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Bodenwert Flurstiick 80/4 222.000 €
Sachwert Flurstiick 80/4 462.000 €
Vergleichswert Flurstiick 80/4 460.000 €
Verkehrswert Flurstiick 80/4 462.000 €
Bodenwert Flurstiick 80/3 21.000 €
Verkehrswert Flurstiick 80/3 21.000 €

Verkehrswert (Marktwert)

i.S.d. § 194 BauGB 483.000 €
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Seitens der Auftraggeberin wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens folgende

Objektunterlagen zur Verfigung gestellt:

- Beschluss vom Amtsgericht Seligenstadt in der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der
Aufhebung einer Gemeinschaft Aktenzeichen 43 K 11/23 mit Datum 22.08.2023
- Grundbuchauszug Blatt 4278 vom 19.05.2023 des Grundbuchs von Jigesheim / Amtsgericht

Seligenstadt

- Baulastenauskunft des Kreisausschusses Offenbach vom 04.07.2023
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 17.05.2023

Folgende Objektunterlagen wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens vom beauftragten

Sachverstandigen beschafft:

- Wohn-/ und Nutzflachenberechnung vom 20.07.2000
- Berechnung der Grundflachen- und Geschossflachenzahl vom 20.07.2000

- Grundrisse uber Unter-, Erd- und Dachgeschoss vom 20.07.2000

- Baugenehmigung Nummer 12/2059 uber einen Wohnhausanbau und Fensterverdnderung vom

06.07.1959

- Baugenehmigung Aktenzeichen 63-03222-00-41-VA uber den Umbau des Einfamilienhauses vom

25.10.2000
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Ubersicht

Einfamilienhaus mit 1 Garage

Baujahr ca.
Modernisierung
Baujahr (wirtschaftlich)
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

GrundstiicksgrofRe Flurstlick 80/4 rd.

Bruttogrundflache (BGF) Einfamilienhaus rd.
GRZ GFz

Wohnflache ca.

Sachwertermittiung

Baukostenindex

Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuRenanlagen)
Bodenwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert des Grundstlicks mit Marktanpassung
Sachwert des Grundstilicks nach Sicherheitsabschlag
Sachwert/Wohnflache

Vergleichswertermittlung

angepasster Mittelwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Marktanpassung

Vergleichswert des Grundstiicks

Vergleichswert des Grundstiicks nach Sicherheitsabschlag

Vergleichswert/Wohnflache
Verkehrswert

Kennzahlen
Verkehrswert/Vergleichswert
Verkehrswert/Sachwert
Verkehrswert/\Wohnflache
Bodenwertanteil

Grundstuicksgréfie Flurstick 80/3 rd.

Verkehrswert Flurstiick 80/3

Verkehrswertgutachten

Stichtag: 12.09.2023

unbekannt
2000
1995
70
42

341 m?

296 m?
0,29 0,58

152,98 m?

177.,8
238.000 €
222.000 €

0€
543.000 €
462.000 €

3.020 €/m?

541.000 €
0€
0€

541.000 €

460.000 €

3.007 €/m?

462.000 €
100%
100%
3.020 €/m?
48,05 %
33 m?

21.000 €
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Allgemeines
Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird gemaR Beschluss vom 22.08.2023 mit dem Aktenzeichen 43 K 11/23 fiir das
Amtsgericht Seligenstadt als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten lber ein Einfamilienhaus mit 1
Garage zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft.

Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag wurde der 12.09.2023 angenommen. Die Objektbesichtigung fand von
auflen am 12.09.2023 statt. Das Betreten des Bewertungsgrundstiicks wurde nicht gestattet. Eine
Innenbesichtigung der typischen Rdume und Nebenrdume des Objekts war nicht mdglich. Als
Qualitatsstichtag wurde der 12.09.2023 angenommen. Die Beschreibung von Grundstick und
baulichen Anlagen gelten zum Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsgrundlagen

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

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

Alle fur die Bewertung erforderlichen Auskinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumfanglich erteilt und zur Verfligung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, Flachengréfien, Vermietungsstand etc.) kénnen
fur die Bewertung zum 12.09.2023 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verfiigung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachverstandigen
beriicksichtigt werden. Die Angaben der zur Verfligung gestellten Unterlagen werden als richtig
zugrunde gelegt. Sollten andere als die in diesen Unterlagen dargestellten Gegebenheiten zutreffen,
ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

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

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

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand von auflen am 12.09.2023 statt. Zu dem Zeitpunkt war das
Bewertungsobjekt nicht zugangig. Die Eigentumer als Verfahrensbeteiligte, die im Bewertungsobjekt
wohnhaft sind, haben einer Besichtigung nicht zugestimmt. Das Bewertungsgrundstiick durfte nicht
betreten werden. Die Wertermittlung wird deshalb auftragsgemaf auf Basis der AuRenbesichtigung
und den vorliegenden Bewertungsunterlagen durchgefihrt. Die Auflenbesichtigung erfolgte mit
eingeschrankter Sichtbarkeit von der SudstralBe aus. Einige anlasslich der Ortsbesichtigung
aufgenommene Fotos sind in den Anlagen zu diesem Wertgutachten enthalten. Teilnehmer der
Besichtigung:

- Ronny Kazyska Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

Verfasser

Ronny Kazyska M.Sc.

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

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

Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 19.05.2023 (letzte
Anderung vom 19.05.2023) iiber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Selligenstadt
Grundbuch von: Jugesheim
Blatt: 4278
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolke
. : Gebaude- und Freiflache, 2
5 Jigesheim 3 80/3 Siidring 2, 4 33 m
. . Gebaude- und Freiflache, 2
5 Jigesheim 3 80/4 Siidring 2, 4 341 m
Grundstiicksgrofle gesamt 374 m?

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 3a:

Laufende Nummer 3b:

-zu je 1/2-

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

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

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

Laufende Nummer 3:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 5

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Seligenstadt, 43 K 11/23); eingetragen am 19.05.2023.

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

Beurteilung laufende Nummer 1:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 2:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 1:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der
Gemeinschaft mit dem Aktenzeichen 43 K 11/23. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fiir das
aufgefiihrte Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Der Eintragung wird insofern in diesem
Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.
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Baulasten

Gemal der schriftichen Baulastenauskunft des Kreisausschusses Landkreis Offenbach vom
04.07.2023 sind auf den beiden Bewertungsgrundstiicken keine Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz

Eine Auskunft Uber Denkmalschutz wurde vom Auftraggeber nicht zur Verfiigung gestellt. Gemaf der
frei zuganglichen Datenbank (https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/) Uber Kulturdenkmaler in
Hessen sind die Bewertungsobjekte zum Stand 21.09.2023 keine Kulturdenkmaler.

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
Untergrundverhaltnissen und angemessener technischer Baumalnahmen fir die Standfestigkeit
ausgegangen. Ein Gutachten Uber die Tragfahigkeit des Baugrunds wurde vom Auftraggeber nicht
zur Verfligung gestellt.

Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehdéren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Eine Auskunft tber mdgliche Altlasten wurde vom
Auftraggeber nicht zur Verfligung gestellt. Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der
Begehung des Grundstiicks ergaben sich keine Verdachtsmomente auf Altlasten. Es wird
infolgedessen flir diese Bewertung unterstellt, dass das Grundstlick 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 auftragsgemaR nicht
eingeholt.

Bau- und Planungsrecht

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

Bebauungsplan

Dem Internetportal vom Landkreis Offenbach nach befindet sich das Bewertungsgrundstiick im
Geltungsbereich des Bebauungsplans "Nr. 47 Zwischen Babenhauser Strale und Mduhistrale,
nordlich des Sudrings", der am 18.07.2013 rechtsverbindlich wurde.

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

- Allgemeines Wohngebiet (WA)

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8
- Zahl der Vollgeschosse: I

- abweichende Bauweise

- Traufhohe: max. 7,00 m

- Firsthohe: max. 10,50 m

- Dachneigung 30-45°

Baugenehmigung

Eine Baugenehmigung mit der Nummer 12/2059 der Bauaufsicht vom Kreisausschuss des
Landkreises Offenbach liegt vom 06.07.1959 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung wurde
gemald den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 06.07.1957 erteilt. Sie gestattet
einen Wohnhausanbau und Fensterveranderung.

Eine Baugenehmigung mit dem Aktenzeichen 63-03222-00-41-VA der Bauaufsicht vom
Kreisausschuss des Landkreises Offenbach liegt vom 25.10.2000 zu dieser Bewertung vor. Die
Baugenehmigung wurde gemal den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom
20.12.1993 erteilt. Sie gestattet den Umbau des Einfamilienhauses.
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2.6

2.7

2.8

2.9

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

Entwicklungszustand

Das mit dem Einfamilienhaus bebaute Grundstick (Flurstiick 80/4) 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.

Beim Flurstlick 80/3 handelt es sich ebenfalls um Bauland. Das unbebaute Grundstiick wird als PKW-
Stellplatz genutzt.

ErschlieBungsbeitrage etc.

Uber ErschlieRungskosten wurden vom Auftraggeber keine Informationen zur Verfiigung gestellt. Die
Bewertungsunterlagen und Ortsbegehung lieRen keine Hinweise auf offene ErschlieRungskosten
erkennen. Es wird deshalb in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass alle
ErschlieBungsbeitrage am Wertermittlungsstichtag entrichtet sind. Sollte sich erweisen, dass die
vorgenannte Annahme nicht zutrifft, ist das Gutachten gegebenenfalls zu modifizieren. Eine
schriftliche Auskunft Uber offene ErschlieBungskosten wurde bei der zustandigen Gemeinde
auftragsgemaf 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. nachbarschaftliche Eintragungen nicht
auszuschlieBen. Im Rahmen der Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass evil. Rechte und
Belastungen objekt- und lagebedingt Ublich sind sowie keine wesentliche Wertbeeinflussung besteht.
Sollte sich erweisen, dass wertbeeinflussende Rechte und Belastungen bestehen, ist das Gutachten
ggof. entsprechend zu modifizieren.

Hochwasserrisiko

Gemall der Hochwassergefahrenkarte fiur das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 21.09.2023 nicht in einem gefahrdeten Bereich.
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2.10 Lagebeschreibung

2.10.1 Makrolage

Die Stadt Rodgau mit ca. 46.426 Einwohnern (Stand: 31.12.2022) liegt ca. 30 km suddstlich von
Frankfurt am Main bzw. ca. 30 km norddstlich von Darmstadt im Landkreis Offenbach im hessischen
Regierungsbezirk Darmstadt.

Rodgau grenzt im Norden an die Staddte Heusenstamm und Obertshausen, im Osten an die
Gemeinde Hainburg und die Stadt Seligenstadt, im Sid-Osten an die Stadt Babenhausen und die
Gemeinde Eppertshausen (jeweils Landkreis Darmstadt-Dieburg), im Sudwesten an die Stadt
Rodermark sowie im Westen an die Stadt Dietzenbach.

Die Stadt gliedert sich in die Stadtteile Weiskirchen, Hainhausen, Jigesheim, Dudenhofen und
Nieder-Roden mit dem zugehdrigen Ortsteil Rollwald.

Der Landkreis Offenbach hat laut MB Research im Jahr 2023 mit 109,4 (Bundesdurchschnitt: 100)
einen Uberdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betragt auf einer -pro Kopf-
Basis im Jahr 2023 29.390 €. Die Arbeitslosenquote liegt im Landkreis Offenbach mit 5,1 % im
August 2023 unter dem Bundesdurchschnitt von 5,8 %.

Die Gewerbestruktur von Rodgau ist klein- und mittelstdndisch gepragt. Der Wirtschaftsstandort
profitiert von seiner Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets als ein Knotenpunkt fir Giiter,
Dienstleistungen, Finanz- und Informationsstrome. Die grof3ten Arbeitgeber aus der Privatwirtschaft
sind in der Region u.a. die RP-Technik GmbH (Notbeleuchtung / Sicherheitsstrom), PerkinElmer LAS
(Germany) GmbH (Gesundheit / Sicherheit) und EBARA Pumps Europe S.p.A. (Pumpen).

Rodgau verfiigt tUber einen direkten Autobahnanschluss an die A 3. Die Stadt ist mit der B 45, die
durch das Stadtgebiet verlauft, gut an das deutsche Verkehrsnetz angeschlossen. Der internationale
Flughafen Frankfurt am Main st dber die A 3 erreichbar. Die nachstgelegene
Autobahnanschlussstelle 'Hanau' an der A 3 liegt vom Stadtzentrum ca. 4 km entfernt.

Alle Stadtteile in Rodgau sind in das deutsche Eisenbahnnetz integriert. Dadurch existieren
Direktverbindungen u.a. nach Frankfurt am Main, Offenbach und Wiesbaden.

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

Gemal der Hessen Agentur betragt die Bevolkerungsprognose fir die Stadt Rodgau im Zeitraum von
2021 bis 2035 -2,5%. Im gleichen Zeitraum belduft sich die Bevolkerungsprognose fur den Landkreis
Offenbach +1,0 % sowie fur das Bundesland Hessen +0,9 %.

Uberregionale Ziel Entfernung Fahrzeit

Anbindung Frankfurt am Main 30 km 0:30 h
Offenbach am Main 20 km 0:22 h
Darmstadt 30 km 0:30 h
Wiesbaden 55 km 0:45h
Mainz 60 km 0:50 h
Mannheim 100 km 1:05h
Wirzburg 100 km 1:00 h
Miinchen 375 km 3:45h
Berlin 550 km 5:30 h

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

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Rodgau im Stadtteil Jigesheim in der StralRe
Sudring. Das Bewertungsobijekt liegt innerhalb des Stadtteils Jigesheim im Siden. Bei dem Sidring
handelt es sich um eine westliche Seitenstral’e von der Dudenhoéfer Strale, die von Westen nach
Osten verlauft und in die LessingstraRe miindet. Uber die Dudenhofer StraRe besteht siidlich
Anschluss an die L 3121, die Ostlich zur B 45 mit Anschluss zur nordlichen A 3 fihrt. Der nérdliche
Stadtteil Hainhausen ist Uber die Ludwigstralle bzw. der sudliche Stadtteil Dudenhofen Uber die
Dudenhofer Strale erreichbar. Die Autobahnanschlussstelle 'Hanau' zur A 3 ist Uber die B 45 im
Norden befahrbar. Die B 45 verlauft 6stlich durch den Stadtteil Jugesheim.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird Gberwiegend von einer Wohnbebauung in geschlossener
und offener Bauweise gepragt. Das Bewertungsobjekt ist ein Einfamilienhaus mit zwei
Vollgeschossen zuzlglich Untergeschoss und Spitzboden. Das Bewertungsobjekt liegt sudlich
innerhalb des Ortsteils Jigesheim in ca. 0,6 km Entfernung zum Einkaufszentrum "Rodgau
Passage". Der S-Bahn Haltepunkt Rodgau-Jiigesheim befindet sich nordwestlich in ca. 1 km vom
Bewertungsobjekt entfernt. Die Stadtverwaltung Rodgau ist nérdlich in Jigesheim im Rathaus in ca. 1
km Entfernung vorzufinden. Rodgau verfligt fir den taglichen Bedarf U(ber mehrere
Einkaufsmoglichkeiten (Rewe, Edeka, Aldi, Lidl, Netto, DM, Rossmann). Die nachstgelegene
Einkaufsmoglichkeit ist ein Rewe-Markt in der Elbinger Strale in ca. 1 km Entfernung vom
Bewertungsobjekt. In Rodgau befinden sich insgesamt sechs Grund- und vier weiterfihrende
Schulen. Arzte und Apotheke sind im Stadtteil Jigesheim vorhanden. In Rodgau existiert ein direkter
Autobahnanschluss. Die Autobahnauffahrt zur A 3 'Hanau' liegt ca. 5 km in nérdlicher Richtung
entfernt. Die Bushaltestelle 'Babenhduser Stral’e' befindet sich in ca. 300 m Entfernung in
unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobiekt.

Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,3 km 1 Min.
Stadtverwaltung 1,0 km 3 Min.
S-Bahn Jugesheim 1,0 km 3 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
Landesstralle L 3121 0,7 km 1 Min.
Bundesstralle B 45 1,0 km 2 Min.
Autobahn A 3 5,0 km 5 Min.
Flughafen Frankfurt 30,0 km 25 Min.

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

Beeintrachtigende Emissionen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht wahrnehmbar.
Aufgrund der Nahe zum Flughafen Frankfurt am Main ist die Stadt Rodgau von Fluglarm belastet. Ein
Anstieg der Larmbelastung ist durch Anderungen bzw. Erweiterungen der Flugrouten nicht
auszuschlieRen. Presseberichten zufolge existieren in der Region aktuell Unstimmigkeiten ber das
eingeflhrte segmentierte Anflugverfahren, dass den Flugldrm breiter mit einer schwéacheren
Auspragung auf mehrere Orte verteilt. Vereinzelt streben Gemeinden aktuell Gerichtsklagen gegen
das segmentierte Anflugverfahren an.
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Topographie sowie Grundstiicks-/StraBensituation und ErschlieBung

Das zu bewertende Flurstiick 80/4 ist eben in einer unregelmafligen Form geschnitten. Das
Bewertungsgrundstick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut. Das Wohnhaus ist sudlich Uber den
Siidweg zugangig. Das Bewertungsobjekt ist in offener Bauweise innerhalb eines Wohngebiets mit
einer offenen und geschlossenen Bebauung sidlich auf dem Bewertungsgrundsttick positioniert. Der
Hauseingang befindet sich an der Sudseite. Ein offener PKW-Stellplatz ist siiddstlich auf dem Areal
positioniert. Die Zufahrt erfolgt siddstlich Gber den Sidring. An der Ost- und Nordseite des
Bewertungsgrundstiicks befinden sich bebaute Grundstiicke in geschlossener Bauweise. Im Westen
schlieft das unbebaute Flurstick 80/3 an, das ebenfalls Gegenstand der Bewertung in diesem
Verkehrswertgutachten ist. Im Stden liegt der Sidring. Der Sidring verlauft von Westen nach Osten.

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

Das zu bewertende Flurstiick 80/3 ist eben und rechteckig geschnitten. Das Bewertungsgrundstlick
ist unbebaut und dient dem &aufRerlichen Anschein nach als PKW-Stellplatz. Der Zugang bzw. die
Zufahrt erfolgt stdlich Gber den Sidring. An der Nord- und Westseite liegen bebaute Grundstiicke in
offener Bauweise. Im Osten befindet sich das Flurstiick 80/4.

3. Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus in massiver
Bauweise. Das urspriingliche Baujahr der baulichen Anlagen geht aus den Bewertungsunterlagen
nicht hervor. Der Bauakte sind Dokumente iber MalRhahmen zum Einbau von Dachgauben aus dem
Jahr 1948, der Einfriedung des Grundstliicks aus dem Jahr 1951, den Anbau eines Wintergartens
sowie einer Fensterveranderung aus dem Jahr 1959 und einem Umbau des Einfamilienhauses aus
dem Jahr 2000 zu entnehmen. Bei dem zuletzt durchgefiihrten Umbau wurden u.a. die
Raumlichkeiten im Dachgeschoss zur besseren Nutzung erhoht.

Die Raumlichkeiten erstrecken sich auf 2 Vollgeschosse zuzlglich Untergeschoss und Spitzboden.
Den Bewertungsunterlagen nach ist das Dachgeschoss nach dem erfolgten Umbau im Jahr 2000 als
ein Vollgeschoss anzusehen. Das Grundstuck ist zum Sidring mit einer massiven Mauer und
Metallzaunfelder eingefriedet. Ein zweifligeliges Tor ermoglicht Zutritt zum Areal. Zum
Bewertungsobjekt gehort sidostlich ein offener Stellplatz. Am Wertermittlungsstichtag waren die
Raumlichkeiten des Einfamilienhauses dem &ufierlichen Anschein nach bewohnt.

Das Einfamilienhaus ist laut den vorliegenden Grundrissen vollstandig unterkellert. Im Untergeschoss
sind demnach ein Vorratsraum, Waschkiiche und der Heiz- sowie Ollagerraum vorzufinden.

Dem Grundriss ist im nordlichen Gebaudeteil des Untergeschosses unter der Kiiche auch eine
Garage aufgefihrt. Inwieweit diese fur einen PKW nutzbar ist oder ausschliellich als Lagerflache
dient ist unbekannt. Aufgrund des Zugangs uber die Grinflache des Garten liegt eine Nutzung als
Lagerflache nahe.

Das Erdgeschoss besteht neben einem Wohn-/Esszimmer aus einem Schlafzimmer, Kiche, Diele,
Hauswirtschaftsraum, Gaste-WC und Terrasse mit Garten.

Das Dachgeschoss verfugt Uber vier Schlafzimmer, Diele, zwei Bader und Balkon.

Den vorliegenden Grundrissen nach existiert iber dem Dachgeschoss eine weitere Ebene. Inwieweit
diese Flache zugangig und nutzbar ist kann ohne Innenbesichtigung nicht beurteilt werden.

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt rd. 153 m?2.

Raumaufteilung und GroRenverhaltnisse konnten im Rahmen des Ortstermins nicht in Augenschein
genommen werden. Die Angaben basieren ausschlie8lich auf den Grundrissen, die der Bauakte beim
Kreis Offenbach enthommen wurden.
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Instandhaltungszustand

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

Bei der Ortsbegehung konnten die Raumlichkeiten des Bewertungsobjekts nicht besichtigt werden.
Der &auflerliche Zustand des Bewertungsobjekts war an der Gebaudefront am Sidring unter
Berlicksichtigung des Baujahres weitestgehend zufriedenstellend. Die Metallzaunfelder und das Tor
wiesen Rost auf. Die Ubrigen &duferlichen Gebdudeteile waren nicht einsehbar. Der Zustand der
Raumlichkeiten ist unbekannt. Wertrelevante Baumangel und/oder Bauschaden kénnen durch die
fehlende Besichtigung nicht ausgeschlossen werden.

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

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

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

Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Das zu bewertende zweigeschossige Einfamilienhaus zuziiglich Untergeschoss sowie Spitzboden
wurde den Bewertungsunterlagen nach vor dem Jahr 1948 errichtet. Das genaue Baujahr ist
unbekannt. Das Einfamilienhaus verfligt bei einer Wohnflache von rd. 153 m? Uber 6 Zimmer. Im
Untergeschoss existiert zusatzliche Nutzfliche. Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird
Uberwiegend von einer Wohnbebauung in geschlossener und offener Bauweise gepragt. Die
Wohnlage des Bewertungsobjekts entlang dem Sudring im Ortsteil Jugesheim wird innerhalb der
Stadt Rodgau als durchschnittich angesehen. Dem Immobilienmarktbericht 2023 des
Gutachterausschusses in Sudhessen zufolge belduft sich der durchschnittliche Bodenrichtwert fur
Wohnbebauungen in Rodgau auf 630 €/m?. Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird bei einer
Wohnflache von ca. 153 m? mit 3.020 €/m? Wohnflache unterdurchschnittlich beurteilt. Das
Bewertungsobjekt als ein Einfamilienhaus bei dem die Eigennutzung im Vordergrund steht ist am
Wertermittlungsstichtag dem Anschein nach von den Eigentimern bewohnt. Hinweise fir ein
bestehendes Mietverhaltnis sind den Bewertungsunterlagen nicht zu entnehmen. Der
Gutachterausschuss in Sudhessen hat im Immobilienmarktbericht 2023 fur freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser in Rodgau bei einer mittleren Wohnflache von 163 m? einen Durchschnittswert
von 3.847 €/m? Wohnflache ermittelt. Vor dem Hintergrund der Nachfrage nach Wohnraum in der
Region ist eine Verwertung bzw. Drittverwendung zu Wohnzwecken des Bewertungsobjekts gegeben.
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Baubeschreibung

Konstruktion: Massivbau
Fassade: Kratzputz
Geschosse: 2 Vollgeschosse zuzliglich Untergeschoss und Spitzboden

Dach/-Eindeckung: Satteldach mit Holzkonstruktion und Betondachsteine als Dachdeckung

Treppen/Aufziige: unbekannt/ kein Aufzug

Boden: unbekannt
Wainde: Mauerwerkswande
Decken: Stahlbeton u. Holz
Fenster: augenscheinlich Kunststofffenster mit Doppelverglasung
Turen/Tore: Innentiiren: unbekannt
Hauseingangsturen: Holztiranlage mit Verglasung
Béder/WC: 1 Wannen- und 1 Duschbad im Obergeschoss zzgl. 1 Duschbad im
Kiiche: unbekannt

Heizung/Liiftung:  dem vorliegenden Grundriss nach Olzentralheizung;
naturliche Luftung der Raumlichkeiten

Warmwasser: unbekannt

Abwasser: Entsorgung in natirlichem Gefélle in 6ffentliche Kanalisation

Elektrik: Anschluss an die offentliche Versorgung Uber den Hausanschluss im
Untergeschoss

AuBenanlagen: Zugang gepflastert, Bepflanzung im Garten; Einfriedung Aufienbereich

Garage: 1 Garage im Untergeschoss

bes. Bauteile: Hauseingangstberdachung; Hauseingangstreppe
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4. Vermietungs- und Marktsituation

41  Aktuelle Vermietungssituation

Den Bewertungsunterlagen und Schriftverkehr mit den Eigentimern nach bestehen am
Wertermittlungsstichtag keine Mietverhaltnisse. Gegenteilige Hinweise sind nicht zu entnehmen. Das
Bewertungsobjekt wird demnach von den Eigentimern eigengenutzt.

4.2 Aktuelle Marktsituation

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

4.21 Allgemeine Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag

[D - Schliisselindikatoren | 2020 2021 2022 2023 P 2024 P|
[BIP-Verinderung [ -3,7 % 2,6 % 1,9 % -0,4 % 1,3 %|
[Inflationsrate [ 0,5 % 3,1 % 6,9 % 6,0 % 2,4 %]|
[Arbeitslosenquote [ 5,9 % 5,7 % 5,3 % 5,6 % 5,6 %]
[Staatsschuldenquote [ 68,7 % 69,3 % 66,4 % 65,2 % 64,1 %]
(Quellen: Deutsche Bundesbank, Statista, FPRE) P: Prognose

Die Wirtschaft ist weiterhin von den hohen Inflationsraten weltweit gedampft. Der private Konsum ist
von den Preisanstiegen besonders betroffen. Die Erhéhung der Leitzinsen belastet die
Weltkonjunktur zusatzlich.

Die Industrie leidet international unter der schwachen Konjunktur. Die globale Industrieproduktion und
der Welthandel gewinnen bereits seit Uber einem Jahr nicht mehr an Dynamik.
Einkaufsmanagerindizes waren im Juli 2023 erneut negativ. Der Dienstleistungssektor ist ebenfalls
belastet.

Die Dynamik der ansteigenden Inflation hat weltweit abgenommen. Sie pendelt sich im Allgemeinen
auf einem hohen Niveau ein. Der Grund fir die sinkenden Inflationsraten liegt primar in den
niedrigeren Preisen fur Energie. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die
Inflationsraten Uber einen langeren Zeitraum erhoht bleiben. Der Druck die Léhne weiter zu erhéhen
ist stark ausgepragt und die Rohstoffmarkte signalisierten zuletzt keine Zeichen der Entspannung
mehr.

Die Europaische Zentralbank und die FED in den USA hatten deshalb die Leitzinsen in der
Vergangenheit spurbar erhéht. Es deutet sich an, dass der Zinserhéhungszyklus ein Ende finden wird
und die Leitzinse vorerst das erh6hte Niveau beibehalten werden.

Der Hauptrefinanzierungssatz betragt aktuell in der Eurozone 4,5 % bzw. der Einlagenzins 4,0 %.

Dadurch das sich die Teuerung als hartnackig erweist ist davon auszugehen, dass die EZB den
Leitzins vorerst auf diesem hohen Niveau belasst. Das mittelfristige Ziel lautet unverandert 2,0 % fur
die Eurozone.

Das Geldmengenwachstum hat in der Eurozone weiter abgenommen. Banken sind restriktiver bei
Kreditvergabe und Investoren schichten ihre Investments aufgrund des veranderten Zinsumfelds um.

Nachdem die hiesige Wirtschaftsleistung im Winterhalbjahr 2022/2023 negativ war stagniert sie
gegenwartig. Die deutsche Industrie ist von einer geringen Auslandsnachfrage belastet. Das hohe
Zinsniveau hat die Finanzierungskosten ansteigen lassen. Die Nachfrage nach Bauleistungen und
Investitionsguter ist infolgedessen gesunken. Die Nachfrage nach Wohnungsbaukredite von
Privathaushalten hat ebenfalls abgenommen.

Der Arbeitsmarkt zeigt sich insgesamt weiterhin robust. Die Arbeitslosigkeit wuchs nur moderat an.
Die Tarifverdienste stiegen im Frihjahr 2023 deutlich an. Die jingsten Tarifvereinbarungen wurden
merklich nach oben angepasst. Angesichts einer anhaltend erhohten Inflation und einem
verhaltnismalig stark ausgelasteten Arbeitsmarkt duarfte sich die Entwicklung bei den
Lohnabschlussen fortsetzen.
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4.2.2

Die Deutsche Bundesbank erwartet in den nachsten Monaten primar wegen den Energiepreisen eine
weitere Minderung der hiesigen Inflationsrate. Der sinkende Preisdruck bei Lieferketten und
auslaufende Sondereffekte dirften diesen Trend unterstitzen. Aufgrund des Lohndrucks durch die
gestiegenen Inflationserwartungen wird eine Inflationsrate von 2,0 % vorerst nicht erzielt werden
kénnen.

Die Wirtschaftsleistung wird im 3. Quartal 2023 womdglich erneut stagnieren. Der private Konsum
dirfte sich wegen steigender Lohne bei einer abnehmenden Inflationsrate erholen.

Das Statistische Bundesamt (Destatis) hat im 1. Quartal 2023 gegeniber dem Vorjahreszeitraum bei
Wohnimmobilien ein Absinken der Preise von durchschnittlich 6,8 % registriert. Dies entspricht dem
starksten Preisriickgang bei Wohnimmobilien seit ber 23 Jahren. Bereits im 4. Quartal 2022 hatten
die Immobilienpreise um 3,4 % abgenommen. Gegenlber dem Vorquartal 2022 haben die Preise im
1. Quartal 2023 um durchschnittlich 3,1 % nachgegeben. Die riicklaufige Preisentwicklung lasst sich
in unterschiedlicher Auspragung sowohl in den landlichen Regionen als auch in den Stadten
feststellen. In den Metropolen ist im 1. Quartal 2023 die Preiskorrektur insgesamt starker ausgefallen
als in der Peripherie. In den Top7-Stadten (Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Miinchen
und Stuttgart) sanken die Preise mit 10,4 % bei Ein-/Zweifamilienhdusern sowie 6,4 % bei
Eigentumswohnungen am deutlichsten. Das Statistische Bundesamt fihrt als Grund fur die negative
Preisentwicklung bei Wohnimmobilien eine gesunkene Nachfrage infolge von gestiegenen
Finanzierungskosten und eine hohe Inflation an. Gestiegene Baukosten belasten den
Immobilienmarkt zusatzlich.

Mietmarkt

Der Markt fir Wohnimmobilien in Rodgau 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. Rodgau gehdrt zum stddstlichen Einzugsgebiet von Frankfurt am Main
und verzeichnete dadurch in den vergangenen Jahren einen Anstieg der Bevodlkerungs- sowie
Haushaltsanzahl. Dieser Trend soll sich Prognosen zufolge abschwachen. Die
Bevolkerungsprognose ist flir die nachsten Jahren negativ.

Folgende Mieten fir Wohnungen und Einfamilienhduser (EFH) in unterschiedlichen Wohnanlagen mit
unterschiedlichen GréRen konnten flr Rodgau recherchiert werden:

Quelle Berichtsjahr Mietspanne Bemerkungen
Immobilienscout

Rodgau Q2 2023 9,90 €/m? J-Miete

Kreis Offenbach Q2 2023 10,49 €/m? J-Miete
Rodgau Q2 2023 11,01 €/m? J-Miete EFH
Kreis Offenbach Q2 2023 11,59 €/m? J-Miete EFH

iib Institut Innovatives Bauen

Rodgau 2023 8,33 - 12,51 €/m? Bestand @ 10,00 €/m?
Rodgau 2023 10,76 - 13,69 €/m? Neubau @ 12,45 €/m?
Capital Compass

Rodgau 2016 8,02 €/m? @-Miete Bestand
Rodgau 2016 9,51 €/m? @-Miete Neubau
Rodgau 2016 8,69 €/m? @-Miete Bestand EFH
Rodgau 2016 9,45 €/m? @-Miete Neubau EFH




Aktenzeichen: 43 K 11/23

Verkehrswertgutachten zum Stichtag:

12. September 2023

Sidring 2 / D-63110 Rodgau
Seite 15

Die vdp-Transaktionsdatenbank

nennt

in Abhangigkeit der

Lage

und Ausstattung des

Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise flur Mietwohnungen im Kreis/Stadt Offenbach:

WohnungsgroRe: 70 m? Wohnflache
Objektzustand: gut
Stand: 04/2022

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Gemeindekennziffer: 06438 Lage

Objektart: Wohnungsmieten sehr gut gut mittel einfach
:g sehr gut 17,70 € 14,20 € 12,40 € 10,50 €
,%._ gut 16,00 € 12,90 € 11,20 € 9,60 €
% mittel 15,00 € 12,00 € 10,40 € 9,10 €
3 einfach 14,30 € 11,50 € 9,90 € 8,50 €

Anmerkung:

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

Die Stadt Rodgau verfiigt Uber keinen Mietspiegel.

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

Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Lage und der ObjektgroRe lassen sich exemplarisch
nachfolgende Vergleichsangebote fir Einfamilienhduser in der Umgebung des Bewertungsobjekts bei
immobilienscout24.de aufflihren:

freist. Einfamilienhaus
Rodgau

Wohnflache: 110,00 m?
Angebotspreis: 860,00 € p.M.
Wohnflachenpreis: 7,82 €/m?

Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 23.09.2023 2 Etagen
Zimmer: 3 Grundsttick: -

Baujahr: 1995
Modernisierung: 2023
zzgl. Carport 30,00 €

freist. Einfamilienhaus
Seligenstadt

Datum: 23.09.2023
Zimmer: 6
Wohnflache: 130,00 m?

Angebotspreis: 1.820,00 € p.M.

Wohnflachenpreis: 14,00 €/m?

2 Etagen

Grundstuick: 811 m?
Baujahr: 1960
Modernisierung: 2021
inkl. 1 AuRenstellplatz

freist. Einfamilienhaus
Heusenstamm

Datum: 23.09.2023
Zimmer: 6
Wohnflache: 160,00 m?

Angebotspreis: 2.100,00 € p.M.

Wohnflachenpreis: 13,13 €/m?

2 Etagen
Grundstiick: 400 m?
Baujahr: 2000
Modernisierung: 2023
inkl. 4 Garagen
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4.2.3 Transaktionsmarkt

Dem Immobilienmarktbericht 2023 fiir den Bereich Siidhessen zufolge betrug der Geldumsatz fir
bebaute Grundstiicke im Landkreis Offenbach im Jahr 2022 rd. 872 Mio. €. Dies entspricht
gegenuber dem Vorjahr 2022 mit rd. 1,0 Mrd. € eine Minderung von rd. 13 %.

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Baujahr 1960 bis 2022, Kaufvertrage der letzten 3 Jahre

Stadt @ BRW €/m? @ Grundstuck @ Baujahr ® WF m? @ €/m?* WF Anzahl KV

Rodgau 550,00 562,00 1978 163,00 3.847,00 53

Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abhangigkeit der Lage und Ausstattung des
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise flir freistehende Eigenheime im Landkreis/Stadt
Offenbach:

Gemeindekennziffer: 06438 Lage
Objektart: Eigenheime sehr gut gut mittel einfach
:g sehr gut 5.510,00 € 5.300,00 € 5.250,00 € 5.090,00 €
ﬁ gut 4.830,00 € 4.645,00 € 4.605,00 € 4.450,00 €
% mittel 4.375,00 € 4.200,00 € 4.180,00 € 4.045,00 €
3 einfach 4.180,00 € 4.020,00 € 3.990,00 € 3.850,00 €
Anmerkung:

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

Preise fur Hauser, die in den vergangenen 10 Jahren gebaut oder vollstandig saniert wurden

Geschossflachenzahl: 0,6
Objektzustand: gut
Stand: 04/2022

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Datenbank von

immobilienscout24.de fihrt am 24.09.2023 folgende durchschnittlichen

Angebotskaufpreise fir Einfamilienhduser in Rodgau bzw. im Landkreis Offenbach auf:

durchschnittliche Angebotspreise Q2 2019 Q2 2023 +/- %
Rodgau 3.015,00 € 3.703,00 € 22,82%
Landkreis Offenbach 3.344,00 € 4.109,00 € 22,88%

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

auffuhren:
Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 24.09.2023 3 Etagen
Zimmer: 7 Grundsttick: 785 m?

freist. Einfamilienhaus
Rodgau

Wohnflache: 142,00 m?
Angebotspreis: 535.000 €
Wohnflachenpreis: 3.768 €/m?

Baujahr: 1956
Modernisierung: -
inkl. 2 Garagen

freist. Einfamilienhaus
Rodgau

Datum: 24.09.2023

Zimmer: 7

Wohnflache: 165,00 m?
Angebotspreis: 785.000 €
Wohnflachenpreis: 4.758 €/m?

3 Etagen

Grundstiick: 720 m?
Baujahr: 1954
Modernisierung: -

inkl. 3 AuRenstellplatze

freist. Einfamilienhaus
Rodgau

Datum: 24.09.2023

Zimmer: 7

Wohnflache: 153,00 m?
Angebotspreis: 685.000 €
Wohnflachenpreis: 4.477 €/m?

3 Etagen
Grundstiick: 529 m?
Baujahr: 1954
Modernisierung: -
inkl. 2 Garagen
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5.2

Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte in Stidhessen hat im Immobilienmarktbericht 2023 fir
PKW-Stellplatze sowie Einzel- und Doppelgaragen folgende Pauschalwerte verdffentlicht:

Einzelgarage Doppelgarage Stellplatz
Erstverkauf 12.000,00 € 22.000,00 € 5.000,00 €
Wiederverkauf 8.000,00 € 15.000,00 € 5.000,00 €

Quellen: Deutsche Bundesbank Monatsbericht August 2023; Wirtschaftsstatistiken Statista.de Datenabruf am 25.09.2023;
FPRE, Metaanalyse Deutschland Immobilien September 2023; Capital Immobilien-Kompass, Capital.de Datenabruf am
25.09.2023; iib Institut Innovatives Bauen, Wohnpreis.de Datenabruf am 25.09.2023; Immobilienscout24.de Datenabruf am
25.09.2023; vdp-Transaktionsdatenbank, HypZert.de Datenabruf am 25.09.2023; Gutachterausschuss fir Immobilienwerte -
Amt fur Bodenmanagement Heppenheim, Immobilienmarktbericht fir den Bereich Sidhessen 2023; Wohnlagenkarte.de
Datenabruf am 25.09.2023; Handelsblatt, Preise fuir Wohnimmobilien fallen so stark wie seit 23 Jahren nicht mehr
(23.06.2023)

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 tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

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

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

Aus informatorischen Grinden wird hier zusatzlich der Vergleichswert im Sinne der §§ 24 bis 26
ImmoWertV ermittelt. Aufgrund der Datenqualitdt hat der Vergleichswert keinen Einfluss auf den
Verkehrswert des Grundstlicks.

Bodenwertermittlung

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Anstelle
von Kaufpreisen fur Vergleichsgrundstiicke kdnnen 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 Grundstuicks Ubereinstimmen.
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Bodenrichtwert nach § 196 BauGB

Zur Ermittlung des Bodenwerts wurden Bodenrichtwerte des hessischen
Bodenrichtwertinformationssystems (BORIS Hessen) zum Stichtag 01.01.2022 herangezogen.
Demnach hat der lokale Gutachterausschuss fir den Bereich Sidhessen einen Bodenrichtwert in
Hohe von 650 €/m? verdffentlicht.

Quelle: www.geoportal.hessen.de

Gemeinde: Rodgau

Gemarkung: Jugesheim

Zone: 24

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2022

Bodenrichtwert: 650 €/m?

Nutzungsart: Wohnbauflache

Entwicklungszustand: baureifes Land
erschlieungsbeitragsfrei

Flache des Richtwertgrundstlcks: 300 m?

Bodenwertermittlung Flurstiick 80/4

Der Bodenrichtwert wird als preisgerecht, ortstiblich und angemessen angesetzt.

341,00 m? X 650 €/m? = 221.650 €
Rundungsbetrag (0,16 %) 350 €
Bodenwert rund 222.000 €

Bodenwertermittlung Flurstiick 80/3

Der Bodenrichtwert wird als preisgerecht, ortsublich und angemessen angesetzt.

33,00 m? X 650 €/m? = 21.450 €
Rundungsbetrag (-2,10 %) -450 €

Bodenwert rund 21.000 €
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5.3

5.3.1

Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren basiert auf den §§ 35 - 39 ImmoWertV. Bei Anwendung des
Sachwertverfahrens wird der Sachwert der baulichen Anlagen sowie der Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und der sonstigen Anlagen getrennt vom Bodenwert, ausgehend von den
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung, ermittelt. Der vorlaufige
Sachwert des Grundsticks errechnet sich aus der Addition von Bodenwert, dem Sachwert der
baulichen Anlagen sowie dem Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen. Die
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) werden in der Regel uber den Bodenwert miterfasst und
somit nur in begriindeten Einzelfallen zusatzlich addiert. Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ist
gof. an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Sachwertfaktor) und an
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Baumangel, Bauschaden, sonstige
wertbeeinflussende Umstande) anzupassen, um den Sachwert des Grundstlicks zu erhalten.

Neuherstellungswert der baulichen Anlagen

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

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

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

Fir freistehende Einfamilienhduser mit einem Keller-, Erd-, und einem voll ausgebauten
Dachgeschoss gibt die ImmoWertV in Abhangigkeit zur Standardstufe von 1 bis 5
Normalherstellungskosten von 655 bis 1.260 €/m? BGF an, einschlieRlich Baunebenkosten von 17 %.
Bei freistehenden Zweifamilienhdusern betragt der Korrekturfaktor 1,05.
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Kostenkennwert des zu bewertenden Gebaudes

Grundlage sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Aus dem Gebaudekatalog der NHK 2010 wird der Gebaudetyp 1.01 gewahlt:
freistehende Einfamilienhauser; Keller- und Erdgeschoss; Dachgeschoss voll ausgebaut
Ermittlung des Kostenkennwerts:

Gebaudeart: freistehende Einfamilienhauser
Typ: 1.01 Keller- und Erdgeschoss
Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5 Wagungsanteil
AuRenwande 1,00 23,00%
Dach 1,00 15,00%
Fenster und AuBenturen 1,00 11,00%
Innenwéande- und turen 1,00 11,00%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11,00%
FuBbdden 1,00 5,00%
Sanitareinrichtungen 1,00 9,00%
Heizung 1,00 9,00%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6,00%
Kostenkennwerte Gebaude in €/m? BGF 615 685 785 945 1.180 100,00%
Standardstufe 1 2 3 4 5 Wagungsanteil
AuRenwande 0 158 0 0 0 158 €/m?
Dach 0 103 0 0 0 103 €/m?
Fenster und AuRenturen 0 75 0 0 0 75 €/m?
Innenwande- und turen 0 0 86 0 0 86 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 0 0 86 0 0 86 €/m?
FuBbdden 0 34 0 0 0 34 €/m?
Sanitareinrichtungen 0 0 71 0 0 71 €/m?
Heizung 0 62 0 0 0 62 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 0 41 0 0 0 41 €/m?
Kostenkennwerte Gebéude in €/m? BGF 716 €/m?
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhauser gemaR NHK 2010

AuRenwande
ein- /zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
Standardstufe 2 oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe
Standardstufe 2

Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor ca. 1995)
Standardstufe 2

Innenwéande- und tlren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

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

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

Ful3bdden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest
Standardstufe 3

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasaulRenwandthermen,

Standardstufe 2 Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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5.3.2

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind unter Bericksichtigung der Immobilienart, der
bestehenden Bausubstanz und Ausstattungsqualitdt mit 716 €/m? BGF als angemessen zu beurteilen.
Hinsichtlich der Indexierung wird der Baupreisindex fir Wohngebdude in Deutschland (2015 = 100)
zugrunde gelegt. Die AuRenanlagen werden dabei mit 5 % der Herstellungskosten des Gebaudes
angenommen.

Zur Anpassung der Herstellungskosten an den Wertermittiungsstichtag wird der Baupreisindex
angewendet. In Anlehnung an die Bestimmungen zu den NHK 2010 erfolgt die Anpassung der
Herstellungskosten anhand des Baupreisindex 2010 = 100. Da vom Statistischen Bundesamt nur der
Baupreisindex 2015 = 100 veréffentlicht wird, ist der Index umzubasieren.

- Baupreisindex 2015=100, Q2 2023, Wohngebaude: 160,2
- Baupreisindex 2015=100, Durchschnitt 2010, Wohngebaude: 90,1
160,2 /90,1 x 100 = 177.,8

Der umbasierte Baupreisindex 2015 = 100 fur das 2. Quartal 2023 betragt somit 177,8 und wird zur
Anpassung der Herstellungskosten herangezogen.

Bauteil BGF Herstellungs- | o, |1 ostenindex inkl. NK HK inkl. NK zum Stichtag
kosten
EFH 296 m? 716 €/m? 177,8 17,00% 376.822,21 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen 376.822,21 €

Die Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. Baunebenkosten jedoch ohne Aufienanlagen
wurden vorstehend insgesamt mit 376.822,21 € ermittelt. Dies entspricht beim Einfamilienhaus bezogen
auf die zugrunde gelegte Bruttogrundfache (rd. 296 m?) rd. 1.272 €/m2 Unter Berlicksichtigung der
Bebauung, der Konstruktion und der Ausstattung ist diese Kenngréf3e als angemessen zu erachten.

Sachwert der baulichen Anlagen

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

Baujahr ca.: unbekannt Modernisierung 2000
EFH

Fiktives Baujahr aufgrund von Modernisierungen: 1995

Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung: 70 Jahre

Restnutzungsdauer (wirtschaftlich) gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV: 42 Jahre

Aus den Ansatzen resultiert ein fiktives Gebaudealter von: 28 Jahre
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Aufgrund erfolgten  Teilmodernisierungen wird die wirtschaftiche Nutzungsdauer des
Bewertungsobjekts verlangert. Die Ermittlung der neuen wirtschaftlichen Nutzungsdauer erfolgt
analog zur Vorgehensweise des zustindigen Gutachterausschusses nach dem Schema in der
ImmoWertV mittels Modernisierungspunkte.

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

Auf Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrades wird die
Modernisierungspunktzahl unter Berlcksichtigung des alten Baujahres auf 15 geschatzt. Dies
entspricht einem Modernisierungsgrad von Uberwiegend modernisiert. Die durchgefiihrten
Mafinahmen liegen zeitlich zurtck.

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

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

RND = a X Alter?/GND - b X Alter + c * GND
= 0,2780 X 80%70 - 0,6170 X 80 + 0,9485 * 70
= 42,452 = rd. 42  Jahre

Dem Modellansatz der ImmoWertV nach betragt bei einem fiktiven Gebaudealter von 28 Jahren und
15 Modernisierungspunkten die modifizierte Restnutzungsdauer 42 Jahre.

Dadurch ergibt sich folgende Berechnung des fiktiven Baujahrs:
2023 + 42 Jahre - 70 Jahre = 1995

Dementsprechend wird das wirtschaftliche Baujahr eingeordnet mit: 1995
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Neuherstellungskosten Einfamilienhaus ohne besondere Bauteile 376.822,21 €
zzgl. Hauseingangstreppe 1.000,00 €
zzgl. Hauseingangsuberdachung 1.000,00 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. besondere Bauteile 378.822,21 €
Neuherstellungskosten Einfamilienhaus rd. 379.000,00 €

Gemal § 38 ImmoWertV ist in der Regel eine gleichmaRige Alterswertminderung zu ermitteln. Bei
Ublicher Gesamtnutzungsdauer des Einfamilienhauses und angemessener Restnutzungsdauer
betragt die lineare Alterswertminderung 40,00 %.

Neuherstellungskosten Einfamilienhaus 379.000,00 €
Alterswertminderung (linear): 40,00 % -151.600,00 €
227.400,00 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten Einfamilienhaus 227.400,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen 227.400,00 €
Rundungsbetrag -400,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen rd. 227.000,00 €
5.3.3 Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen
Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen ermittelt sich gemal § 37
ImmoWertV nach Erfahrungsséatzen oder nach den gewoéhnlichen Herstellungskosten. Der Wertanteil
der baulichen Aufienanlagen und der sonstigen Anlagen wird in der Regel Uber einen prozentualen
und pauschalen Erfahrungsansatz von bis zu 10,00 % des Sachwertes der baulichen Anlagen
bericksichtigt.
Im vorliegenden Fall wird sachversténdig ein angemessener Ansatz fir die baulichen Auflienanlagen
und die sonstigen Anlagen in H6he von 5,00 % des Sachwertes der baulichen Anlagen gewahlt.
Anteilig vom Sachwert der baulichen Anlagen 5,00 % 11.350,00 €
Rundungsbetrag -350,00 €
Sachwert der baul. AuBenanlagen u. der sonst. Anlagen rd. 11.000,00 €
5.3.4 Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuBenanlagen)
Sachwert der baulichen Anlagen 227.000,00 €
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen 11.000,00 €
238.000,00 €
Rundungsbetrag 0,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuBenanlagen) rd. 238.000,00 €
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5.3.5

5.3.6

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Bodenwert 222.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Au3enanlagen) 238.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks rd. 460.000,00 €

Sachwert des Grundstiicks mit Marktanpassung

Der Gutachterausschuss fur den Bereich Sudhessen hat im Immobilienmarktbericht 2023
Sachwertfaktoren flr freistehende Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet. Demnach betragt fiir diese
Immobilienarten bei einem vorlaufigen Sachwert bis 500.000 € in einem Bodenrichtwertbereich ab
600 bis 699 €/m? der durchschnittliche Sachwertfaktor 1,18. Die Standardabweichung betragt +/-
0,17.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, des
Gebaudezustands, der Vermietungssituation sowie der Berlicksichtigung der Lage und dem
abgeleiteten Sachwertfaktor vom zustandigen Gutachterausschuss wird ein Marktanpassungsfaktor
von 1,18 als sachgerecht eingeschatzt. Der ermittelte Sachwert spiegelt unter Einbeziehung eines
Sicherheitsabschlags mit rd. 3.020 €/m? Wohnflache das aktuelle Marktgeschehen fir das
Bewertungsobjekt marktgerecht wider. Der Durchschnittskaufpreis fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser belief sich bei der verwendeten Sachwertfaktorkategorie auf 4.020 €/m?
Wohnflache. Der Untersuchungszeitraum war von 2021 bis 2022.

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

Vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks 460.000,00 €
Marktanpassung Sachwertfaktor: 1,18 82.800,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Sachwert des Grundstlicks mit Marktanpassung 542.800,00 €
Rundungsbetrag (0,04 %) 200 €
Sachwert des Grundstiicks mit Marktanpassung rd. 543.000,00 €
Sicherheitsabschlag wegen fehlender Besichtigung -81.000,00 €
Sachwert des Grundstlcks nach Sicherheitsabschlag 462.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0€
Sachwert des Grundstiicks mit Marktanpassung rd. 462.000,00 €
Sachwert/Wohnflache ohne Sicherheitsabschlag 3.549 €/m?

Sachwert/Wohnflache 3.020 €/m?
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5.4

Vergleichswertermittiung

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

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

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen
oder in anderer Weise an die Wertverhadltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.
Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind
durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder
Abschlage oder in anderer Weise zu berucksichtigen. 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
Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Der Sachverstandige hat eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung uber tatsachlich erfolgte
Verkaufsvorgange, die mit dem Bewertungsobjekt hdchstmdglich vergleichbar sind, bei der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Immobilienwerte im Bereich von Siidhessen eingeholt.

Folgende Selektionskriterien wurden zum Stichtag angewandt:

Selektionskriterien Vergleichsobjekte Daten Bewertungsobjekt
Gemeinde: Rodgau Rodgau
Gemarkung: Jigesheim Jugesheim
Jahrgang: 2022 bis 2023 12.09.2023
Gebaudetypen: freist. Ein- und Zweifamilienhauser freist. Einfamilienhaus
Baujahr: 1900 bis 1970 ursprunglich vor 1948
Wohnflache: 100 bis 200 m? rd. 153 m?
Vertragsart: Kauf Kauf
Sonstiges: Mietverhaltnis unbekannt Mietverhaltnis unbekannt
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Der zustandige Gutachterausschuss konnte anhand den Selektionskriterien 10 Vergleichsobjekte fir
diese Bewertung herausfiltern.

Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung

Nr. Lage b:;ﬁ'f';'get;r Baujahr Grundstiick Wohnflache | Kaufpreis €/m?

1 e S 487.000 € 1956 471 m? 110 m? 4.427 €/
Rodgau-Jigesheim

2 Babenhausﬂer Stra.Be, 660.000 € 1965 584 m?2 174 m? 3.793 €/m?
Rodgau-Jigesheim

3 Rathena.L.JstrafL(-;‘., 630.000 € 1964 763 m?2 190 m? 3.316 €/m?
Rodgau-Jigesheim

4 | BabenhduserStrale, | 554 500 1927 287 m? 108 m? 3.333 €/m?
Rodgau-Jigesheim

5 s 952.600 € 1960 920 m? 170 m 5.604 €/m?
Rodgau-Jugesheim

6 MalstEaBe, . 690.000 € 1957 730 m2 134 m? 5.149 €/m?
Rodgau-Jugesheim

7 Rathena.L.JstrafL(-;‘., 525 000 € 1952 635 m?2 146 m? 3.596 €/m?
Rodgau-Jigesheim

8 Elsenbahpstraﬁg, 430.000 € 1954 477 m? 168 m2 2560 €/m?
Rodgau-Jigesheim

9 Vordergasse, 255.000 € 1958 207 m? 123 m? 2.073 €/m?
Rodgau-Jigesheim

10 Hochstadt?r Stral}e, 357.000 € 1962 175 m2 120 m? 2.975 €/m?
Rodgau-Jigesheim

Minimum 255.000 € 1927 175 m? 108 m? 2.073 €/m?

Maximum 952.600 € 1965 920 m? 190 m? 5.604 €/m?

Spannweite 697.600 € 38 745 m? 82 m? 3.531 €/m?

Durchschnitt 534.660 € 1956 525 m? 144 m? 3.683 €/m?

Median 506.000 € 1958 531 m? 140 m? 3.465 €/m?
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Aufgrund der Preisentwicklung seit dem vergangenen Jahr ist es erforderlich, die =zeitlichen

Unterschiede der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) verdffentlicht vierteljahrlich

Preisentwicklung von Wohn-

und Gewerbeimmobilien aufzeigen.

Indizes, die die

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 Eigenheimen im Zeitraum von
2022 bis zum 2. Quartal 2023 wider.

Eigenheime (Stand 08/2023 - Index 2010 = 100)

Jahr Quartal Index yoy in % 2 Index p.a. yoy in %
2022 1 192,4 12,6

2022 2 197,5 12,1 196.0 9.2
2022 8 198,4 8,4

2022 4 195,6 4,0

2023 1 191,2 6 1 |
2023 2 190,2 -3,7

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

. Kaufdatum Lage / BRW Sonstige angepasster
2
Nr. Lage Kaufpreis €/m Anpassung Anpassung Anpassung Kaufpreis €/m?
.05.22 2 w
1 Sommerfg.ldstraB.e, 4.427 €]m? 30.05 630'€im 3.825 €/m?
Rodgau-Jiigesheim 0,96 1,00 0,90
5 02.06.22 2 w
9 Babenhausﬂer Stra.Be, 3.793 €/m? 06 650 €/m 3.823 €/m?
Rodgau-Jigesheim 0,96 1,00 1,05
22.12.22 650 €/m? W
3 Rathena.L.JstrafL(-;‘., 3.316 €/m? m 3.538 €/m?
Rodgau-Jigesheim 0,97 1,00 1,10
3 14.11.22 650 €/m? W
4 Babenhausﬂer Stra.Be, 3333 €/m? m 2.910 €/m?
Rodgau-Jiigesheim 0,97 1,00 0,90
04.01.22 650 €/m? W
5 Kettelerﬂstra[&e,. 5 604 €/m? m 5.825 €/m?
Rodgau-Jugesheim 0,99 1,00 1,05
i 01.08.22 650 €/m? W
5 Maistrafe, 5.149 €/m? m 4.696 €/m?
Rodgau-Jiigesheim 0,96 1,00 0,95
29.08.22 650 €/m> | = -
7 Rathena.L.JstrafL(-;‘., 3.596 €/m? L 3.452 €/m?
Rodgau-Jigesheim 0,96 1,00 1,00
i 08.05.23 700 €/m> | = -
8 Elsenbahpstraﬁg, 2 560 €/m? g 2.560 €/m?
Rodgau-Jigesheim 1,00 1,00 1,00
08.02.23 650 €/m? W
9 Vordergasse, . 2073 €/m? 0 1.950 €/m?
Rodgau-Jiigesheim 0,99 1,00 0,95
- 03.2 2 w
10 | Hochstadter Strale, 2.975 €/m? 03.03.23 650 &/m 2,798 €/m?
Rodgau-Jiigesheim 0,99 1,00 0,95
Minimum 2.073 €/m? 1.950 €/m?
Maximum 5.604 €/m? 5.825 €/m?
Spannweite 3.531 € 3.875 €/m?
Median 3.465 €/m? 3.495 €/m?
Standardabweichung 1.107 € 1.114 €/m?
Standardabweichung 30,05% 31,48%
Durchschnitt 3.683 €/m? 3.538 €/m?
unterer Wert 2.576 € 2.424 €/m?
oberer Wert 4.790 € 4.652 €/m?

Erlauterungen 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 3.538 €/m? zwischen
1.950 €/m? bis 5.825 €/m=.

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

angepasster Mittelwert 3.538,00 €/m?
x rd. 152,98 m? Wohnflache 541.243,24 €
rd. 541.000,00 €
Marktanpassung 0,0% 0,00 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks 541.000,00 €
Sicherheitsabschlag wegen fehlender Besichtigung -81.000,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks nach Sicherheitsabschlag 460.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0 €
Vergleichswert des Grundstiicks rd. 460.000,00 €
Vergleichswert/Wohnflache ohne Sicherheitsabschlag 3.536 €/m?

Vergleichswert/Wohnflache 3.007 €/m?
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6.

Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Aufgrund der fehlenden Besichtigung des Bewertungsobjekts wird im Vergleichs- und
Sachwertverfahren jeweils ein Sicherheitsabschlag in Héhe von rd. 15 % des Verkehrswerts
berlcksichtigt.

Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag 543.000,00 €

Sicherheitsabschlag rd. 15 % vom Verkehrswert -81.450,00 €

rd. -81.000,00 €
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7.1  Verkehrswert Flurstiick 80/4

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

Verkehrswert

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlieBlich der Sachwert die
Grundlage. Der Vergleichswert stiitzt den ermittelten Sachwert.

Sachwert 462.000,00 €
Vergleichswert 460.000,00 €
Verkehrswert per 12. September 2023 462.000,00 €
Verkehrswert in Worten: vierhundertzweiundsechzigtausend Euro

7.2 Verkehrswert (Marktwert) Flurstiick 80/3

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschliel3lich der Vergleichswert

die Grundlage.

Bodenwert 21.000,00 €
Verkehrswert 21.000,00 €
Verkehrswert per 12. September 2023 21.000,00 €

Verkehrswert in Worten: einundzwanzigtausend Euro



Aktenzeichen: 43 K 11/23
Verkehrswertgutachten zum Stichtag:

Sidring 2 / D-63110 Rodgau
12. September 2023 Seite 33

8.1

8.2

Verhaltniszahlen
Verkehrswert Flurstiick 80/4

Sachwert/Verkehrswert
Sachwert/Wohnflache
Vergleichswert/Verkehrswert
Vergleichswert/Wohnflache
Verkehrswert/Wohnflache
Bodenwertanteil

Verkehrswert Flurstiick 80/3

Verkehrswert/Grundstticksflache

SWOT-Analyse

100 : 100
3.020 €/m?

100 : 100
3.007 €/m?
3.020 €/m?
48,05 %

636 €/m?

Starken (Strengths)

Schwachen (Weaknesses)

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

- teilmodernisierter Gebaudezustand

- Uberdurchschnittliche Kaufkraft

- hohe Nachfrage nach Wohnraum in
Rodgau (Speckgtrtel Frankfurt a.M.)

- unterdurchschnittliche Arbeitslosigkeit

- Bewertung ohne Innenbesichtigung
- alteres Baujahr vor ca. 1948

- negative Bevolkerungsprognose

- gof. Larmbelastung durch Fluglarm

Chancen (Opportunities)

Risiken (Threats)

- hohe Nachfrage nach Wohnraum

- sehr hohes Preisniveau fir Wohnraum und
Wohnungsengpass in Frankfurt am Main
(steigende Attraktivitat Umland)

- Ruckgang der Neubautatigkeit wegen
gestiegener Baukosten

- gestiegene Bauzinsen

- 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 Uber ein bestehendes Mietverhaltnis zu
entnehmen. Das Bewertungsobjekt war bei der Ortsbegehung von den Eigentimern eigengenutzt.

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

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

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

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

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

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

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

Die Flachenberechnung der Bruttogrundflache (BGF) wurde auf Basis der vorliegenden Berechnung
der Grundflachen- und Geschossflachenzahl vom 20.07.2000 ermittelt und anhand der Grundrisse
vom 20.07.2000 sowie einer Messung Uber das Webportal "Geoportal Hessen" plausibilisiert. Die
Wohnflache basiert ebenfalls auf den vorliegenden Grundrissen und wurde mittels einer
Wohnflachenberechnung vom 20.07.2000 plausibilisiert. Die Terrassen- und Balkonflachen wurden
zu 25 % in der ermittelten Wohnflache miteinbezogen.

Verhaltnis
Nutzungsart Etage BGF WIl. Wfl/BGF
Untergeschoss 98,28 m? 0,00 m? 0,00%
EFH Erdgeschoss 98,28 m? 80,04 m? 81,44%
Dachgeschoss 99,64 m? 72,94 m? 73,20%
Gesamt 296,20 m? 152,98 m? 51,65%
Oberirdisch 197,92 m? 152,98 m? 77,29%
Unterirdisch 98,28 m? 0,00 m? 0,00%
Bebaute Grundflache 98,28 m?
Grundstiicksflache 341,00 m?

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

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

20 BauNVO).
GRz Bebaute Grundflache : Grundstiicksflache
98,28 m? : 341,00 m? = 0,29
GFz Geschossflache oi : Grundstiicksflache
197,92 m? : 341,00 m? = 0,58

Die GFZ und GRZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und sind nicht in jedem Fall
mit dem Nachweis nach BauNVO oder der Bauordnung identisch.
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Flurkarte
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Haftungsausschluss

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt in Anlehnung an die Grundsatze der
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV). Feststellungen wurden nur
insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung relevant sind.

Das Wertgutachten ist nur fir die Auftraggeberin und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur nach Ricksprache mit Zustimmung der
Verfasser gestattet; ausgenommen bleiben aufsichtsrechtliche Instanzen (z.B. Wirtschaftsprufer,
Depotbank etc.).

Die Raumlichkeiten wurden nur stichprobenartig von innen und auf’en besichtigt; soweit bekannt,
werden Mangel aufgefiihrt. Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht
oder schwer zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Eine Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel an nicht zuganglich gemachten
Bauteilen sowie flr sonstige nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale (z. B. Untersuchungen
beziglich der Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge, schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird ausgeschlossen. Eine
Funktionsprifung der technischen Anlagen fand nicht statt; die Funktionstiichtigkeit wird unterstellt.

Eine Uberpriifung der Einhaltung  &ffentlich-rechtlicher ~ Bestimmungen  (einschlieRlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Bewertungsgegenstands erfolgt nicht. Rechte, Lasten
und Beschrankungen werden soweit bekannt gesondert berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass keine weiteren wertrelevanten Lasten, Rechte und Beschrankungen bestehen, sowie dass das
Bewertungsobjekt samtliche 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Gegebenheiten erfillt.

Die im Gutachten verwendeten FlachengréRen sowie die Angaben zu Mietvertragen, zum
Vermietungsstand, zu Vereinbarungen und zu privat- und offentlich-rechtlichen Gegebenheiten
wurden den zur Verfigung gestellten Unterlagen entnommen, soweit mdglich plausibilisiert und fir
die Bewertung als richtig zugrunde gelegt.

Es wird vorausgesetzt, dass die Mietvertrage zum Wertermittlungsstichtag Bestand haben, den
gesetzlichen Vorschriften entsprechen, rechtsverbindlich abgeschlossen und zum
Wertermittlungsstichtag von keiner Partei angefochten wurden. Ferner wird davon ausgegangen,
dass die mietvertraglichen Verpflichtungen mieterseits erfillt werden (insbesondere Zahlung der
vereinbarten Miete), und dass Zahlungsverzug, Mietriickstdnde, Mietminderungen oder Streitigkeiten
Uber die Miethéhe nicht bestehen bzw. vollstandig angegeben wurden.

Die erhaltenen Angaben und die zur Verfliigung gestellten Unterlagen (Bauzahlen, Vereinbarungen,
Baubeschreibung, Vertrage etc.) sind Basis und Bestandteil der Bewertung. Sollte sich im Nachhinein
erweisen, dass andere als die zugrunde gelegten Gegebenheiten oder Vereinbarungen zutreffen, ist
das Gutachten ggf. zu modifizieren.

Es wird flr den Fall der Weitergabe des Verkehrswertgutachtens an Dritte darauf hingewiesen, dass
die innerhalb des Gutachtens gegebenenfalls enthaltenen Karten urheberrechtlich geschitzt sind und
nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen kommerziellen Nutzung zugefihrt werden
darfen.

Die beauftragte Markt-/Verkehrswertermittlung ist nicht zur Feststellung eines Beleihungswertes oder
eines Versicherungswertes geeignet. Eine Haftung des Bewerters ist bei einer Verwendung fur diese
Zwecke ausgeschlossen.



