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. Fragen des Gerichts

Bewertungsunterlagen

Seitens der Auftraggeberin wurden =zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens folgende

Objektunterlagen zur Verfligung gestellt:

- Beschluss vom Amtsgericht Offenbach am Main in der Zwangsversteigerungssache Aktenzeichen 7

K 74/23 mit Datum 03.02.2025

- Grundbuchauszug Blatt 6193 vom 28.02.2025 des Grundbuchs von Dietzenbach / Amtsgericht

Offenbach am Main (Wohnungsgrundbuch)

- Baulastenauskunft des Kreisausschusses Offenbach vom 04.06.2024

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 20.11.2017

Folgende Objektunterlagen wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens vom beauftragten

Sachverstandigen beschafft:

- Baugenehmigung Nummer 611-02/229/70-pr./k6é Uber den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses

mit Entwasserung vom 19.10.1970
- undatierter Grundriss des Erdgeschoss
- Baubeschreibungen vom 22.06.1970 und 29.07.1970
- Teilungserklarung ohne Aufteilungsplan vom 04.09.1970

- Bewilligungsurkunde Uber eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit vom 26.10.1976

- Wirtschaftsplan fir das Wirtschaftsjahr vom 01.01.2024 bis 31.12.2024 Gber die Wohneinheit 761,

WEG Grof3-Umstadter Weg 1, 63128 Dietzenbach

- Bewirtschaftungskosten / Einzelabrechnung fur das Wirtschaftsjahr vom 01.01.2023 bis 31.12.2023

Uber die Wohneinheit 761, WEG GroR-Umstadter Weg 1,

63128 Dietzenbach

- Protokolle Eigentimerversammlungen WEG GroRR-Umstadter Weg 1, 63128 Dietzenbach vom

06.07.2022, 06.07.2023 und 03.07.2024

- Auszug aus der Kaufpreissammlung von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir

Immobilienwerte im Bereich Stidhessen vom 02.06.2025
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 04.06.2025
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Ubersicht

Eigentumswohnung

Baujahr ca.

Baujahr (wirtschaftlich)
Gesamtnutzungsdauer in Jahren
Restnutzungsdauer in Jahren

GrundstlcksgroRe ca.
Wohnflache ca.

Vergleichswertermittlung

angepasster Mittelwert

Marktanpassung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert des Grundstlicks
Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte)

Ertragswert
Marktublicher Jahresrohertrag p.a.

Bewirtschaftungskosten p.a.
Reinertrag p.a.
Liegenschaftszinssatz

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

Ertragswert

Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte)

Verkehrswert

Kennzahlen
Verkehrswert/Vergleichswert
Verkehrswert/Ertragswert
Verkehrswert/WWohnflache
Bodenwertanteil

Verkehrswertgutachten

Stichtag: 08.04.2025

1972
1975
70
20

12.543 m?

72,88 m?

145.000 €
0€
-21.800 €
123.000 €
1.688 €/m?

8.746 €

1.601 € 18,31 %
7.145 €
1,50 %

143.000 €

-21.800 €

121.000 €
1.660 €/m?

123.000 €

1,00

1,02
1.688 €/m?
22,00 %
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1. Allgemeines

11 Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird gemaf Beschluss vom 03.02.2025 mit dem Aktenzeichen 7 K 74/23 fir das
Amtsgericht Offenbach am Main als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten tUber eine Eigentumswohnung in
einem Zwangsversteigerungsverfahren.

1.2 Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag wurde der 08.04.2025 angenommen. Die Objektbesichtigung fand am
08.04.2025 statt. Das Betreten des Bewertungsobjekts war nicht mdglich. Eine Innenbesichtigung
der typischen Raume und Nebenraume des Bewertungsobjekts erfolgte durch die fehlende
Teilnahme des Eigentimers nicht. Als Qualitatsstichtag wurde der 08.04.2025 angenommen. Die
Beschreibung von Grundstiick und baulichen Anlagen gelten zum Qualitatsstichtag.

1.3  Wertermittlungsgrundlagen

Die Ermittlung des Verkehrs-/Marktwerts i.S.d. § 194 BauGB erfolgt in Anlehnung an die Grundséatze
der Immobilienwertermittlungsverordnung in aktuell giltiger 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 fur sonstige nicht festgestellte Grundstlicksmerkmale (z.B. Untersuchungen bzgl.
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird ausgeschlossen.

Alle fur die Bewertung erforderlichen Auskinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumfanglich erteilt und zur Verfligung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, FlachengréRen, Vermietungsstand etc.) kénnen
fur die Bewertung zum 08.04.2025 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verfliigung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachverstandigen
berlicksichtigt werden. Die Angaben der zur Verfligung gestellten Unterlagen werden als richtig
zugrunde gelegt. Sollten andere als die in diesen Unterlagen dargestellten Gegebenheiten zutreffen,
ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

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

Der Verkehrswert des Versteigerungsobjekts wird auftragsgemaf einschlief3lich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehdrs angegeben.

1.4 Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 08.04.2025 statt. Zu dem Zeitpunkt war das Bewertungsobjekt nicht
zugangig. Der Eigentiumer hat nicht an dem Besichtigungstermin teilgenommen. Die Wertermittlung
wird deshalb auftragsgemal® auf Basis der Auflenbesichtigung und den vorliegenden
Bewertungsunterlagen durchgefihrt. Einige anlasslich der Ortsbesichtigung aufgenommene Fotos
sind in den Anlagen zu diesem Wertgutachten enthalten. Teilnehmer der Besichtigung:

- Ronny Kazyska Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

Verfasser

Ronny Kazyska M.Sc.

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

E-Mail: mail@kazyska.com Website: www.ronnykazyska.com
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Grundstuck

21  Grundbuch bzw. Katasterangaben
Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 28.02.2025 (letzte
Anderung vom 18.12.2024) liber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Offenbach am Main
Grundbuch von: Dietzenbach

Blatt: 6193
Wohnungsgrundbuch

439/ 100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck:

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe
. Erholungsflache
1 Diet h 11 7 ’ 10 m?
letzenbac 37055 Michelstadter Weg S10m
. Verkehrsflache
1 Dietzenbach 11 370/6 ’ 633 m?
elzenbac Michelstadter Weg m
Gebaude- und Freiflache,
. Michelstadter Weg 1, 3,5, 7
1 Diet h 11 70/7 A 11.082 m?
letzenbac 370/ Neukirchener Weg 1, 3, 3A 082m
Grol3-Umstadter Weg 1, 3
1 Dietzenbach 11 370/8 Verkehrsflache, 121 m?
Neunkirchener Weg
. Verkehrsflache
1 Dietzenbach 11 7 ’ 197 m2
elzenbac 37079 Grol-Umstadter Weg 97'm
Grundstiicksgrofie gesamt 12.543 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 761 bezeichneten Wohnung
im Haus 7. Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen,
eingetragen in

Band 158 Blatter 6001, 6002,

Band 159 Blatter 6003 - 6032,

Band 160 Blatter 6033 - 6062,

Band 161 Blatter 6063 - 6092,

Band 162 Blatter 6093 - 6122,

Band 163 Blatter 6123 - 6152,

Band 164 Blatter 6153 - 6182,

Band 165 Blatter 6183 - 6192, 6194 - 6212,
Band 166 Blatter 6213 - 6236,

gehoérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Die WeiterverauRerung bedarf der Zustimmung des Verwalters; ausgenommen bei der Verauerung
an den Ehegatten, Verwandte in der geraden Linie oder Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie
oder bei Veraulerung im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den Konkursverwalter. Die
Beschrankung ist weiter fir den Fall ausgeschlossen, daR der jeweilige Hypothekengeber der I.
Hypothek das Wohnungseigentum erwirbt oder ersteigert und weiter veraufert.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf die
Eintragungsbewilligung vom 4. September 1970 Bezug genommen. Eingetragen am 17. Marz 1971.
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Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 6:

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter den laufenden Nummern 1 bis 8 folgende Belastungen
eingetragen:

Laufende Nummer 1:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Warmeenergieleitungsrecht) fur die Fernwarmeversorgung
Dietzenbach GmbH, Dietzenbach. Gemaf Bewilligung vom 20.03.1997 (UR 112 des Notars Dr.
Mannsfeldt in Frankfurt am Main) eingetragen am 20.05.1997.

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

Laufende Nummer 3:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geldscht-

Laufende Nummer 4:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geldscht-

Laufende Nummer 5:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geldscht-

Laufende Nummer 6:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geldscht-

Laufende Nummer 7:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geldscht-

Laufende Nummer 8:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Offenbach am Main -Zwangsversteigerung-, 7
K 74/23); eingetragen am 07.06.2024.

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

Beurteilung laufende Nummer 1:

Die urspringliche Bewilligungsurkunde Uber die beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit seinerzeit
zugunsten der BP Benzin- und Petroleum AG vom 26.10.1976 liegt dem Sachverstandigen vor. Die
Dienstbarkeit dient der Verlegung, dem Betrieb, der Wartung und der Instandhaltung von
Warmeleitungen zur Sicherstellung der Warmeversorgung. Ein Lageplan aus dem der konkrete
Verlauf der Warmeleitungen hervorgeht ist der Bewilligungsurkunde nicht beigeflgt. Beim Ortstermin
konnte auf Basis der durchgefiihrten AuBenbesichtigung des Bewertungsobjekts keine direkte
Nutzungsbeeintrachtigung der Eigentumswohnung festgestellt werden. Ein Warmeleitungsrecht dient
der ErschlieBung von Grundstlicken. Die Nutzbarkeit von Wohnungen wird dadurch in der Regel nicht
wertrelevant beeintréchtigt. Der Eintragung wird deshalb in dieser Bewertung kein Werteinfluss
beigemessen.

Beurteilung laufende Nummer 2:
Die Eintragung wurde geldscht.
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Beurteilung laufende Nummer 3:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 4:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 5:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 6:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 7:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 8:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 7 K
74/23. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fiir das aufgefiihrte Zwangsversteigerungsverfahren
erstellt. Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.

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

2.2 Baulasten

Gemal der schriftichen Baulastenauskunft des Kreisausschusses Landkreis Offenbach vom
04.06.2024 ist auf dem Bewertungsgrundstiick keine Baulast eingetragen.

2.3 Denkmalschutz

Eine Auskunft Uber Denkmalschutz wurde vom Auftraggeber nicht zur Verfiigung gestellt. Gemaf der
frei zuganglichen Datenbank (https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/) tber Kulturdenkmaler in
Hessen ist das Bewertungsobjekt zum Stand 30.05.2025 kein Kulturdenkmal.

2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

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

Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehdren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Eine Auskunft Gber mdgliche 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 Grundstlick frei von Kontaminationen ist.
Sollte sich erweisen, dass die vorgenannten Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten
gegebenenfalls zu modifizieren. Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde auftragsgeman nicht
eingeholt.

2.5 Bau- und Planungsrecht

Flachennutzungsplan
Der regionale Flachennutzungsplan weist laut dem Regionalverband Frankfurt Rhein-Main das
Wertermittlungsgrundstiick zum Stand 30.05.2025 als "Wohnbauflache" aus.

Bebauungsplan

Das Bewertungsgrundstuck befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8 JC der Stadt
Dietzenbach "Zwischen Frankfurter Strasse und Bahn" der am 21.07.1972 rechtsverbindlich wurde.



Aktenzeichen: 7 K 74/23 GroR3-Umstadter Weg 1 / D-63128 Dietzen
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 8. April 2025 Seite 8

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

- reines Wohngebiet (WR)

- geschlossene Bauweise (g)

- Geschossflachenzahl (GFZ): 1,5
- Zahl der Vollgeschosse: XIlI

In Ergdnzung zum Bebauungsplan "Nr. 8 JC, Zwischen Frankfurter Strasse und Bahn" ist im
gesamten Gebiet der Stadt Dietzenbach eine Satzung Uber Stellplatze, Garagen und Abstellplatze fir
Fahrrader seit dem 09.06.2019 rechtsgltig.

Baugenehmigung

Eine Baugenehmigung mit der Nummer 611-02/229/70-pr./k6 der Bauaufsicht vom Kreisausschuss
des Landkreises Offenbach liegt vom 19.10.1970 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung
wurde gemal den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 06.07.1957 erteilt. Sie
gestattet den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit Entwasserung.

Fir diese Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle Gebadudeteile nach den zum jeweiligen
Baujahr geltenden offentlich rechtlichen Vorschriften sowie den Auflagen einer von der zusténdigen
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
Bauausfiihrung von den Festsetzungen der Baugenehmigung abweichen, ware dieses Gutachten ggf.
anzupassen.

2.6 Entwicklungszustand

Das mit Mehrfamilienwohnhauser und Uberdachten PKW-Stellplatzen bebaute Grundstiick ist nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften bebaubar und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar. Es handelt sich somit um baureifes Land gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

2.7 ErschlieBungsbeitrage etc.

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

2.8 Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

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

2.9 Hochwasserrisiko

Gemal der Hochwassergefahrenkarte flr das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 30.05.2025 nicht in einem gefahrdeten Bereich.
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2.10 Lagebeschreibung

2.10.1 Makrolage

Die Stadt Dietzenbach mit ca. 35.268 Einwohnern (Stand: 31.12.2023) liegt ca. 12 km suddstlich von
Frankfurt am Main bzw. ca. 20 km norddstlich von Darmstadt im Landkreis Offenbach im hessischen
Regierungsbezirk Darmstadt.

Dietzenbach grenzt im Norden an die Stadt Heusenstamm, im Osten an die Stadt Rodgau, im Siiden
an die Stadt Rédermark sowie im Westen an die Stadt Dreieich

Die Stadt gliedert sich in die Stadtteile Dietzenbach und Steinberg.

Der Landkreis Offenbach hat laut MB Research im Jahr 2025 mit 107,1 (Bundesdurchschnitt: 100)
einen Uberdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betragt auf einer -pro Kopf-
Basis im Jahr 2025 32.732 €. Die Arbeitslosenquote liegt im Landkreis Offenbach mit 5,0 % im Mai
2025 unter dem Bundesdurchschnitt von 6,2 %.

Die Gewerbestruktur von Dietzenbach ist klein- und mittelstandisch gepragt. Der Wirtschaftsstandort
profitiert von seiner Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets als ein Knotenpunkt fur Giter,
Dienstleistungen, Finanz- und Informationsstrome. Die grof3ten Arbeitgeber aus der Privatwirtschaft
sind u.a. die Controlware GmbH (Kommunikationssysteme), Acal BFi Germany GmbH (technische
Ausristungen), Clarus Films GmbH (Verpackungsmaterialien), Gold-Ei Erzeugerverbund (Eier-
Erzeugung) und die Salmet International GmbH (Tierhaltungssysteme).

Dietzenbach verfiigt tiber keinen direkten Autobahnanschluss. Die Stadt ist mit der B 459, die durch
das zentrale Stadtgebiet verlduft, gut an das deutsche Verkehrsnetz angeschlossen. Die
LandesstraBe L 3001 verbindet Dietzenbach im Norden mit der Stadt Heusenstamm bzw. im
Sltdwesten mit der Stadt Dreieich. Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle 'Neu-lIsenburg' an
der A 661 liegt vom Stadtzentrum ca. 8 km entfernt.

Dietzenbach ist mit 3 Haltepunkten des Rhein-Main-Verkehrsverbundes in das deutsche
Eisenbahnnetz integriert. Dadurch existieren Direktverbindungen u.a. nach Frankfurt am Main und
Offenbach am Main.

Mehrere Buslinien verbinden die Ortsteile untereinander und fihren in die Nachbarorte.

Demografische Entwicklung

Gemal der Hessen Agentur betragt die Bevdlkerungsprognose fiir die Stadt Dietzenbach im
Zeitraum von 2023 bis 2035 +4,9 %. Im gleichen Zeitraum belauft sich die Bevolkerungsprognose fir
den Landkreis Offenbach -0,9 % sowie fur das Bundesland Hessen -1,1 %.

Uberregionale Ziel Entfernung Fahrzeit

Anbindung Frankfurt am Main 12 km 0:18 h
Offenbach am Main 10 km 0:15h
Darmstadt 20 km 0:30 h
Wiesbaden 49 km 0:40 h
Mainz 50 km 0:45 h
Mannheim 88 km 1:00 h
Wirzburg 110 km 1:10 h
Minchen 380 km 4:00 h
Berlin 560 km 6:00 h

(Die Entfernungen sind mit einem Routenplaner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf
die idealtypischen Strecken und sind als StralBenkilometer — 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 zentrumsnah in der Stadt Dietzenbach im GroRR-Umstadter Weg.
Das Mehrfamilienhaus liegt innerhalb eines reinen Wohngebiets nahe der Dietzenbacher Mitte. Der
GroRR-Umstadter Weg ist eine WohnstralRe innerhalb eines gewachsenen Wohngebiets mit
Uberwiegend Mehrfamilienhdusern und kleineren Gewerbeeinheiten. Die Strale dient vorrangig der
ErschlieBung des Wohnquartiers. Die Anbindung an den Uberdrtlichen Verkehr erfolgt Uber die
Offenbacher StralBe (L 3001), die eine Verbindung in das Dietzenbacher Stadtzentrum und die
umliegenden Stadtteile herstellt. Der Grof-Umstédter Weg hat mit der Rodgaustraf’e und der
Heppenheimer Allee zwei SeitenstraBen. Uber die L 3001 besteht Richtung Norden Anschluss zur
Stadt Heusenstamm bzw. Richtung Sltden zur B 486. Die Stadt Dreieich ist im Westen Uber die K173
bzw. die Stadt Rodgau im Osten Uber die K 174 erreichbar. Die Stadt Rédermark ist stidostlich tGber
die B 459 befahrbar. Durch die B 459 besteht im Nordwesten auch Anbindung zur A 661
Anschlussstelle 'Neu-Isenburg' sowie zur A 3 Anschlussstelle 'Offenbacher Kreuz'. Der internationale
Flughafen von Frankfurt ist nordwestlich Uber die A 3 erreichbar. Der Anschluss in die Dietzenbacher
Innenstadt mit u.a. dem Rathaus Center Dietzenbach besteht liber die B 459.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird von einer Wohnbebauung in offener und geschlossener
Bauweise gepragt. Das Bewertungsobjekt ist eine Eigentumswohnung innerhalb eines
Mehrfamilienhauses. Sie liegt innerhalb von Dietzenbach zentrumsnah in ca. 1 km Entfernung zum
Stadtkern. Die Stadtverwaltung ist innerhalb des Zentrums im Rathaus ebenfalls in ca. 1 km
Entfernung vorzufinden. Der Bahnhaltepunkt Dietzenbach-Bahnhof befindet sich suddstlich in ca. 1
km vom Bewertungsobjekt entfernt. Dietzenbach verfligt fiir den taglichen Bedarf Uber mehrere
Einkaufsmoglichkeiten (Rewe, Edeka, Aldi, Tegut, Lidl, DM). Die nachstgelegene Einkaufsmoglichkeit
ist nordlich ein Nahkauf-Markt im Glashittener Weg in ca. 200 m Entfernung vom Bewertungsobjekt.
Dietzenbach hat keinen direkten Autobahnanschluss. Die ndchstgelegenen Autobahnauffahrten zur A
661 'Neu-Isenburg' sowie zur A 3 'Offenbacher Kreuz' jeweils in Richtung Frankfurt sind nach ca. 8
bzw. 9 km befahrbar. Die Entfernung zum nordwestlich gelegenen internationalen Flughafen von
Frankfurt betragt ca. 21 km. Die Bushaltestelle 'Dietzenbach Dreieichstralle' befindet sich in ca. 200
m Entfernung in unmittelbarer Ndhe zum Bewertungsobiekt.

Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,2 km 1 Min.
Stadtverwaltung 1,0 km 3 Min.
S-Bahn Bahnhof 1,0 km 3 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
BundesstralRe B 459 0,5 km 2 Min.
Landesstrale L 3001 0,1 km 1 Min.
Autobahn A 661 8,0 km 9 Min.
Autobahn A 3 9,0 km 10 Min.
Flughafen Frankfurt 21,0 km 18 Min.

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

Beeintrachtigende Emissionen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht wahrnehmbar.
Aufgrund der Nahe zum Flughafen Frankfurt am Main ist die Stadt Dietzenbach von Fluglarm
belastet. Ein Anstieg der Larmbelastung ist durch Anderungen bzw. Erweiterungen der Flugrouten
nicht auszuschlief3en. Presseberichten zufolge existieren in der Region aktuell Unstimmigkeiten tber
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 Dbewertende Grundstick ist uneben und unregelmalig geschnitten. Das
Bewertungsgrundstiick ist mit einem sechs- bis dreizehngeschossigen Ensemble von
Mehrfamilienhdusern in geschlossener Bauweise bebaut, das noérdlich tber die Heppenheimer Allee,
westlich Uber die Offenbacher Strale und Jstlich Gber den GroRR-Umstadter Weg zugangig ist. Die
Mehrfamilienhduser sind innerhalb eines reinen Wohngebiets ndrdlich, westlich und dstlich auf dem
Bewertungsgrundstiick positioniert. Eine Uberdachte Stellplatzanlage ist zentral auf dem Areal
positioniert. Der Hauseingang des Bewertungsobjekts (Haus 7) ist zur Ostseite orientiert. An der Ost-
und Sudseite des Bewertungsgrundstiicks befinden sich Wohngebaude in offener und geschlossener
Bauweise. An der Nordseite liegt die Heppenheimer Allee bzw. im Westen die Offenbacher Stralle.
Der GroRR-Umstadter Weg verlauft von Norden nach Siiden.

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

3. Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung, die Bestandteil einer
Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) ist. Die Eigentimergemeinschaft umfasst acht separate
Mehrfamilienhduser, die in geschlossener Bauweise einen Gebaudekomplex bilden. GemaR der
vorliegenden Teilungserklarung stellt jedes Mehrfamilienhaus mit den Nummern 1 bis 8 eine
Untergemeinschaft dar, die selbststandig iber ihre Belange Beschliisse fassen kann. Die Gberdachte
Stellplatzanlage verfuigt Gber 149 Einstellplatze an denen zugunsten der jeweiligen Eigentimer
Teileigentum begriindet wurde. Die baulichen Anlagen befinden sich auf dem Flurstiick 370/7. Der
genaue Zeitpunkt Uber die Fertigstellung der baulichen Anlagen ist den vorliegenden
Bewertungsunterlagen nicht zu entnehmen. Die Baugenehmigungen wurden im Jahr 1970 erteilt. In
der Bewertung wird von einem Baujahr um 1972 ausgegangen.

Die Eigentimergemeinschaft setzt sich laut der vorliegenden Teilungserklarung insgesamt aus 8
Mehrfamilienhduser, 235 Wohneinheiten (Wohnungseigentum), 236 Kellerrdume (Sondereigentum)
und 149 Tiefgaragenstellplatze (Teileigentum) zusammen.

Die acht Mehrfamilienhauser der Eigentimergemeinschaft sind sechs- bis dreizehngeschossig
ausgefuhrt. Die zu bewertende Wohneinheit Nummer 761 befindet sich im Mehrfamilienhaus
Nummer 7. Das Wohnhochhaus weist ein Flachdach auf und umfasst 13 Vollgeschosse sowie ein
Untergeschoss. Die vertikale Erschlieffung wird durch Aufziige und ein Treppenhaus gewahrleistet. In
den Regelgeschossen vom Erd- bis in das 11. Obergeschoss sind jeweils sieben Wohneinheiten
angeordnet. Dabei handelt es sich pro Regelgeschoss um jeweils 1 Vierzimmer-, 5 Dreizimmer- und
1 Zweizimmerwohnung. Eine groRflachige Wohneinheit mit 5 Zimmer ist zusatzlich im 12.
Obergeschoss vorhanden. Die Anzahl der Wohneinheiten im Mehrfamilienhaus 7 belduft sich
insgesamt auf 85. Die bewertungsgegenstandliche Wohneinheit Nummer 761 befindet sich laut
Teilungserklarung im 8. Obergeschoss. Die Uberdachte Stellplatzanlage mit 149 Einstellplatzen liegt
im Innenhof. Die Zufahrt erfolgt von der Heppenheimer Alle aus Uber ein Metallgittertor an der
Nordseite des Bewertungsgrundstiicks.

Das Bewertungsobjekt als Wohnungseigentum (Einheit Nummer 761) ist zur &stlichen
Grundstucksseite ausgerichtet. Der Zugang erfolgt Uber Aufzige und das Treppenhaus. Die
Raumlichkeiten verfiigen Uber 3 Zimmer, Kiche, Diele, Bad und Balkon. Eine Bewertung des
Zustands der Wohnrdume der Wohneinheit Nr. 761 war ohne Innenbesichtigung nicht durchfiihrbar.
Die Aligemeinflachen des Mehrfamilienhauses inklusive Nutzflachen im Keller sowie der Tiefgarage
konnten ebenfalls nicht persdnlich in Augenschein genommen werden. Der Wohneinheit ist laut der
vorliegenden Teilungserklarung ein Abstellraum im Keller zugeordnet.

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt laut den vorliegenden Bewertungsunterlagen
insgesamt ca. 72,88 m2.
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Raumaufteilungen und Grolenverhalinisse konnten im Rahmen des Ortstermins nicht in
Augenschein genommen werden. Die Angaben basieren ausschlief3lich auf den vorliegenden
Bewertungsunterlagen, die der Teilungserklarung entnommen wurden.

Nachhaltigkeit / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis flr das Bewertungsobjekt liegt nicht vor. Das Gebaude wurde ca. im Jahr 1972
errichtet. Aufgrund der vorliegenden Angaben zu bereits erfolgten Modernisierungen wird davon
ausgegangen, dass das Gebaude am Wertermittlungsstichtag nur teilweise den Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) entspricht. Diese Unsicherheit wurde bei der Bewertung
berlcksichtigt.

Instandhaltungszustand

Vorbemerkung: Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den Eigenschaften der baulichen Anlagen erfolgen
ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten Unterlagen sowie
erteilten Informationen, die dem Gutachten ungepruft zu Grunde gelegt wurden. Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei
der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Funktionspriifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen vorgenommen. Bautechnische Untersuchungen in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Warmeschutz wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf erteilten Auskinften, vorgelegten Unterlagen oder begriindeten Vermutungen.
Eine Untersuchung auf eventuell vorhandene pflanzliche oder tierische 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
aefahrden.

Bei der Ortsbegehung konnten die Raumlichkeiten des Bewertungsobjekts nicht besichtigt werden.
Der auBerliche Zustand des Wohnhochhauses lield keinen wertrelevanten Instandsetzungsbedarf
erkennen. Das Mehrfamilienhaus wirkte von auflen instandgehalten. Die Fassaden erschienen
optisch gleichmaRig gestrichen. Schaden wie Risse, Abplatzungen oder starke Verschmutzungen
waren augenscheinlich nicht erkennbar. Die Fensterlaibungen und die Rollldden waren ebenfalls
unauffallig. Die Balkone sind einheitlich ohne sichtbare Beschadigungen an den Briistungen oder
Betonflachen gestaltet. Die AuRenanlagen wirkten gepflegt. Anzeichen einer Vernachlassigung oder
Verwilderung konnten nicht festgestellt werden. Die Zufahrtsbereiche zur {berdachten
Stellplatzanlage erschienen sauber und funktionstlchtig. Das Rollgittertor wirkte intakt und
betriebsbereit. Vor dem Hintergrund des Baujahrs von ca. 1972 ergab sich aus der Aufienansicht ein
instandgehaltener ~ Gesamteindruck  ohne  Anzeichen fur  einen  aullergewdhnlichen
Instandhaltungsrickstand. In der Bewertung wird deshalb davon ausgegangen, dass an dem
bewertungsgegenstandlichen  Sondereigentum  keine wertrelevante Instandsetzungs- und
InstandhaltungsmaRnahmen erforderlich sind.

Den Bewertungsunterlagen nach wurde beim Mehrfamilienhaus in der Vergangenheit ein Aufzug und
die Klingel-/Sprechanlage erneuert. Gemaf einer Mitteilung der WEG-Verwaltung vom 04.06.2025
steht die Sanierung eines zweiten Aufzugs noch aus. Eine Dachsanierung sowie die Erneuerung der
Warmwasseranlage sollen in Planung sein. Die entsprechende Beschlussfassung ist im Rahmen der
Eigentimerversammlung im Juli 2025 vorgesehen.

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

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

Immobilienmarktes. Im Ubrigen wurde der Zustand des Objekts bei der Festlegung der Restnutzungsdauer
beriicksichtigt.)
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WEG GroR-Umstadter Weg 1, 63128 Dietzenbach

Gemall dem vorliegenden Wirtschaftsplan fir das Wirtschaftsjahr 01.01.2024 bis 31.12.2024
erwartet die WEG GroR-Umstadter Weg 1, 63128 Dietzenbach im Wirtschaftsjahr 2024
Gesamtkosten von 524.710,49 €.

Als Zufihrung in die Erhaltungsriicklage sind davon 117.786,00 € vorgesehen. Laut Auskunft des
Verwalters belauft sich die Erhaltungsriicklage der WEG zum Stichtag 31.12.2024 insgesamt auf
882.830,89 €.

Dem Wirtschaftsplan fir das Jahr 2024 nach betrdgt das monatliche Hausgeld des
Bewertungsobjekts (Einheit Nr. 761) 585,65 €. Dies entspricht rd. 8,00 €/m? Wohnflache. Der Betrag
ist als Uberdurchschnittlich hoch anzusehen. Die Grinde daflr liegen laut dem aktuellen
Wirtschaftsplan primar in hohen Heizkosten und in Zufihrungen in die Erhaltungsriicklage. Beide
Kostenpositionen durften im Zusammenhang mit dem fortgeschrittenen Alter der baulichen Anlagen
stehen. Dem Protokoll der Eigentimerversammiung vom 03.07.2024 ist in Bezug auf das
Mehrfamilienhaus GroR-Umstadter Weg 1, 63128 Dietzenbach kein Beschluss zu entnehmen, der
auf kiinftige Sonderumlagen hinweist. Laut Mitteilung der WEG-Verwaltung sind fir die vorgesehenen
Modernisierungsmalinahmen an Dach und Warmwasseranlage keine Sonderumlagen vorgesehen.
Aufgrund des zum Stichtag 31.12.2024 vorhandenen Guthabens der Erhaltungsriicklage der WEG in
Hohe von 882.830,89 € wird in der Bewertung davon ausgegangen, dass Sonderumlagen derzeit
nicht erforderlich werden. Der Sachverstindige weist darauf hin, dass Sonderumlagen nicht
grundsétzlich ausgeschlossen werden kdnnen. Im weiteren Planungsprozess kénnten sich eventuell
Kostensteigerungen ergeben oder zusatzliche Modernisierungmafinahmen beschlossen werden.

Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Das zu bewertende Sondereigentum (Wohnung Nr. 761) ist Bestandteil einer WEG aus insgesamt
acht Mehrfamilienhauser mit 235 Wohneinheiten. Die Eigentumswohnung liegt innerhalb eines
Wohnhochhauses mit 85 Wohneinheiten. Das Baujahr des Gebdudes geht laut den
Bewertungsunterlagen ca. auf das Jahr 1972 zurlick. Die bewertungsgegenstandliche
Eigentumswohnung befindet sich im 8. Obergeschoss und ist zur Ostseite orientiert. Die
Raumlichkeiten verfligen bei einer Wohnflache von ca. 72,88 m? liber 3 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad
und Balkon. Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird von einer Wohnbebauung in geschlossener
und offener Bauweise gepragt. Die Wohnlage des Bewertungsobjekts im Gro3-Umstadter Weg wird
innerhalb der Stadt Dietzenbach als unterdurchschnittlich angesehen. Dem Immobilienmarktbericht
2024 des Gutachterausschusses in Sidhessen zufolge belauft sich der durchschnittliche
Bodenrichtwert fiir Wohnbebauungen in Dietzenbach auf 590 €/m?. Bei Betrachtung der Lage des
Bewertungsobjekts innerhalb von Sitdhessen wird der Standort ebenfalls als unterdurchschnittlich
eingestuft. Die generalisierten Bodenrichtwerte bewegen sich in Stidhessen fur Wohnbebauungen im
Mittel von 70 bis 1.090 €/m2. Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird unter Berlicksichtigung
der Objektart und den Gegebenheiten am Wertermittlungsstichtag bei einer Wohnflache von ca.
72,88 m? mit 1.688 €/m?> Wohnflache unterdurchschnittlich beurteilt. Der Gutachterausschuss in
Sldhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024 fir wiederverkaufte Eigentumswohnungen in
Dietzenbach bei einer mittleren Wohnflache von 76 m? einen Durchschnittspreis von 3.240 €/m?
Wohnflache ermittelt. Vor dem Hintergrund der starken Nachfrage nach Wohnraum ist eine
Verwertung bzw. Drittverwendung zu Wohnzwecken des Bewertungsobjekts gegeben.
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Aktenzeichen: 7 K 74/23
Verkehrswertgutachten zum Stichtag:

Baubeschreibung

Griindung:
Konstruktion:

bewehrtes Streifenfundament (Betonglite B 225)
Massivbau

Fassade: helle Putzfassade mit farblich abgesetzten Briistungen und Sockelbereich aus
Betonfertigteilen
Geschosse: 13 Vollgeschosse zuzuglich Untergeschoss

Dach/-Eindeckung:

Flachdach aus einer Stahlbetonkonstruktion mit Dachpappe

Treppen/Aufziige: Beton / Personenaufziige

Boden: unbekannt

Wande: Erd- bis Dachgeschoss: AuRenmauern mit Wanddicke 30 cm; Innenwande mit
Wanddicke von 11,5 bis 24 cm
Keller: Aulenmauern mit Wanddicke von 25 bis 38 cm; Innenwénde mit
Wanddicke von 24 bis 30 cm

Decken: Stahlbeton

Fenster: laut Baubeschreibung Holzfenster; dem &uRerlichen Eindruck nach
Kunststofffenster

Tiiren/Tore: Innentlren: Holztlren
Hauseingangstur: Holztiranlage mit Verglasung

Bader/WC: 1 Bad mit Wanne und Toilette

Kiiche: unbekannt

Heizung/Liiftung: Fernwarme;
naturliche Liftung der Raumlichkeiten

Warmwasser: Fernwarme

Abwasser: Entsorgung in natirlichem Gefalle in 6ffentliche Kanalisation

Elektrik: Anschluss an die 6ffentliche Versorgung uber den Hausanschluss

AuBenanlagen:

Garagen:
bes. Bauteile:

Zugange gepflastert; Zufahrt zur Tiefgarage Uber Metallgittertor im
Innenhofbereich; Griinflachen im Eingangs- und Innenhofbereich; Miillplatz und
Fahrradabstellmdglichkeiten vorhanden; Einfriedungen

Uberdachte Stellplatzanlage mit 149 Einstellplatze
Hauseingangstreppen; Hauseingangsiberdachung; Balkone
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4. Vermietungs- und Marktsituation
4.1  Aktuelle Vermietungssituation
Gemal einer Mitteilung der WEG-Verwaltung vom 05.06.2025 ist das Bewertungsobjekt am
Wertermittlungsstichtag vermietet. Ein Mietvertrag aus dem die Mietkonditionen hervorgehen liegt
nicht vor.
4.2 Aktuelle Marktsituation

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

[D - schliisselindikatoren | 2022 2023 2024 2025 P 2026 P|
[BIP-Verdnderung [ 1,9 % -0,3 % -0,2 % 0,1 % 0,8 %|
|Inflationsrate | 6,9 % 5,9 % 2,2 % 2,1 % 2,0 %|
[Arbeitslosenquote | 5,3 % 5,7 % 6,0 % 6,2 % 6,0 %]
[Staatsschuldenquote [ 66,1 % 64,8 % 63,6 % 64,4 % 65,4 %]
(Quellen: Deutsche Bundesbank, Statista, FPRE) P: Prognose

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

Die Produktion lag im Januar und Februar 2025 Uber dem niedrigen Niveau des Vorquartals. Der
Anstieg war uneinheitlich. Die chemische Industrie verzeichnete ein kraftiges Plus. Die Metallbranche
blieb dagegen =zurick. Die Konsumgiterproduktion legte spurbar zu. Die Herstellung von
Investitionsglitern und Kraftfahrzeugen stagnierte. Einzig der Januar 2025 brachte im
Automobilsektor eine leichte Erholung. Fiur Marz 2025 wird ein besseres Quartalsergebnis erwartet.
Die Nachfrage nach Industrieerzeugnissen verharrt insgesamt auf niedrigem Niveau. Der
Auftragseingang stagnierte im Februar 2025. Der Durchschnitt der ersten beiden Monate
unterschreitet das Vorquartal deutlich. Dies gilt fir Inlands- und Auslandsauftrage. Die Tendenz ist
auch ohne Grof3auftrage rucklaufig. Die Warenexporte zogen im Februar 2025 preisbereinigt spurbar
an. Der Anstieg ist primar auf hohere Ausfuhren in die USA zurlickzufiihren. Eine weitere
Komponente waren mdgliche Vorzieheffekte wegen angekindigter US-Zolle. Rickschlage im zweiten
Quartal sind daher wahrscheinlich. Die Exportaussichten bleiben wegen der US-Zollpolitik insgesamt
eingetrubt.
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Die Bauproduktion lag im Durchschnitt der ersten beiden Monate 2025 Uber dem Vorquartal. Der
Anstieg wurde allein vom Ausbaugewerbe getragen. Der Hochbau verzeichnete dagegen im Februar
2025 den niedrigsten Stand seit 2018. Der Tiefbau zeigte eine bessere Entwicklung. Die Produktion
nahm leicht ab. Ein starker Januar 2025 wurde von einem schwachen Februar 2025 abgeldst. Die
Auftragslage hat sich zuletzt verbessert. Der Tiefbau folgte 2024 einem stabilen Aufwartstrend. Der
Hochbau zeigte ebenfalls erste positive Signale. Die Baugenehmigungen im Wohnungsbau stiegen
im Januar und Februar 2025 leicht. Sie lagen deutlich Uber dem Vorquartal. Die Stabilisierung am
Wohnungsmarkt setzt sich weiter fort. Die Bauproduktion wird sich womaoglich dennoch nur langsam
erholen. Steigende Hypothekenzinsen belasten die Nachfrage. Die geplanten
Infrastrukturinvestitionen des Bundes wirken erst verzogert. Diese werden vor allem dem Tiefbau
zugutekommen. Die kurzfristigen Aussichten bleiben im Bau weiterhin verhalten.

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

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

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

Laut der vorlaufigen Analyse des Statistischen Bundesamts (Destatis) haben sich die
Immobilienpreise in Deutschland im vierten Quartal 2024 weiter stabilisiert. Die Preise sanken zwar
im Jahresvergleich um 0,7 %, zum Vorquartal stiegen sie jedoch um 0,3 %. Das ist der zweite Anstieg
in Folge seit 2022. Im zweiten Quartal 2024 lag der Rickgang gegeniiber dem Vorjahresquartal noch
bei 2,5 %. Dabei gibt es deutliche regionale Unterschiede. Die Preise in landlichen Regionen fallen
groRenteils weiter. Die sieben groften Stadte verzeichneten flir Wohnungen gegeniiber dem
Vorquartal weitere moderate Preissteigerungen von durchschnittlich 0,5 %. Bei Ein- und
Zweifamilienhdausern war hingegen zum zweiten Quartal 2024 ein Riickgang der Immobilienpreise
von 3,1 % zu beobachten. Im Jahresvergleich sind die Preise weiterhin niedriger. Seit Mitte 2022
kihlte sich der Immobilienmarkt deutlich ab. Gestiegene Kreditzinsen gelten als Hauptursache.
Verkaufer mussten infolgedessen die Preise senken. Die gefallenen Bauzinsen entspannen die
Situation aktuell.
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4.2.2

Die Zahl der Baugenehmigungen ist im Januar 2025 erneut gestiegen. Es wurden insgesamt 18.000
Wohnungen genehmigt. Dies entspricht gegenliber dem Vorjahresmonat einer Steigerung von 6,9 %.
Im Dezember 2024 war bereits im Jahresvergleich ein Anstieg um 5,1 % verzeichnet worden. Die
leichte Erholung setzt sich nach einem fast zwei Jahre andauernden Rickgang fort.

In neu zu errichtenden Wohngebduden wurden rund 15.100 Wohnungen genehmigt. Die Zahl der
Einfamilienhduser stieg mit einem Plus von 21,7% signifikant. Die Genehmigungen fiir
Mehrfamilienhduser nahmen um 5,8 % zu. Lediglich bei Zweifamilienhdusern war ein Riickgang zu
verzeichnen. Die Zahlen deuten auf eine vorsichtige Belebung der Bautatigkeit hin.

Mietmarkt

Der Markt fir Wohnimmobilien in Dietzenbach 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. Dietzenbach gehdrt 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 weiter fortsetzen. Die
Bevolkerungsprognose ist flr die nachsten Jahren positiv.

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

Folgende Mieten fiir Wohnungen und Einfamilienhauser (EFH) in unterschiedlichen Wohnanlagen mit
unterschiedlichen Gro3en konnten fiir Dietzenbach recherchiert werden:

Quelle Berichtsjahr Mietspanne Bemerkungen
Immobilienscout

Dietzenbach Q1 2025 11,39 €/m? J-Miete

Kreis Offenbach Q1 2025 11,48 €/m? J-Miete
Dietzenbach Q1 2025 13,00 €/m? J-Miete EFH
Kreis Offenbach Q1 2025 12,97 €/m? J-Miete EFH

iib Institut Innovatives Bauen

Dietzenbach 2025 6,77 - 18,43 €/m? Bestand @ 12,01 €/m?
Dietzenbach 2025 11,30 - 22,94 €/m? Neubau @ 14,93 €/m?
Engel & Volkers

Dietzenbach Q12025 13,44 €/m? J-Miete
Dietzenbach Q12025 14,11 €/m? @-Miete EFH
Homeday

Dietzenbach Q4 2024 10,70 €/m? J-Miete
Dietzenbach Q4 2024 11,50 €/m? @-Miete EFH
Immoportal

Dietzenbach 2025 10,48 €/m? @-Miete einfache Lage
Dietzenbach 2025 12,83 €/m? @-Miete mittlere Lage
Dietzenbach 2025 15,33 €/m? J@-Miete gute Lage
Dietzenbach 2025 12,06 €/m? bis Bj. 1969
Dietzenbach 2025 12,19 €/m? Bj. 1970 - 1999
Dietzenbach 2025 13,64 €/m? Bj. 2000 - 2015
Dietzenbach 2025 14,29 €/m? nach Bj. 2015
Dietzenbach 2025 14,35 €/m? bis 40 m?
Dietzenbach 2025 12,93 €/m? 41 - 60 m2
Dietzenbach 2025 12,61 €/m? 61 - 90 m?
Dietzenbach 2025 12,31 €/m? {iber 90 m?
Capital Compass

Dietzenbach 2016 8,47 €/m? @-Miete Bestand
Dietzenbach 2016 10,11 €/m? J-Miete Neubau
Dietzenbach 2016 9,07 €/m? @-Miete Bestand EFH
Dietzenbach 2016 8,65 €/m? @-Miete Neubau EFH
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4.2.3

Die vdp-Transaktionsdatenbank

nennt in

Abhangigkeit

der

Lage

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

und Ausstattung des

Gemeindekennziffer: 06438 Lage

Objektart: Wohnungsmieten sehr gut gut mittel einfach
? sehr gut 20,00 € 15,90 € 13,90 € 11,60 €
@ |aut 18,10 € 14,50 € 12,60 € 10,70 €
% mittel 17,00 € 13,50 € 11,70 € 10,10 €
cg einfach 16,20 € 12,90 € 11,10 € 9,40 €

Anmerkung:

Die Preise je m? gelten fiir Mietwohnungen. Die Preise beziehen sich auf die angegebenen Lage-Ausstattungs-Kombination, wobei fiir jede dieser

Kombinationen ein mittlerer Wert ausgewiesen ist. Die Mietflachen sind durch die folgenden Eigenschaften charakterisiert:
Mieten bzw. Preise fir Wohnungen, die in den vergangenen 10 Jahren gebaut oder vollstandig saniert wurden

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

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Stadt Dietzenbach verfligt Giber keinen Mietspiegel.

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

Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Lage und der ObjektgroRe lassen sich exemplarisch
nachfolgende Vergleichsangebote fur Wohnungen in der Umgebung des Bewertungsobjekts bei
immobilienscout24.de auffiihren:

Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 02.06.2025 Etage: 3 von 3
Zimmer: 2 Balkon

Mietwohnung
Dietzenbach

Wohnflache: 70,00 m?
Angebotspreis: 840,00 € p.M.
Wohnflachenpreis: 12,00 €/m?

Baujahr: 1993
Modernisierung: -
zzgl. TG-Stpl. 50,00 €

Mietwohnung
Dietzenbach

Datum: 02.06.2025

Zimmer: 2

Wohnflache: 68,00 m?
Angebotspreis: 750,00 € p.M.
Wohnflachenpreis: 11,03 €/m?

Etage: 3 von 4

Balkon

Baujahr: 1971
Modernisierung: 2025
inkl. 1 AuRenstellplatz

Mietwohnung
Dietzenbach

Datum: 02.06.2025

Zimmer: 3

Wohnflache: 89,81 m?
Angebotspreis: 890,00 € p.M.
Wohnflachenpreis: 9,91 €/m?

Etage: 3 von 3
kein Balkon
Baujahr: 1968
Modernisierung: -

Transaktionsmarkt

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

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

. Bestand . . Neubau .
@ Kaufpreise 0 WAl 76 m? von bis ® BRW| ¢ Bj. @ WHl. 93 m? von bis | ® BRW
Dietzenbach 3.240 € 2.020€| 4.460€| 496€ | 1989 4.580 € 3.760 €[ 5.590 €| 449 €
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Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abhangigkeit der Lage und Ausstattung des
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise fur Eigentumswohnungen im Landkreis bzw. der Stadt

Offenbach:

Gemeindekennziffer: 06438 Lage
Objektart: Eigentumswohnung sehr gut gut mittel einfach
)C> sehr gut 5.105,00 € 4.230,00 € 3.935,00 € 3.110,00 €
a gut 4.795,00 € 3.955,00 € 3.685,00 € 2.920,00 €
% mittel 4.645,00 € 3.850,00 € 3.585,00 € 2.840,00 €
cg einfach 4.345,00 € 3.595,00 € 3.345,00 € 2.655,00 €
Anmerkung:

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

Eigenschaften charakterisiert:

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

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

Stand: 11/2024

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Datenbank von

immobilienscout24.de fiihrt am 02.06.2025 folgende durchschnittlichen

Angebotskaufpreise flr Eigentumswohnungen in Dietzenbach inklusive Umgebung auf:

durchschnittliche Angebotspreise Q1 2021 Q12025 +/- %
Dietzenbach 2.878,00 € 3.169,00 € 10,11%
Landkreis Offenbach 3.282,00 € 3.508,00 € 6,89%

Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Lage und der ObjektgroRRe lassen sich exemplarisch

nachfolgende Vergleichsangebote bei immobilienscout24.de auffiihren:

Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 02.06.2025 Etage: 10 von 12
Etagenwohnung Zimmer: 3 Balkon

GroRR-Umstadter Weg 1
Dietzenbach

Wohnflache: 86,00 m?
Angebotspreis: 169.000 €
Wohnflachenpreis: 1.965 €/m?

Baujahr: 1973
Modernisierung: -
nicht vermietet

Etagenwohnung
Mespelbrunner Weg 2
Dietzenbach

Datum: 02.06.2025

Zimmer: 3

Wohnflache: 71,68 m?
Angebotspreis: 130.000 €
Wohnflachenpreis: 1.814 €/m?

Etage: 11 von 12
Balkon

Baujahr: 1974
Modernisierung: -
vermietet

inkl. 1 TG-Stellplatz

Etagenwohnung
Dietzenbach

Datum: 02.06.2025

Zimmer: 2

Wohnflache: 61,00 m?
Angebotspreis: 160.000 €
Wohnflachenpreis: 2.623 €/m?

Etage: 2von 7
Balkon

Baujahr: 1974
Modernisierung: -
vermietet

inkl. 1 AuRenstellplatz
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Quellen: Deutsche Bundesbank Monatsbericht April 2025; Wirtschaftsstatistiken Statista.de Datenabruf am 10.04.2025;
FPRE, Metaanalyse Deutschland Immobilien April 2025; Destatis, Preise fir Wohnimmobilien im 3. Quartal 2024: -0,7 % zum
Vorjahresquartal, Pressemitteilung Nr. 489 vom 20. Dezember 2024; Zeit Online, Wieder mehr Wohnungen genehmigt - doch
die Bauzinsen steigen vom 18.03.2025; Capital Immobilien-Kompass, Capital.de Datenabruf am 02.06.2025; iib Institut
Innovatives Bauen, Wohnpreis.de Datenabruf am 02.06.2025; Immobilienscout24.de Datenabruf am 02.06.2025; vdp-
Transaktionsdatenbank, HypZert.de Datenabruf am 02.06.2025; Homeday.de Datenabruf am 02.06.2025; Immoportal.de
Datenabruf am 02.06.2025; Gutachterausschuss fir Immobilienwerte - Amt fir Bodenmanagement Heppenheim,
Immobilienmarktbericht fur den Bereich Stidhessen 2024; Wohnlagenkarte.de Datenabruf am 02.06.2025
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Wertermittlung
5.1  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 gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

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

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

Aus informatorischen Grinden 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 keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Grundstuicks.

5.2 Bodenwertermittiung

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Anstelle
von Kaufpreisen fir Vergleichsgrundstiicke kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Gbereinstimmen.

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB

Zur Ermittlung des Bodenwerts wurden Bodenrichtwerte des hessischen
Bodenrichtwertinformationssystems (BORIS Hessen) zum Stichtag 01.01.2024 herangezogen.
Demnach hat der lokale Gutachterausschuss fur den Bereich Sidhessen einen Bodenrichtwert in
Hohe von 490 €/m? veroffentlicht.

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

Gemarkung: Dietzenbach

Zone: 7290008

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2024
Bodenrichtwert: 490 €/m?

Nutzungsart: Wohnbauflache
Entwicklungszustand: baureifes Land

erschliefungsbeitragsfrei
Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert wird als preisgerecht, ortstiblich und angemessen angesetzt.

12.543,00 m? X 490 €/m? = 6.146.070 €
439 /100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick = 26.981 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 19 €

Bodenwert rund 27.000 €
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5.3 Vergleichswertermittiung

Das Vergleichswertverfahren basiert auf den §§ 24 bis 26 der ImmoWertV. Der Vergleichswert wird
im Vergleichswertverfahren aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur
Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Der
Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses vom Vergleichsgrundstiick hat in einer hinreichenden Nahe
zum  Wertermittlungsstichtag des  Bewertungsobjekts zu stehen.  Abweichungen der
Vergleichsgrundstlicke sind an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts 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 Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind
durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktublicher Zu- oder
Abschlage oder in anderer Weise zu bericksichtigen. Die Kaufpreise sind, um die Werteinflisse
besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale 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 vorldufigen Vergleichswert und der
Bericksichtigung  vorhandener besonderer  objektspezifischer  Grundsticksmerkmale 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 fiir Immobilienwerte im Bereich von Siidhessen eingeholt.

Folgende Selektionskriterien wurden zum Stichtag angewandt:

Selektionskriterien Vergleichsobjekte Daten Bewertungsobjekt
Gemeinde: Dietzenbach Dietzenbach
Gemarkung: Dietzenbach Dietzenbach
Jahrgang: 2023 bis 2025 08.04.2025
Gebaudetypen: Eigentumswohnung Eigentumswohnung
Baujahr: 1970 bis 1975 ca. 1972

Wohnflache: 50 bis 100 m? rd. 73 m?
Vertragsart: Kauf Kauf
Sonstiges: Wiederverkauf Wiederverkauf
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Der zustandige Gutachterausschuss konnte anhand den Selektionskriterien 12 Vergleichsobjekte fir

diese Bewertung herausfiltern.

Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung

. . . " bereinigter
Nr. Lage Verfiigbarkeit Baujahr Etage Wohnflache Kaufpreis €/m?

1 AIEIEEBIET ED, unbekannt 1974 EG 78,90 m? 1.775 €/m?
Dietzenbach

2 (el stz Gl UEg), unbekannt 1972 2.0G 66,00 m? 2.121 €/m2
Dietzenbach

3 (el stz Gl UEg), unbekannt 1972 unbekannt 74,20 m? 2.023 €/m2
Dietzenbach

4 FITEIEEBIET EY, unbekannt 1974 2.0G 77,50 m? 2.194 €/m2
Dietzenbach

5 AITEIEEBIET EY, unbekannt 1974 EG 73,00 m? 2.055 €/m?
Dietzenbach

6 SESTETS? e unbekannt 1972 3.0G 64,00 m? 1.797 €/m?
Dietzenbach

7 SESMIETE? e unbekannt 1973 11. 0G 65,00 m? 1.674 €/m?
Dietzenbach

8 ROTMERSIED) unbekannt 1972 11. 0G 78,00 m? 2.590 €/m2
Dietzenbach

9 NEUTRENETET WE) unbekannt 1970 7.0G 68,00 m? 1.618 €/m?
Dietzenbach

10 SEVEEELE, unbekannt 1972 13. 0G 80,00 m? 2.313 €/m2
Dietzenbach

11 REREEUEHELS, unbekannt 1971 6. 0G 99,00 m? 2.071 €/m2
Dietzenbach

gy || MEIIEEEIERETES e 1972 15. 0G 72,00 m? 1.319 €/m?
Dietzenbach

Minimum 64,00 m? 1.319 €/m?

Maximum 99,00 m? 2.590 €/m?

Spannweite 35,00 m? 1.271 €/m?

Durchschnitt 74,63 m? 1.963 €/m?

Median 73,60 m? 2.039 €/m2
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Aufgrund der Preisentwicklung in der Vergangenheit ist es erforderlich, die zeitlichen Unterschiede
der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) verdffentlicht vierteljahrlich

Preisentwicklung von Wohn- und Gewerbeimmobilien aufzeigen.

Indizes, die die
Sie basieren auf echten

Transaktionsdaten, die vom Analysehaus vdpResearch ausgewertet werden. Die Ergebnisse sind

Bestandteil der Immobilienpreisbeobachtung der Deutschen Bundesbank.

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

Eigentumswohnungen (stand 02/2025 - Index 2010 = 100)

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

2020 2 162,9 5,6 165,6 6.7
2020 3 167,4 6,7

2020 4 171,6 8,4

2021 1 176,3 9,8

2021 2 183,3 12,5 185.,0 11,7
2021 3 187,9 12,2

2021 4 192,4 12,1

2022 1 198,3 12,5

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

2022 4 199,0 3,5

2023 1 193,2 -2,6

2023 2 193,0 -4,1 190.4 4.9
2023 3 189,2 -6,6

2023 4 186,1 -6,5

2024 1 184,2 -4,5

2024 2 185,5 -3,9 186.4 2.1
2024 3 187,3 -1,0

2024 4 188,4 1,3

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

N Lage Kautpreis ' | o ng | Anpassung | Anpassung | Kaurorels €
U Mot | e | 0E | N | e | reem
> GroB-Umstadter Weg, 2121 €fm? 13.07.23 490 €m* | - 2121 €/m?

Dietzenbach 1,00 1,00 1,00
o | e | e | FEE T WET T ] raman
| e | e | TRE | e | e | zveem
B e I - I
o | s | e | TR | e | | rewem
A R e - I
8 'T;;:;T]tngéﬁ 2.590 €/m? 271'(’)554 571‘;?;"12 100 2.642 €/m?
o | " | rseen | BEF T WO T [ rewen
10 Slg"’l‘:tfze;‘:g:fﬁ ' 2.313 €/m? 291'(’)324 5010:(2"12 100 2.336 €m?
11 Rgi‘l%:::g:ff ’ 2.071 €/m? 051'75624 4910’:(2"12 1\’/;/0 2.278 €/m?
i Bl v e R
Minimum 1.319 €/m? 1.332 €/m?
Maximum 2.590 €/m? 2.642 €/m?
Spannweite 1.271 € 1.310 €/m?
Median 2.039 €/m? 2.030 €/m?
Standardabweichung 343 € 356 €/m?
Standardabweichung 17,50% 17,91%

Durchschnitt 1.963 €/m? 1.987 €/m?
unterer Wert 1.620 € 1.631 €/m?
oberer Wert 2.306 € 2.343 €/m?

Erlduterungen der Abkilirzungen 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 1.987 €/m? zwischen
1.332 €/m? bis 2.642 €/m>.

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 1.987,00 €/m?
X 72,88 m2 Wohnflache 144.812,56 €
rd. 145.000,00 €
Marktanpassung 0,0 % 0,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -21.800,00 €
Vergleichswert des Grundstlicks 123.200,00 €
Rundungsbetrag (-0,16 %) -200 €
Vergleichswert des Grundstiicks rd. 123.000,00 €

Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 1.688 €/m?

Vergleichswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 1.990 €/m?
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5.4 Ertragswertermittiung

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

5.4.1 Marktiiblicher Mietansatz

Die zu bewertende Wohnung ist laut Mitteilung der WEG-Verwaltung vom 05.06.2025 derzeit
vermietet. Ein Mietvertrag liegt nicht vor. Die aktuellen Mietkonditionen sind unbekannt. Flr die
Bewertung wird deshalb ein marktlblicher Mietansatz gewahlt, der sich an vergleichbaren
Wohnungen in Lage, Ausstattung und GréRe orientiert.

In Wirdigung der gegebenen GréRe des Bewertungsobjekts, des Ausstattungsstandards, der Lage,
aber auch unter Berlcksichtigung aktueller Tendenzen zum Wertermittlungsstichtag und der
Veroffentlichungen gemafl Marktberichten wird als marktiiblicher Mietzins 10,00 €/m? Wohnflache
monatlich in Ansatz gebracht.

Damit liegt der marktiibliche Gesamtrohertrag bei rd. 8.746,00 € p.a. Die Einzelansatze kénnen der
Anlage 1 enthommen werden.

5.4.2 Bewirtschaftungskosten

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

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

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

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

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsgemallien 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 Bericksichtigung der Nutzungsarten werden die Instandhaltungskosten wie folgt in Ansatz

gebracht:

Wohnen 13,80 €/m?

Somit liegt der Instandhaltungskostenansatz bei insgesamt 1.005,74 € bzw. 11,5 % des
Jahresrohertrages.

Mietausfallwagnis:

Mit dem Mietausfallwagnis wird das Risiko einer Ertragsminderung berucksichtigt, die durch
Mietminderung, uneinbringliche Forderungen oder Leerstand von Mietflachen entsteht. Es wurde im
vorliegenden Fall folgend mit 2,00 % bzw. 174,92 € in Ansatz gebracht.

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

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Grundstlcken je nach Grundstlcksart im Durchschnitt marktiblich 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 Wohnhochhaus mit
insgesamt 85 Einheiten.

Der Gutachterausschuss fir den Bereich Sidhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024
Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern im Geschosswohnungsbau
abgeleitet. Demnach betragt fir diese Immobilienarten in einem Bodenrichtwertbereich von 400 bis 599
€/m? der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz 2,30 %. Die Standardabweichung betragt +/- 1,30 %.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, des
Gebdudezustands, der Vermietungssituation sowie der Berlcksichtigung der Lage und dem
abgeleiteten Liegenschaftszinssatz vom zustandigen Gutachterausschuss wird ein
Liegenschaftszinssatz von 1,50 % als sachgerecht eingeschatzt. Der ermittelte Ertragswert spiegelt mit
rd. 1.660 €/m? Wohnflache das aktuelle Marktgeschehen fiir das Bewertungsobjekt marktgerecht wider.
Der Durchschnittskaufpreis fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern Geschosswohnungsbau
belief sich beim verwendeten Liegenschaftszinssatz auf 2.430 €/m? Wohnflache. Der
Untersuchungszeitraum war von 2022 bis 2023.

5.4.4 Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

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

Aufgrund der vorliegenden Informationen zu den bereits erfolgten Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen erscheint es sachgerecht, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer tber die
rein rechnerische Ableitung hinaus anzupassen.

Ursprungsbaujahr ca.: 1972 Modernisierung ca.: 2022
Fiktives Baujahr aufgrund von Modernisierungen: 1975
Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung: 70 Jahre
Restnutzungsdauer (wirtschaftlich) gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV: 20 Jahre

Aus den Anséatzen resultiert ein fiktives Gebaudealter von: 50 Jahre
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5.4.4 Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag
Jahresrohertrag am Wertermittlungsstichtag in € 8.746,00 €
(siehe Aufstellung in Anlage 1)
Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Wohnen 1WE x 420 €/WE = 420,00 €
420,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen 13,80 €/m? X 72,88 m? = 1.005,74 €
1.005,74 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,00 % v. Rohertrag = 174,92 €
174,92 €
Betriebskosten
Vollumlage = 0,00 €
0,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: (18,30 % v. JRoE) -1.600,66 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 7.145,34 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
1,50 %  von 27.000,00 € = -405,00 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 6.740,34 €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 1,50 %
Barwertfaktor: 17,17
Ertragswert der baulichen Anlagen
6.740,34 € X 17,17 = 115.731,64 €
Ertragswert
Ertragswert der baulichen Anlagen 115.731,64 €
Bodenwertanteil des Sondereigentums 27.000,00 €
142.731,64 €
Rundungsbetrag (0,19 %) 268,36 €
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 143.000,00 €
Sonderwerte -21.800,00 €
Rundungsbetrag (-0,17 %) -200,00 €
Ertragswert 121.000,00 €
Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 1.660 €/m?
Ertragswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 1.962 €/m?
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6. Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

- Sonderwert wegen fehlender Innenbesichtigung

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

berlcksichtigt.

Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag 145.000,00 €
Sicherheitsabschlag rd. 15 % vom Verkehrswert -21.750,00 €
Sicherheitsabschlag rd. 15 % vom Verkehrswert rd. -21.800,00 €

Sonderwert gesamt rd. -21.800,00 €
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7.

Verkehrswert (Marktwert)

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

erzielen ware.”
Verkehrswert

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlief3lich der Vergleichswert

die Grundlage. Der Ertragswert stitzt den Vergleichswert.

Vergleichswert
Ertragswert

Verkehrswert per 08. April 2025

Verkehrswert in Worten:

Verhaltniszahlen

Verkehrswert inkl. Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktlblichen Jahresrohertrages
Verkehrswert/marktiblichen Jahresrohertrag
Vergleichswert/Verkehrswert
Vergleichswert/Wohnflache
Ertragswert/Verkehrswert

Ertragswert/Wohnflache

Verkehrswert/Wohnflache

Bodenwertanteil

Verkehrswert ohne Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktlblichen Jahresrohertrages
Nettorendite (nach BWK bzgl. marktubl. Ertrages)
Verkehrswert/marktublichen Jahresrohertrag
Vergleichswert/Verkehrswert
Vergleichswert/Wohnflache
Ertragswert/Verkehrswert

Ertragswert/Wohnflache

Verkehrswert/Wohnflache

Bodenwertanteil

einhundertdreiundzwanzigtausend Euro

123.000,00 €
121.000,00 €

123.000,00 €

711 %
14,06 -fach
100 : 100
1.688 €/m?
100: 102
1.660 €/m?
1.688 €/m?
22,0 %

6,03 %
4,93 %
16,58 -fach
100 : 100
1.990 €/m?
100 : 101
1.962 €/m?
1.990 €/m?
18,6 %
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9.

SWOT-Analyse

Starken (Strengths)

Schwachen (Weaknesses)

- gepflegter Gesamteindruck der
Wohnanlage von aufien

- teilmodernisierter Gebaudezustand

- einheitliche Gestaltung der Wohnanlage

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

- zentrumsnahe Mikrolage innerhalb der
Stadt Dietzenbach

- hohe Nachfrage nach Wohnraum in
Dietzenbach

- hohes
Dietzenbach

- positive Bevolkerungsprognose

- unterdurchschnittliche Arbeitslosigkeit

Immobilienpreisniveau in

- Baujahr ca. 1972

- Wohnhochhaus

- keine Innenbesichtigung

- Uberdurchschnittlich hohes Hausgeld
- kein Energieausweis vorhanden

- Konditionen des am Wertermittlungs-
stichtag bestehenden Mietverhaltnisses
unbekannt

- ggf. Larmbelastung durch Fluglarm

Chancen (Opportunities)

Risiken (Threats)

- hohe Nachfrage nach Wohnraum

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

- mogliche Wertsteigerung durch kiinftige
Modernisierungsmaflinahmen

- Unklarheit dber den tatsachlichen Zustand
der Wohnung und der Gemeinschafts-
flachen

- hohe Heizkosten laut Wirtschaftsplan

- Marktunsicherheiten (Zinsentwicklung,
Inflation, Konjunktur)

- finanzielle Belastung durch geplante
Modernisierungsmafinahmen

- Entwicklung der Klimagesetzgebung
(Modernisierungspflicht)
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10. Fragen des Amtsgerichts zum Bewertungsobjekt

- Mieter und/oder Pachter vorhanden?
Laut Mitteilung der WEG-Verwaltung vom 05.06.2025 ist das Bewertungsobjekt am
Wertermittlungsstichtag vermietet. Ein Mietvertrag liegt nicht vor. Die aktuellen Mietkonditionen sind
unbekannt.

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

- Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

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

Existieren Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht in dieser Bewertung
beriicksichtigt sind?

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

- Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Bei der Ortsbegehung war augenscheinlich kein Verdacht auf Hausschwamm ersichtlich. Eine
Untersuchung wurde nicht durchgefiihrt. Fir nicht einsehbare Bauteile wird ein mangelfreier Zustand
unterstellt.

Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis Uber baubehdrdliche 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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Ertragskalkulation Zinssatz Overrent 1,50 %
Zinssatz Underrent 1,50 %
Tage pro Jahr 365
Ifd. [Nutzflaichen 2 Mietaufstellung/Angaben zu Gutachterliche Ansatze Differenz friihestes frithestes Laufzeit bis Barwert- Barwert
Nr. 2 Ist-Mieten Ist- abzgl. Sonder- Miet- MV-Ende oder faktor
§ in Anlehnung an die Angaben der Auftraggeberin iete (€) tindi vertrags- Sonder-
2 recht ende tindi
'g &lm* €lm* & & bereinigt um das Eechiy
" GroRe (m?) & bzw. bzw. Ist-Miete/Jahr bzw. bzw. Ansatzmiete/Jahr in Over-/Underrent
Mty Butng £208 bzw. Stiick 3 e/stiick erstiick (© e/stiick e/stiick © Mietausfallwagnis Jahren
monatlich jahrlich monatlich jahrlich A
1junbekannt Wohnen 8.0G 72,88 \% 10,00 120,00 8.745,60| 10,00 120,00 8.745,60| 0,00 0,00
vermietet 72,88 100,0 % vermietet p.a. 8.745,60 vermietet p.a. 8.745,60 Barwert der Mehrmieteinnahmen: 0,00
inklusive 0,00 0,0 % inklusive p.a. 0,00 inklusive p.a. 0,00 Barwert der Mindermieteinnahmen: 0,00
Leerstand 0,00 0,0 % Leerstand p.a. 0,00 Leerstand p.a. 0,00 Barwert aus Leerstand: 0,00
Gesamt 72,88 Gesamtsollertrag p.a. 8.745,60 Gesamtrohertrag p.a. 8.745,60 Barwert der Sonderertrage: 0,00
Gesamtbarwert der Differenzertrige: 0,00
Gesamt Gesamtsollertrag p.a. 8.745,60 Gesamtrohertrag p.a. 8.745,60
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Wohnflache

Die  Wohnflache der zu bewertenden Wohnung konnte mangels vorliegender
Wohnflachenberechnung und aufgrund der nicht durchgefiihrten Innenbesichtigung nicht anhand
eines Grundrisses plausibilisiert werden. Dem Sachverstandigen liegt als Regelgeschoss der
undatierter Grundriss des Erdgeschosses vor, den die zustdndige WEG-Verwaltung zur Verfigung
gestellt hat. Fir die baugleiche Wohnung im Erdgeschoss wird eine Wohnflache von 70,64 m?
ausgewiesen. Laut Teilungserklarung betragt die Wohnflache der zu bewertenden Wohnung im 8.
Obergeschoss 72,88 m2. Die Grinde fiir diese Abweichung sind anhand der vorhandenen Unterlagen
nicht nachvollziehbar. Fur die Bewertung wird ausschlieBlich die Wohnflachenangabe der
Teilungserklarung herangezogen.

Nutzungsart Etage Quelle Wohnflache

Whg. / SE Nr. 761 8. Obergeschoss gemal Teilungserklarung 72,88 m?
72,88 m?
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Ubersichtsplan

Ubersichtskarte on-geo
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Stadtplan
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63128 Dietzenbach, GroB-Umstadter Weg 1
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Uibersichtskarte in verschiedenen MaBstiben. Die libersichtskarte ist unter der Creative-Co Lizenz "

unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siediungsstrultur, zur Flachennutzung und zur Gberdrilichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angebaten.

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

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufahren.

Datenquelle
OpenstreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03454669 vom 04.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Mutzungsbedingungen in der Seite 1

on-geo
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025
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Luftbild

Orthophoto/Luftbild Hessen

63128 Dietzenbach, GroB-Umstadter Weg 1

a 500 m

Mafistab {im Papierdruck): 1:5.000
Ausdehnung: B50 m x B50 m

Orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe

Digitale Orthophotes sind verzermungsfreie, maBstabsgetraus und georefersnzierte Luftblider suf der Grundlage siner Beflisgung des Hessischen Landesamtes
fur Bodenmanagesment und Geoinformation (HLBG). Das Orthophata st in Farbe mit siner Aufiésung von bis zu 40 cm. Die Luftbilder lisgen flachendeckend fir
das gesamte Land Hessen vor und werden im MaBstab 1:5.000 angeboten.

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03454669 vom 04.06.2025 auf www.geoport.de: sin Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025
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Stadtplan
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Haftungsausschluss

- Die Bestimmung des Verkehrswerts von Immobilien orientiert sich an den Richtlinien, die in der
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 festgelegt sind. Das Regelwerk, bekannt als
ImmoWertV, dient als Grundlage fur die Wertermittlung. Bei dieser Bewertung wurden nur solche
Faktoren berlcksichtigt und Untersuchungen durchgefiihrt, die fur die Ermittlung des Verkehrswerts
der Immobilie von Bedeutung sind. Elemente oder Aspekte, die keinen direkten Einfluss auf den
Verkehrswert der Immobilie haben, wurden dabei nicht in Betracht gezogen.

Das erstellte Wertgutachten ist speziell und ausschlief3lich fiir die Auftraggeberin und den von ihr
benannten Verwendungszweck erstellt worden. Es ist nicht vorgesehen, dass dieses Gutachten ohne
vorherige Absprache und ausdriickliche Genehmigung der Verfasser von Dritten kopiert, vervielfaltigt
oder anderweitig genutzt wird. Eine Ausnahme von dieser Regel bilden behérdliche oder
aufsichtsrechtliche Stellen wie beispielsweise Gerichte, Wirtschaftspriifer oder Depotbanken. Diese
Instanzen dirfen das Gutachten im Rahmen ihrer regularen Tatigkeiten und unter Beachtung der
geltenden Vorschriften verwenden.

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

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

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

In diesem Gutachten basieren die angegebenen FlachengréRen sowie die Informationen zu
Mietvertragen, dem aktuellen Vermietungsstand, bestehenden Vereinbarungen und die
privatrechtlichen als auch offentlich-rechtlichen Gegebenheiten auf den zur Verfligung gestellten
Dokumenten. Diese Angaben wurden, soweit méglich, auf Plausibilitat Gberpruft. Die Informationen
werden in dieser Bewertung als zutreffend zu Grunde gelegt. Dabei ist zu beachten, dass die
Genauigkeit und Vollstandigkeit dieser Daten von der Qualitdt und Aktualitdt der bereitgestellten
Unterlagen abhangt. Sie werden unter der Pramisse verwendet, dass sie die tatsachlichen
Gegebenheiten prazise widerspiegeln.
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Haftungsausschluss

- In dieser Bewertung zum festgelegten Wertermittlungsstichtag wird angenommen, dass alle
bestehenden Mietvertrage gultig sind und weiterhin Bestand haben. Es wird vorausgesetzt, dass die
Mietvertrage in Ubereinstimmung mit den geltenden gesetzlichen Vorschriften abgeschlossen
wurden, rechtlich bindend sind und bis zum Zeitpunkt der Wertermittlung von keiner der beteiligten
Parteien in Frage gestellt wurden. Darlber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Mieter ihre
vertraglichen Verpflichtungen, insbesondere die Zahlung der vereinbarten Miete, vollstandig erflllen.
Es wird angenommen, dass zum Zeitpunkt der Bewertung keine Probleme wie Zahlungsverzug,
ausstehende Mietzahlungen, Mietminderungen oder Streitigkeiten Uber die Hohe der Miete vorliegen,
oder falls solche Probleme existieren, dass sie in den zur Verfligung gestellten Unterlagen vollstandig
erfasst wurden. Diese Annahmen sind grundlegend fir die Bewertung der Immobilie und deren Wert
zum festgelegten Wertermittlungsstichtag.

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

- Im Falle einer Weitergabe des Verkehrswertgutachtens an Dritte wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass eventuell im Gutachten enthaltene Kartenmaterialien urheberrechtlich geschitzt
sind. Diese Karten diirfen nicht aus dem Kontext des Gutachtens herausgelost oder fiir andere
kommerzielle Zwecke verwendet werden. Jede separate Nutzung oder kommerzielle Verwertung der
Karten auBerhalb des Rahmens dieses Verkehrswertgutachtens ist untersagt. Dies gilt unabhangig
davon, ob das Gutachten in seiner Gesamtheit oder nur in Teilen an Dritte weitergegeben wird. Eine
Zuwiderhandlung konnte rechtliche Konsequenzen durch den Urheber des verwendeten
Kartenmaterials zur Folge haben.

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

Der Kreisausschuss

Kreis Offenbach - Postfach 12 65 - 63112 Dietzenbach

H Fachdienst:
erm 63-Bauaufsicht

Ronny Kazyska 63.1/Allg.Bauvorhaben

Friedrich-Ebert-AnIage 49 Ansprechpartner/in:
60308 Frankfurt Frau GroR

Zimmer:

3.D.11

Telefon:

06074/8180-4366

Telefax:

06074/8180-4930

ELBA - Gebiihrenpflichtige Akteneinsicht einschl. Erstellung von Kopien E-Mail:

c.gross@kreis-offenbach.

de

Aktenzeichen:

63-01877-25-AE-114

Eingangsdatum:

Dietzenbach, Michelstadter Weg 1-7 17.03.2025

Schreibdatum:
05.05.2025

Gemarkung Dietzenbach, Flur 11, Flurstiicke 370/5, 370/6, 370/7, 370/8, 370/9

Gebiithrenbescheid

Nach der Bauaufsichtsgebihrensatzung (BAGebS) des Kreises Offenbach in der derzeit geltenden Fas-
sung in Verbindung mit dem Verwaltungskostenverzeichnis, sind fiir die Bearbeitung Ihres Antrages/des
0. g. Vorgangs folgende Gebiihren zu entrichten.

KASSENZEICHEN BETRAG
630167720250 45,00 €

Bitte geben Sie das Kassenzeichen 630167720250 und das Aktenzeichen 63-01877-25-AE-114 bei
der Zahlung/ Uberweisung in jedem Fall an.

Die genaue Ermittlung der GeblUhr entnehmen Sie bitte der anliegenden Gebuhrenberechnung. Die Bau-
aufsichtsgebihrensatzung finden Sie auch im Internet unter www.kreis-offenbach.de .

Wir bitten Sie, die Gebuhr innerhalb von 8 Tagen nach Empfang dieses Bescheides unter Angabe des
v. g. Kassenzeichens an die Kreiskasse Offenbach, Werner-Hilpert-Straflde 1, 63128 Dietzenbach zu
Uberweisen.

Tel.-Nr. Kreiskasse: 06074/8180-5222

Fax Kreiskasse: 06074/8180-5924
Dienstleistungszentrum: Besucheranschrift Bankverbindungen: Mitalied
Biirgerservice: 0 60 74/81 80-0 - sowie Anschrift flir Postbank Frankfurt/M. g Fy
Homepage: www.kreis-offenbach.de ,/ Paket-/Postgutsendungen: IBAN: DE92 5001 0060 0014 9146 03, BIC: PBNKDEFFXXX &
E-Mail: info@kreis-offenbach.de | 115 ' Werner-Hilpert-Str. 1 Sparkasse Langen-Seligenstadt oy .-' Erfolgstaktor

IHRE BEHORDENNUMMER 63128 Dietzenbach IBAN: DE15 5065 2124 0000 0002 40, BIC: HELADEF1SLS K Famllle
Besuchszeiten Bauaufsicht Sparkasse Dieburg ==
Sprechzeiten nach Terminvereinbarung IBAN: DE89 5085 2651 0048 0233 03, BIC: HELADEF1DIE

Frankfurter Volksbank eG

IBAN: DE24 5019 0000 4103 2944 74, BIC: FFVBDEFF
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Bankverbindungen:
Postbank Frankfurt/M. (BLZ 500 100 60), Kto. 149 14-603
IBAN: DE92 500100600014914603, BIC: PBNKDEFFXXX

Sparkasse Langen-Seligenstadt (BLZ 506 521 24), Kto. 240
IBAN: DE15 506521240000000240, BIC: HELADEF1SLS

Sparkasse Dieburg (BLZ 508 526 51), Kto. 48 023 303
IBAN: DE89 508526510048023303, BIC: HELADEF1DIE

Frankfurter Volksbank eG
IBAN: DE24 5019 0000 4103 2944 74, BIC: FFVBDEFF

Sollten Sie den Falligkeitstermin nicht einhalten, sind wir leider gezwungen, die Beitreibung des Betrages
im Wege des Verwaltungszwangsverfahrens kostenpflichtig zu veranlassen. AuRerdem missen bei ver-
spateter Zahlung Sdumniszuschlage erhoben werden.

Rechtsbehelfsbelehrungen

Gegen diesen Geblhrenbescheid kann in Verbindung mit dem Ausgangsbescheid binnen eines Monats
nach Zustellung Widerspruch erhoben werden. Der Widerspruch ist schriftlich oder zur Niederschrift bei
der Kreisverwaltung Offenbach — Fachdienst 63 Bauaufsicht -, Werner-Hilpert-Strale 1 in 63128 Diet-
zenbach einzulegen. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass erfolglose Widerspriiche der Kostenpflicht
unterliegen (§ 4 Abs. 3 Hessisches Verwaltungskostengesetz).

Der Widerspruch kann auch in elektronischer Form erhoben werden per E-Mail mit qualifizierter elekt-
ronischer Signatur (QES) sowie Uber das besondere Behdrdenpostfach (beBPo), das unter den folgen-
den Daten im SAFE-Verzeichnis eingetragen ist:

Postfachname: Kreis Offenbach - Fachdienst Bauaufsicht
SAFE-ID: DE.Justiz.b34b99b8-6024-458a-9583-6¢cfba7295e96.7274

Die Einlegung des Widerspruchs durch einfache E-Mail ist nicht moglich.

Sollten sich Ihre Einwendungen ausschlieBlich gegen die Kostenfestsetzung als Ganzes oder die
Hohe der Gebulhren richten, so kann innerhalb eines Monats nach Zustellung dieses Bescheides Klage
beim Verwaltungsgericht in Darmstadt, Julius-Reiber-Stral’e 37, 64293 Darmstadt, schriftlich oder zur
Niederschrift des Urkundsbeamten der Geschaftsstelle erhoben werden. In diesem Fall ist ein formelles
Widerspruchsverfahren seitens des Gesetzgebers nicht vorgesehen.

Im Auftrag

gez. C. GroB}
Verwaltungsangestellte
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Gebiihrenberechnung

Bauaufsichtsgebiihren gemaR der Bauaufsichtsgebiihrensatzung des Kreises Offenbach in Ver-
bindung mit dem zugehorigen Verwaltungskostenverzeichnis (VwKostVerz) in der zurzeit giiltigen
Fassung

70 Akteneinsicht

1 Akte(n) zu je 30 € 30,00 €
Gebiihr 30,00€

Weitere Gebiuhren fiir:
Ubertragung von digitalen Daten auf externe Plattform

Zwischensumme 15,00 €
Gebiihr 15,00 €

[ Gebiihrensumme 45,00 € |




