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Bewertungsunterlagen

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

- Beschluss vom Amtsgericht Seligenstadt in der Zwangsversteigerungssache Aktenzeichen 43 K
17/23 mit Datum 27.07.2023

- Grundbuchauszug Blatt 4888 vom 28.04.2023 des Grundbuchs von Dudenhofen / Amtsgericht
Seligenstadt (Wohnungsgrundbuch)

- Grundbuchauszug Blatt 4915 vom 24.05.2023 des Grundbuchs von Dudenhofen / Amtsgericht
Seligenstadt (Teileigentumsgrundbuch)

- Baulastenauskunft des Kreisausschusses Offenbach vom 29.06.2023

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 28.04.2023

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

- Teilungserklarung vom 06.04.1989 inkl. Aufteilungsplan Wohnung D 18 und Garage G 120 vom
17.11.1988 bzw. 14.12.1988 sowie 10.07.1989

- Wirtschaftsplan fir das Wirtschaftsjahr vom 01.01.2023 bis 31.12.2023 uber die Wohneinheit D 18
und Tiefgaragenstellplatz G 120, WEG Dekan-Schuster-Stralte 27-35, 63110 Rodgau vom
23.06.2023

- Protokolle der Eigentimerversammlungen der WEG Dekan-Schuster-Strale 27-35, 63110 Rodgau
vom 04.05.2021, 20.07.2022 und 19.07.2023.

- Baubeschreibung zum Stand 15.12.1988

- Baugenehmigung mit der Bezeichnung RU61189, 12un/ap der Bauaufsicht vom Kreisausschuss des
Landkreises Offenbach Uber die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Gasheizung und
Tiefgarage vom 10.07.1989
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Ubersicht

Eigentumswohnung mit 1 TG-Stellplatz

Ursprungsbaujahr ca.
Baujahr (wirtschaftlich)
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

GrundstlicksgroRe ca.
Wohnflache ca.

Vergleichswertermittiung

angepasster Mittelwert

Marktanpassung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sicherheitsabschlag wegen fehlender Besichtigung
Vergleichswert des Grundstiicks
Vergleichswert/Wohnflache

Ertragswert
IST-Miete p.a.

Marktiblicher Jahresrohertrag p.a.
Bewirtschaftungskosten p.a.
Reinertrag p.a.
Liegenschaftszinssatz

Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte)
Sonderwert(e) inkl. Rundungen
Sicherheitsabschlag wegen fehlender Besichtigung
Ertragswert

Ertragswert/Wohnflache

Verkehrswert

Kennzahlen
Verkehrswert/Vergleichswert
Verkehrswert/Ertragswert
Verkehrswert/Wohnflache
Bodenwertanteil

Verkehrswertgutachten

Stichtag: 04.09.2023

1990
1993
70
40

1.650 m?

85,94 m?

257.000 €
0€
0€

-39.000 €

218.000 €

2.537 €/m?

0€
10.313 €

1.777 € 17,23 %
8.536 €
1,20 %

252.000 €
0 €
-39.000 €
213.000 €
2.478 €/m?

218.000 €

1,00

1,02
2.537 €/m?
21,60 %
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1.

1.1

1.2

13

1.4

Allgemeines
Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird gemaR Beschluss vom 27.07.2023 mit dem Aktenzeichen 43 K 17/23 fiir das
Amtsgericht Seligenstadt als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten Uber eine Eigentumswohnung mit
1 TG-Stellplatz und Kellerraum in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag wurde der 04.09.2023 angenommen. Die Objektbesichtigung fand am
04.09.2023 statt. Eine vollstandige Begehung aller Raumlichkeiten des zu bewertenden
Sondereigentums fand nicht statt. Die Wohnraumlichkeiten waren nicht zugangig. Der gegenwartige
Eigentimer gewahrte keinen Zutritt. Der Tiefgaragenstellplatz sowie das Gemeinschaftseigentum
konnte ebenfalls nicht besichtigt werden. Als Qualitatsstichtag wurde der 04.09.2023 angenommen.
Die Beschreibung von Grundstlick und baulichen Anlagen gelten zum Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsgrundlagen

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

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

Alle fir die Bewertung erforderlichen Auskiinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumfanglich erteilt und zur Verfigung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, FlachengrdfRen, Vermietungsstand etc.) kénnen
fur die Bewertung zum 04.09.2023 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verfigung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachverstandigen
berlicksichtigt werden. Die Angaben der zur Verfliigung gestellten Unterlagen werden als richtig
zugrunde gelegt. Sollten andere als die in diesen Unterlagen dargestellten Gegebenheiten zutreffen,
ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

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

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

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 04.09.2023 von auf3en statt. 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 Wohnungsgrundbuchauszug vom 28.04.2023
(letzte Anderung vom 10.11.2022) liber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen,
dass seit dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Seligenstadt
Grundbuch von: Dudenhofen
Blatt: 4888

Miteigentumsanteil von 51,80 / 1.000 an Grundstuick

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe
Gebaude- und Freiflache, R

1 Dudenhofen 4 530/1 Dekan-Schuster-Str. 27-35 1.650 m
Grundstiicksgrofle gesamt 1.650 m?

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. D 18;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatt 4871 bis 4923); der hier
eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden
Sondereigentumsrechte beschrankt; wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewilligungen vom 06. April 1989 und 04. Oktober 1989; Uibertragen aus Blatt 4857;
eingetragen am 07. Mai 1990.

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

Verkehrsflache 2
2 Dudenhofen 4 534 Dekan-Schuster-Str. 12m

Das Grundstuck Ifd. Nr. 2, Flur 4, Flurstick 534 wird in diesem Gutachten nachrichtlich aufgefiihrt. Es
handelt sich bei dem Areal um einen offenen PKW-Stellplatz, der auftragsgemaf nicht Gegenstand
dieser Bewertung ist.

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 4:

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
-geldscht-

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

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 wurde geldscht.
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Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Teileigentumsgrundbuchauszug vom
24.05.2023 (letzte Anderung vom 24.05.2023) (iber das Grundstiick entnommen. Es wird davon
ausgegangen, dass seit dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten

sind.

Amtsgericht: Seligenstadt
Grundbuch von: Dudenhofen
Blatt: 4915

Miteigentumsanteil von 2,07 / 1.000 an Grundstick

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolke
Gebaude- und Freiflache, 2

1 Dudenhofen 4 530/1 Dekan-Schuster-Str. 27-35 1.650 m
Grundstiicksgrofle gesamt 1.650 m?

verbunden mit Sondereigentum an dem Garagenstellplatz im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. G
120;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatt 4871 bis 4923); der hier
eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden
Sondereigentumsrechte beschrankt; wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewilligungen vom 06. April 1989 und 04. Oktober 1989; Ubertragen aus Blatt 4857;
eingetragen am 07. Mai 1990.

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 5:

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
-geldscht-

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

Laufende Nummer 3:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Seligenstadt, 43 K 28/23); eingetragen am
24.05.2023.

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 wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 3:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 43 K
17/23. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fir das aufgeflihrte Zwangsversteigerungsverfahren
erstellt. Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.
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2.2

2.3

2.4

2.5

Baulasten

Gemal der schriftlichen Baulastenauskunft der Bauaufsicht des Kreises Offenbach vom 29.06.2023
ist auf dem Bewertungsgrundstiick (Flurstiick 530/1) keine Baulast eingetragen.

Das Flurstlick 530/1 ist im Baulastenblatt Nr. 11355 Ifd. Nr. 1 begunstigt, eingetragen am 22.01.1990.

Der Eigentimer der Grundsticke Gemarkung Dudenhofen, Flur 4, Flurstiicke 532 - 551, verpflichtet
sich zur Begriindung folgender Baulast:

Die Flache fur 20 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge, wird zugunsten des Grundstlicks Gemarkung
Dudenhofen, Flur 4, Flurstiick 530/1 zur Verfiigung gestellt. Die Herstellung und Unterhaltung der
Stellplatze obliegt dem Eigentimer des beginstigten Grundstiicks.

Denkmalschutz

Eine Auskunft Gber Denkmalschutz wurde vom Auftraggeber nicht zur Verfiigung gestellt. Gemaf der
frei zuganglichen Datenbank (https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/) Gber Kulturdenkmaler in
Hessen ist das Bewertungsobjekt zum Stand 12.10.2023 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
Untergrundverhaltnissen und angemessener technischer Baumaflnahmen 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 Giber mégliche Altlasten wurde vom
Auftraggeber nicht zur Verfligung gestellt. Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der
Begehung des Grundsticks ergaben sich keine Verdachtsmomente auf Altlasten. Es wird
infolgedessen fiir diese Bewertung unterstellt, dass das Grundstiick frei von Kontaminationen ist.
Sollte sich erweisen, dass die vorgenannten Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten
gegebenenfalls zu modifizieren. 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 12.10.2023 als "Wohnbauflache" aus.

Bebauungsplan

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans "D 15 Sudlich der
Mainzer Strasse - westlich der Bahnlinie" der am 09.12.1985 rechtsverbindlich wurde.

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

- Allgemeines Wohngebiet (WA)

- geschlossene Bauweise (g)

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,6

- Geschossflachenzahl (GFZ): 1,2
- Zahl der Vollgeschosse: lll

- Satteldach / Flachdach

- Garage im Erdgeschoss
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2.6

2.7

2.8

2.9

Baugenehmigung

Eine Baugenehmigung mit der Bezeichnung RU61189, 12un/ap der Bauaufsicht vom Kreisausschuss
des Landkreises Offenbach liegt vom 10.07.1989 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung
wurde gemal den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 24.03.1986 erteilt. Sie
gestattet die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Gasheizung und Tiefgarage.

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 Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick (Flurstlick 530/1) ist nach o&ffentlich-rechtlichen
Vorschriften bebaubar und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Es handelt sich
somit um baureifes Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

ErschlieBungsbeitrage etc.

Uber ErschlieRungskosten wurden vom Auftraggeber keine Informationen zur Verfiigung gestellt. 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 beziiglich 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 12.10.2023 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 mittelstandisch gepragt. Der Wirtschaftsstandort
profitiert von seiner Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets als ein Knotenpunkt fir Giiter,
Dienstleistungen, Finanz- und Informationsstréme. Die groften 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 Uber 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 Uber 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 belauft 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 1:05 h
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 Dudenhofen in der Dekan-
Schuster-Strae. Das Bewertungsobjekt liegt westlich innerhalb des Stadtteils Dudenhofen. Bei der
Dekan-Schuster-Strafte handelt es sich um eine Anwohnerstralde, die 6stlich parallel zur Claus-von-
Stauffenberg-Stralle bzw. westlich zu den Bahntrassen des Bahnhofs Rodgau-Dudenhofen verlauft.
Die Dekan-Schuster-Stralde verfligt mit dem Godesberger Weg und dem Ingelheimer Weg Uber zwei
Seitenstrallen. Im Siiden geht sie auf die Claus-von-Stauffenberg-Strafl3e tber. Durch die Rodgau-
Ringstrale besteht nordwestlich Anschluss an die K 174 bzw. sidwestlich zum Stadtteil Nieder-
Roden. Die B 45 mit Anschluss zur nérdlichen A 3 ist nordwestlich Uber die Anschlussstelle 'Rodgau-
Jigesheim' sowie slidwestlich Uber die Anschlussstelle 'Rodgau-Dudenhofen’ erreichbar. Die
Dudenhofer StralRe flhrt nérdlich zum Stadtteil Jigesheim. Die L 3121 verbindet Rodgau-
Dudenhofen mit der norddstlichen Stadt Seligenstadt. Die Autobahnanschlussstelle 'Seligenstadt' zur
A 3 ist Uber die L 3121 im Nordosten befahrbar. Die B 45 verlauft dstlich durch den Stadtteil
Dudenhofen.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird Gberwiegend von einer Wohnbebauung in geschlossener
Bauweise gepragt. Das Bewertungsobjekt ist eine Eigentumswohnung mit Tiefgaragenstellplatz
innerhalb eines Mehrfamilienhauses mit drei Vollgeschossen zuziiglich Unter- und Dachgeschoss
sowie Dachboden. Das Bewertungsobjekt liegt westlich innerhalb des Ortsteils Dudenhofen in
unmittelbarer Nahe zum S-Bahn Haltepunkt Rodgau-Dudenhofen. Die Stadtverwaltung Rodgau ist
nordlich im Jugesheimer Rathaus in ca. 3 km Entfernung vorzufinden. Rodgau verfligt fir den
taglichen Bedarf Uber mehrere Einkaufsmoglichkeiten (Rewe, Edeka, Aldi, Lidl, Netto, DM,
Rossmann). Die nachstgelegene Einkaufsmaoglichkeit ist ein Edeka-Markt in der Hegelstral3e in ca. 1
km Entfernung vom Bewertungsobjekt. In Rodgau befinden sich insgesamt sechs Grund- und vier
weiterfiihrende Schulen. Arzte und Apotheke sind im Stadtteil Dudenhofen vorhanden. In Rodgau
existiert ein direkter Autobahnanschluss. Die nachstgelegene Autobahnauffahrt zur A 3 'Seligenstadt'’
liegt ca. 5 km in nordéstlicher Richtung entfernt. Der Bahnhof Rodgau-Dudenhofen mit S-Bahn-
Anschluss und Bushaltestelle befindet sich direkt am Bewertungsobjekt auf der gegeniiberliegenden
Strallenseite Richtung Osten.

Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,1 km 1 Min.
Stadtverwaltung 3,0 km 10 Min.
S-Bahn Dudenhofen 0,1 km 1 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
KreisstralRe K 174 1,5 km 3 Min.
Bundesstralle B 45 1,7 km 4 Min.
Autobahn A 3 5,5 km 7 Min.
Flughafen Frankfurt 30,0 km 21 Min.

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

Beeintrachtigende Emissionen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch den Bahnhof
Rodgau-Dudenhofen 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 Uber das eingefiihrte segmentierte Anflugverfahren, dass den Fluglarm
breiter mit einer schwacheren 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 Grundstiick ist rechteckig und eben geschnitten. Das Bewertungsgrundstiick ist
mit finf Mehrfamilienhduser in geschlossener Bauweise bebaut (Dekan-Schuster-Stralte 27-35). Der
geschlossene Baukorper verfligt Giber drei Vollgeschosse zuziglich Keller- und Dachgeschoss sowie
Dachboden. Die funf Mehrfamilienhduser mit separaten Hauseingadngen sind jeweils Uber die Dekan-
Schuster-Stralle zugangig. Die Gebaude sind innerhalb eines allgemeinen Wohngebiets mit einer
Uberwiegend geschlossenen Bebauung 6stlich auf dem Bewertungsgrundstiick positioniert. Die finf
Hauseingange und die Tiefgarageneinfahrt befinden sich allesamt an der Ostseite zur Dekan-
Schuster-Strae orientiert. An der Sidseite liegen drei Mehrfamilienhduser in geschlossener
Bauweise. Im Norden und Westen befinden sich der Godesberger Weg bzw. der Bonner Weg. Die
Dekan-Schuster-StralRe verlauft von Norden nach Siden.

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

3. Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung, die Bestandteil einer
Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) ist. Die Eigentimergemeinschaft besteht aus finf
separaten Mehrfamilienhdusern, die in geschlossener Bauweise einen zusammenhangenden
Baukorper bilden. Die baulichen Anlagen liegen Ostlich auf dem Bewertungsgrundstiick. Das Baujahr
belauft sich den Bewertungsunterlagen nach ca. auf 1990.

Die Eigentimergemeinschaft setzt sich laut der vorliegenden Teilungserklarung insgesamt aus 25
Wohneinheiten (Wohnungseigentum), 28 Tiefgaragenstellplatze (Teileigentum) und 25 Kellerrdume
(Teileigentum) zusammen. Fur die Erdgeschosswohnungen bestehen Sondernutzungsrechte an den
Gartenflachen westlich auf dem Bewertungsgrundstiick iber der Tiefgarage.

Das Mehrfamilienhaus Dekan-Schuster-Stralle 29, indem sich das Bewertungsobjekt befindet,
verflgt Uber drei Vollgeschosse zuziliglich Unter- und Dachgeschoss sowie Dachboden. Die vier
Wohneinheiten verteilen sich auf die drei Vollgeschosse und dem Dachgeschoss. Im Erd- und
Obergeschoss befinden sich zwei Maisonettewohnungen, die sich Uber die zwei Geschosse
erstrecken. Im zweiten Obergeschoss und dem Dachgeschoss sind zwei weitere Wohneinheiten
angeordnet. Der Dachboden z&hlt zum Sondereigentum der Dachgeschosswohnung. Der Zugang ist
ausschlieRlich Uber die Dachgeschosswohnung gegeben. Den Bewertungsunterlagen nach handelt
es sich bei dem Dachboden um keine Aufenthaltsrdume. Im Untergeschoss sind neben den
Kellerraumen die Tiefgarage vorzufinden. Die vertikale ErschlieBung innerhalb des Gebaudes erfolgt
Uber das Treppenhaus.

Das Bewertungsobjekt als Wohnungseigentum (Einheit Nr. D 18) ist im Dachgeschoss zur stlichen
und westlichen Grundstiicksseite orientiert. Die Raumlichkeiten verfligen Uber 3 Zimmer, Kiche,
Diele, Bad, Gaste-WC und Balkon. Das Sondereigentum erstreckt sich auch auf den Dachboden mit
Galerie und Abstellraum. Der Vermietungsstand ist unbekannt. Den Bewertungsunterlagen ist zum
Wertermittlungsstichtag kein Hinweis Uber ein bestehendes Mietverhaltnis zu entnehmen. Der
Zustand der Raumlichkeiten des Bewertungsobjekts ist aufgrund einer nicht erfolgten
Innenbesichtigung ebenfalls unbekannt. Zur Wohnungseinheit gehort laut Teilungserklarung jeweils
das Sondereigentum an einem Kellerraum (Einheit Nr. D 18) und an einem Tiefgaragenstellplatz
(Einheit Nr. G 120).

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt laut der vorliegenden Teilungserklarung bzw. dem
zugehdrigen Aufteilungsplan insgesamt ca. 85,94 m2.

Im Dachboden exisitiert zusatzliche Nutzflache von ca. 25,41 m2. Bei den Raumlichkeiten handelt es
sich den vorliegenden Bewertungsunterlagen nach um keine Aufenthaltsrdume.

Nachhaltigkeit / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis fiir das Bewertungsobjekt liegt nicht vor. Den Bewertungsunterlagen nach erfolgt
die Beheizung Uber eine Gasheizung. Das Alter ist unbekannt. Laut einer telefonischen Mitteilung des
WEG-Verwalters wurde die Heizungsanlage ca. 2006 erneuert. Die Eigenschaften wurden bei der
Bestimmung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer berucksichtigt.
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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 Verfligung gestellten Unterlagen sowie
erteilten Informationen, die dem Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt wurden. Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei
der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen vorgenommen. Bautechnische Untersuchungen in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Warmeschutz wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf erteilten Auskunften, vorgelegten Unterlagen oder begriindeten Vermutungen.
Eine Untersuchung auf eventuell vorhandene pflanzliche oder tierische Schadlinge erfolgte nicht. Fir nicht einsehbare
Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Ferner wird unterstellt, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und
Bauteile vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder
aeféhrden.

Bei der Ortsbegehung am 04.09.2023 konnten die Wohnraumlichkeiten inklusive zugehorigen
Kellerraum nicht besichtigt werden. Eine Beurteilung Uber den Zustand des Bewertungsobjekts war
deshalb nicht mdglich.

Die Gemeinschaftsflichen waren ebenfalls nicht zugdngig. Es erfolgte ausschlieBlich eine
AuRenbesichtigung des Bewertungsobjekts.

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

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

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

WEG Dekan-Schuster-StraBe 27-35, 63110 Rodgau

Gemall dem vorliegenden Wirtschaftsplan fir das Wirtschaftsjahr 01.01.2023 bis 31.12.2023
erwartet die WEG Dekan-Schuster-Stralie 27-35, 63110 Rodgau im laufenden Wirtschaftsjahr 2023
Gesamtkosten von 73.963,00 €.

Als Zufiihrung in die Instandhaltungsriicklage sind 16.000,00 € vorgesehen. Laut schriftlicher
Mitteilung des Verwalters belauft sich die Instandhaltungsriicklage der WEG zum Stichtag 31.12.2022
insgesamt auf 134.381,99 €.

Dem Wirtschaftsplan fir das Jahr 2023 nach betragt das monatliche Hausgeld des
Bewertungsobjekts (Einheit Nr. D 18) 287,00 €. Dies entspricht rd. 3,30 €/m? Wohnflache. Der Betrag
ist als durchschnittlich hoch anzusehen. Zu den gréfiten Kostenpositionen zahlen im Wirtschaftsplan
die verbrauchsabhangigen Heiz- und Wasserkosten (20.000,00 €), die Verwaltergebuhren fir die
Wohnungen sowie Tiefgaragenstellplatze (9.933,00 €) und Hausmeisterkosten (7.500,00 €).

Da es sich bei den Tiefgaragenstellplatzen um Sondereigentum handelt, fallt fir sie separates
Hausgeld an. Dem Wirtschaftsplan fur 2023 nach belauft sich das monatliche Hausgeld fur den zu
bewertenden Tiefgaragenstellplatz (Einheit Nr. G 120) monatlich auf 9,00 €.

Laut telefonischer Auskunft des Verwalters sind am Wertermittlungsstichtag keine Modernisierungs-
und/oder Instandhaltungsmaflnahme vorgesehen, die die Erhebung einer Sonderumlage erfordern
wirde.
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Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Das zu bewertende Sondereigentum (Wohnung Nr. D 18) ist Bestandteil einer WEG innerhalb einer
Wohnanlage, die aus einem Baukdrper mit insgesamt funf separaten Mehrfamilienhdusern in
geschlossener Bauweise besteht. Die baulichen Anlagen wurden ca. 1990 errichtet. Die
Eigentumswohnung befindet sich im Dachgeschoss des Mehrfamilienhauses Dekan-Schuster-Str.
29. Die Raumlichkeiten verfligen bei einer Wohnflache von ca. 85,94 m? (iber 3 Zimmer, Kiiche,
Diele, Bad, Gaste-WC und Balkon. Das Sondereigentum erstreckt sich auch auf den Dachboden mit
Galerie und Abstellraum. Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird (berwiegend von einer
Wohnbebauung in geschlossener Bauweise gepragt. Die Wohnlage des Bewertungsobjekts in der
Dekan-Schuster-Strafte wird innerhalb der Stadt Rodgau als unterdurchschnittlich angesehen. Dem
Gutachterausschuss Sldhessen zufolge belduft sich der durchschnittliche Bodenrichtwert fir
Wohnbebauungen in Rodgau auf 630 €/m2. Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird unter
Bericksichtigung der Objektart und den Gegebenheiten am Wertermittlungsstichtag bei einer
Wohnflache von ca. 85,94 m? mit 2.537 €/m? Wohnflache unterdurchschnittlich beurteilt. Der
Gutachterausschuss Sldhessen hat im Immobilienmarktbericht 2023 fur wiederverkaufte
Eigentumswohnungen in Rodgau bei einer mittleren Wohnflache von 79 m? einen Durchschnittspreis
von 2.990 €/m? Wohnflache ermittelt. Vor dem Hintergrund der starken Nachfrage nach Wohnraum
ist eine Verwertung bzw. Drittverwendung zu Wohnzwecken des Bewertungsobjekts gegeben.

Baubeschreibung

Konstruktion: Massivbau
Fassade: Vollwarmeschutz-Fassade mit Kunststoffputz (weifld getont)
Geschosse: 3 Vollgeschosse zuziiglich Unter- und Dachgeschoss sowie Dachboden

Dach/-Eindeckung: Satteldach mit Betondachpfannen
Treppen/Aufziige: Stahlbetontreppen mit Natursteinbelag / kein Aufzug vorhanden

Wande: Mauerziegel

Fenster: Holzfenster mit Doppelverglasung

Tiiren/Tore: Hauseingangstur aus Kunststoff und Glas

Béader/WC: 1 innenliegendes Bad mit Wanne und Dusche zzgl. separates Gaste-WC

Heizung/Liftung:  Gaszentralheizung mit Radiatoren;
naturliche Luftung der Radumlichkeiten

Warmwasser: zentrale Warmwasseraufbereitung Giber Gaszentralheizung

Abwasser: Entsorgung in natlrlichem Gefalle in 6ffentliche Kanalisation

Elektrik: Anschluss an die 6ffentliche Versorgung tber den Hausanschluss

AuBenanlagen: Zugange  gepflastert;  Tiefgarageneinfahrt  gepflastert;  Griunflachen;
Bepflanzungen

Garage: Tiefgarage an der Westseite des Areals; die Zufahrt liegt stidostlich auf dem
Bewertungsgrundstiick

bes. Bauteile: Hauseingangstreppen; Hauseingangsuberdachungen; Balkone;

KellerauRRentreppe

Der Innenausbau bzw. die Ausstattung des Bewertungsobjekts ist aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung unbekannt.
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4. Vermietungs- und Marktsituation

41  Aktuelle Vermietungssituation

Dem Sachverstandigen ist unbekannt, ob das Bewertungsobjekt am Wertermittlungsstichtag
vermietet ist. Dem WEG Hausverwalter ist laut E-Mail vom 16.10.2023 ebenfalls unbekannt, inwieweit
gegebenenfalls fir das Bewertungsobjekt ein Mietverhaltnis existiert. Da keine Hinweise fir ein
bestehendes Mietverhéltnis vorliegen, wird in dieser Bewertung von einem unvermieteten Zustand
ausgegangen. Das Bewertungsobjekt wird am Wertermittlungsstichtag womdglich vom
gegenwartigen Eigentimer vollstandig eigengenutzt. Im Falle eines bestehenden Mietverhaltnisses
ware das Gutachten gegebenenfalls anzupassen.

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 dber 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 fur die sinkenden Inflationsraten liegt primar in den
niedrigeren Preisen fur Energie. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die
Inflationsraten Uber einen l&dngeren Zeitraum erhéht 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 beldsst. Das mittelfristige Ziel lautet unverandert 2,0 % fur
die Eurozone.

Das Geldmengenwachstum hat in der Eurozone weiter abgenommen. Banken sind restriktiver bei der
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.
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4.2.2

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 erhéhten Inflation und einem
verhdltnismaRig stark ausgelasteten Arbeitsmarkt dlrfte sich die Entwicklung bei den
Lohnabschlissen fortsetzen.

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
koénnen.

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 gegenuber 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. Gegenliber 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, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kdln, Minchen
und Stuttgart) sanken die Preise mit 10,4 % bei Ein-/Zweifamilienhdusern sowie 6,4 % bei
Eigentumswohnungen am deutlichsten. Das Statistische Bundesamt fiihrt 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 fur 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 gehért zum stddstlichen Einzugsgebiet von Frankfurt am Main
und verzeichnete dadurch in den vergangenen Jahren einen Anstieg der Bevdlkerungs- sowie
Haushaltsanzahl. Dieser Trend soll sich Prognosen zufolge abschwachen. Die
Bevolkerungsprognose ist fur die nachsten Jahren negativ.

Folgende Mieten fir Wohnungen und Einfamilienhduser (EFH) in unterschiedlichen Wohnanlagen mit
unterschiedlichen GréfRen 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
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Die vdp-Transaktionsdatenbank

nennt in

Abhangigkeit

der

Lage

und Ausstattung des

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

WohnungsgrofRe: 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 €
2_ 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 fiir Wohnungen, die in den vergangenen 10 Jahren gebaut oder vollstandig saniert wurden

Die Stadt Rodgau verfiigt Gber 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 fiir Wohnungen in Umkreis von 1 km um das Bewertungsobjekt
bei immobilienscout24.de auffiihren:

Koblenzer Weg 33
Rodgau-Dudenhofen

Wohnflache: 81,49 m?
Angebotspreis: 820,00 € p.M. (kalt)
Wohnflachenpreis: 10,06 €/m?

Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 15.10.2023 .
Mietwohnung Zimmer: 2 SR 1l ClIEEREEsS

Balkon
Baujahr: 1995
Modernisierung: k.A.

Mietwohnung
Rodgau-Dudenhofen

Datum: 15.10.2023

Zimmer: 2,5

Wohnflache: 75,00 m?
Angebotspreis: 810,00 € p.M. (kalt)
Wohnflachenpreis: 10,80 €/m?

Etage: 1. Obergeschoss
kein Balkon

Baujahr: 1991
Modernisierung: 2008

Mietwohnung
Rodgau Nieder-Roden

Datum: 15.10.2023

Zimmer: 3

Wohnflache: 74,63 m?
Angebotspreis: 790,00 € p.M. (kalt)
Wohnflachenpreis: 11,03 €/m?

Etage: Dachgeschoss
kein Balkon

Baujahr: 1966
Modernisierung: k.A.
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4.2.3

Transaktionsmarkt

Dem Immobilienmarktbericht 2023 fiir den Bereich Siidhessen zufolge betrug der Geldumsatz fir
Wohnungseigentum im Landkreis Offenbach im Jahr 2022 rd. 401 Mio. €. Dies entspricht gegenuber
dem Vorjahr 2021 mit rd. 640 Mio. € eine Minderung von ca. 37 %.

Die Durchschnittswerte flir Eigentumswohnungen im Zeitraum von 2020 bis 2022 beliefen sich dabei in
Rodgau wie folgt:

. Bestand . . Neubau .
@ Kaufpreise 0 WAL, 79 m? von bis ® BRW | ¢ Bj. 0 Wi, 86 m? von bis | @ BRW
Rodgau 2.990 € 1.780€| 4.780 €| 503 € 1990 4120 € 2.800€|5.150 €| 538 €
Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abhangigkeit der Lage wund Ausstattung des

Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise fiir Eigentumswohnungen im Landkreis bzw. der Stadt
Offenbach:

Gemeindekennziffer: 06438 Lage
Objektart: Eigentumswohnung sehr gut gut mittel einfach
i_> sehr gut 4.880,00 € 4.095,00 € 3.810,00 € 3.060,00 €
ﬁ_ gut 4.585,00 € 3.835,00 € 3.570,00 € 2.875,00 €
% mittel 4.445,00 € 3.730,00 € 3.475,00 € 2.790,00 €
(3 einfach 4.155,00 € 3.485,00 € 3.240,00 € 2.610,00 €
Anmerkung:

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

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

WohnungsgroRe: 70 m? Wohnflache
Objektzustand: gut
Eigennutzungsfahigkeit: ja

Stand: 04/2022

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Datenbank von immobilienscout24.de fuhrt am 15.10.2023 folgende durchschnittlichen
Angebotskaufpreise flr Eigentumswohnungen in Rodgau inklusive Umgebung auf:

durchschnittliche Angebotspreise Q2 2019 Q2 2023 +-%
Rodgau 2.823,00 € 3.317,00 € 17,50%
Landkreis Offenbach 2.989,00 € 3.483,00 € 16,53%
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Unter Berilicksichtigung der objektspezifischen Lage und der ObjektgroRRe lassen sich exemplarisch
nachfolgende Vergleichsangebote bei immobilienscout24.de auffihren:

Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 15.10.2023 Etage: 2. Obergeschoss
Zimmer: 3 Balkon

Etagenwohnung . Baujahr: 1974

Rodgau-Dudenhofen

Wohnflache: 80,00 m?
Angebotspreis: 249.000 €
Wohnflachenpreis: 3.113 €/m?

Modernisierung: k.A.
nicht vermietet
inkl. 1 Garage

Etagenwohnung
Rodgau-Dudenhofen

Datum: 15.10.2023

Zimmer: 3

Wohnflache: 79,00 m?
Angebotspreis: 189.000 €
Wohnflachenpreis: 2.392 €/m?

Etage: 1. Obergeschoss
Balkon

Baujahr: 1967
Modernisierung: k.A.
nicht vermietet

Etagenwohnung
Rodgau-Dudenhofen

Datum: 15.10.2023

Zimmer: 2

Wohnflache: 74,95 m?
Angebotspreis: 229.000 €
Wohnflachenpreis: 3.055 €/m?

Etage: Dachgeschoss
Balkon

Baujahr: 1981
Modernisierung: 2019
nicht vermietet

inkl. 1 AuRenstellplatz

Der Gutachterausschuss fir
offene PKW- und Tiefgarage

Immobilienwerte in Stidhessen hat im Immobilienmarktbericht 2023 fir
nstellplatze sowie Einzelgaragen folgende P

auschalwerte veroffentlicht:

Einzelgarage Tiefgarage Stellplatz
Erstverkauf 12.000,00 € 15.000,00 € 5.000,00 €
Wiederverkauf 8.000,00 € 9.000,00 € 5.000,00 €

Quellen: Deutsche Bundesbank Monatsbericht August 2023; Wirtschaftsstatistiken Statista.de Datenabruf am 15.10.2023;
FPRE, Metaanalyse Deutschland Immobilien September 2023; Capital Immobilien-Kompass, Capital.de Datenabruf am
15.10.2023; iib Institut Innovatives Bauen, Wohnpreis.de Datenabruf am 15.10.2023; Immobilienscout24.de Datenabruf am
15.10.2023; vdp-Transaktionsdatenbank, HypZert.de Datenabruf am 15.10.2023; Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte -
Amt fur Bodenmanagement Heppenheim, Immobilienmarktbericht fir den Bereich Studhessen 2023; Wohnlagenkarte.de
Datenabruf am 15.10.2023; Handelsblatt, Preise fir Wohnimmobilien fallen so stark wie seit 23 Jahren nicht mehr

(23.06.2023)
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5.2

Wertermittlung
Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ... durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche
oder persoénliche 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 eine Eigentumswohnung mit 1 TG-Stellplatz. Der Verkehrswert ist
somit entsprechend den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschaftsverkehrs anhand des
Vergleichswertverfahrens gemafg der §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Aus informatorischen Griinden wird hier zusatzlich der Ertragswert im Sinne der §§ 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 Grundstiicks.

Bodenwertermittiung

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Anstelle
von Kaufpreisen fiir Vergleichsgrundstiicke kdnnen zur Ermittilung des Bodenwertes auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Uibereinstimmen.

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 des Landkreises Offenbach einen
Bodenrichtwert in H6he von 550 €/m? verdffentlicht.

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

Gemarkung: Dudenhofen

Zone: 31

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2022
Bodenrichtwert: 550 €/m?

Nutzungsart: Wohnbauflache
Entwicklungszustand: baureifes Land

erschlieBungsbeitragsfrei
Flache des Richtwertgrundstlcks: 200 m?
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5.3

5.3.1

5.3.2

Bodenwertermittlung

Der Gutachterausschuss fir den Bereich Studhessen hat im Grundstlicksmarktbericht 2023 im Falle
abweichender GrundstlicksgréRen zwischen Richtwert- bzw. Bewertungsgrundstiick ausschlief3lich
Umrechnungskoeffizienten fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke inklusive Doppelhaushalften
bzw. Reihenhauser und klassische Gewerbegrundstlicke abgeleitet.

Der Bodenrichtwert wird deshalb als preisgerecht, ortstiblich und angemessen angesetzt.

1.650,00 m2 X 550 €/m? = 907.500 €
Miteigentumsanteil von 51,80 / 1.000 an Grundstiick = 47.009 €
Rundungsbetrag (0,00 %) -9 €
Bodenwert rund 47.000 €

Ertragswertermittiung

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

Marktiiblicher Mietansatz

Dadurch das keine Hinweise fiir ein bestehendes Mietverhaltnis fiir das Bewertungsobjekt existieren,
wird in dieser Bewertung von einem unvermieteten Zustand ausgegangen. Im Falle eines
bestehenden Mietverhalntisses ware das Gutachten gegebenenfalls anzupassen.

In Wiirdigung der gegebenen GréRe des Bewertungsobjekts, des Ausstattungsstandards, der Lage,
aber auch unter Berlcksichtigung aktueller Tendenzen zum Wertermittlungsstichtag und der
Verdffentlichungen gemall Marktberichten wird als marktublicher Mietzins rd. 10,00 €/m? Wohnflache
monatlich in Ansatz gebracht. Dies entspricht einer monatlichen Nettokaltmiete von 859,40 €/m?2.

Bewirtschaftungskosten

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

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

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

Die ublicherweise beim Eigentimer verbleibenden Verwaltungskosten werden mit 411,00 € bzw. 3,99
% des Jahresrohertrages in Ansatz gebracht.

Instandhaltungskosten:

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

Unter Berlcksichtigung der Nutzungsart werden die Instandhaltungskosten mit 13,50 €/m?2
Wohnflache in Ansatz gebracht.

Somit liegt der Instandhaltungskostenansatz bei insgesamt 1.160,19 € bzw. 11,25 % des
Jahresrohertrages.
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5.3.3

Mietausfallwagnis:

Mit dem Mietausfallwagnis wird das Risiko einer Ertragsminderung berlcksichtigt, die durch
Mietminderung, uneinbringliche Forderungen oder Leerstand von Mietflichen entsteht. Es wurde im
vorliegenden Fall folgend mit 2,00 % bzw. 206,26 € in Ansatz gebracht.

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

Liegenschaftszinssatz

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

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus, die
Bestandteil einer  Wohnungseigentimergemeinschaft aus insgesamt finf  separaten
Mehrfamilienhdusern in geschlossener Bauweise ist.

Der Gutachterausschuss fur Studhessen hat im Immobilienmarktbericht 2023 Liegenschaftszinssatze fur
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern bis 10 Wohneinheiten abgeleitet.

Dem Immobilienmarktbericht 2023 nach betragt fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhauser bis 10
Wohneinheiten in einem Bodenrichtwertbereich ab 400 bis 599 €/m? der durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz 1,80 %. Die Standardabweichung betragt +/- 0,80 %.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, des
Gebaudezustands, der Vermietungssituation sowie der Beriicksichtigung der Lage und dem
abgeleiteten Liegenschaftszinssatz vom zustandigen Gutachterausschuss wird ein
Liegenschaftszinssatz von 1,20 % als sachgerecht eingeschéatzt. Der ermittelte Ertragswert spiegelt
unter Berlcksichtigung eines Sicherheitsabschlags mit rd. 2.478 €/m? Wohnflache das aktuelle
Marktgeschehen fir das Bewertungsobjekt marktgerecht wider.



Aktenzeichen 43 K 17/23 Dekan-Schuster-Str. 29 / D-63110 Rodgau
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 4. September 2023 Seite 22

5.3.4 Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag

Jahresrohertrag am Wertermittlungsstichtag in € 10.313,00 €
(siehe Aufstellung in Anlage 1)

Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten
Wohnen 1WE x 411 €/WE = 411,00 €
411,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen 13,50 €/m? X 85,94 m? = 1.160,19 €
1.160,19 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,00 % v. Rohertrag = 206,26 €
206,26 €
Betriebskosten
Vollumlage = 0,00 €
0,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: (17,24 % v. JROE) -1.777,45 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 8.535,55 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
1,20%  von 47.000,00 € = -564,00 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 7.971,55 €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Restnutzungsdauer: 40 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 1,20 %
Barwertfaktor: 31,62
Ertragswert der baulichen Anlagen
7.971,55 € X 31,62 = 252.060,41 €
Ertragswert
Ertragswert der baulichen Anlagen 252.060,41 €
252.060,41 €
Rundungsbetrag (-0,02 %) -60,41 €
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 252.000,00 €
Sonderwerte 0,00 €
Ertragswert vor Sicherheitsabschlag 252.000,00 €
Sicherheitsabschlag wegen fehlender Besichtigung -39.000,00 €
Ertragswert nach Sicherheitsabschlag 213.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0,00 €
Ertragswert 213.000,00 €
Ertragswert/Wohnflache ohne Sicherheitsabschlag 2.932 €/m?

Ertragswert/Wohnflache 2.478 €/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 Grundstlicke 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 marktiblicher 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
Berlicksichtigung vorhandener besonderer objekispezifischer  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 fur Immobilienwerte im Bereich vom Landkreis Offenbach
eingeholt.

Folgende Selektionskriterien wurden zum Stichtag angewandt:

Selektionskriterien Vergleichsobjekte Daten Bewertungsobjekt
Gemeinde: Rodgau Rodgau
Gemarkung: Dudenhofen Dudenhofen
Jahrgang: 2021 bis 2023 04.09.2023
Gebaudetypen: Eigentumswohnung Eigentumswohnung
Baujahr: 1970 bis 2000 ca. 1990
Wohnflache: 50 bis 150 m? rd. 86 m?
Vertragsart: Kauf Kauf
Sonstiges: unvermietet unvermietet
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Der zustandige Gutachterausschuss konnte anhand den Selektionskriterien 10 Vergleichsobjekte fir
diese Bewertung herausfiltern. Die Vergleichskaufpreise stammen allesamt von Transaktionen
innerhalb des Rodgauer Stadtteils Dudenhofen in der sich das Bewertungsobjekt befindet.

Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammiung

. . . " bereinigter
Nr. Lage Verfiigbarkeit Baujahr Etage Wohnflache Kaufprels €/
1 ElREEE unvermietet 1978 2.0G 92,00 m? 2.391 €/m?
Rodgau-Dudenhofen
Spessartring, . ) R R
2 Rodgal-Dldenhofen unvermietet 1978 92,00 m 2.717 €/m
3 i Elalen EEaT, unvermietet 1995 EG 86,50 m? 2.971 €/m?
Rodgau-Dudenhofen
4 FLEEIBIEES, unvermietet 1989 1.06 55,50 m? 2,559 €/m?
Rodgau-Dudenhofen
5 NI WU CIRIEL oI unvermietet 1998 1.0G 113,90 m? 3.336 €/m?
Rodgau-Dudenhofen
6 CllmTizzer S, unvermietet 1995 1.0G 50,80 m? 3.344 €/m?
Rodgau-Dudenhofen
7 MESEITIEEIE unvermietet 1992 - 120,00 m? 3.000 €/m?
Rodgau-Dudenhofen
8 SRS, unvermietet 1972 1.0G 85,10 m? 3.347 €/m?
Rodgau-Dudenhofen
9 I A G TEE) unvermietet 1972 1.0G 110,20 m? 2.741 €/m?
Rodgau-Dudenhofen
10 ORI ), unvermietet 1994 1.0G 90,00 m? 3.189 €/m?
Rodgau-Dudenhofen
Minimum 50,80 m? 2.391 €/m?
Maximum 120,00 m? 3.347 €/m?
Spannweite 69,20 m? 956 €/m?
Durchschnitt 89,60 m? 2.960 €/m?
Median 91,00 m? 2.986 €/m?
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Aufgrund der Preisentwicklung in den vergangenen Jahren ist es erforderlich, die =zeitlichen
Unterschiede der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag anzupassen.

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

Der ausgewahlte Index spiegelt die bundesweite Preisentwicklung von Eigentumswohnungen im
Zeitraum von 2021 bis 2023 wider.

Eigentumswohnungen (stand 08/2023 - Index 2010 = 100)

Jahr Quartal Index yoy in % 2 Index p.a. yoy in %
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 9,8 200,3 83
2022 3 202,6 7,8

2022 4 199,0 3,5

2023 1 193,2 -2,6

2023 2 193,0 -4.1

yoy = year on year (Jahresvergleich)
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Abweichungen bei der Lage bzw. sonstigen Eigenschaften der zehn zu Grunde gelegten
Vergleichsobjekten werden in Form von Zu- und Abschlagen pauschal beriicksichtigt.

. Kaufdatum Lage / BRW Sonstige angepasster
2
Nr. Lage Kaufpreis €/m Anpassung Anpassung Anpassung Kaufpreis €/m?
i 09.07.21 470 €/m?
] Spessartring, 2391 €/m? m 2.463 €/m?
Rodgau-Dudenhofen 1,03 1,00 1,00
i 20.07.21 470 €/m?
) Spessartring, 2717 €/m? m 2.799 €/m?
Rodgau-Dudenhofen 1,03 1,00 1,00
06.08.21 480 €/m?
3 Im GroRen Garten, 2 971 €/m? 0 3.060 €/m?
Rodgau-Dudenhofen 1,03 1,00 1,00
i 29.01.21 4 A w
4 Huge|Stl’af38, 2.559 €/m?2 9 B0 €/m 2.510 €/m?
Rodgau-Dudenhofen 1,09 1,00 0,90
(i 02.06.21 440 €/m? w
5 Am Ruckersgraben, 3.336 €/m? 0 3.853 €/m?
Rodgau-Dudenhofen 1,05 1,00 1,10
i 25.11.21 470 €/m? W
6 Olmutzer Stralle, 3.344 €/m?2 0 2.919 €/m?
Rodgau-Dudenhofen 0,97 1,00 0,90
i i i 28.12.21 480 €/m?
7 Niederwiesenring, 3.000 €/m? m 3.201 €/m2
Rodgau-Dudenhofen 0,97 1,00 1,10
i 29.06.22 575 €/m?
8 Bleichstralie, 3.347 €/m?2 i 3.213 €/m?
Rodgau-Dudenhofen 0,96 1,00 1,00
30.05.22 575 €/m?
9 Am Flachsberg, 2 741 €/m? 0 2.894 €/m?
Rodgau-Dudenhofen 0,96 1,00 1,10
06.09.22 550 €/m?
10 Koblenzer Weg, 3.189 €/m? i 3.030 €/m?
Rodgau-Dudenhofen 0,95 1,00 1,00
Minimum 2.391 €/m? 2.463 €/m?
Maximum 3.347 €/m? 3.853 €/m?
Spannweite 956 € 1.390 €/m?
Median 2.986 €/m? 2.975 €/m?
Standardabweichung 347 € 395 €/m?
Standardabweichung 11,73% 13,19%
Durchschnitt 2.960 €/m? 2.994 €/m?
unterer Wert 2.613 € 2.599 €/m?
oberer Wert 3.307 € 3.389 €/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 2.994 €/m? zwischen
2.463 €/m? bis 3.853 €/m?2.

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

angepasster Mittelwert 2.994,00 €/m?
X 85,94 m? Wohnflache 257.304,36 €
rd. 257.000,00 €
Marktanpassung 0,0 % 0,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert des Grundstlicks 257.000,00 €
Sicherheitsabschlag wegen fehlender Besichtigung -39.000,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks nach Sicherheitsabschlag 218.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0 €
Vergleichswert des Grundstiicks rd. 218.000,00 €

Vergleichswert/Wohnflache ohne Sicherheitsabschlag 2.990 €/m?

Vergleichswert/Wohnflache 2.537 €/m?

Der Durchschnittspreis fur Eigentumswohnungen im Wiederverkauf der letzten 3 Jahre betrug in Rodgau
bei einem mittleren Baujahr von 1990 bzw. einer mittleren Wohnflache von 79 m? 2.990 €.

Der Vergleichswert wird auf Basis der vorliegenden Informationen gegeniiber dem Durchschnittspreis der
vergangenen 3 Jahren mit 2.990 €/m? als durchschnittlich bzw. unter Beriicksichtigung eines 15 %
Sicherheitsabschlags mit 2.537 €/m? Wohnflache unterdurchschnittlich beurteilt.

Vergleichswert des Sondereigentums an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. G 120

Auf Basis der veroffentlichten Marktdaten im Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte in Suddhessen wird der Vergleichswert des Sondereigentums an dem
Tiefgaragenstellplatz Nr. G 120 pauschal auf 9.000 € beurteilt.
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6.

Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

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

Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag 257.000,00 €

Sicherheitsabschlag 15 % vom Verkehrswert -38.550,00 €

rd. -39.000,00 €
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7

71

7.2

Verkehrswert

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 Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.*

Verkehrswert Sondereigentum D 18

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlief3lich der Vergleichswert
die Grundlage. Der Ertragswert stitzt den Vergleichswert.

Vergleichswert 218.000,00 €
Ertragswert 213.000,00 €
Verkehrswert per 04. September 2023 218.000,00 €
Verkehrswert in Worten: zweihundertachtzehntausend Euro

Verkehrswert Sondereigentum G 120

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlie3lich der Vergleichswert
die Grundlage.

Vergleichswert 9.000,00 €
Verkehrswert per 04. September 2023 9.000,00 €
Verkehrswert in Worten: neuntausend Euro

Verhaltniszahlen

Verkehrswert Sondereigentum D 18

Vergleichswert/Verkehrswert 100: 100
Vergleichswert/Wohnflache 2.537 €/m?
Ertragswert/Verkehrswert 100: 102
Ertragswert/Wohnflache 2478 €/m?
Verkehrswert/Wohnflache 2.537 €/m?

Bodenwertanteil 21,6 %
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9.

SWOT-Analyse

Starken (Strengths)

Schwachen (Weaknesses)

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

- Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten

- Uberdurchschnittliche Kaufkraft

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

- unterdurchschnittliche Arbeitslosigkeit

- Bewertung ohne Innenbesichtigung
- Lage entlang von Bahntrassen

- negative Bevolkerungsprognose

- ggf. 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?
Der Vermietungsstand ist unbekannt. Es existieren keine Hinweise fir ein bestehendes
Mietverhaltnis. In dieser Bewertung wurde deshalb von einem unvermieteten Zustand ausgegangen.

- Existiert ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz?
Die WEG Dekan-Schuster-Stralte 37-35 hat einen Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz
bestellt.

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

- 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.

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

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

- Sind Altlasten bekannt?
Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der Begehung des Grundstiicks ergaben sich keine
Verdachtsmomente auf Altlasten. Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde auftragsgemaf
nicht eingeholt.
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Ertrags- und Flachenaufstellung Zinssatz Overrent 1,20 %
Zinssatz Underrent 1,20 %
Tage pro Jahr 365
Ifd. |Nutzflachen 2 Mietaufstellung/Angaben zu Gutachterliche Ansitze Differenz frithestes frithestes Laufzeit bis Barwert- Barwert
Nr. = Ist-Mieten Ist- abzgl. Sonder- Miet- MV-Ende oder faktor
§ in Anlehnung an die Angaben der Auftraggeberin Ansatzmiete (€) kiindigungs- vertrags- Sonder-
2 recht ende kiindigungs
'qé €/m* €/m* €/m* €/m* bereinigt um das recht
Mieter Nutzung Lage GroBe (912) E bZ\.IfI. sz.v. Ist-Miete/Jahr bZ\.IY. bZ\.IY. Ansatzmiete/Jahr Mietausfallwagnis in Over-/Underrent
bzw. Stiick €/Stiick €/Stick (€) €/Stiick €/Stiick (€) Jahren (€)
monatlich jahrlich monatlich jahrlich SR )
1]Einheit D 18 Wohnen DG 85,94 L 0,00 0,00 0,00 10,00 120,00 10.312,80
vermietet 0,00 0,0% vermietet p.a. 0,00 vermietet p.a. 0,00 Barwert der Mehrmieteinnahmen: 0,00
Gesamt inklusive 0,00 0,0 % inklusive p.a. 0,00 inklusive p.a. 0,00 Barwert der Mindermieteinnahmen: 0,00
Leerstand 85,94 ] 100,0 % Leerstand p.a. 0,00 Leerstand p.a. 10.312,80 Barwert aus Leerstand: 0,00
Gesamt 85,94 Gesamtsollertrag p.a. 0,00 Gesamtrohertrag p.a. 10.312,80 Barwert der Sonderertrage: 0,00
Gesamtbarwert der Differenzertrige: 0,00
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Wohnflache

Die Wohnflachenberechnung vom 14.12.1988 wurde der Bauakte entnommen und anhand des
Aufteilungsplans der Wohnung D 18 vom 17.11.1988 plausibilisiert. Eine Innenbesichtigung der
Wohneinheit fand nicht statt.

Nutzungsart Etage Zimmer Wohnflache
Wohnzimmer 26,00 m?
Schlafzimmer 15,81 m?
Schlafziimmer 14,81 m?
o Kiiche 7,85 m?
ohnung . )
Nr. D 18 Dachgeschoss  |Kichenflur 241 m
Bad 7,45 m2
Flur 5,54 m?
Gaste-WC 1,67 m?
Balkon 4,40 m?
Wohnflache 85,94 m?

Nutzflache

Den Bewertungsunterlagen nach besteht im Dachboden zusatzliche Nutzflache. Dabei handelt es
sich um keine Aufenthaltsrdume. Die Nutzflachenberechnung vom 14.12.1988 wurde der Bauakte
entnommen und anhand des Aufteilungsplans der Wohnung D 18 vom 17.11.1988 plausibilisiert.
Eine Innenbesichtigung der Wohneinheit fand nicht statt.

Nutzungsart Etage Zimmer Nutzflache
Wohnung Galerie 7,64 m?
Dachboden
Nr.D 18 achbo Dachraum 17,77 m?
Nutzflache 25,41 m?
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Flurkarte
HESSEN Auszug aus dem Yy
'?— gz"fﬁrﬂ nt Heppenhei Liegenschaftskataster
-‘:}f: 64646 Heppenhein (Bergstratie) Livgecachutiemts, 1+ S0
& Erstellt am 28.04.2023
Flurstiick:  530/1 Gemaeinde: Rodgau Antrag: 202012805-1
Flur: 4 5mn' ,C_)wenbac‘r

Zuieree

IL916P 28

Dieser Auszug wurde maschineli anstellt
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Grundriss
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Fotos
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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 zugéanglich gemachten
Bauteilen sowie fir sonstige nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale (z. B. Untersuchungen
bezuglich 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  Vorschriffen  entsprechen, rechtsverbindlich ~ abgeschlossen und  zum
Wertermittlungsstichtag von keiner Partei angefochten wurden. Ferner wird davon ausgegangen,
dass die mietvertraglichen Verpflichtungen mieterseits erfullt werden (insbesondere Zahlung der
vereinbarten Miete), und dass Zahlungsverzug, Mietriickstande, Mietminderungen oder Streitigkeiten
Uber die Miethéhe nicht bestehen bzw. vollstadndig angegeben wurden.

Die erhaltenen Angaben und die zur Verfligung 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 fur 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
dirfen.

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.



