftigung verschlechterten sich. Der Zugang
zu neuen offenen Stellen blieb schwach. Die Anzahl der unbesetzten Stellen ist weiterhin hoch. Der
Zeitraum zur Besetzung der Stellen nimmt mehr Zeit in Anspruch.

Die Arbeitslosigkeit verzeichnete im Dezember 2024 ein moderates Wachstum von rund 9.000
Personen auf 2,87 Millionen Erwerbslose. Die Arbeitslosenquote bezifferte sich dabei auf 6,1 %. Der
Ubergang von der Arbeitslosigkeit in die Beschéftigung blieb niedrig. Fur Arbeitslose gestaltet sich die
Suche nach Arbeitsstellen in ihrem bisherigen Beruf oder ihrer Branche insgesamt schwierig. In den
nachsten Monaten wird mit einem weiteren Anstieg der Arbeitslosigkeit gerechnet.

Die Energierohstoffpreise stiegen zuletzt leicht an. Der Rohdlpreis der Sorte Brent lag zum
Jahresende 2024 bei 83 US-$ pro Fass. Dies entspricht gegeniiber dem Vormonat November 2024
einer Steigerung von ca. 10 %. Der Grund dafir waren neue US-Sanktionen gegen den russischen
Olsektor. Die Gaspreise zogen ebenfalls an. Das Transitabkommen zwischen Russland und der
Ukraine ist ausgelaufen. Dadurch darf kein Gas mehr Uber die Ukraine exportiert werden. Die
Gasnachfrage wurde zuletzt durch kaltes Wetter zusatzlich angefacht.

Die Inflationsrate erhdhte sich nach 2,4 % im Vormonat im Dezember 2024 auf 2,8 %. Der
Harmonisierte Verbraucherpreisindex (HVPI) stieg saisonbereinigt um 0,3 %-Punkte. Die
Energiepreise blieben stabil. Die Preise fir Nahrungsmittel verteuerten sich leicht. Dienstleistungen
und Industriegiter ohne Energie wurden dagegen deutlich kostenintensiver. Die Kerninflation ohne
Energie und Nahrungsmittel steigerte sich von 3,1 % auf 3,3 %.

Der Analyse der Deutschen Bundesbank nach verringerte sich im Jahresdurchschnitt 2024 die
Inflationsrate von 6,0 % auf 2,5 %. Die Ursache waren sinkende Energiepreise und eine geringere
Teuerung bei Industriegitern. Die Preise fur Dienstleistungen blieben aufgrund hoher Ldhne
Uberdurchschnittlich.

Zum Jahresbeginn 2025 bleibt die Inflation hoch. Die Griinde dafiir sind héhere CO ,-Preise, teurere
Deutschlandtickets und steigende Kosten in der privaten Krankenversicherung. Die Inflation dirfte in
den Folgemonaten voraussichtlich wieder sinken. Bei Dienstleistungen soll sie sich weiter tGiber dem
Durchschnitt bewegen.

Laut der vorlaufigen Analyse des Statistischen Bundesamts (Destatis) haben sich die
Immobilienpreise in Deutschland im 3. 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 2. Quartal 2024 lag der Rickgang gegenuiber dem Vorjahresquartal noch bei 2,5
%. Dabei gibt es deutliche regionale Unterschiede. Die Preise in landlichen Regionen fallen
groRenteils weiter. Die sieben grofRten Stadte verzeichneten fur Wohnungen gegeniiber dem
Vorquartal weitere moderate Preissteigerungen von durchschnittich 0,5 %. Bei Ein- und
Zweifamilienhdusern war hingegen zum 2. Quartal 2024 ein Rickgang der Immobilienpreise von 3,1
% zu beobachten. Im Jahresvergleich sind die Preise weiterhin niedriger. Seit Mitte 2022 kihlte sich
der Immobilienmarkt deutlich ab. Gestiegene Kreditzinsen gelten als Hauptursache. Verkaufer
mussten infolgedessen die Preise senken. Die gefallenen Bauzinsen entspannen die Situation aktuell.

Die Zahl der Baugenehmigungen sinkt weiterhin stark. Im November 2024 wurden 17.900
Wohnungen beuwilligt. Das sind 13 % weniger als im Vorjahr. Von Januar bis November 2024 gab es
mit 193.700 Genehmigungen rund 18,9 % weniger als im Vorjahreszeitraum 2023. Das Ziel von
400.000 Wohnungen wird 2024 nicht erreicht werden. Die Genehmigungen fir Einfamilienhduser
sanken um 22,1 %. Bei Zweifamilienhdusern wurde ein Rickgang von 12,7 % registriert. Die
Mehrfamilienh&user verzeichneten ein Minus von Uber 22 %. Die Zahlen liegen etwa auf dem Niveau
von 2012.
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4.2.2 Mietmarkt

Der Markt far Wohnimmobilien in Kelsterbach 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. Kelsterbach gehort zum sidwestlichen Einzugsgebiet von Frankfurt am
Main und verzeichnete dadurch in den vergangenen Jahren einen Anstieg der Bevolkerungs- sowie
Haushaltsanzahl. Dieser Trend soll sich Prognosen zufolge weiter fortsetzen. Die
Bevdlkerungsprognose ist fiir die nachsten Jahren positiv.

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

Folgende Mieten fur Wohnungen und Einfamilienhduser (EFH) in unterschiedlichen Wohnanlagen mit
unterschiedlichen GréRen konnten fur Kelsterbach recherchiert werden:

Quelle Berichtsjahr Mietspanne Bemerkungen
Immobilienscout

Kelsterbach Q4 2024 11,70 - 16,91 €/m? 12,52 €/m? @-Miete
Kreis GroR-Gerau Q4 2024 10,89 €/m? @-Miete
Kelsterbach Q4 2024 13,40 - 18,82 €/m? 13,90 €/m? J-Miete EFH
Kreis Gro3-Gerau Q4 2024 12,34 €/m? J-Miete EFH

iib Institut Innovatives Bauen

Kelsterbach 2024 6,93 - 28,74 €/m? Bestand @ 13,86 €/m?
Kelsterbach 2024 12,38 - 26,09 €/m? Neubau & 14,84 €/m?
Engel & Volkers

Kelsterbach Q4 2024 15,24 €/m? J-Miete
Kelsterbach Q4 2024 14,43 €/m?* @-Miete EFH
Homeday

Kelsterbach 2024 10,50 - 20,70 €/m? 12,90 @-Miete
Kelsterbach 2024 12,40 €/m? @-Miete EFH
Immoportal

Kelsterbach 2024 13,29 €/m? @-Miete einfache Lage
Kelsterbach 2024 16,99 €/m? @-Miete mittlere Lage
Kelsterbach 2024 21,06 €/m? @-Miete gute Lage
Kelsterbach 2024 17,17 €/m? bis Baujahr 1969
Kelsterbach 2024 15,32 €/m? Baujahre 1970 - 1999
Kelsterbach 2024 18,42 €/m? Baujahre 2000 - 2015
Kelsterbach 2024 19,26 €/m? Baujahre nach 2015
Kelsterbach 2024 21,08 €/m? bis 40 m2 Wohnflache
Kelsterbach 2024 17,03 €/m? 41 - 60 m2 Wohnflache
Kelsterbach 2024 15,96 €/m? 61 - 90 m2 Wohnflache
Kelsterbach 2024 15,17 €/m? tiber 90 m2 Wohnfliche
Capital Kompass

Kelsterbach 2016 10,28€/m? @-Miete Bestand
Kelsterbach 2016 11,52 €/m? @-Miete Neubau
Kelsterbach 2016 10,47 €/m? @-Miete Bestand EFH
Kelsterbach 2016 10,97 €/m? @-Miete Neubau EFH
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4.2.3

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

Gemeindekennziffer: 06433 Lage

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

Anmerkung:

Die Preise je m2 gelten fur Mietwohnungen. Die Preise beziehen sich auf die angegebenen Lage-Ausstattungs-Kombination, wobei fir jede dieser
Kombinationen ein mittlerer Wert ausgewiesen ist. Die Mietflachen sind durch die folgenden Eigenschaften charakterisiert:
Mieten bzw. Preise fur Wohnungen, die in den vergangenen 10 Jahren gebaut oder vollstéandig saniert wurden

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

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Stadt Kelsterbach verfugt Uber keinen Mietspiegel.
Gemal wohnlagenkarte.de ist die Lage des Bewertungsobjekts als gute Wohnlage klassifiziert.

Folgende Mieten fir Wohnungen in unterschiedlichen Wohnlagen mit unterschiedlichen Grofl3en
konnten fur Kelsterbach recherchiert werden:

Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 01.02.2025 Etage: 3 von 3

Mietwohnun Zimmer: 3 Dachterrasse

Kelsterbachg Wohnflache: 95,00 m2 Baujahr: 2019
Angebotspreis: 1.900,00 € p.M. Modernisierung: k.A.
Wohnflachenpreis: 20,00 €/m? inkl. 1 TG-Stellplatz
Datum: 01.02.2025 Etage: 2 von 2

. Zimmer: 3 Balkon

Z;T:tl\ggggﬂg Wohnflache: 100,00 m2 Baujahr: k.A.
Angebotspreis: 1.390,00 € p.M. Modernisierung: 2024
Wohnflachenpreis: 13,90 €/m? inkl. 1 AuBenstellplatz
Qatum: 91.02.2025 Etage: 1 von 5

Mietwohnun Zimmer: 4 Balkon

g Wohnflache: 103,02 m?2 .

Hattersheim . Baujahr: 1960
Angebotspreis: 1.550,00 € p.M. Modermisieruna: 2024
Wohnflachenpreis: 15,05 €/m? g

Transaktionsmarkt

Dem Immobilienmarktbericht 2024 fiur den Bereich Sudhessen zufolge betrug der Geldumsatz fir
Wohnungseigentum im Landkreis Gro3-Gerau im Jahr 2023 rd. 167 Mio. €. Dies entspricht gegeniiber
dem Vorjahr 2022 mit rd. 240 Mio. € eine Minderung von rd. 39 %.

Die Durchschnittswerte fir Eigentumswohnungen im Zeitraum von 2021 bis 2023 beliefen sich dabei in
Kelsterbach wie folgt:

. Bestand Neub
@ Kaufpreise 0 Wils ;713 m2 von bis @ BRW| ¢ Bj. 0 W(felu gjumz von bis | ® BRW

Kelsterbach 3.920 € 2910€| 4.620€| 711 € | 1995 5.260 € 4.050€]6.070 €| 768 €
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Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abhéngigkeit der Lage und Ausstattung des
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise fiur Eigentumswohnungen im Landkreis bzw. der Stadt

GroRR-Gerau:

Gemeindekennziffer: 06433 Lage
Objektart: Eigentumswohnung sehr gut gut mittel einfach
:g sehr gut 4.050,00 € 3.395,00 € 3.190,00 € 2.420,00 €
ﬁ gut 3.790,00 € 3.180,00 € 2.990,00 € 2.260,00 €
% mittel 3.610,00 € 3.030,00 € 2.855,00 € 2.165,00 €
Lg einfach 3.145,00 € 2.635,00 € 2.475,00 € 1.890,00 €
Anmerkung:

Die Preise je m2 Wohnflache gelten fiir selbstgenutzte Eigentumswohnungen. Die Preise beziehen sich auf die angegebenen Lage-Ausstattungs-
Kombination, wobei fiir jede dieser Kombinationen ein mittlerer Wert ausgewiesen ist. Die Eigentumswohnungen sind durch die folgenden

Eigenschaften charakterisiert:

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

WohnungsgroRe: 70 m2 Wohnflache
Objektzustand: gut
Eigennutzungsfahigkeit: ja

Stand: 11/2024

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Datenbank von

immobilienscout24.de fihrt am 05.02.2025 folgende durchschnittlichen
Angebotskaufpreise fir Eigentumswohnungen in Kelsterbach inklusive Umgebung auf:

durchschnittliche Angebotspreise Q4 2020 Q4 2024 +/- %
Kelsterbach 3.522,00 € 3.822,00 € 8,52%
Landkreis Grof3-Gerau 3.007,00 € 3.265,00 € 8,58%

Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Lage und der ObjektgréRe lassen sich exemplarisch
nachfolgende Vergleichsangebote bei immobilienscout24.de auffiihren:

Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 01.02.2025 Etage: 3 von 3
Zimmer: 4 2 Balkone
Etagenwohnung

Kelsterbach

Wohnflache: 113,00 m2
Angebotspreis: 430.000 €
Wohnflachenpreis: 3.805 €/m?

Baujahr: 1991
Modernisierung: 2024
inkl. 1 TG-Stellplatz

Penthousewohnung
Kelsterbach

Datum: 01.02.2025

Zimmer: 3

Wohnflache: 107,00 m?
Angebotspreis: 599.000 €
Wohnflachenpreis: 5.598 €/m?

Etage: 5 von 5
Dachterrasse
Baujahr: 2017
Modernisierung: k.A.
inkl. 1 TG-Stellplatz

Etagenwohnung
Frankfurt-Schwanheim

Datum: 01.02.2025

Zimmer: 4

Wohnflache: 119,40 m?
Angebotspreis: 520.000 €
Wohnflachenpreis: 4.355 €/m?

Etage: 3 von 3

Balkon

Baujahr: 1981
Modernisierung: 2017 / 2018
inkl. 1 TG-Stellplatz
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Der Gutachterausschuss fur Immobilienwerte in Siidhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024 fur
Einzelgaragen sowie Tiefgaragen- und Auf3enstellplatze folgende Pauschalwerte verdffentlicht:

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 Januar 2025; Wirtschaftsstatistiken Statista.de Datenabruf am 01.02.2024;
FPRE, Metaanalyse Deutschland Immobilien Januar 2024; Destatis, Preise fur Wohnimmobilien im 3. Quartal 2024: -0,7 %
zum Vorjahresquartal, Pressemitteilung Nr. 489 vom 20. Dezember 2024; Destatis, Baugenehmigungen fir Wohnungen im
November 2024: -13,0 % zum Vorjahresmonat, Pressemitteilung Nr. 022 vom 17. Januar 2025; Capital Immobilien-Kompass,
Capital.de Datenabruf am 01.02.2025; iib Institut Innovatives Bauen, Wohnpreis.de Datenabruf am 01.02.2025;
Immobilienscout24.de Datenabruf am 01.02.2025; vdp-Transaktionsdatenbank, HypZert.de Datenabruf am 03.01.2025;
Homeday.de Datenabruf am 01.02.2025; Immoportal.de Datenabruf am01.02.2025; Gutachterausschuss fir Immobilienwerte -
Amt fur Bodenmanagement Heppenheim, Immobilienmarktbericht fur den Bereich Sidhessen 2024; Wohnlagenkarte.de

Datenabruf am 01.02.2025
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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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) i.S.d. 8§ 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 Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen.

Wie sich aus den vorliegenden allgemeinen Informationen zum Grundstick ergibt, handelt es sich bei
dem Wertermittlungsobjekt um eine Eigentumswohnung mit Tiefgaragenstellplatz. Der Verkehrswert
ist somit entsprechend den Gepflogenheiten des gewo6hnlichen Geschéaftsverkehrs anhand des
Vergleichswertverfahrens gemaf der 88 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Aus informatorischen Grinden wird hier zusétzlich der Ertragswert im Sinne der 88 27 bis 34
ImmoWertV ermittelt. Da es sich hier um ein Objekt mit hoher Vergleichbarkeit handelt, hat der
Ertragswert jedoch keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Grundsticks.

Bodenwertermittlung

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Anstelle
von Kaufpreisen fir Vergleichsgrundstiicke kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks 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 fiir den Bereich Studhessen einen Bodenrichtwert in
Hohe von 975 €/m? veroffentlicht.

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

Gemarkung: Kelsterbach

Zone: 290003

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2024
Bodenrichtwert: 975 €/m?

Nutzungsart: Wohnbauflache
Entwicklungszustand: baureifes Land

erschlieungsbeitragsfrei
Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert wird als preisgerecht, ortsiiblich und angemessen angesetzt.

1.227,00 m? X 975 €/m? = 1.196.325 €
98,21 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck: = 117.491 €
Rundungsbetrag (-0,04 %) -491 €

Bodenwert rund 117.000 €
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5.3

Vergleichswertermittlung

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

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

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

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

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

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Der Sachverstandige hat eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung Uber tatséchlich erfolgte
Verkaufsvorgange, die mit dem Bewertungsobjekt hdchstmoglich vergleichbar sind, bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte im Bereich von Studhessen eingeholt.

Folgende Selektionskriterien wurden zum Stichtag angewandt:

Selektionskriterien Vergleichsobjekte Daten Bewertungsobjekt
Gemeinde: Kelsterbach Kelsterbach
Gemarkung: Kelsterbach Kelsterbach

Jahrgang: 2021 bis 2025 21.01.2025
Gebéaudetypen: Eigentumswohnung Eigentumswohnung
Baujahr: 2005 bis 2025 ca. 2015
Wohnflache: alle rd. 133 m?
Vertragsart: Kauf Kauf
Sonstiges: Wiederverkauf Wiederverkauf
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Der zustdndige Gutachterausschuss konnte anhand den Selektionskriterien 9 Vergleichsobjekte fur

diese Bewertung herausfiltern.

Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung

. . . x bereinigter
Nr. Lage Verfugbarkeit Baujahr Etage Wohnflache Kaufprels €/m?

1 Bl EREl E unbekannt 2017 4.0G 90,50 m2 5.969 €/m?
Kelsterbach

2 Lavendelweg, unbekannt 2014 DG 123,00 m2 5.130 €/m?
Kelsterbach

3 Bl EREl unbekannt 2017 3.0G 88,00 m2 5.230 €/m?
Kelsterbach

4 RHELTEIEER, unbekannt 2016 DG 128,80 m? 4.502 €/m?
Kelsterbach

5 Lavendelweg, unbekannt 2012 2.0G 96,00 m? 4.470 €/m?
Kelsterbach

6 Mainblick, unbekannt 2018 2.0G 70,30 m2 5.119 €/m?
Kelsterbach

7 B unbekannt 2010 DG 103,20 m? 4.527 €/m?
Kelsterbach

8 Uiz HLEr et s unbekannt 2013 DG 131,50 m2 4.384 €/m?
Kelsterbach

9 ARSI unbekannt 2020 EG 99,00 m? 4.599 €/m?
Kelsterbach

Minimum 70,30 m2 4.384 €/m?

Maximum 131,50 m2 5.969 €/m?

Spannweite 61,20 m? 1.585 €/m?

Durchschnitt 103,37 m? 4.881 €/m?

Median 99,00 m2 4.599 €/m?
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Aufgrund der Preisentwicklung in den vergangenen 3 Jahren ist es erforderlich, die zeitlichen
Unterschiede der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag anzupassen.

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

Der ausgewahlte Index spiegelt die bundesweite Preisentwicklung von Eigentumswohnungen im
Zeitraum von 2020 bis 2024 wider.

Eigentumswohnungen (stand 11/2024 - index 2010 = 100)

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

2020 2 162,9 5,6 1656 6.7
2020 3 167,4 6,7

2020 4 171,6 8,4

2021 1 176,3 9,8

2021 2 183,3 12,5 185.0 117
2021 3 187,9 12,2

2021 4 192,4 12,1

2022 1 198,3 12,5

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

2022 4 199,0 3,5

2023 1 193,2 -2,6

2023 2 193,0 -4,1 1904 49
2023 3 189,2 -6,6

2023 4 186,1 -6,5

2024 1 184,2 -4,5

2024 2 185,5 -3,9

2024 3 187,3 -1,0

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

. Kaufdatum Lage / BRW Sonstige angepasster
2
N Lage Kaufpreis €/m Anpassung Anpassung Anpassung Kaufpreis €/m?
5 04.10.21 775 €/m? w
1 Morfelder StraRe, 5.969 €/m? 5.775 €/m?
Kelsterbach 0,97 1,05 0,95
20.04.21 975 €/m> | = -
2 Lavendelweg, 5.130 €/m? 5.233 €/m?
Kelsterbach 1,02 1,00 1,00
5 13.04.22 775 €/m? w
3 Morfelder StraRe, 5.930 €/m? 4.852 €/m?
Kelsterbach 0,93 1,05 0,95
i 17.07.23 975 €/m> | = -
4 Ritterspornstraie, 4.502 €/m? 4.457 €/m?
Kelsterbach 0,99 1,00 1,00
17.11.23 975 €/m? w
5 Lavendelweg, 4.470 €/m? 4.289 €/m?
Kelsterbach 1,01 1,00 0,95
inbli 19.04.23 775 €/m? w
6 Mainblick, 5.119 €/m? 4.692 €/m?
Kelsterbach 0,97 1,05 0,90
— 20.09.23 975 €/m? W
7 Weingéartenstralie, 4,527 €/m? 4.258 €/m?
Kelsterbach 0,99 1,00 0,95
21.09.23 775 €m* | -
8 Treburer Stral3e, 4.384 €/m? 4,557 €/m?
Kelsterbach 0,99 1,05 1,00
i 13.03.24 775 €/m? w
9 Friedensstralle, 4.599 €/m? 4.679 €/m?
Kelsterbach 1,02 1,05 0,95
Minimum 4.384 €/m? 4.258 €/m?
Maximum 5.969 €/m? 5.775 €/m?
Spannweite 1.585 € 1.517 €/m?
Median 4.599 €/m? 4.679 €/m?
Standardabweichung 523 € 485 €/m?
Standardabweichung 10,72% 10,20%
Durchschnitt 4.881 €/m? 4.755 €/m?
unterer Wert 4.358 € 4.270 €/m?
oberer Wert 5.404 € 5.240 €/m?

Erlduterungen der Abkiirzungen bei Sonstige Anpassung:

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

Die angepassten Vergleichswerte belaufen sich bei einem Durchschnittswert von 4.755 €/m? zwischen
4.258 €/m? bis 5.775 €/m2.

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

angepasster Mittelwert 4.755,00 €/m?
X 132,94 m2 Wohnflache 632.129,70 €
rd. 632.000,00 €
Marktanpassung 0,0 % 0,00 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -63.200,00 €
AuRenstellplatz pauschal 5.000,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks 573.800,00 €
Rundungsbetrag (0,03 %) 200 €
Vergleichswert des Grundstiicks rd. 574.000,00 €

Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 4.318 €/m?

Vergleichswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 4.792 €/m?

Das Bewertungsobjekt verfigt Uber ein Sondernutzungsrecht an einen AufRenstellplatz. Der
Gutachterausschuss fir Immobilienwerte in Siudhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024 fur
AuRenstellplatze Vergleichswerte abgeleitet.

Demnach werden in der Region durchschnittlich fur Aul3enstellplatze sowohl im Erstverkauf als auch im
Wiederverkauf 5.000 € erzielt.

Die Durchschnittswerte Uber AuRenstellplatze des regionalen Gutachterausschusses werden am
Wertermittlungsstichtag fur das Bewertungsobjekt als marktgerecht angesehen und in der Bewertung zu
Grunde gelegt.

Vergleichswert des Tiefgaragenstellplatzes pauschal

Das Bewertungsobjekt verfligt Uber ein Sondereigentum an einen Tiefgaragenstellplatz. Der
Gutachterausschuss fur Immobilienwerte in Sudhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024 fur
Tiefgaragenstellplatze Vergleichswerte abgeleitet.

Demnach werden in der Region durchschnittlich fur Tiefgaragenstellplatze im Erstverkauf 20.000 € bzw.
im Wiederverkauf 10.000 € erzielt.

Die Durchschnittswerte Uber Tiefgaragenstellplatze des regionalen Gutachterausschusses werden am
Wertermittlungsstichtag fur das Bewertungsobjekt als marktgerecht angesehen und in der Bewertung zu
Grunde gelegt.

Vergleichswert des Tiefgaragenstellplatzes pauschal rd. 10.000,00 €
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5.4

54.1

54.2

Ertragswertermittiung

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

Marktiblicher Mietansatz

In Wirdigung der gegebenen GroRe des Bewertungsobjekts, des Ausstattungsstandards, der Lage,
aber auch unter Berlcksichtigung aktueller Tendenzen zum Wertermittlungsstichtag und der
Veroffentlichungen gemafl? Marktberichten wird als marktublicher Mietzins 13,00 €/m? Wohnflache
monatlich in Ansatz gebracht. Bei dem AuBenstellplatz werden 30,00 € monatlich zu Grunde gelegt.

Damit liegt der marktiibliche Gesamtrohertrag bei rd. 21.099,00 € p.a. Die Einzelansatze kdnnen der
Anlage 1 entnommen werden.

Hinweise Uber ein bestehendes Mietverhaltnis sind den Bewertungsunterlagen nicht zu entnehmen.
Gemal den gewonnenen Eindricken bei der Ortsbegehung wird das Bewertungsobjekt von der
gegenwartigen  Miteigentimerin  vollstdndig  eigengenutzt. Eine Innenbesichtigung des
Bewertungsobjekt wurde nicht ermdglicht.

Bewirtschaftungskosten

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

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

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

Die Verwaltungskosten werden mit 420,00 €/ WE bzw. 46,00 €/STP gewahlt und sind angemessen.

Instandhaltungskosten:

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

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

Wohnen 13,80 €/m?
Stellplatz 104,00 €/STP

Somit liegt der Instandhaltungskostenansatz bei insgesamt 1.938,57 € bzw. 9,19 % des
Jahresrohertrages.

Mietausfallwagnis:

Mit dem Mietausfallwagnis wird das Risiko einer Ertragsminderung bertcksichtigt, die durch
Mietminderung, uneinbringliche Forderungen oder Leerstand von Mietflichen entsteht. Es wurde im
vorliegenden Fall folgend mit 2,00 % bzw. 421,98 € in Ansatz gebracht.

Betriebskosten:
Die Betriebskosten werden bei Wohnraummietverhaltnissen Ublicherweise weitestgehend vom Mieter
getragen. In dieser Bewertung wird deshalb von einer Vollumlage ausgegangen.
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54.3

54.4

Liegenschaftszinssatz

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

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Eigentumswohnung mit Tiefgaragenstellplatz in einem
Mehrfamilienhaus mit insgesamt 11 Wohneinheiten.

Der Gutachterausschuss fir den Bereich Sudhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024
Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern Geschosswohnungsbau
abgeleitet. Demnach betragt fur diese Immobilienarten in einem Bodenrichtwertbereich ab 800 €/m? der
durchschnittliche Liegenschaftszinssatz 2,10 %. Die Standardabweichung betrégt +/- 0,90 %.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, des
Gebaudezustands, der Vermietungssituation sowie der Berlcksichtigung der Lage und dem
abgeleiteten Liegenschaftszinssatz vom zustéandigen Gutachterausschuss wird ein
Liegenschaftszinssatz von 2,25 % als sachgerecht eingeschétzt. Der ermittelte Ertragswert spiegelt mit
rd. 4.258 €/m? Wohnflache das aktuelle Marktgeschehen fur das Bewertungsobjekt marktgerecht wider.
Der Durchschnittskaufpreis fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern ab 11 Wohneinheiten
belief sich beim verwendeten Liegenschaftszinssatz auf 3.750 €/m? Wohnflache. Der
Untersuchungszeitraum war von 2022 bis 2023.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

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

Baujahr ca.: 2015

Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung: 70 Jahre
Restnutzungsdauer (wirtschaftlich) gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV: 60 Jahre

Aus den Ansatzen resultiert ein Gebaudealter von: 10 Jahre
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5.4.5 Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag
Jahresrohertrag am Wertermittlungsstichtag in € 21.099,00 €
(siehe Aufstellung in Anlage 1)
Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Wohnen 1WE x 420 €/WE = 420,00 €
Stellplatz 1STP X 46 €/STP = 46,00 €
466,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen 13,80 €/m? X 132,94 m? = 1.834,57 €
Stellplatz 104,00 €/STP X 1STP = 104,00 €
1.938,57 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,00 % v. Rohertrag = 421,98 €
421,98 €
Betriebskosten
Vollumlage = 0,00 €
0,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: (13,40 % v. JROE) -2.826,55 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 18.272,45 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
2,25%  von 117.000,00 € = -2.632,50 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 15.639,95 €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Restnutzungsdauer: 60 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 225%
Barwertfaktor: 32,75
Ertragswert der baulichen Anlagen
15.639,95 € X 32,75 = 512.208,36 €
Ertragswert
Ertragswert der baulichen Anlagen 512.208,36 €
Bodenwertanteil des Sondereigentums 117.000,00 €
629.208,36 €
Rundungsbetrag (-0,03 %) -208,36 €
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 629.000,00 €
Sonderwerte -63.200,00 €
Rundungsbetrag (0,04 %) 200,00 €
Ertragswert 566.000,00 €
Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 4.258 €/m?
Ertragswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 4.731 €/m?
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Ertragswert des Tiefgaragenstellplatzes pauschal

Das Bewertungsobjekt verfugt dber ein Sondereigentum an einen Tiefgaragenstellplatz. Der
Gutachterausschuss fur Immobilienwerte in Stidhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024 fir
Tiefgaragenstellplatze Vergleichswerte abgeleitet.

Demnach werden in der Region durchschnittlich fiir Tiefgaragenstellplatze im Erstverkauf 20.000 €
bzw. im Wiederverkauf 10.000 € erzielt.

Die Durchschnittswerte Uber Tiefgaragenstellplatze des regionalen Gutachterausschusses werden
am Wertermittlungsstichtag fir das Bewertungsobjekt als marktgerecht angesehen und in der
Bewertung zu Grunde gelegt.

Ertragswert des Tiefgaragenstellplatzes pauschal rd. 10.000,00 €
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6. Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale

- Sonderwert wegen fehlender Innenbesichtigung

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts wird im Vergleichs- und
Ertragswertverfahren jeweils ein Sicherheitsabschlag in Héhe von rd. 10 % des Verkehrswerts

beriicksichtigt.

Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag 632.000,00 €
Sicherheitsabschlag rd. 10 % vom Verkehrswert -63.200,00 €
Sicherheitsabschlag rd. 10 % vom Verkehrswert rd. -63.200,00 €

Sonderwert gesamt rd. -63.200,00 €
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7.

Verkehrswert (Marktwert)

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

Verkehrswert Eigentumswohnung inkl. AuRenstellplatz

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlie3lich der Vergleichswert
die Grundlage. Der Ertragswert stiitzt den Vergleichswert.

Vergleichswert 574.000,00 €
Ertragswert 566.000,00 €
Verkehrswert per 21. Januar 2025 574.000,00 €
Verkehrswert in Worten: finfhundertvierundsiebzigtausend Euro

Verkehrswert Tiefgaragenstellplatz

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlieRlich der Vergleichswert
die Grundlage. Der Ertragswert stiitzt den Vergleichswert.

Vergleichswert 10.000,00 €
Ertragswert 10.000,00 €
Verkehrswert per 21. Januar 2025 10.000,00 €
Verkehrswert in Worten: zehntausend Euro

Verhéltniszahlen

Verkehrswert inkl. Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktiblichen Jahresrohertrages 3,68 %
Nettorendite (nach BWK bzgl. marktubl. Ertrages) 3,18 %
Verkehrswert/marktublichen Jahresrohertrag 27,21 -fach
Vergleichswert/VVerkehrswert 100: 100
Vergleichswert/Wohnflache 4.318 €/m?
Ertragswert/Verkehrswert 100: 101
Ertragswert/Wohnflache 4.258 €/m?
Verkehrswert/Wohnflache 4.318 €/m?
Bodenwertanteil 20,4 %
Verkehrswert Tiefgaragenstellplatz 10.000 €

Verkehrswert ohne Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktiblichen Jahresrohertrages 331 %
Nettorendite (nach BWK bzgl. marktubl. Ertrages) 2,87 %
Verkehrswert/marktublichen Jahresrohertrag 30,19 -fach
Vergleichswert/VVerkehrswert 100: 100
Vergleichswert/Wohnflache 4.792 €/m?
Ertragswert/Verkehrswert 100: 101
Ertragswert/Wohnflache 4.731 €/m?
Verkehrswert/Wohnflache 4.792 €/m?
Bodenwertanteil 18,4 %

Verkehrswert Tiefgaragenstellplatz 10.000 €
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9. SWOT-Analyse
Starken (Strengths) Schwéachen (Weaknesses)
- Baujahr ca. 2015 - keine Innenbesichtigung der Wohn-

- Hausgeld unterdurchschnittlich hoch

- Tiefgaragen- und AuR3enstellplatz

- Lage im Umland der Grof3stadt Frankfurt
am Main innerhalb des wirtschaftlich
starken Rhein-Main-Gebiets

- angespannter Wohnungsmarkt in
Kelsterbach (Speckgurtel Frankfurt am
Main)

- positive Bevoélkerungsprognose

raumlichkeiten erfolgt
- leicht Uberdurchschnittliche Arbeitslosigkeit
- leicht unterdurchschnittliche Kaufkraft
- ggf. LArmbelastung durch Fluglarm

Chancen (Opportunities)

Risiken (Threats)

- hohe Nachfrage nach Wohnraum

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

- Ruckgang der Neubautatigkeit wegen
gestiegener Bau- und Finanzierungskosten

- seit 2022 gestiegene Bauzinsen

- seit 2022 gestiegene Energiekosten

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

- Mieter und/oder Pachter vorhanden?
Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis tiber ein bestehendes Mietverhaltnis zu
entnehmen. Das Bewertungsobjekt wurde gemafl den Angaben bei der Ortsbegehung von der
Miteigentiimerin vollstandig eigengenutzt.

Existiert ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz?
Das Bewertungsobjekt ist Bestandteil einer WEG. Dafur ist ein Verwalter nach dem
Wohneigentumsgesetz bestellt.

Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis Uber einen Gewerbebetrieb zu
entnehmen. Bei der Ortsbegehung war aul3erhalb des Bewertungsobjekts kein Gewerbebetrieb
feststellbar.

Existieren Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht in dieser Bewertung
bertcksichtigt 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 durchgefuhrt. Fur nicht einsehbare Bauteile wird ein mangelfreier Zustand
unterstellt.

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

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

Sind Altlasten bekannt?

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



+9'860°TC ‘e'd besjssyonwess $9'860'TZ “e'd Beais||0s1weseD Jwese Jwesan)
00'09E ‘e'd BeJjayoliwesan 00°09E ‘e'd BeJjia||0sjwesas T Jwesan)
00'0 ‘e'd puejsiaa 00'0 ‘e'd puejsiaa % 0'0 0 puelsiaa (ywresab)|
00'0 “e'd anisnpjul 00'0 “e'd anisnpjul %00 0 anIsnpjul azield|eIS
00'09E “ed 19191ULBA 00'09¢ ‘e'd 19191U9A % 0'00T T 19191ULIBA
000 Ta8e. 10 Jop 1am
000 :a8eJ)ua19puos J3p MaMIRg +9'8€/°02 ‘e'd BeJjayoliwesan ¥9'8€2°02 ‘e'd bels||0siwesa ¥6'2ET Jwesan
00'0 :pueisiaa sne pamieg 00'0 “e'd puesiea 00'0 “e'd puesiea %00 00'0 puelsiga
000 {UBWYEUUIRIDIWIIPUIIA J3P 1dMIeg 000 “e'd anisnpjul 000 “e'd anisnpjul % 0'0 000 AAISNp{uI jwesa
000 JUBWIYRUUIRIBIWIYSIA 13p Hamieg ¥9'8£2°02 RN BEIETITTIETY ¥9'8€2°02 “e'd 19)91WIA % 0'00T 6'2€T 12121ULLIBA
00'0 00'0 00'09€ 00'09¢ 00'0E 00'09€ 00'09€ 00'0g A T 2E EERRS 163
00'0 00'0 9'8€L°02 00'9ST 00'ET ¥9'8€L°02 00'9ST 00'ET A V6'CET 90T usuyom 163t
% 0'Z UOA yoiyel yoipeuow yoiayel yoipeuow
uaiyer
(€] o S ETEE ) Aomsr3 Amsr3 (€] xoms3 *omsn < Aoms “mzq b Bunzinn P
JuaLIBPUN/-1BAO sep wn JBIBIaq Jyer/aia1wziesuy mzq mzq JYeC/@IBIN-ISI mzq mzq ] (zw) ag0Io
Y031 3 3 A 3 2
sbunBipuny Spua JIVREY] =
-1apuos -sBeJjian -sBunBipuny (3) @1e1wZzESUY unagebbenjny Jap usqeBuy aip ue Bunuysjuy ul m
lopyey 19po apuz-AN REI -lapuos "|bzqe -1s| UaIaIN-IS| 2 “IN
uamreg -uamieg siq 1ezyne salsayny salsayny zuaiayia 9zlesuy ayol|ieysens nz uagebuy/Bun|@isinelsin = uayoepzinN| “pH
S9€ Jyecr oid abel
%G2'C jua.iispun zyessuiz
% S2'C JUSIBAQ ZiessuiZz uone|nyeysbeslg
T abejuy GZ0g Jenuer "1z :Beiyons wnz usjyoenbusmsiysyIa A

yoeqlals|ay T5¢59-a / § “hisulodsisniy

VeI A eV ‘uayarazusply




Aktenzeichen: 43 K 4/24 Ritterspornstr. 5/ D-65451 Kelsterbach

Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 21. Januar 2025 Anlage 2
Wohnflache
Die Flachenberechnung stammt von der Wohnflachenberechnung vom 22.09.2024 bzw. aus dem
vorliegenden Grundriss vom 20.10.2014, der Bestandteil der Wohnungs-

abgeschlossenheitsbescheinigung ist und von der Bauaufsicht des Landkreises GroRR-Gerau zur
Verfugung gestellt wurde. Die GroRenverhaltnisse und Raumaufteilungen konnten im Rahmen des
Ortstermins nicht personlich in Augenschein genommen werden.

Nutzungsart Etage Zimmer Wohnflache
Wohnzimmer 44,35 m?

Schlafzimmer 21,51 m2

Kinderzimmer 12,92 m2

Gastezimmer 13,16 m2

Wohnung Flur 16,78 m2
Sondereigentum 1. Obergeschoss |Bad 1 9,12 m2
Nr. 4 Bad 2 5,05 m?2
Abstellraum 1,71 m2

Speisekammer 2,12 m2

Wasch- und Trockenraum 1,05 m2

Balkon (anteilig) 5,17 m2

132,94 m2
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Ubersichtsplan

Ubersichtskarte on-geo

65451 Kelsterbach, Ritterspornstr. 5
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Uibersichtskarte in verschiedenen MaBstiben. Die (Ibersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flichennutzung und zur Gberdrtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fur Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

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

Bel der weiteren Verwendung der Karte ist die Quelienangabe unverandert mitzufuhren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03191791 vom 07.02.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geO der on-gec GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Stadtplan

Stadtplan on-geo
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Stadtplan in verschiedenen Mafistiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen™ 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fur
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.
werden.

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

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quelienangabe unverandert mitzufihren.
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03191791 vom 07.02.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025

Seite 1
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Luftbild

Orthophoto/Luftbild Hessen

65451 Kelsterbach, Ritterspornstr. 5

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

orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mafstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Hessischen Landesamtes
fur Bodenmanagement und Gecinformation (HLBG). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 40cm: Die Luftbilder liegen flachendeckend fir
das gesamte Land Hessen vor und werden im MaBstab 1:5.000 angeboten.

0 500 m

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03191791 vom 07.02.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ-geO der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025
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Flurkarte

Liegenschaftskarte Hessen

65451 Kelsterbach, Ritterspornstr. 5
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Liegenschaftskarte mit Grundstiicksdaten

Die Liegenschaftskarte (ALKIS®) zeigt die Grundsticksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthalt u.a. die Hausn

Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern. Die Karte liegt flachendeckend fiir das gesamte Land Hessen wor und

Datenquelle

|

100 m

ALKIS Hessen , Hessisches Landesamt fur Bodenmanagement und Geocinformation Stand: © GeoBasis-DE/LGE (2025), di-de/by-2-0, Daten verandert

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03191791 vom 07.02.2025 auf www.geoport.de: ein Service

der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingun:

) by on-geo® & geoport® 2025

Oﬂ-gGO
aktuellen Form. Copyright €

ummern, Gebaude, StraBennamen,
wird im MaBstab 1:1.000 angeboten.
gen in der Seite 1
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Haftungsausschluss

- Die Bestimmung des Verkehrswerts von Immobilien orientiert sich an den Richtlinien, die in der
Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli 2021 festgelegt sind. Das Regelwerk, bekannt als
ImmoWertV, dient als Grundlage fir die Wertermittlung. Bei dieser Bewertung wurden nur solche
Faktoren beriicksichtigt und Untersuchungen durchgefuhrt, die fur 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 ausschliel3lich fur die Auftraggeberin und den von ihr
benannten Verwendungszweck erstellt worden. Es ist nicht vorgesehen, dass dieses Gutachten ohne
vorherige Absprache und ausdriickliche Genehmigung der Verfasser von Dritten kopiert, vervielfaltigt
oder anderweitig genutzt wird. Eine Ausnahme von dieser Regel bilden behérdliche oder
aufsichtsrechtliche Stellen wie beispielsweise Gerichte, Wirtschaftsprifer oder Depotbanken. Diese
Instanzen durfen das Gutachten im Rahmen ihrer reguldren Tatigkeiten und unter Beachtung der
geltenden Vorschriften verwenden.

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

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

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

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

- In dieser Bewertung zum festgelegten Wertermittlungsstichtag wird angenommen, dass alle
bestehenden Mietvertrage gultig sind und weiterhin Bestand haben. Es wird vorausgesetzt, dass die
Mietvertrage in Ubereinstimmung mit den geltenden gesetzlichen Vorschriften abgeschlossen
wurden, rechtlich bindend sind und bis zum Zeitpunkt der Wertermittlung von keiner der beteiligten
Parteien in Frage gestellt wurden. Darlber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Mieter ihre
vertraglichen Verpflichtungen, insbesondere die Zahlung der vereinbarten Miete, vollstandig erfillen.
Es wird angenommen, dass zum Zeitpunkt der Bewertung keine Probleme wie Zahlungsverzug,
ausstehende Mietzahlungen, Mietminderungen oder Streitigkeiten tUber die H6he 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 fir diese Bewertung herangezogenen Informationen und Dokumente, wie u.a. Bauzahlen,
Vereinbarungen, Baubeschreibungen, Vertrdge und ahnliche Unterlagen, bilden die Grundlage und
sind ein integraler Bestandteil der durchgefihrten 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
beriicksichtigten Informationen abweichen, kénnte eine Anpassung oder Modifikation des Gutachtens
erforderlich werden. Dies bedeutet, dass das aktuelle Bewertungsergebnis unter der Voraussetzung
seiner Richtigkeit und Vollstandigkeit zum Zeitpunkt der Erstellung gultig ist, jedoch bei neuen
Erkenntnissen oder veranderten Umstanden 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 herausgelost oder fur andere
kommerzielle Zwecke verwendet werden. Jede separate Nutzung oder kommerzielle Verwertung der
Karten aul3erhalb des Rahmens dieses Verkehrswertgutachtens ist untersagt. Dies gilt unabhéngig
davon, ob das Gutachten in seiner Gesamtheit oder nur in Teilen an Dritte weitergegeben wird. Eine
Zuwiderhandlung kénnte rechtliche Konsequenzen durch den Urheber des verwendeten
Kartenmaterials zur Folge haben.

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



