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0 Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Teileigentum (Sondereigentum im 1. Obergeschoss;
im Aufteilungsplan mit A 14 bezeichnete zzgl. rot
umrandete Flache)

Aktenzeichen

43 K17/25

PLZ, Ort, Stralle, Hausnummer

63110 Rodgau, Raiffeisenstralle 2

Grundbuch Amtsgericht Seligenstadt

Teileigentumsgrundbuch von Dudenhofen, Blatt 4794

Gemarkung Dudenhofen

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1
Flur 8, Flurstlick 453/22

Miteigentumsanteil

14,451 / 1.000 an dem Grundstiick verbunden mit dem
Sondereigentum an den Bliroraumen im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. A 14

Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrecht an 2 Stellplatzen auf dem Grund-
stick mit A14 bezeichnet

Tag der Ortsbesichtigung

19.01.2026 AuRenbesichtigung
03.02.2026 Innenbesichtigung

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

03.02.2026

Auftraggeber

Amtsgericht Seligenstadt

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundsticksflache 7.883 m?

Baujahr ca. 1988

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

Restnutzungsdauer 22 Jahre (ImmoWertV Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Nutzflache ges. ca.

55 m?

Mietansatz (Nettokaltmiete fur gewerbliche
Nutzung)

7,50 €/m? Nutzflache zzgl. 35 € Stellplatzmiete pro P

Mietvertrag

Die Gewerbeeinheit ist gem. Angabe des Eigentimers
beim Ortstermin vermietet; Mietvertragsdaten wurden
nicht zur Verfigung gestellt. Der Mietansatz erfolgt

bei fiktiver Vermietung als gewerblich genutzte Flache.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

4,6 %

Baulicher Zustand

Befriedigender baulicher Zustand (aktuell besteht Repa-
raturbedarf nach einem Wasserschaden in der Gewer-

eines Abschlags in Héhe von 4.000 €)

beeinheit)
Aktuelle Nutzung Vermietet
Ergebnisse
Ertragswert 67.000,- €
Verkehrswert (Marktwert unter Berlicksichtigung 67.000 - €

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem Wertermittlungsobjekt im siddstlichen Rhein Main Wirtschaftsraum handelt es sich um eine Tei-
leigentumsflache im 1. Obergeschoss (Zugang lber Spindeltreppe) in einem Gewerbepark in Rodgau Du-
denhofen. Der bauliche Zustand ist von auf3en beurteilt gut; in der Blroeinheit besteht Fertigstellungsbedarf

nach einem Wasserschaden.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Seligenstadt

Grund der Gutachtenerstellung: ~ Wertermittlung zur Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsver-
steigerungssache.

Tag der Ortsbesichtigung: 19.01.2026 und 03.02.2026

Umfang der Besichtigung: AulRen- und Innenbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin: Beim Innenbesichtigungstermin: Der Eigentimer und der unterzeich-

nende Sachverstandige.

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: Immobilienmarktbericht Daten des Immobilienmarktes Stdhessen 2025
Bodenrichtwertauskunft
Liegenschaftskartenauszug
Bauplane aus der Teilungserklarung
Grundbuch, Grundakten
Auskunft zum Bauplanungsrecht
Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek
Internet Recherchen (Angaben bei Online- / sowie Recherchen mit
kunstlicher Intelligenz —KI‘- ohne Gewahr)

Gesetzliche Grundlagen: Die Wertermittlung erfolgt u. a. in Anlehnung an folgende gesetzliche
Grundlagen (in den jeweils aktuellen Fassungen):
Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Birgerliches Gesetzbuch (BGB), Immobilienwertermittiungs-
Verordnung (ImmoWertV), Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Bodenverhaltnisse und Altlasten: Fir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt.
Es wurden ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt.
Ein Verdacht auf Altlasten konnte beim Ortstermin nicht festgestellt
werden. Eine automatisierte Uberpriifung beim Regierungsprasidium
hat ergeben, dass das Grundstlck gelistet ist und es sich um einen Alt-
standort.
Begriffserlauterung gem. Informationsblatt des Hessischen Landesamts
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie:
JAltstandorte sind Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige
Grundstiicke, auf denen mit umweltgeféhrdenden Stoffen umgegangen
worden ist. In die Altflachendatei wird ein Altstandort nur dann aufge-
nommen, wenn das Gewerbe in die Positivliste des Wirtschaftszweigka-
talogs in der Altflichendatei enthalten ist. Allein die Eintragung eines
Grundstiicks als Altstandort begriindet noch nicht einen Altlastenver-
dacht im Sinne des BBodSchG.*

Beurteilung: Fur das Grundstick Flurstiick 453/22, Raiffeisenstralle 2 in
63110 Rodgau wurde nach Altlastenanfrage eine Auskunft aus der Alt-
flachendatei zugestellt. Da es sich um einen Gewerbestand-
ort/Gewerbepark handelt, sind die angemeldeten Gewerbeeinheiten
samtlich aufgefuhrt, die in der Positiviiste des Wirtschaftszweigkatalogs
in der Altflachendatei enthalten sind.

Die Altlastenauskunft wird mit Auftragserledigung dem Gericht zuge-
sendet. Ein Altlastenverdacht konnte beim Ortstermin nicht festgestellt
werden.

Anmerkung: Es kdénnen bei einem Verkehrswertgutachten nur Wertbe-
einflussungen bericksichtigt werden, die bei aullerer, zerstérungsfreier
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Beschreibungen:

Berechnungen:

Baubestand auf dem Grundsttick:

Weitere Feststellungen:

@

Begutachtung feststellbar sind. Bei der Wertermittlung wird daher ein
altlastenfreies Grundstlck unterstellt, dessen Beschaffenheit im Hinblick
auf eine bauliche Nutzung keine Uber das ortsibliche Mal hinausge-
henden Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits durch die
auldere zerstorungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fir eine aus die-
sen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Grundlage fur die Bau- und Bodenbeschreibung sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der vorliegenden Unterlagen. Sie
dienen der allgemeinen Darstellung und gelten nicht als vollstandige
Aufzahlung von Einzelheiten, sondern werden in dem Malde dargestellt,
wie sie flr die Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
notwendig sind.

Fur die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf der
Grundlage der Liegenschaftskarte und abgelichteten Bauplénen (Bau-
plane/Aufteilungsplane) vorgenommen.

Gewerbepark mit 4 Einzelgebauden mit 2-geschossigen Biroeinheiten
und eingeschossigen Hallen-/Werkstattflachen. Die bewertungsgegen-
standliche Gewerbeeinheit befindet sich im Gebaudekomplex A 14 (von
der EinfahrtsstralRe aus rechts gelegen).

Mieter konnten festgestellt werden (Name unbekannt). Eine WEG-Hausverwaltung ist vorhanden. Ein Ge-
werbebetrieb (Mieter) konnte festgestellt werden. Wertrelevante zu beriicksichtigende Maschinen oder Be-
triebseinrichtungen sind nicht bekannt. Verdacht auf Hausschwamm konnte nicht festgestellt werden. Bau-
behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht mitgeteilt. Ein Energieausweis wurde von

der Hausverwaltung vorgelegt.

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksmerkmale und Strukturdaten
Bundesland: Hessen

Kreis: Landkreis Offenbach

Ort und Einwohnerzahil:

Rodgau rd. 46.700 Einwohner (alle Stadtteile), davon im Stadtteil Du-
denhofen rd. 7.700 Einwohner.

Demographischer Wandel im Vergleich: www.wegweiser-kommune.de
In Rodgau und im Landkreis ist seit 2011 ein Uberdurchschnittlicher
Bevdlkerungszuwachs feststellbar.

Indikatoren 2023 2023 2023

Rodgau Offenbach, LK Hessen
Bevblkerung (Anzahl) 46.683 364.457 6.420.729
Bewlkerungsentwicklung seit 2011 (%) 8,7 9,1 7.1

Bewblkerungsentwicklung lber die letzten 5 Jahre (%) 3,3 29 2,5

Geburten (je 1.000 Einwohner:innen)

9,0 9,4 9,1

Sterbefélle (je 1.000 Einwohner:innen)

10,6 11,0 11,4

Rodgau liegt im Sudostteil des Rhein-Main Wirtschaftsraums und wurde
im Regionalplan Sidhessen als Mittelzentrum ausgewiesen.
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Stadtportrat gem. Internetauftritt:

95 |
Definition

Die Mittelzentren sollen als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und Verwaltungsbereich und fiir
weitere private Dienstleistungen gesichert werden.

Rodgau liegt im Pendlereinzugsbereich der Kernstadte Offenbach am
Main und Frankfurt am Main. Die Stadtteile sind durch die S-
Bahnteilstrecke Ober-Roden-Rodgau-Offenbach miteinander, sowie di-
rekt mit dem Grofiraum Offenbach-Frankfurt, verbunden. Daneben be-
steht an den S-Bahn-Stationen Uber das Stadt- und Regionalbusnetz
Anschluss zu den angrenzenden Stadten und Gemeinden. Im Stralien-
verkehr besteht iber die B 45 eine direkte Anbindung an die A 3 (An-
schlussstelle Obertshausen, ca. 6 km).

Auszug

Die Stadt Rodgau, mit rund 47.000 Einwohner die bevélkerungsreichste
Stadt im Kreis Offenbach, ist aufgrund der Lage und exzellenten Ver-
kehrsanbindung ein wichtiger Wohn- und Wirtschaftsstandort im GroR3-
raum Frankfurt Rhein Main. In der Stadt besteht ein breites Angebot an
Einrichtungen fiir Bildung, Kultur, Freizeit und Tagungsméglichkeiten.
Ein Drittel der stadtischen Flachen besteht aus Wald. Aufgrund Lage
und optimaler Rahmenbedingungen ist die Stadt als Wohnort attraktiv,
die Stadtentwicklung wird deshalb weiterhin ziigig vorangetrieben.

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen

Flughafen:
Bahnhof:

Bus:

Autobahnauffahrt:

Nahe gelegene Zentren:

Wirtschaftsstruktur

Rhein-Main-Flughafen ca. 31 km entfernt

Haltestelle der S-Bahnlinie nach Offenbach und Frankfurt rd. 1200 m
entfernt.

Verbindungen in die umliegenden Gemeinden, Haltestelle in fulRlaufiger
Entfernung.

Auf die A3 ca. 7 km entfernt

Hanau ca. 17 km
Offenbach am Main ca. 19 km
Frankfurt am Main ca. 26 km

Die Stadt Rodgau, im Rhein-Main Ballungsraum liegt in der bedeutendsten Wirtschaftsregion Hessens, mit
sehr guter infrastruktureller Anbindung. Neben einigen gréReren Unternehmungen sind vornehmlich kleine-

re Firmen und Handwerksbetriebe angesiedelt.

Beschaftigte nach Wirtschaftssektoren in Rodgau' im Vergleich

Indikatoren 2023 2023 2023

Rodgau Offenbach, LK Hessen
Beschaftigungsanteil im 1. Sektor (%) | Land-/Forstwirtschaft 0,4 0,2 0,4
Beschéaftigungsanteil im 2. Sektor (%) | Produktion 221 21,6 22,7
Beschaftigungsanteil im 3. Sektor (%) | Dienstleistungen 77,5 78,2 77,0
Arbeitsplatzzentralitat 0,6 0,9 1,1
Arbeitsplatzentwicklung der vergangenen 5 Jahre (%) 6,7 8,4 6,0

Arbeitsmarkt 2

Arbeitslosenquote

Kreis Offenbach: 5,8 % (Stand Januar 2026)
Arbeitslosenquote Hessen: 6,1 %

Deutschland: 6,6 %

Quelle: www.wegweiser-kommune.de
2 Quelle: Agentur fur Arbeit.
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Kaufkraft®: (Index Deutschland = 100)

Lagebeschreibung, Immissionen

Das Grundstiick liegt im Ortsteil Dudenhofen in mittlerer Ortslage; die Bahnlinie (Rodgaubahn) tangiert das
Grundstuck im Westen). Immissionen durch den Betrieb im Gewerbepark mit unterschiedlichen Nutzungen,
den Bahnverkehr und die Lage in der Metropolregion mit den typischen Immissionen durch den Flugverkehr
im Rhein-Main-Wirtschaftsraum (An- und Abflugschneise Flughafen Frankfurt) sind feststellbar.

Nachbarbebauung

Bahnanlagen und Gewerbebetriebe.

Innerértliche Verkehrsanbindung OPNV

Busverbindungen im OPNV sowie die S-Bahn, Haltestellen in fuBlaufiger Entfernung mit Anschliissen in
den Rhein-Main-Wirtschaftsraum (Offenbach, Frankfurt, Wiesbaden).

Nahversorgung / Infrastruktur

In Rodgau sind samtliche Geschéafte und Versorgungsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf vorhanden,
ebenso soziale Infrastruktur (Kindergarten, Schulen, arztliche Grundversorgung vorhanden).

Immobilienmarkt

Die Kaufpreise fur Wohnimmobilien in Deutschland steigen weiter moderat an. Einfamilienhauser verteuer-
ten sich im bundesweiten Durchschnitt zum zweiten Mal in Folge um +0,4 % gegenuber dem Vormonat,
Eigentumswohnungen legten um +0,1 % zu. Im Jahresvergleich liegen die Hauspreise nun bei +3,3 % und
damit erstmals seit langerem wieder Uber der Entwicklung der Eigentumswohnungen, die ein Plus von +2,2
% verzeichnen (Auszug Sprengnetter Januar Analyse vom 05.03.2026). Fur gewerblich genutzte Teileigen-
tumsflachen liegen wegen des geringen Transaktionsvolumens keine Auswertungen vor.

Zukunftig ist im Hinblick auf die energetischen Eigenschaften und die weiteren Beschaffenheitsmerkmale
bei Immobilien, bei den gegebenen Marktverhaltnissen und Marktrisiken (gestiegene Zinsen, erhdhte Bau-
preise — stark gestiegener Baupreisindex) und Krisen, lagebezogen von einer erhdhten Volatilitat bei den
Immobilienwerten auszugehen. Der in diesem Gutachten ausgewiesene Wert bezieht sich stichtagsbezo-
gen auf die aktuellen Wertverhaltnisse.

3 Quelle: GfK Marktforschung | IHK Offenbach.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 17/25
Adresse Bewertungsobjekt: Raiffeisenstralle 2, 63110 Rodgau



)

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Unregelmafige Grundstiicksform, nach Stiden und Osten im Verlauf
der Raiffeisenstralle ist die Stral’e ausgerundet und unterquert hier im
weiteren Verlauf die Bahngleise der Rodgaubahn (innerértliche Quer-
verbindung mit dem gegeniberliegenden Teil von Dudenhofen und dem
Gebiet in dem der Gewerbepark liegt).

Grolke gesamt 7.883 m2.
Mittlere Breite x mittlere Tiefe: ca. 102,4 m * 77 m

Topographische Grundstiickslage: Eben

23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand: Stralle: Asphaltierte innerértliche Erschliefungsstralle, beidseitig mit
Birgersteig. Im Gewerbepark sind die ErschlieBungswege gepflastert.

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung: Erschlossen (Wasser, Strom, Gas). Die Abwasser werden in das 6ffent-
liche Kanalnetz eingeleitet.

Stellplatze: Im Gewerbepark sind den jeweiligen Eigentumseinheiten Stellplatze mit
Sondernutzungsrechten zugeordnet. Stellplatze im &ffentlichen StralRen-
raum sind umliegend in begrenzter Anzahl vorhanden.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: Offene Bauweise. Nach Westen wird das Grundstick durch einen Weg
und Bahnlinie begrenzt. Nach Norden ein benachbartes Gewerbegrund-
stick; sonst grenzt das Grundstiick an die Raiffeisenstral®e; Einfriedung
mit Gitterzaun.

24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuch: Amtsgericht Seligenstadt
Grundbuch von Dudenhofen, Teileigentumsgrundbuch
Blatt 4794

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1

Miteigentumsanteil von 17,451 / 1.000 an Grundstick Gemarkung Du-
denhofen, Flur 8, Flurstick 453/22, Gebaude- und Freiflache Raiffei-
senstralle 2, Grolke 7.883 m?

Verbunden mit dem Sondereigentum an den Blroraumen im Auftei-
lungsplan rot umrandet und mit A 14 bezeichnet.

Zugeordnetes Sondernutzungsrecht: Die im Freien gelegenen Stellplat-
ze, die im Aufteilungsplan mit A 14 bezeichnet sind (siehe nachfolgen-
der komprimierter Lageplan mit ca.-Darstellung der Lage — ein Stellplatz
rechts vor der Zugangstreppe zur Buroeinheit (rot) und ein Stellplatz im
Bereich der Westgrenze — gelb gekennzeichnet).
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Auszug aus der Teilungserklarung

%)

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. II: Keine

Weitere, nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und/oder Belastun-
gen konnten, bis auf eine Mietvereinbarung (der Mietvertrag wurde nicht
zur Verfugung gestellt), nicht festgestellt werden. In der vorliegenden
Wertermittiung wird (ggf. fiktiv) davon ausgegangen, dass keine nicht
eingetragenen Rechte und/oder Belastungen vorliegen. Schuldverhalt-
nisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet sein kdnnen,
werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt.

2.4.2 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Gultiger Bebauungsplan, rechtsgultig seit dem 11.08.1967
Gemarkung Dudenhofen

Name: D 6 Nordlich der Mainzer StralRe - Buhlfeld
Auszug der Festsetzungen aus dem Bebauungsplan:

Art der baulichen Nutzung: GE Gewerbegebiet
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Mal der baulichen Nutzung: GRZ (Grundflachenzahl) 0,8

GFZ (Geschossflachenzahl) 1,2 zwingend
Offene Bauweise, 2 Vollgeschosse

Die Ausnutzung des Grundstiicks ist gebietstypisch und im Rahmen der
baurechtlichen Festsetzungen. Erweiterungen sind aufgrund des Be-
stand unwahrscheinlich (Abklarung im Rahmen einer Bauvoranfrage).

Baulasten: Nachfolgend Ausziige aus dem Baulastenblatt

Beurteilung: Eine Baulast ist eine freiwillig tbernommene, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem das
Grundstick betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen. Die Baulast dient dazu, eine Bebauung (oder Nut-
zung) zu erméglichen, die ohne Ubernahme der Baulast ansonsten aufgrund von VerstéRen gegen die
Bauordnung nicht méglich ware.

Es handelt sich demnach um die Sicherung 6ffentlich-rechtlicher Belange fiir die Bebauung. Erst durch die
Begriindung der Baulast konnte eine Baugenehmigung fiir die geplante Nutzung eines Bistros auf dem
Grundstick erteilt werden. Ein Wertnachteil ergibt sich durch die Baulast nicht oder lediglich im marginalen
Umfang, da im Falle der Errichtung weiterer Gewerbeeinheiten, anstatt der Bistroeinheit, ebenfalls Stellplat-
ze im Sondernutzungsrecht zuzuordnen gewesen waren.

Denkmalschutz: Keine Eintragung in der Denkmaltopographie.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation
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Entwicklungszustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes Land.
(beitrags- und abgabenfrei hinsichtlich der friiheren ErschlieBung).

Grundstiicksqualitat: Baureifes Land
Bauordnungsrecht
Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Rechercheergebnisse

und eingeholten Informationen zur offentlich-rechtlichen Situation
durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht tber-
pruft. Die Zulassigkeit der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der
eingesehenen Teilungserklarung, die ebenfalls in identischer Form bei
der Baubehdrde vorliegt und auf deren Grundlage u.a. eine Baugeneh-
migung erteil wurde, unterstellt.

Von der Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass ein Eigentiimer im Ge-
werbepark darauf hingewiesen hatte, dass bei gewerblicher Nutzung ei-
ne Spindeltreppe nicht als erster Fluchtweg zulassig sei. Dies werde ak-
tuell von der Hausverwaltung geprift. Fir dieses Gutachten wird von
baurechtlich zuldssigen baulichen Anlagen ausgegangen, wie sie flr
das Bewertungsobjekt gemaR Einsicht der Teilungserklarung eingese-
hen werden konnte.

25 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

GemaR § 2 (5) ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt auf
den sich der fir die Wertermittlung maf3gebliche Grundstlickszustand
bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks
zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist

Der Grundstiickszustand ergibt sich gem. § 2 (3) ImmoWertV aus der
Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermitt-
lungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).

Beurteilung: Der Qualitatsstichtag entspricht vorliegend dem Wertermitt-
lungsstichtag, da weder aus rechtlichen oder sonstigen Griinden ein
anderer Stichtag mafRgeblich ist. Eine zukiinftige anderweitige Nutzung
des Grundstlcks wird nicht vermutet.

3 Beschreibung Gebaude und AuBenanlagen

3.1. Allgemeines

Grundlage flr die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der
vorliegenden Bauunterlagen. Die Gebaude und AuRenanlagen werden gemaf offensichtlicher und vorherr-
schender Ausflihrungen und Ausstattungen nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
gaben Uber nichtsichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.

Fir die Bewertung des Gebaudes werden ggf. erforderliche Renovierungs- und Instandhaltungskosten in
dem Male angesetzt, wie sie zur Erzielung der Ertrdge/Mieten notwendig erscheinen.

Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen Anlagen (Heizung, Sanitar, Elektro, Fenster etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
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Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich und ohne Funktionspriifung erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und tberschlagig geschéatzt
und berticksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber gesundheitsscha-
digende Bauteile wurden nicht durchgeflhrt.

Gebaude:

Baujahr/Restnutzungsdauer:

Gewerbepark mit 4 Gebduden (Gebaude A mit 15 Teileigentumseinhei-
ten TEG | Gebaude B mit 12 TEG | Gebaude C mit 9 TEG | Gebaude D
mit 11 TEG).

Gebdude A im Birobereich zweigeschossig ausgebaut, ohne Keller.
Massive Bauweise.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen:
Urspriingliches Baujahr, ca.: 1988

Bemessene Restnutzungsdauer: 22 Jahre

bei einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren (NHK 2010).

Wesentliche Modernisierungen der letzten 10 Jahre: Maflnahmen im
Rahmen der ordnungsgeméafen Instandhaltung wie Fassadenanstrich,
Austausch der Fenster, Dachsanierung.

3.2 Gebaudebeschreibung und allgemeine Daten

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande, Fassade:
Innenwande:

Kamin:

Besondere Konstruktionsart:

Besondere Bauteile:

Dachform- und Eindeckung:

Geschossdecken:

Anzahl der Nutzungseinheiten:

Zufahrt, Eingang:

Massive Bauweise

Massiv

AuRenwande 25 cm stark, verputzt und hell angestrichen.

Leichte Trennwande (Gipskartonwande).

Ohne.

Die Buroeinheiten im 2 Obergeschoss werden Uber den Buros vorgela-
gerte Uberdachte Spindeltreppen erschlossen (verzinkte Stahlkonstruk-
tion mit Glasvordach).

Zugangskonstruktion (siehe Beschreibung zuvor).

Flachdach; wahrscheinlich mit Bitumenabdichtung. Anmerkung: Das
Dach Uber der Biroeinheit A14 wurde 2017 saniert.

Massiv.

Im Gewerbepark gem. Teilungserklarung insgesamt 47 Teileigentums-
einheiten.

Der Grundstiickszugang und die Zufahrt erfolgen von Osten von der
RaiffeisenstralRe iber einen gepflasterten Zufahrtsweg. Das Grundstiick
ist mit einer zweifligeligen Hoftoranlage aus Metall eingefriedet. Der
Zugang zur Blroeinheit erfolgt tiber eine Spindeltreppe aus Metall und
ein Stegpodest aus Gitterrosttafeln, der mit einem Glasdach Uberdacht
ist.
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Fenster: Isolierverglaste Kunststofffenster, im Bereich der Erker als Fensterban-
der (dreieckig gestaltet).
Treppen
Geschosstreppen: Spindeltreppe aus verzinktem Metall mit Gitterroststufen und Podest,

Uberdacht. Stahlgelander.

Bauzustand/Warme- und Schall-
Schutz: Baujahrestypischer Zustand mit unbefriedigenden Warmeschutzeigen-
schaften. Schallschutz befriedigend.

Modernisierungen: Keine wesentlichen Modernisierungen bekannt.
Technische
Gemeinschaftseinrichtungen: Installationsleitungen der Versorgung mit Wasser, Strom und Gas und

Entsorgungsleitungen (Abwasser), Auf3enbeleuchtung. Miillpresse, Mill-
tonnenstandplatz.

Gemeinschaftliche AulRenanlagen: Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an
das offentliche Netz, ErschlieBungswege, Hofraum, Zufahrt, Vorgarten/
Auflenanlage mit wenig Grinanpflanzung, Auf3enbeleuchtung.

Stellplatze: 110 PKW-Stellplatze im Freien auf dem Grundstiick. Dem bewertungs-
gegenstandlichen Sondereigentum wurden 2 Stellplatze (A14) mit Son-
dernutzungsrecht zugewiesen.

Baumangel und Bauschaden am

gemeinschaftlichen Eigentum: Von aufden keine festgestellt. In der bewertungsgegenstandlichen Tei-
leigentumseinheit war ein Wasserschaden feststellbar. Leichte Trenn-
wande sind wieder sachgemal herzustellen, Wande zu spachteln, ta-
pezieren und anstreichen, Bodenbelag wiederherstellen; Nasszelle wie-
der ordnungsgemal herstellen.

Beurteilung: Nach Beseitigung der Mangel handelt es sich um eine Standard Biiro-
einheit.
Sondernutzungsrechte: Sondernutzungsrechte sind zugeordnet (hier 2 Stellplatze im Freien).

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum: Keine bekannt.

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil (ME) und der anteiligen Wertigkeit des zu
bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt = 14,451/1.000 gem. Grundbuch konnten nicht fest-
gestellt werden.

WEG-Hausverwaltung: Bekannt.
Instandhaltungsriicklage: Gemall Angabe wird eine Instandhaltungsriicklage ordnungsgeman
angespart.

Weitere Angaben der Hausverwaltung:

Beim Bewertungsobjekt bestehen Rickstande bei Hausgeldzahlungen.
Das Hausgeld betrage fur das Bewertungsobjekt aktuell rd. 250 €/Monat
inkl. Erhaltungsriicklage.

Angaben gem. Beschlusssammlung (Auszug, u.a.):

23.06.2025

,Die Eigentimer beschlief3en, auf Grundlage der vorliegenden Einschat-
zungen zur baurechtlichen und funktionalen Zulassigkeit von Spin-
deltreppen als erster Flucht- und Rettungsweg, dass durch den Verwal-
ter eine Lésung zur Umsetzung angefragt werden soll.*

Weitere Recherchen dazu erfolgten nicht.
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Beschreibung der AuBenanlagen, der besonderen Bauteile und Sonstiges

Hauseinfriedung,

Grundstiickszugang: Offener Grundstlicks- (Tor offenstehend) und Hauszugang Uber einen
gepflasterten ErschlieBungsweg von der Stralle. Sonst Gitterzaunein-
friedung.

Besondere Bauteile: Keine

Garten: Wenig Grinflache mit Hecken, einzelner Baumbestand (einfache Griin-
anlage).

Versorgungsanschlisse: Gas, Wasser, Strom, Medienanschlisse.

Abwasserbeseitigung: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

Stellplatze: 110 PKW-Stellplatze im Freien.

Beurteilung: Insgesamt einfache, gepflegte AuRenanlagen.

3.21 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und der Barrierefreiheit
Energetische Beurteilung: ImmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Von der Hausverwaltung wurde ein Energieausweis (Energiebedarfsausweis) vom 16.10.2023 gemal §
79ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energieverbrauch oder Energiebedarf vorgelegt. Das Gebaude
wird auf der Grundlage eines Verbrauchsausweises der Energieeffizienzklasse F-G (Endenergiebedarf 218
kWh/m?2 p.a.) zugeordnet. Der Ausweis ist bis 02/2028 guiltig.

Energieeffizienzklassen A+ bis H gem. Anlage 10 GEG (Gebaudeenergiegesetz vom 08.08.2020).

Energieeffizienz- | Endenergie | Energiebedarf (energetische Mindestanforderungen an Wohngebaude, gem. H.
klasse kWh/(m?a) | Scherr in GuG/Grundstiicksmarkt und Grundstlickswert 1/2009)
A+ <30 Passivhauser: 15 kWh/m? Wf1l. p.a.
A <50
B <75 Nach Energieeinsparverordnung (EnEV 2007): 70 kWh/m? WHfl. p.a.
C <100 Nach Warmeschutzverordnung 1995 (WschVo 1995): 100 kWh/m? WAl. p.a.
D <130
E <160
F <200 Energiebedarf Gebdudebestand Altbau ab 1982 bis 1995: 220 kWh/m? WHl. p.a.
G <250
H >250 Energiebedarf Gebdudebestand Altbau bis 1982: 280 kWh/m? Wfl. p.a

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt. Aufgrund der
baujahrestypischen Bauart sind die berechneten Verbrauchswerte unginstig und als hoch einzustufen.

Gebaudeeigenschaften

Bauform Kompakte Bauformen sind glinstig. Hier: Mehrere Baukorper mit
Vor- und Rickspringen (unginstig).

Energetische Verbesserungen: Fenstererneuerung 2022/2023.

Energetische Schwachstellen: Gebaudehille insgesamt

Barrierefreiheit: ImmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Gem. § 4 des Behindertengleichstellungsgesetzes sind u. A. bauliche und sonstige Anlagen sowie andere
gestaltete Lebensbereiche barrierefrei, wenn sie fur Menschen mit Behinderungen in der allgemein Gblichen
Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zuganglich und nutz-
bar sind. Hierbei ist die Nutzung behinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zulassig.
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Im Sinne des § 4 des Behindertengleichstellungsgesetztes ist das Wertermittlungsobjekt nicht barrierefrei,
da keine Rampen oder Aufziige vorhanden sind und Tirdurchgangsbreiten sowie der erforderliche Platz-
bedarf in den Nasszellen, Fluren und Aufenthaltsrdumen z.T. nicht ausreichend gem. DIN 18040-1 bemes-
sen ist. (Anmerkung: Bauordnungsrechtliche Anforderungen an die Barrierefreiheit nach DIN 18040-2 flr
Ein- und Zweifamilienwohnhauser existieren nicht, bei Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen sind die
Anforderungen beachtlich). Ob sich dadurch ein Werteinfluss auf den Verkehrswert ergibt, ist vom jeweili-
gen Grundsticksteilmarkt abhangig. Fur diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass bei der Ver-
wendung der fir die Wertermittiung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Ver-
gleichsfaktoren), diesbezigliche Einflisse beriicksichtigt sind und keine weiteren Anpassungen in Bezug
auf die Barrierefreiheit erforderlich sind.

3.3 Beschreibung Teileigentum / Sondereigentum

Ausstattungs- und Qualitatsbeschreibung des Sondereigentums

Lage des Teileigentums: Lage im Haus A. Von der Einfahrt aus gesehen, der dritte Blirobau auf
der rechten Seite. Lage im ersten Obergeschoss.

Nutzflache und Raumaufteilung:  ca. 55 m? | Aufteilung: Eingangsflur, 2 Zimmer, jeweils mit Nasszellen-

ausbau. Im linken Zimmer mit Kochzeile und angegliedertem WC-Raum
mit Stand WC und Waschbecken.
Im Zimmer rechts vom Eingangsflur ebenfalls eine angegliederte Nass-
zelle in der zusatzliche eine Dusche ausgebaut wurde. Hier war in der
Vergangenheit der Wasserschaden feststellbar. Die Trockenbauwande
sind noch offen, der Nasszellbereich wurde zum Teil riickgebaut (aktuell
nicht nutzbar).

Grundrissgestaltung: Die kleine Einheit wurde nachtraglich weiter in zwei Einzelzimmer, je-
weils mit Nasszelle unterteilt.

Besonnung/Belichtung: Bei den Zimmern ausreichend; Fenster mit Ausrichtung nach Siden,
Osten und Westen. Die Nasszellen (WC-Raum, Duschbad, jeweils in-
nenliegend, ohne Fenster).

Sondernutzungsrechte: Dem Teileigentum ist das Sondernutzungsrecht an zwei Stellplatzen im
Freien zugeordnet, die im Aufteilungsplan mit A14 gekennzeichnet und
mit Nr. 21 und Nr. 34 nummeriert sind.

Ausstattungs- und Qualitdtsbeschreibung der baulichen Anlagen im Sondereigentum

FuRbdden: Holzwerkstoffparket/Laminat, Teppichboden, Fliesen in den Nasszellen
(es besteht Reparatur-/Fertigstellungsbedarf).

Innenwande- u. Decken: Glatt verputzt und Trockenputz (GK) und mit Raufaser tapeziert und
gestrichen.  Sanitdrrdume  gefliest (es  besteht Reparatur-
[Fertigstellungsbedarf).

Tdren: Eingangstiire als weilte Aluminium verstarkte Kunststoffrahmentiire mit
Glasfullung und StoRgriff.
Innentlren: Weille, melaminbeschichtete Holzwerkstofftiren mit Stahlz-
argen.

Heizung: Gastherme (Aufstellort im Eingangsflur der Teileigentumseinheit mit
eigenem Gasanschluss und Gaszahler). Warmwasserbereitung Uber
Durchlauferhitzer (im rechten Duschbad). Beheizung der Rdume uber
Flachheizkorper mit Thermostatventilen.
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Sanitare Installation: 1 WC-Raum mit Handwaschbecken (innenliegend, zwangsbeliftet) und
1 Duschbad (aktuell wegen eines behobenen Wasserschadens noch
nicht funktionsfahig, da Ausbauarbeiten noch fertigzustellen sind —
Duschbad mit WC, Waschbecken und Dusche). Sanitdre Standardaus-
stattung. Kiiche mit der erforderlichen Installation mit Be- und Entwas-
serungsleitungen.

Elektrische Installation: Baujahresgemafe Standardausstattung; je Raum ein bis zwei Lichtaus-
lasse und Steckdosen, Klingel, Medienanschlisse.

Sonstige techn. Anlagen: Breitbandklasse gem. Breitbandatlas: U.a. FTTC (Fibre to the Curb) ist
eine Art von Glasfaseranschluss, bei dem die Glasfaser bis zu einem
Verteilerkasten am Straenrand verlegt wird. Von dort aus wird die In-
ternetverbindung Uber bereits vorhandene Kupferkabel bis zum End-
kunden weitergeleitet). Gemall Angabe der Hausverwaltung werde ak-
tuell eine komplette Inhouse-Verkabelung angestrebt, Angebote einge-
holt und der Eigentiimergemeinschaft zum Beschluss vorgelegt.

Besondere Einrichtungen

und Bauteile: Klimagerat.

Bauschaden/Baumangel

am Sondereigentum?; Reparaturbedarf nach einem Wasserschaden (siehe nachfolgendes
Bild):

4 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Angaben zu Bauschaden in dieser Verkehrswertermittlung allein
auf der Grundlage der Augenscheinnahme beim Ortstermin, d.h. ohne differenzierte Bestandsaufnahme und wei-
tergehende Untersuchungen resultieren, da grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist ein
Bauschadensgutachten zu beauftragen).
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Wesentliche Modernisierungen:  Keine bekannt
Wirtschaftliche Wertminderung:  Keine

Beurteilung und Zustand: Aktuell reparaturbedurftiger Ausbauzustand. Nach Fertigstellung ist von
einem Uberwiegend durchschnittlichen Bauzustand (mittlere Standard-
ausstattung) auszugehen.

34 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Bei dem Wertermittlungsobjekt im siddstlichen Rhein Main Wirtschaftsraum handelt es sich um eine Tei-
leigentumsflache im ersten Obergeschoss in einem Gewerbepark in Rodgau, Ortsteil Dudenhofen. Die
Lageeigenschaften in der Metropolregion und in der Ortslage nahe dem S-Bahnhof ist gut, der bauliche
Zustand insgesamt befriedigend. Der Gewerbepark wird ordnungsgemaf verwaltet und Instand gehalten.
Struktureller Leerstand konnte im Gewerbepark nicht festgestellt werden.

Wahrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Nutzung als Buro oder Praxisflache fur ge-
werbliche Nutzungen oder Freiberufler (Ing.-Biro o. A. - Arbeitsschutzrechtliche Belange oder Brand-
schutzauflagen, wurden nicht Gberpruft).
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4 Verkehrswertermittlung
4.1 Allgemeine Kriterien
§ 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstlcksteilen einschlieBlich ihrer Be-
standteile sowie ihres Zubehérs ist gem. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

e das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV), Bodenwertermittiung (gem. §§ 40 — 45 Im-
moWertV 2021)

e das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV)

e das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren:

Bei der Grundstliickswertermittlung kann das Vergleichswertverfahren angewendet werden, wenn geeignete
Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren vorliegen, die hinreichend mit dem Bewertungsobjekt Uberein-
stimmen.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstick nachhaltig er-
Zielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur den Wert des Grundstticks ist (z.B. Mietwohngrundsttcken,
gemischt genutzte Grundstiicken, Geschaftsgrundstiicken sowie gewerblich genutzte Grundsttcke).

Sachwertverfahren:

Das Sachwertverfahren ist bei Grundstliicken anzuwenden, bei denen die Erzielung eines Ertrages durch
Vermietung oder Verpachtung nicht im Vordergrund steht. Dies gilt Uberwiegend fur individuell gestaltete
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, besonders, wenn sie eigengenutzt sind.

Kriterien zur Verfahrenswahl

- Grundsatzlich sind zur Wertermittlung eines oder mehrere der o0.g. Verfahren heranzuziehen. Rechenab-
lauf und EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen und die Preisbildung transparent darstel-
len. Grundsatzlich ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ausreichend, soweit die zur Verfi-
gung stehenden erforderlichen Wertermittlungsdaten geeignet sind.

- Zwecks Plausibilisierung kann bei bebauten Grundstiicken ein zweites unabhangiges Wertermittlungs-
verfahren angewendet werden.

- Es sind die Verfahren geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzuziehen, welche
fur marktkonforme Wertermittlung erforderliche Daten (Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten Ver-
gleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren u.a.) i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB in Verbin-
dung mit § 12 (1) ImmoWertV am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet werden konnen bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsatzlich kann zur Ableitung des Verkehrswerts ein Hauptverfahren (Vergleichs-, Ertrags- oder Sach-
wertverfahren) herangezogen werden. Aber auch die Anwendung mehrerer Verfahren ist moglich. Die Ver-
fahren sind nach § 6 ImmoWertV nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen, die Wahl ist zu begriinden.

Wohnungs- und Teileigentumsflachen werden marktiblich mit einem Vergleichswert pro Quadratmeter
Nutzflache gehandelt. Die Kaufpreise pro Quadratmeter Nutzflache schwanken hier jedoch meist sehr breit,
da bei Verkaufen die gesamte Nutzflache angeben werden (Lagerflachen im Keller, Biro-, Praxisflachen
usw.) und bei einer Nachbewertung durch den Gutachterausschuss hier keine Differenzierungen in Bezug
auf die Wertigkeit der Einzelflachen vorgenommen werden kann. Es ist feststellbar, dass weder der zustan-
dige Gutachterausschuss fur Studhessen, noch die Stadte Frankfurt und Offenbach diesbezligliche Auswer-
tungen im Immobilienmarktbericht vorgenommen/verdéffentlicht haben. Lediglich der Gutachterausschuss
Frankfurt (nicht vergleichbarer Immobilienmarkt) nennt eine Bandbreite von Verkaufen fur Teileigentumsfla-
chen im Immobilienmarktbericht 2025 bei Verkaufen von 490 €/m? bis 9.370 €/m? (hierin enthalten sind alle
Teileigentumsflachen von innerstadtischen Laden bis Lagerflachen). Eine Differenzierung ist hier nicht mog-
lich.

Auf eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung wurde wegen dieser hohen Bandbreiten verzichtet und auch
weil erfahrungsgemaR eine geeignete Anzahl (mindestens 7, ca.) an Vergleichspreisen in vergleichbaren
Auswertungszeitrdumen fur eine statistische Auswertung meist nicht vorliegt.

Als vorrangiges Wertermittlungsverfahren wird deshalb das Ertragswertverfahren angewendet.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gem. ImmoWertV § 40 in der Regel durch Preisvergleich nach dem Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV).

Da keine Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken vorliegen wird der Bodenwert mit dem vom Gutachter-
ausschuss veroffentlichten Bodenrichtwert ermittelt.

4.3 Ermittlung des Bodenwerts
4.3.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert bezieht sich gemal Definition des Gutachterausschusses auf ein erschliefungsbei-
tragsfreies, gebietstypisches, unbebautes, baureifes Grundstiick in der Bodenrichtwertzone. Er wird vom
Gutachterausschuss aus den vorliegenden Kaufpreisen und an Hand des allgemeinen Marktgeschehens
ermittelt.

Gemal Bodenrichtwertauskunft betragt der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 im betreffenden Ge-
biet (erschlieRungsbeitragsfrei) 185,00 €/m?2.
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Beurteilung des Bodenrichtwerts

Definition: Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter Grundstiicks-
flache fir eine Mehrzahl von Grundsticken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnis-
se vorliegen (Bodenrichtwertzone). Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstiick, das fir die je-
weilige Bodenrichtwertzone typisch ist (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert entspricht dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt und ist im Hinblick auf das Bewertungsob-
jekt und die (Uberwiegende) Nutzungsart ,Gewerbe‘ anwendbar.

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks

Grundstlcksqualitat: Baureifes Land; Grundstiicksflache 7.883 m2

Bodenwertermittlung

Lagekriterien: Der Bodenrichtwert bezieht sind auf ein Grundstlick in der Bodenrichtwertzone mit vergleich-
baren Lageeigenschaften. Eine Abhangigkeit von der GrundstiicksgréRe oder Grundstiicksausnutzung
konnte nicht festgestellt werden, sodass es keiner Anpassung bedarf.

Bodenpreissteigerungen sind zum Stichtag in der Mikrolage nicht feststellbar.

Resultierender Anpassungsfaktor: rd. 1,0

Bodenwertermittlung

Flurstlick | Wirtschaftsart Boden- Anpassungs- | Grundstlcksflache | Bodenwert
richtwert faktor

Gebaude- und Freiflache,

453/22 Raiffeisenstralle 2

Summe

185 €/m? 1,0 7.883 m?| 1.458.355,- €

Anteilig 14,451/ 1.000 rd. 21.000 €

4.4 Erlauterung der Wertermittlungsansatze in den Wertermittiungsverfahren

Alter (§ 4 Abs. 1 InmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maR3gebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 InmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Bei der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer handelt es sich nicht um die technische Lebensdauer, die
wesentlich langer sein kann. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgré3e in den Rechen-
verfahren und wird in Anlehnung der in Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV) verdéffentlichten
Werte bemessen. Da die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten des Gutachterausschusses aktuell auf
der Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren abgeleitet wurden, betragt die Gesamtnutzungsdauer
in diesem Wertermittiungsmodell entsprechend 60 Jahre (Grundlage § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
malfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer
wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlagen am malfigeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispiels-
weise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
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Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer ver-
langern oder verkirzen.

Die Restnutzungsdauer wurde gem. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV, ,Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen’, nach sachverstandiger Einschatzung
ermittelt und betragt 22 Jahre.

Beriicksichtigung der alilgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 InmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr (markt-
Ublich) malRgebenden Umstande wie bspw. nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets. Die Berticksich-
tigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und In-
dexwerten, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch
den Ansatz von marktublich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssatzen und im Sachwertverfahren
bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von
Sachwertfaktoren. Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung dieser Daten durch An-
passung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage erforder-
lich. Aufgrund der zum Auswertungszeitraum (Datengrundlage fiir die Auswertung von Vergleichsfaktoren,
Liegenschaftszinssatzen und Sachwertfaktoren der Bodenmanagementbehdrde, verdffentlicht im Immobili-
enmarktbericht 2025, waren Grundsticksverkdufe aus den Jahren 2023 -2024) veroffentlichten Marktdaten
nach § 193 (5) Baugesetzbuch, ist nach Prifung eine ber das Mal nach §§ 26, 33 und 39 ImmoWertV,
keine weitere Anpassung erforderlich.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflachen werden einige, den Gebaudewert wesentlich beeinflussende
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normge-
baude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren z.B.
insbesondere KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, ggf. auch Balkone,
Terrassen und Dachgauben. Soweit diese besonderen Bauteile im gewohnlichen Grundstiicksverkehr zu-
séatzlich honoriert werden, sind diese ggf. bei erheblichem Abweichen vom Ublichen, wertmaRig zusétzlich
als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale nach der Marktanpassung oder als Zuschlage bei
den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit ublicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Ge-
baudewert erhéhende besondere (Betriebs)Einrichtungen sind deshalb, soweit dies im gewdhnlichen
Grundstucksverkehr honoriert wird, zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (oder Zeit-
wert) des Normgebaudes zu berticksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale BoG (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den zu-
grunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei (nachfolgend eine beispielhafte, nicht abschlieRende Auflis-
tung mdglicher besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschéatze sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.
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Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig be-
riicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu-
oder Abschldge bericksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittiungsverfahren sind die
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzu-
setzen.

Baumangel und Bauschaden: Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch nach-
tragliche auftere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren. Fiir behebbare Schaden
und Mangel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf der Grundlage der marktangepassten Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
werden in dem Male angesetzt, um die im Ertragswertverfahren eingestellte Miete nachhaltig zu erzielen.
Sie beinhalten insgesamt auch erforderliche Modernisierungen, soweit diese wirtschaftlich sinnvoll sind.

BoG Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

BoG Baumangel und —schaden, Reparaturbedarf nach Wasserschaden unter Berlicksichtigung von
Mietausfall/Mietminderung psch. 4.000,- €

BoG Besondere Bauteile: In der Teileigentumseinheit ist ein Klimagerat installiert: Zuschlag Zeitwert
psch. 1.000,- €

Ein (ggdf. fiktiver) Kostenaufwand zur Beseitigung ggf. bestehender kleinerer Mangel und Schaden, die
nicht zwingend unmittelbar beseitigt werden missen, ist in den Wertermittiungsverfahren im Rahmen
einer ordnungsgemalen Instandhaltung sowie im Ansatz der Wertermittlungsdaten bereits beriicksich-
tigt.

Der Ansatz eines Werteinflusses (Abzug Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsaufwand, Fertigstel-
lungsbedarf) erfolgt unter Berilicksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegenschaftszinssatze und Markt-
anpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur Beseitigung von Baumangeln und Bauschaden so-
wie Aufwendungen fur Schdnheitsreparaturen im gewohnlichen Geschaftsverkehr.

Vergleichsfaktoren (§ 20 ImmoWertV)

(1) Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere fir bebaute Grundstu-
cke.
(2) Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur
Grundstuicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte).
(3) Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der Grundlage von
1. geeigneten Kaufpreisen und
2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den die-
sen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder
einer sonstigen Bezugseinheit.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttb-
lich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich
erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbeson-
dere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Vorliegend werden die marktiblichen erzielbaren Ertrdge zugrunde gelegt. Grundlage sind bekannte Ver-
gleichsmieten aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen, aktuelle Mietangebote und Mietausklnfte
sowie die Mietpreislibersicht des Gutachterausschusses fir Sidhessen, veréffentlicht im Immobilienmarkt-
bericht. Aus der eigenen Mietpreissammlung sowie aus dem Internet (Immobilien Scout) liegen Mieten und
aktuelle Mietangebote flr vergleichbare Nutzflachen in vergleichbaren Lagen im mittleren Bereich bei 5 — 8
€ pro Quadratmeter Nutzflache. Anpassungen an die objektspezifischen Grundsticksmerkmale (Belich-
tungsverhaltnisse, Lage im Kellergeschoss) sind zu berlcksichtigen.

Im Immobilienmarktbericht 2025 (Datenauswertung 2023) des Gutachterausschusses wurden Vergleichs-
mieten fur Blroflachen in Rodgau mit 6-13 €/m? verdffentlicht. Die angepasste Vergleichsmiete, angepasst
an den Wertermittlungsstichtag wird mit 7,50 € bemessen und wird im Ertragswertverfahren auf der Grund-
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lage der ImmoWertV § 5 (3) angewendet. Der Mietwert wurde auch unter Berlicksichtigung der Beschaf-
fenheitsmerkmale abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) enthalten die Kosten, die der Grundstiickseigentimer zu tragen hat und
werden in der marktiblichen Héhe in Anlehnung an das Wertermittlungsmodell des Gutachterausschusses,
verdffentlich im Immobilienmarktbericht und der Immobilienwertermittiungsverordnung bericksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnut-
zungsdauer aufgewendet werden mussen.

Sie umfassen somit sowohl die Kosten der Verwaltung, der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneue-
rung einzelner Bauteile (Instandhaltungskosten), dem Mietausfallwagnis und den Betriebskosten i.S. des §
556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuches. Die Einzelansatze fur Verwaltungs- und Instandhal-
tungskosten sowie fiir das Mietausfallwagnis wurden entsprechend dem Bewertungsmodell nach der Im-
mobilienwertermittiungsverordnung Anlage 3 und/oder vorrangig den Verdéffentlichungen im Immobilien-
marktbericht des Gutachterausschusses entnommen, in dessen Bewertungsmodell bewertet wird.
Anmerkung zu den Instandhaltungskosten: Sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alte-
rung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wah-
rend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Sie umfassen somit sowohl die Kosten der
laufenden Unterhaltung wie auch die Erneuerung einzelner Bauteile. Folglich werden bei der Verkehrswer-
termittlung nur die notwendig erforderlichen marktangepassten Kosten zur Beseitigung von Bauschaden,
Baumangeln, Instandhaltungsriickstau in Ansatz gebracht, um die im Ertragswertverfahren angesetzte Mie-
te (marktibliche Miete) zu erzielen.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV) und objektspezifischer angepasster Liegenschafts-
zinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermit-
telte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Mallgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

Gemal den im Immobilienmarktbericht 2025 verdffentlichten und nach Prifung geeigneten Liegenschafts-
zinssatzen flr vergleichbare Immobilien in vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt der Liegenschafts-
zinssatz (§ 33 ImmoWertV) fur gewerbliche Nutzungen (Buro) 4,6 % (Standardabweichung +/- 2,0).

Unter Bericksichtigung der weiteren gewerblichen Nutzungen (Werkstatten) auf dem Grundstick (Zu-
schlag LZ) und der weiteren objektspezifischen Grundsticksmerkmale (GréRe der Teileigentumseinheit
(Abschlag LZ) wird der Liegenschaftszinssatz mit 4,6 % bemessen (zu- und Abschlage gleichen sich aus).

Modellkonform angepasster gewahlter objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 4,6 %
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4.5 Vergleichswertermittlung gem. § 24 — 26 ImnmoWertV

§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichs-
preisen im Sinne § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei be-
bauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne § 26 Absatz 1 und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 25 Absatz 2 herange-
zogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichsprei-
sen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezi-
fisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrofte des Wertermittlungsob-
jekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach MalRgabe des § 7 dem vorlaufigen

Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Be-
ricksichtigung vorhandener objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

§ 25 Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) heran-
zuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichend zeitlichen
Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1
Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

§ 26 Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte Ver-
gleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abwei-
chungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16
ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prufen und bei etwai-
gen Abweichungen nach Mafigabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wer-
termittlungsobjekts anzupassen.
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4.51 Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken (Teileigentum)

Vom Gutachterausschuss (Bodenmanagementbehérde Heppenheim) wurden im Immobilienmarktbericht
fur Sldhessen keine Vergleichsfaktoren i.S. § 20 ImmoWertV fir Teileigentumsflachen veréffentlicht,
ebenso nicht vom Gutachterausschuss der Stadt Offenbach.

Der Gutachterausschuss fir die Stadt Frankfurt veroffentlichte im Immobilienmarktbericht 2025 fir Teilei-
gentumsflachen wie folgt:

Fazit: Da keine Vergleichsfaktoren vorliegen wird das Ertragswertverfahren als vorrangiges Wer-
termittlungsverfahren durchgefihrt.
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4.6 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert regelmaRig auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Die erzielbaren Ertrdge werden als Rohertrag bezeichnet, nach Abzug der Bewirtschaftungskosten
ergibt sich der Reinertrag.

Grundgedanke ist, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Reinertrag (Einnahmeiberschuss)
aus dem Grundstick, die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Der Ertragswert wird deshalb aus den zukiinftigen Einnahmelberschiissen diskontiert, bzw. als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Gemaly § 27 der Immobilienwertermittiungsverordnung wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage
marktiblich erzielbarer Ertrage der vorlaufige Ertragswert ermittelt nach

§ 28 ImmoWertV Allgemeines Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags unter Abzug des Bodenwertverzin-
sungsbetrags und dem Bodenwert.

§ 29 ImmoWertV Einfaches Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags und dem Uber die Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

§ 30 ImmoWertV Periodisches Ertragswertverfahren

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert ermittelt werden durch Bil-
dung der Summe aus den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten, aus
gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Periode innerhalb des Betrachtungszeitraums und
dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwert des
Grundstucks.

Der Bodenwert ist regelmafRig ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 und 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich, im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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4.6.1 Ertragswertberechnung (Marktwert)

Marktiblich erzielba-

Nutzflache, rd. Monatlich

Mieteinheit m? ertragsféhig re Nett€o/Ir(Te]12Itm|ete € (gerundet)
TEG Nr. 14 55 7,50 412,50
2 Stellplatze 2 St. 35,- €/Monat 70,00
Summe
Rohertrag 31 (2) ImmoWertV
Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV
Verwaltung 3 % vom Rohertrag rd. 174 €
Mietausfallwagnis 4 % vom Rohertrag rd. 232 €
Instandhaltung 134 €/m?NF + 32 € 802 €
t.pl.
Gesamt -
Reinertrag § 31 (1) ImmoWertV =
Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 4,6 % von 21.000 € -
Reinertrag der baulichen Anlagen =
Barwertfaktor § 34 22 Jahren Restnutzungsdauer X
ImmoWertV 4.,6 % Objektsp.ezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz
Kapitalisierter jahrlicher Ertragsanteil der bauli- _
chen Anlagen
Bodenwert § 40 ImmoWertV +
Vorlaufiger Ertragswert =
Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV X

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert =

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Baumangel, Bauschaden, Reparaturbedarf

Klimagerat +

Ertragswert des Grundstiicks rd.
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Jahrlich
€

4.950,00 €
840,00 €
5.790,00 €

5.790,00 €

1.208,00 €
4.582,00 €
966 €

3.616,00 €
13,66

49.395 €

21.000 €
70.395 €

1,00

70.395 €

4.000 €
1.000 €
67.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnis: Ertragswert 67.000,- €

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine gewerblich zu nutzende Teileigentumsflache im
ersten Obergeschoss in einem Gewerbepark. Bei der Bemessung des Verkehrswerts erhalt das Ertrags-
wertverfahren Hauptgewicht, da gewerblich genutzte Objekte in der Regel auf der Grundlage zu generie-
render Ertrage gehandelt werden; es handelt sich damit um ein Renditeobjekt.

Die Datenlage stand in guter Qualitat zur Verfigung. Die Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt) wurde im Wertermittlungsverfahren (Liegenschaftszinssatz und Miete) bertcksichtigt.

Unter Berlicksichtigung der aktuellen Marktlage wird die Verkauflichkeit im Rahmen der angesetzten Werte
als durchschnittlich angesehen.

Der Verkehrswert wird somit bemessen mit 67.000,- €.

Plausibilitatsprifung

Der ermittelte Verkehrswert entspricht nachstehenden KenngréfRen:
Relativer Marktwert: rd. 1.218 €/m? Nutzflache

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 17/25
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5.1 Verkehrswert

Grundbuch: Amtsgericht Seligenstadt
Grundbuch von Dudenhofen, Teileigentumsgrundbuch
Blatt 4794

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1

Miteigentumsanteil von 14,541/1.000 an dem Grundstiick Gemarkung
Dudenhofen, Flur 8, Flurstiick 453/22, Hof- und Gebaudeflache Raiffei-
senstralle 2, GroRe 7.883 m?

Verbunden mit dem Sondereigentum an den Blrordumen im Auftei-
lungsplan mit Nr. A 14 bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an
den Stellplatzen A 14 (Nrn. 21 und 34).

Der Verkehrswert des 14,541/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Gewerbepark bebauten
Grundstilcks in 63110 Rodgau, Raiffeisenstralle 2, verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen
Nr. A 14 zzgl. Sondernutzungsrecht an 2 Stellplatzen im Freien, wurde zum Stichtag 03.02.2026 ermittelt
mit rd.

67.000,- €

in Worten: Siebenundsechzigtausend Euro

Ich versichere, dass ich das Gutachten personlich, unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet habe.

Altheim, den 06.03.2026 Dipl. Ing. Carlo Gross

HINWEIS ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ

Das Gutachten wurde fur die im Auftrag benannten Beteiligten und fir den benannten Zweck erstattet und
gilt nur fur das darin benannte Objekt. Es darf ohne meine schriftliche Zustimmung nicht anderweitig ver-
wendet werden. Es ist in so vielen Ausfertigungen erstellt, wie auf der ersten Seite ausgewiesen. Verviel-
faltigungen, auszugsweise Kopien oder die Nutzung durch Nichtbeteiligte sind nicht statthaft.
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6 Makro- und Mikrolagedarstellung
Karten hergestellt aus OpenStreetMap-Daten | Lizenz: Open Database License (ODbL)
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6.1 Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte ohne Mafistab mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts/Grundstiicks
(Nachfolgende digitalisierte Plane ohne Malstab). Lage Bewertungsobjekt/Teileigentum A 14
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6.2 Grundriss Teileigentum Nr. A 14 im 1.0bergeschoss

Nachfolgend abgelichteter Teilungsplan mit der rot umrandeten Sondernutzungsflache A 14.

Anmerkung: Die Buroflache ist etwas abweichend aufgeteilt und zwar wurde beidseitig, fur jeden Blroraum
eine Nasszelle (WC, Waschbecken) eingebaut, im rechten Teil zusatzlich mit einer Dusche. In der naheren
Vergangenheit kam es zu einem Wasserschaden. Die in Trockenbauqualitat erstellten leichten Stander-
wande (Innenwande) wurden zum Teil demontiert, der Bodenbelag aufgenommen, um den Wasserschaden
zu orten und zu beheben. Es besteht Fertigstellungsbedarf. Der Wasserschaden sei beseitigt. Ausbauarbei-
ten sind noch fertigzustellen.

Grole der Teileigentumseinheit ca. 5,15 m x 10,80 m = rd. 55 m? Nutzflache
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Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht v

Foto 2

Ansicht Stdwest

Anschlage: 63 Tsd.
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