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Ergebnisse der Wertermittiung zum Bewertungsstichtag:

Warkehrswerigutachien
Stichtag: 13.08.2024
Verglelchswert 220.000 €
Ertragswert 214,000 €
Verkeh (Marktw S
erkehrswert (Marktwert)
i.5.d. § 194 BauGB 220.000 €
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Inha Anlagen

1. Aligemeines 1. Ertrags- und Flachenaufsteliung

2. Grundstiek 2. Wohnflache

3. Bauliche Antagen 3. Ubersichtsplan

4. Vermietungs- und Marktsituation 4. Stadtplan

5. Wertermittiung 5. Luftbild

& Sonderwerte 6. Flurkarie

7. Verkehrswerle 7. Grundriss

8. Verhaltniszahlen 8. Folos

8. SWOT-Analyse 8. Haftungsausschluss

10. Fragen des Gerchis

Bewertungsunterlagen

Seiftens der Aufiraggeberin wurden zur Erstellung dieses Verkehrswerigutachtens folgande
Objektunterlagen zur Verfigung gestelit

- Beschluss vom Amtsgericht Offenbach am Main in der Zwangsversteigerungssache mit
Aktenzeichen 7 K 8/23 vom 14.06 2024

- Wohnungsgrundbuchauszug Blatt 11618 vom 17.07.2023 des Grundbuchs wvon Offenbach /
Amtsgericht Offenbach am Main
- Baulastenauskunfi des Bauvaufsichisamts der Stadt Offenbach am Main vom 22.06.2023

- Auszug aus dem Allastenverzeichnis vom 03.07 2023

= Auszug aus dem Liegenschafiskataster vom 04.07 2024

Folgende Objektunteriagen wurden zur Erstellung dieses Verkehrswerigutachtens vom beaufiragten
Sachverstandigen beschafft:
- Berechnung der Wohnfiichen vom 08.04. 1870 (Architekturblro Oswalt)
- Grundriss (ber Sﬂm:lmlguﬂum Mr. 18 vom 02.10.1870
- Baugenehmigung mit Akienzeichen 884/T0 der Bauaufsicht der Stadt Offenbach am Main vom
02.10.1970
- Teilungserkldrung mit der Urkundenrolie Nr.,{
- Baubeschraibung zum Stand 13.04. 1870
wvom 25.10.2018

- Energieausweis mit der Rng_'nlrinmurrqu!

- Wirtschaftsplan vom 01.01.2024 pis 31 hgdwu m 09.08.2023

- Protokolle EigentimerversammiunganWEG E 1-5 / Richard-Wagner-Sir. 112, Offenbach vom
20.07.2021, 19.09.2022 und 18.08.2023 :

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom ZEMZ&Z&!A
- Auszug aus der Kaufpreissammiung von der  Geschéfisstelle des Guiachterausschusses fUr
Immobilienwerta im Bersich Offenbach am Main

werhandeft am 07, 10,1870 ohne Aufieflungsplan
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Eschstr. 1/ D-83089 Offenbach a. M.

Verkehrswerigutachten zum Stichtag: 13. August 2024

Obersicht Verkehrswertgutachten
Eigentumswohnung Stichtag: 13.08.2024
Baujahr ca. 1872
Baujahr (wirtschaftlich) ca. 1972
Geasamtnutrungsdauar a0
Restnutrungsdauer 28
Grundsticksgrifis der WEG gesamt rd 2118 m'

43,4  1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick 82 m?
Wohnfidche ca T8.45 m*
Verglelchswertermittiung

angepasstar Mittelwen 244 000 €
Sonderwere -24.400 €
Marktanpassung DE
TG-Steliplatz pauschal o€
Vergleichswert des Grundsticks 220.000 €
VergleichswertWohnflache {mit Sondenwerte) 2.768 &/m*
Vergleichswert/Wohnflache (ohne Sonderwerta) 4071 €m*
Ertragswert

Marktlblicher Jahresrohertrag p.a. 0534 €
Verwaltungskostan p.a. 420 £ 441 %
Instandhaliungskosten p.a. 1.096 € 11,50 %
Mietausfailwagnis p.a. 191 € 2.00 %
Betrisbskosten p.a. D€ 0,00 %
Bewirtschafiungskosien p.a. 1.707 € 17.890 %
Bewirtschaftungskosten [ Mietflache 21,49 €m*
Reinerirag p.a. 7.827 €
Liegenschaftszrinssatz 1256 %
Barwertfakior zur Kapitalisierung 23,50
Voraufigar Ertragewart (ohne Sonderwerta) 238.000 €
Sonderwert{a) inkl. Rundungen -24.400 €
Ertragswer rd. 214.000 €
Entragswerl\Wohnflache 2.604 €m?
Verkehrswert 220.000 €
Kennzahlen

Verkehrswert\ergleichswert 100%
Verkehrswert/Ertragswen 103%
VerkehrswertWohnflache 2.768 €m?
Bodenwertantal 35,00 %
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Allgemeines
Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird gemal Beschiuss vom 14.08.2024 mil dem Aktenzeichen 7 K 8/23 fur das
Amtsgericht Offenbach am Main als Auftraggeberin ersteltet

Es handelt sich im voriiegendan Fall um ein Verkehrswerigutachten Ober sine Eigeniumswohnung in
ainem Jwangsversisigerungsvariahren,

Wertermittiungsstichtag

Als Werarmitilungsstichtag wurde der 13,08 2024 angenommen. Die Objektbesichligung fand am
13.08.2024 statt Das Betreten des Bewerungsobjekts war nicht moglich. Eine Innenbasichtigung der

typischen RBume und Nebenrdume des Bewertungsobjekls erfolgte durch die fehlenda Teilnahme
der Eigentumerin nicht. Als Qualittsstichtag wurde der 13.08.2024 angenommen. Die Beschreibung
von Grundstlck und baulichen Anlagen geften zum Cualitatsstichtag.

Wertermittiungsgrundlagen

Die Ermittiung des Verkehrs-Marktwens i 5.d. § 194 BauGB erfolgt in Anlehnung an dia Grundsitze
der Immabilenwertermitiungsverordnung in aktuell glitiger Fassung (ImmaoWerthy).

Feststeflungen wurden nur insowsit getroffen, wie sie fir die Werlermittilung relevant sind. Eine
Haftung fir nichl erkennbare oder verdeckie Mangel, fiir Mangel an nicht zuganglich gemachten

Bauteilen sowie fir sonstige nicht fesigestelite Grundstiicksmerkmale (z.B. Untersuchungen bzgl
Standsicherhed, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadiinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird ausgeschiossean.

Al fir die Bewertung erdorderichen Auskinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumfanglich erteit und zur Verflgung gestslit. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objekizustand, Fidchengrofen, Vermietungsstand atc.) kidnnen
fir die Baweartung zum 13.08 2024 nur aufgrund dar von der Aufiraggebern zur Verdilgung gestellten
Uinterlagen, den Erkenntnissen der Orisbesichiigung und eigener Recherchen des Sachverstandigen
berlcksichtigt werden. Die Angaben der zur Verflgung gestelten Unteriagen werden als richtig
zugrunde galegl. Sollten anders als die in diesen Unterlagen dargesielllen Gegabanheitan zutraffen,
ist das Gutachten ggf. zu modifinieren

Dem Gutachten wird femer zugrunde gelegl, dass das Objekt genshmigungsgerecht emichiel worden
isl, die angegebenan Mistflachan umfass! sowie mangelirei und voll arragsfahig ist.

Der Verkehrewer des Versteigerungsobjekts wird suftragsgemall einschiielilich seiner Bestandteile
sowie den Werl des mitzuversiesgernden Zubehors angageban.

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 13.08 2024 statt. Zu dem Zeitpunkt war das Bewertungsobjekt nicht
zugangig. Die Eigentimerin hat nicht an dem Basichtigungstermin teilgenommen. Die Werdermittiung
wird deshalb auftragsgem&l suf Basis der Aulenbesichtigung und denm voregenden
Bewertungsunieriagen durchgefihri Einige anlésslich der Orisbesichtigung aufgenommene Fotos
sind in den Anlagen zu diesam Wartgutachten enthalten. Telinehmer der Besichtigung:

N~ WEG Verwaltung

= Ronny Kazyska Sachversténdiger fir iImmobilienbewartung

Varfasser

Ronny Karyska M,Sc.

Adresse; Messeturm » Friedrich-Ebert-Anlage 48, 60308 Frankfurt am Main
Telefon: +48 (060 - 48 99 27 68 Mobil: 449 (0)171 -89 TE 00 B

E-Mail malfikaryska com Waebsite: www ronnykazyska com
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2, Grundstiick
21 Grundbuch bzw. Katasterangaben

Bestandsangaben (Grundstiick)

i@ Angabsn wurden dam vorfisgendan baglaubigten Grundbuchausrug vom 17.07.2023 (letrte
Andening vom 17.07.2023) Ober das Grundstick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass sai
dem Abdruck bis zum Wertermittiungsstichtag keine Anderungen eingetretan sind.

Amtsgericht: Offanbach am Main
Grundbuch von:  Offenbach
Blatt: 11618
43 .4 1 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Bestandsverzeichnis
Lid. Nr. Gemarkung Flur Flurstick Wirischaftsart und Lage Grolle
Offenbach Hof- und Gebaudefidche ¥
1 (M) 13 345M1 F et 35 218 m
Grundstiicksgrille gesamt 2118 m®

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 18 bezeichnatan Waohnung
Das Mitelgentum ist durch die EinrGumung der zu den anderen Miteigeniumsanieilan, engetragen in

Band 391 Biatter 11601 - 11610,
Band 392 Blattar 11611 - 11817, 11618 - 11633,

gehdrenden Sondereigentumsrechien beschrankt.

Die WeitarverduBearung bedarf der Zustimmung des Verwalters; ausgenommen bel der Vardulerung
an den Ehegatien, Verwandie in gerader Linle, Verwandte zweiten Grades in der Seftenfinie oder bei
Verdullerung im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den Konkursverwalter Die
Beschrankung st weiter fUr den Fall ausgeschiossen, dall der jeweilige Hypothekengeber der |.
Hypothek das Wohnungseigentum anwirbt oder arsteigert und spater walterverdulen

Im @brigean wird wegen des Gegenstands und des Inhafts des Sondereigentums auf die
Eintragungsbewilligung vom 7. Oktober 1970 Bezug genommen. Eingetragen am 12, Februar 1671,

Abtailung | (Elgentimer)
Laufende Nummer &:

Abteilung Il [Lasten und Beschriinkungen)

In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter den laufenden Mummern 1 bis 6 folgende Belasfungen
eingelragen

Laufende Nummaer 1.

faufende Nummer der batroffenen Grundsilicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geltsch-

Laufendas Nummaer 2

laufende Nummer der betroffenen Grundsilcke im Bestandsverzeichnis: 1
-geidschi-

Laufenda Nummear 3

laufende Mummer der betroffensn Grundstlicke im Bestandsverzeichnis: 1
-gedoscii-

Laufends Nummer 4;

laufende Nummer der betroffenen Grundsiicke im Bestandsverzaichnis: 1
-gebdschi-
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Laufandea Mummer 5
laufende Nummer der betroffanen Grundsticke im Bestandsverzeichnis. 1
-geltscht-

2.2

2.3

24

Laufends Mummar &

laufande Nummear der batroffenan Grundsticks im Bestandsverzesichnis: 1

Die Zwangsverstaigerung ist angsordnet (Amtsgericht Offenbach am Main, 7 K 8/23); eingetragen am
17.07. 2023

Baurteilung

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

Beurtsilung laufenda Mummer 1;

Die Eintragung wurde gelischi.

Baurteilung laufends Nummer 2.

Die Eintragung wurde galtschi.

Beurteiung laufends Mummer 3;

Die Eintragung wurde geltscht,

Beurteiung laufenda Mummer 4.

Die Eintragung wurde geldscht,

Beurisilung lsufende Mummer 5:

Dhie Eintragung wurde geldschi.

Baursilung laufends Mummear 6

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversiaigerungsverfahren mit dem Aklenzeichen 7 K 8/23.
Dheses Verkehrswertgutachten wurde fir das aufgefihre Zwangsversteigerungsverdahren erstell.
Der Einfragung wird insofem in dissem Gulachien keine Werrelevanz baigemessean,

Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Die Eintragungen in Abteilung Il haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert in diesam Gutachten
Baulasten

Gemal der schriftichen Baulastenauskunft des Bavaufsichisamts der Stadt Offenbach am Main vom
22 06 2023 ist auf dem Bewerlungsgrundsilck keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz

Eine Auskunft Obar Denkmalschutz wurde vom Auftraggeber nicht zur Verlgung gestellt. Gemal dar
frai zugdnglichen Datenbank (https./fdenkxweb.denkmaipflage-hessen def) Ober Kulturdenkmdler in
Hessen ist das Bewertungsobjekt zum Stand 17 08.2024 kein Kufturdankmal,

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Untersuchung und Bewertung des Baugrunds hinsichtlich seiner Tragfiihigkeit gehdren nicht zum
Gutachtenaufirag und wurden nicht vorgenommen. Im Guiachten wird wvon geeigneten
Untergrundverhafinissen und angemessenar technischer Baumafinahmen fir die Standiestighedt
ausgegangan. Ein Gutachien Ober die Tragfahigkelt des Baugrunds wurde vom Auftraggeber nicht
zur Verflgung gestaiil.

Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichiich Alflasten gehoren nicht zum
Gutachtenaufrag und wurden nicht vorgenommen. Gemal der Auskunft aus dem
Altlastenverzeichnis des Regerungsprasidivm Darmstadt vom 28 06 2023 liegen keina Erkenntnissa
libar Balastungen des Bewerdungsgrundstiicks vor, Anhand der Bewertungsunteriagen und wahrand
der Begehung des Grundsticks ergaben sich keine Verdachismomante auf Alttasten. Es wird
infolgedessen fir diese Bewertung untersiellt, dass das Grundstick frei von Kontaminationen st
Solite sich erweisen, dass die vorgenannten Annahmen nichl zutreffen, is! das Guilachien
pegebananialis ru modifizieran. Eine Auskunft aus dem Allastenkataster wurde auftragsgemal nicht
eingeholt
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2.7

2.9

Bau- und Planungsrecht
Flachennutzungsplan

Der regionale Fldchennutzungsplan 2010 weais! laut dem Regionalverband Frankfurt Rhein-Main das
Wertermittlungsgrundstiick als "Wohnbauflache™ aus.

Bebauungsplan

Der Ubersichtskarte (ber Bebauungspline in der Stadt Offenbach aus Dezember 2022 zufolge
befindet aich das Wertermitiungsgrundstick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die
Bebaubarkeil orientiert sich somit an § 34 BauGB (Einfigungsgebot).

Baugenehmigung

Einea Bauganehmigung mit Aktenzeichen 884/70 der Bauaufsicht der Stadt Offenbach am Main legt
vom 02.10.1870 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung wurde gemdl den Vorschriften der
Hessischen Bauordnung (HBO) vom O06.07.1857 ereilt. S5ie gestattet die Ermichiung von zwei
Mehrfamillanhduser mit 22 Wohneinheilen und 14 Garagen sowie Grundsticksentwassarungsaniage.

Fior diesa Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle Gabaudelsile nach den zum jewailigen
Baujahr geltanden &ffentlich rechtiichen Vorschriften sowie den Auflagen einer von der zust@ndigen
Baugenehmigungsbehdrde ereilten Baugenshmigung errichiet wurden. Die Ubersinstimmung der
vorhandenen baulichen Anlagen mit den Vorgaben einer Baugenehmigung und der Bauleitplanung
wurde nichl Oberprift. Ske wird flir diese Wertermittiung vorausgesatzt. Sollle die tatsachliche
Bauausfihrung von den Festsetzungen der Baugenehmigung abwealchen, wére dieses Gutachten ggf
anzupassan.

Bal einem der zwel genshmigten Mehrfamienhsuser handelt es sich um drel einzelne
Mahrfamilienhduser, die in geschiossener Bauweise einen Baukdmer bilden (Eschstralle 1, 3, 5). Die
tatsachliche Gesamtanzahl der Mehrfamilienhéuser betréigl dadurch auf dem Bewerungsgrundsiiick
viar (Eschstralie 1, 3, 5 u. Richard-Wagner-Stralle 112),

Entwicklungszustand

Dias mit vier Mehrfamilienh@user und elf Garagen bebaute Grundstick st nach &ffentiich-rechtlichen
Vorschriften bebaubar und nach den latsSchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Es handelt sich
somit um baursifes Land gemal § 3 Abs. 4 ImmoWearty'

ErschlieBungsbeitrige etc.

Ubar Erschlieflungskosten wurden vom Aufiraggeber keine Informationen zur Verflgung gestelll. Die
Bewertungsunterisgen und Orisbegehung liellen keine Hinweise auf offene Emchiielungskosten
erfkennan. Es wird deshalb in diesem Guiachten davon susgegangen, dass alle
Erechiislungsbeilrage am Waertermiltiungsstichtag entrichtet sind. Sollte sich erweisen, dass die
vorgenannie Annahme nicht zuirifft, st das Gutachten gegebenenfalls zu modifizieren. Eine
schriftliche Auskunft Ober offene ErschlieBungskosten wurde bei der zustindigen Gemeinde
auftragsgemal nicht eingaholl.

Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen bez(glich des Wenermittlungsgrundsticks sind nicht
bekannl Aufgrund der Lage sind landestypische sowie evil nachbarschafiiiche Eintragungen nicht
auszuschlielen. Im Rahmen der Werdermittiung wird davon ausgegangen, dass evil. Rechie und
Belastungen objekl- und lagebedingt Oblich sind sowie keine wesentliche Weribeainflussung besteht
Sollite sich erweisen, dass wertbesinfiussende Rechie und Belastungen bestehen, ist das Guitachien
gaf. entsprechend zu modifizieren

Hochwasserrisiko

Gamall der Hochwassergefahrenkarte fir das Bundesland Hessen befindst sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 17 .08.2024 nicht in einem gefahrdeten Bereich,
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2.10 Lagebeschrelbung

2.10.1 Makrolage

Dia kreisfrete Stadi Offenbach am Main mit ca. 135450 Eimwohnern (Stand: 31.12.2023) grenzt an
Frankfurt am Main und kegl ca 30 km nordlich von Darmstadt im gleichnamigen hessischan
Ragierungsbezirk Damstadt

Offenbach am Main grenzt im Westen und Norden an Frankfurt am Main, im Nordosten an die Stadt
Maintal (Main-Kinzig-Kreis), im Osten an die Stadie Mihiheim am Main und Oberishausen (beide
Landkreis Offenbach), sowie im Siden an de Stidie Heusenstamm und Meu-lsenburg (beide
Landkreis Offenbach).

Die Stadt gledert sich in die 21 Stadtteile Zentrum, Kaiserlei, Hafen, Mordend, Westend,
Bieberer Barg, Lauterborn, Rosenhdhe, Carl-Ulnch-Sediung, Tempelses, Bieber, Waldhaim, Blrgel
und Rumpenheaim,

Die Stadt Offenbach am Main hat laut MB Research im Jahr 2023 mit 87 9 (Bundesdurchschnitt: 100)
Basis im Jahr 2023 23 625 €. Die Arbeitslosenquote egt in der Stadt Offenbach am Main mit 8,0 %
im Juli 2024 lber dem Bundesdurchschnitt von 8,0 %.

Die Gewearbestruktur von Offenbach am Main ist mittelstandisch gepragt. Die Offenbacher Wirtschaf?
ist breit aufgestellt und wird nicht von GroBuntemehmen gepragt. Der Wirischeftsstandor profitier
von seiner Lage innerhalh des Rhain-Main-Gebists als sin Knotenpunkt fir Giter, Dienstieistungen,
Finanz- und Informationsstrdme. Die grolien Arbeitgeber aus der Privatwirtschaft sind u.a. die Stark
Deutschiand GmbH (Baustoffe), Hyundai Motor Deutschland GmbH (Automobile), GEN Driveline
Deutschiand GmbH (Automotive / Asrospace), Glovis Europe GmbH (Logistik) und Danfoss GmbH
(Energieprodukte).

Offenbach am Main varfigt Ober direkte Autobahnanschilsse an die A 681 bow. A 3. Die Stadt ist mit
der B 43 und B 448, die durch das Stadigebiet verlaufen, gut an das deutsche Verkehrsnetz
angeschlossen. Die Bundesstralle B 43 verbindet Offenbach am Main mit Frankfurl am Main bow.
dbar Mohiheim am Main mit Hanau sowie der A 681, Dia B 448 fOhat nach Oberishausen. Die
néchsigelegena Autobahnanschiussstelle ‘Offenbach-Kaiserle' an der A 681 liegt vom Stadtzentrum
ca. 2 km entfernt.

DOffanbach am Main sl mit 7 Hallepunkien des Rhein-Main-Verkehrsverbundes in das deutsche
Eisenbahnnetz integriet. Dadurch existieren Direkitverbindungen ua nach Frenkfurl am Main,
Wiesbaden, Mainz, Fulda und Goltingen.

Mahrere Buslinian verbinden die Orsteile untersinander und fdhren in die Nachbarorie,
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Demografische Entwickiung

Gemdal der Hessen Ageantur belrdgt die Bevilkerungsprognose fir die Stadt Offenbach am Main im
Laltraum von 2022 bis 2035 +5 8 %. Im glelchen Zeitraum balduft sich die Bevalkerungsprognose filr
den Regienungsbezirk Darmstadt +1,5 % sowie fir das Bundesland Hessen -0.6 %.

Uberregionale Zisl Entfernung Fahrzait

Anbladung Frankiurt arm Wiain okm T00 N
Darmstadt 33 km 035 h
Wiashaden 45 km 45 h
Mainz 50 km 040 h
fannhaim 80 km 1:00 h
Wilrzburg 110 krn 105h
Hassal 200 km 210h
MOnchen 385 km 400 h
Berlin 550 km 530 h

(Do Entfemungan sind mé airem Routenplanar armitbell wordan. Sk bozishen sich aul
die ideaffypischan Stecken und sind als Simlenkilometer — nchi als Luffine -
ausgeaingen. Dia Fahrzoften sind ebenfalla por Routenplaner ermechnel und dabar
idealtypinch 0r die genanntsn Streckan )

2.10.2 Mikrolage

Das Bawerlungsobjekt bafindel sich in der Stadt Offenbach am Main im Stadttell Lauterborn in der
Eschsirale. Das Bewertungsobjekt liegt sidiich im Stadttell Lauterborn innerhalb eines Mischgebiets
nahe dem Einkaufszantrum Ring Center. Bel der Eschstralle handell s sich um eine Anliegerstralle,
die Ostich von der Richard-Wagner-Strale abgehl und als Sackgasse endet Sie hat Keine
Seitenstrallen. Im Norden veriduft die Eschstralle parallel zur Madlingstralle bzw. im Siden zur St.-
Gilles-Strale. Die L 3313 und die L 3405 fohren im Maorden jewsils zur B 43 mit Anbindung zur A 681
Anschlusssielle 'Offenbach-Taunusring’. Der internationale Flughafen von Frankfutt st vom
Offenbacher Kreis westich Uber dia A 3 ereichbar. Der Anschluss in die Offenbacher Innenstadt
bestaht Ober die L 3001. Die B 43 verbindet die Stadt Offanbach am Main im Westen mit Frankfurt
am Main bzw. im Nordosten mit Mthiheim am Main. Die Stadi Obertshausen isl siddstlich Gber die B
448 befahrbar. Die L 3405 fihrt im S0dosten zur Stadt Heusenstamm. Die Stadt Meu-lsenburg ist im
SOdwesten (ber die B 458 emaichbar.

Das Gebiet um das Beweriungsobjeki wird von einer Mischbaebauung in Oberwiegend geschiossanear
Bauweise geprigl. Das Bewerungsobjeki isi eine Eigentumswohnung innerhalb eines
Mehrfamilienhauses. Das Bewertungsobjekt liegt sOdlich innerhalb des Staditeils Lauterbom in ca
3,5 km Entfernung zum Stadtkern von Offenbach am Main. Die Stadtverwaltung Offenbach am Main
ist m Zentrum ebenfalls in ca. 3.5 km Entfernung vorzufinden. Der Hauptbahnhof Offenbach (Main)
befindet sich ndrdlich in ca. 2.5 km vom Bewerungsobjekl entfernt. Offenbach am Main verflgt for
den taglichen Bedar! Gber mehrere Einkaufsmaoglichkeiten (Rewe, Edeka, Hit, Aldi, Tegut, Lidl, Nelto,
Morma, Penny, DM, Rossmann). Die néchstgelegene Einkaufamogiichkeit ist nordwestlich emn Morma-
Markt in der Hugo-Woll-Strafle in ca. 0,5 km Enffemung vom Bewertungsobjekt Offenbach am Main
werfligt (ber direkie Autobahnanschilsse zur A 661 bzw. A 3. Die
Autobshnauffahrian zur A 861 ‘Offenbach-Taunusring’ sowie zur A 3 ‘Offenbacher Kreuz' in Richiung
Frankfurt und Darmstadt sind nach ca. 2 bew, 4 km befahrbar. Die Entfernung zum silidwestlich
gelegenen internationalen Flughafen von Frankfurt betrégl ca. 16 km. Die Bushaltestelle 'Anton-
Bruckner-Strafte’ befindet sich in ca. 100 m Entfernung in unmittelbarer Mahe zum Bewerlungsobjekt
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Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
{Bushaltestelle 0.1 km 1 Min.
Stadtverwaltung 3,5km 10 Min.
S-Bahn Bahnho! 2.5 km & Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
Bundesstralia B 43 0.7 km 2 Min.
Bundesstralle B 448 3.5 km 7 Min.
Landesstrale L 3313 1,5 km 3 Min.
LandesstraBe L 3001 2.0km 5 Min.
n A 661 2.0 km 5 Min.
hnA 3 4,0 km & Min,
Flughafen Frankfurt 16,0 km 15 Min.

{Die Emfierrungen sind mil sinem Roulenplener ermifielt worden. Se beziehen sich auf
die Wealypischen Sirecken und sind als Straflenkilometsr - nichl sis Lufiline -
suspewiesen, Die Laul- bow. Fabrizsiten sind abenialls per Roulsnplansr emechnet und
daher deaitypisch iOr de genannien Strecken

Beeintréchtigende Emissionen waren zum Zsitpunkt der Orisbesichtigung nicht wahmehmbar.
Aufgrund der Nahe zum Flughafen Frankfurt am Main ist die Stadt Offenbach am Main von Fluglarm
belastel. Ein Anstieg der Laérmbelastung st durch Anderungen bxw. Erweiterungen der Flugrouten
nicht auszuschiefen, Presseberichten zufolge existieren in der Region aktuall Unstimmigkeiten Gber
das eingefiihrie segmentierte Anflugverfahren, dass den Fluglérm breiter mit einer schwacheren
Auspragung aul mehreme Orie verellt. Vereinzell sireben Gemeinden akiuell Genchisklagen gegen
das segmantiera Anflugverfahren an

Topographie sowie Grundstiicks-/Stralensituation und ErschlleBung

Das zu bewertende Grundstick ist eban und unregelmaiig geschnitten. Das Mehrfamilienhaus
verfigt Obar dred Violigeschosse zuzlglich Untergeschoss. Das Bewertungsobjekt ist nordwestlich
Uber die Eschstralle zugangig. Das Gebdude ist innerhalb eines Mischgebiets nordwestlich auf dem
Bewertungsgrundsilick positioniet. Der Hauseingang befindet sich an der Nordostseite zur
Eschstralle orientiert. An der Ostseite schliefit in geschiossener Bauweise ein Mehrdfamilienhaus an.
Sidlich liegen Garagen und &in Mehrfamilienhaus. Im MNorden vertaufi von Westen nach Osten de
Eschstralle bzw. im Wasten von Norden nach Osten die Richard-Wagner-Stralle.

Offentliche Vier- und Entsorgungsiettungen (Fernwérme, Wasser, Strom, Kanalisation, Telefon etc )
und entsprechande Hausanschlisse sind vorhanden.

Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjeki handelt es sich um eine Eigentumswohnung, die Bestandied einer
Wehnungseigentimergemeinschaft (WEG) ist. Die EigentUimargemeinschaft besteht aus insgesami
vier Mehrfamilienhauser sowi elf Garagen Drel dreigeschossige Mehrfamilienh8user zuzlglich
Untargaschoss bilden nordlich auf dem Bewertungsgrundstiick in geschlossener Bauwalse einen
Baukdrper (Eschstrafle 1, 3, 5). Des wvierle Mehrfamilienhaus ist sOdiich aul dem
Bawertungsgrundstlck »weigeschossig zuzdglich Untergeschoss ausgeflhn (Richard-Wagner-
Strale 112). Von den alf Garagen schlialen Gstlich finf Garsgen an den dreigeschossigen
Baukdrper in der Eschstralla bzw. wesllich rwei Garagen an das rweigeschossige Mehrfamilienhaus
in der Richard-Wagner-Stralle an. Vier weitere Garagen sind in geschiossener Bauweise westilich aufl
BewerlungegrundstUck positioniert. Das Baujahr der baulichen Anlagen belduft sich auf ca. 1972,
Die Eigentimergamainschalt setzt sich laut der voriiegenden Tedungserkldrung insgesamt aus 22
Wohneinheiten (Wohnungseigentum), 22 Kellerrdumen (Sondemutzungsrechia) und 11 Garagen
(Teileigentumn) zusammen.
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Die drei Mehrfamillenhfuser in der Eschstrale mit Flachdach verfigen insgesamt Ober drei
Voligeschosse zuziglich Untergeschoss. Die achtzehn Wohneinheiten verleilen sich auf die drei
Voligeschosse Im Erd- bis Dachgeschoss befinden sich innerhalb sines Mehrfamilisnhausas jewails
owel Wohneinheften pro Geschoss. Das Untergeschoss besteht insgesamt a&us achizehn
Kellemaumen, ainer Waschkiche, &in Trockenraum, ein Heizkefler, ain Fahrradraum und einen
Hausmeisterabstailraum. Die vertikale Erschiialung erfolgt fulaufig Ober das Treppenhaus.

Das vierle Mehrfamifienhaus in der Richard-Wagner-Stralle mit Flachdach hat zwei Voligeschosse
zuzlglich Untergeschoss. Die vier Wohneinheiten venelen sich auf die rwel Vollgeschosse. Im Erd-
bis Dachgeschoss sind jeweils zwel Wohneinheiten pro Geschoss angeordnel Das Uniergeschoss
setzt sich aus vier Wellerrdumen, einer Waschkiche, ein Trockenraum, ein Heizkeller, einen
Gerdteabsteliraum, enen Hausmeisterrasm und ein WC zusammen. Die vertikale Erschiieflung
erfolgt fullaufig (ber das Treppanhaus.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnungseinheit liegt im zweiten Obergeschoss bzw. dem
Dachgeschoss des  Mehrfamillenhauses Eschstralle 1. Das Bewsrumgsobjekt als
Wohnungseigentum (Einheit Nr. 18) ist zur nrdlichen und sidlichen Grundsiicksseite orentiert. Die
Raumlichkeiten verflgen ber 3 Zimmer, Kilche, Disle, Bad, Abstaliraum und Loggia. Aufgrund der
fehlenden Innenbasichiigung ist unbekannt, ob die zu bewerende Wohneinhel am
Wartermittiungsstichiag bewohnt wird, Der Zustand der Raumlichkeiten kann dadurch abanfalls nicht
beurteill werden

Die Wohnfiache des Bewerungsobjekis betragt laut der vorfiegenden Wohnflschenberechnung
inspesamt ca, 7945 m".

Die Loggia wurde zu 25 % m” in die Wohnfische miteinbezogen.

Raumaufteilungen und Grolenverhdlinisse konnten im Rahmen des Orstarming nicht in
Augenschein genommen werden. Die Angaben basieren ausschlieliich auf den wordiegendan
Beaweriungsunieriagen, die der Bauakie bei der Stadt Offenbach am Main eninommen wurden

Machhaltigkeit /| Energstische Elgenschaften

Dem Energieausweis vom 25.10.2018 nach stammi die Heizungsaniage aus dem Jahr 1970 und wird
mit Femwamea betrisben Der Prmérenangiebedar! des Gebdudes wurde auf 1664 kWhim®a)
bestimmt Das Bewertungsobjekt wurde der Klasse F zugeordnet als Mehrdfamilienhaus energetisch
nicht wesentiich modemisiert.
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Baubeschreibung

Griindung: Streifenfundament / Einzelfundament

Konstruktion: Massivhau

Fassade: heller Edelkratzputz

Geschosse: 3 Voligeschosse ruzlglich Untergaschoss

Dach/-Eindeckung: Flachdach mit Kies

Treppen/Aufziige: Beton / kein Aufzug

Béden: unbekannt

Winda: Kefler Aulenmauem mit Wanddicke von 30 em (KSV 150); Innenwandea mit
Wanddicke von 11,5 bis 24 cm (KSV 150)
Erd- bis Dachgeschoss: Aulenmauem mit Wanddicke von 30 cm (KSV 150 /
KSL 150); Innenwéinde mit Wanddicka von 5 bis 24 em (KSV 150 / KSL 150/
Bimsbauplatien)

Decken: Stahibetondecken

Fenster: unbakannt

Thren/Tore: Hauseingangstir Kunsistofftiraniage mit Verglasung
Innentliren; Spamholztinan

BiderWC: 1 Wannenbad mit WC (laut Grundriss)

Kiiche: unbekannt

Heizung/LOftung: Femwime;
ratlriiche Liftung der R&umlbichkelten

Warmwasser: Zentraie Warmwasseraufbereitung Gber Haizungsaniage

Abwasser: Entsorgung In natiriichem Gefalle in dffentiiche Kanalisation

Elalktrik: Anschiuss an die Gffentliche Versorgung Ober den Hausanschluss im
Untergeschoss

Auflenanlagen: Zugénge gepliaster, strukturierte Bepflanzung im Vor- und Hintergarten;
teiweise Einfriedung Aulenbereich

bes. Bauteile: Hauseingangsibardachung, Hausaingangsireppe, Balkone
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Instandhaltungszustand

Vomemenung: Ale Festselungen sur Beschafenheil und fu den Eigenschafien der baulichen Andagen erfolgan
ausschiielich md Grundlage der Ortsbesichligung und der wom Auftraggeber zur Verflgung gesieliten Unberlagen sowle
aneiflen Irformationsn, die dem Guiachlan ungeprift zu Grunde pelegl wisden. Alle Festslaliungen des Sachverstindigen be

Bauteils wird sin mangstireier Zustand untersielll. Fermner wind untersiell, dess keine schadsioffbelasisten Bausiofle und
Bauteile vorhanden sind, die eine nachhaltige Cetvauchstauglichieil oder dhe Gesurnihail von Nulzerm beaintrachtigen odeor
netahdien

Bel der Ortsbegehung konnten die Raumlichkeiten des Bewertungsobjekis nichl besichtigh werdaen,
Der ulerliche Zustand des Bewertungsobjekts liel keinen werirelevanten Instandsetrungsbedar!
erkennen. Gemall den mindhichen Angaben der zustdndgen WEG-Verwallung sleht eine
Dachsanisrung an den Gebduden Eschstrale 1 bis 5 an. In der Bewertung wird davon ausgegangan,
gass an dem bewerungspegensindiichen Sondereigentum keine werirelevante Insiandsetrungs-
und Instandhaltungsmalnahmen arforderdich sind

Der Unterzeichner Obermimmt keine Haftung fur das Vorhandensein von Baumangeln baw,
Bauschdden, die in diesem Gutachtan nicht aufgefiihrt sind. Die vorsiehende Beschreibung dient
lediglich der Verkehrswerermitilung und stefit - anders als bel einem Bauschadensgutachien - kelna
Mangelaufiistung dar

{Unier Reparmfuraisu wird nuf angegeben, was [ber die ‘Werminderung durch Abschreibung hinsis an Ublcher
instandhaliung an Dwch und Fach unierbisben ist. Der Reparsturstay entspricht also nicht den atsdchiichen Aufwendungen
nit Dessitigung der festgesisllien Mings, sondem den Oblchen Abschiigen nach den Gepliogenhedien des
immobilenmakies. Im Ubrigsn wumes der Zusiand des Objelils bel dor Festlegung der Resinutrungsdaiuer
benicksichligl

WEG Eschstr. 1-56 / Richard-Wagner-5tr. 112, Offenbach am Main

Gemal dem worliegenden Wirschaftsplan fir das Wirschaftsjghr 01.01.2024 bis 31.12 2024
erwanel die WEG Eschstr. 1-5 [ Richard-Wagner-Str. 112, Offenbach am Main im Winschaftsjahr
2024 Gesamitkosten von 103.183.17 €

Als Zufihrung in die Instandhaltungsrickiage sind 25 000 € vorgesahen. Den Bewerlungsunieriagen
nach beldufl sich die Instandhaltungsrickiage der WEG zum Stichtag 31,12 2022 insgesamt auf

184.691.2T €,
Dem Wirdschaftsplan fir das Jahr 2024 nach betrégt das monatliche Heusgeld des
Bewertungsobjekts (Einhed Nr. 18) 410,00 €. Diss antaprichl rd. 5,16 €'m* Wohnfliicha. Der Betrag (st

als fberdurchechnittich hoch anrusehen. Die Hohe arkian sich uwa. darin, dass dem Wirtschaftsplan
als dia zwel hichsten Kostenpositionen Heizung- und Warmwasser in Hohe von 3168317 € baw,
Zuflihrung in die Instandhaltungsricklage in Hohe von 25.000,00 € zu entnehmen sind.

Dem Protokoll zur Eigentimerversammiung am 18.08 2023 nach balaufen sich die Verbindiichkeiten
der akiuellen Eigentlmerin des bewertungsgegenstindlichen Sondersigentums Nr. 18 gegenliber der
WEG au! Ober 12500 € Die Summe setrt sich aus nicht entrichtetermn Wohngeld, einer
Sonderumizge und Anwaliskosten zusammen,

Die WEG hal sine Sonderumlage fir eine anstehende Dachsanierung an den Gebduden Eschstralle
1 bis & erhoben. Die Sonderumlage war gemal telefonischer Auskunft der rustandigen WEG-
Verwaltung bereits féllig. In dieser Bewertung wird davon ausgegangen, dass die offenen Fosten der
gegenwartigen Eigentimerin in Hohe von ca, 12.500 € nach VerSulerung des Bewertungsobjekis
volistndig beglichen sind. Sollle sich erweisen, dass die vorgenannts Annahme nichl zutrifft, ware
das Gutachten gegebenanfalls zu modifizieran.
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Zusammenfassung | Objektbeurteilung

Die zu bewertende Eigentumswohnung wurde den Bewsrungsunteriagen nach ca. 1572 emichiet
Das Bewertungsobjekt verfigt (ber ca. 7945 m® Wohnfiache. Es ist Bestandtell einer WEG mit
insgesamt 22 Waohneinheilen. Neben dem Sondersigentum an den Wohnraumiichkeiten der
Wohneinhei# Nummer 18 besteht ein Sondemutzungsrecht an sinen Kellerraum (Mr. 18)

Das Gebiet um das Bawerfungsobjekt wird iberwiegend von einer Mischbebauung in geschiossansr
Bauweise gepragt. Die Lage des Bewertungsobjekts in einem Mischgebt wird innerhalb von der
Stadt Offenbach am Main als durchschnittlich angesshen, Den generalisierten Bodenrichtwerten in
Offenbach am Main zufoige belsuft sich der durchschnitfiiche Bodenrichtwert fiir gemischie
Baufidchen in der Stadt Offenbach am Main suf 994 €m®. Bal reinen Wohnbaufldchen pendalt sich
der Bodenrichiwer im Mittel bal B53 €m* ain.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekis wird unter BerGcksichtigung der Viergleichsdaten und eines
Sicherheitsabschlags bei einer Wohnflache von ca. 7845 m® mit rd 2.768 €m* Wohnfische
innerhalp von Offenbach am Main unterdurchschnittlich beurteilt. Das Bewertungsobjekt als eine
Eigentumswohnung ist am Werermittiungastichtag gemal den vorisgendan Bewerlungsunteriagen
micht wermietel. Hinweise fir ain bestehendes Miestverhiiitnis sind den Bewertungsunteriagen nicht zu
entnehmen. Der Gutachterausschuss in Offenbach am Main hat im  Vorabzug des
Immobilienmarkiberichts 2024 fir Eigentumswohnungen im Bestand sinen durchschnittiichen
Kaufpreis von 3685 €m® bzw. in der Bauakersklasse von 1950 bis 1874 einen durchschnittiichen
Kaufpreis von 3350 €m® Wohnflache emittel Vor dem Hintergrund der Machfrage nach
Wohnraum in der Region is! eine Verwerung bzw. Drittverwendung zu Wohnowecken des
Bewertungsobiekts gegeben.
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4. Vermietungs- und Marktsituation
4.1 Aktuelle Vermietungssituation

Der Vermietungsstand des Bewerlungsobjekls ist unbekannt. Ein Mietverirag ist den vomieganden
Bewertungsunterdagen nicht zu entnehmen. Der zustandigen WEG Verwaltung ist kein bestehendes
Mietverhiilinis bei dem Bewerungsobjekt bekannt. Eine Innenbesichtigung des Bewerungsobjekis
wrde nicht emoglicht. In der Bewerung wird von sinem unvermiateten Justand ausgegangen.

4.2 Aktuelle Markisituation

Machfolgend eine Einordnung der wirtschaftichen Rahmenbedingungen und Analyse des regionalen
Immobilienmarkts zum Weremitiiungssiichiag.

421 Aligemeine Wertverhiltnisse am Wertermittiungsstichtag

|& - Schitssslindikatorsn | 2021 2022 2023 2024 P 2025 P
[BIP-Veranderung i 26% 19%  03% 0.3 % 1.2 %]
[inflationsrate [ 31 % 6,9 % 5.9 % 2.4 % 2.1 %]
[Arbeitsiosanquote I 5.7 % 5.3 % 5.7 % 5.0 % 56 %]
[Staatsschuldenquote | 89,3 % 654 % 66,3 % B36 % B2.7 %
(Qusiten Deutsche Bundeshark, Siatsia, FPRE) P Prognose

Die deutsche Wirtschafi verzeichnele im zweilten Cuarial 2024 ein langsamer als erwareles
Wachstum. Wahrend dar Dienstieistungssskior unterstitz! durch positive Umfrageergebnisse und
sinen Anstieg des prvaten Konsums eine Belebung zeigle, belasteten Rickgange in der
Industrieproduktion und der Bauproduktion die Konjunkiur. Dabei erebte insbesondere die |ndusine
aufgrund schwiicherer Auftragseingénge und hdherer Finanzierungskosten einen Rickschiag, die die
Investitionen dampften. Vior dem Hintergrund steigender Lohne, siner nachlassenden Inflation und
einem stabilen Arbedtsmarkt verdichten sich die Anzeichen einer Verbessarung im dritten Cluartal.
Das BIP-Wachstum kSnnte dennoch weiterhin hinter den Prognosen zurlckblaiben Die
MNachfrageschwiéche in der Industrie ist noch nichi vollsténdig Oberwunden.

Die Erholung der deutschan Industriskonjunktur editt im Mai 2024 sinen erheblichen Rickschlag. Die
Industrieproduktion ging deutlich zurlck. Ske fiel aul das Niveau von Dezember 2023. Dieser
Rickgang war breit suf unlerschiedliche Branchen gestrewt, Ausnshmen waren nur die
Automobilbranche und einzeine energieintensiven Wirtschafiszweige. Diese Bereiche konnten ihre
Produktion steigern. Obwohl die Machirage im April 2024 zunachst zugenommen hatte, schwachie
gich der industriefle Auftragseingang im Mal 2024 ebenfalls ab. Die Daten reigen trotz dieses
Rlckgangs, einschiiellich der ifo Geschifteerwartungan, immear noch Anzeichen flr aina gewlese
Stabilisierung der Nachfrage, Die positive Dynamik hat sich allerdings insgesamt abgeschwachl

Der Dienstieistungssaktor in Deutschland dirfte durch den privaten Konsum im zweiten Quartal die
Wirtschaftsieistung maligeblich unterstitzt haben. FrOhe Produktionsdaten und positive
Stimmungsindiketoren wie ua. der fo-Geschafisklimaindex baw. der Enkaufsmanagerindax von S&P
Global, de beide (ber der Expansionsschwelle lagen, signalisieren eine forigeseizie
Aktivitatsstaigerung im Dienstleisiungssekior. Trotz eines anfanglich zogerichen Konsumverhaliens
im Gastgewerbe zeigten der Einzelhandel und die Kfz-Zulassungen bereits im April und Ober das
gesamie Quartal hinweg aine Varbessarung. Der GfK-Konsumklimaindax deutat ebanfalls aul eina
Erholung der Konsumausgaben hin. Die Entwicklung wird durch optimistischere
Einkommenserwartungen und eine robuste Arbeitsmarkilage unterstitzt Die Sparneigung liel
allerdings nur leicht nach. Die Anschaffungsneigung stieg moderat.



Alktenzeichan: T K 823 Eschstr. 1/ D-53069 Offanbach a. M
Verkehrswertgutachten zum Stichtag 13 August 2024 Seite 16

4.212

Der deutsche Arbeitsmarkt zeigl sich trotz schwacher Konjunkiur und starker Zuwanderung ais
widerstandsfahigy Die Forischritte sind jedoch begrenzt Wahrend die Beschaftigung Im
Dienstleistungssekior, insbesondere in der Gffentlichen Grundversorgung zunimmi, bleibl sie im
Werarbeitenden Gewerbe und am Bau sowie in der Letharbeit rickidufig. Die Zahl der Erwerbsiatigen
stieg im Mai 2024 genauso wie die sozialversicherungspflichtige Beschaftigung im Marz und Apml
2024 jeweils um 20000 Personen. Die Kurzarbedt nahm zur selben Zedl zu, insbesondere im
verarbaitenden Gewerbe Dis Arbeifslosigheit stieg leicht an. Im Juni 2024 waren 2,78 Millionen
Personen als arbeitslos registriert. Die Arbeitslosanguote erhohte sich dadurch auf 60 %. Die
Frihindikatoren deuten eine Forsetzung deses Trends an. Die Dynamik der steigenden
Arbeitslosighedt dirfte sich moglicherweise in den kommenden Monaten abschwichen

Die Preise fir Energierchatoffe sind klrzlich leicht gestiegen. Die Notierungen fir Breni-Rohdl
erhohten sich im Juni 2024 gegenlber dem Vormonat Mai 2024 um mehr als 6 %. Der Preis pendalte
sich bal B8 LIS-Dollar pro Fass ain. Diesa Steigerung st hauptséchlich auf neus Farderkirzungsn von
sinigen OPEC-Staaten und deren Parinern sowie zunehmende geopolitische Spannungen im Nahen
Csten zurickzufihren, Die europdischen Grobhandelsprelse fir Gas sind abanfalls angestiegen. Dia
Griinde sind Bedenken hinsichilich russischar Gaslisferungen nach Europa und aina hohe Nachfraga
nach Flissiggas aus Asien.

Dia Inflationsrate in Deuischland wemringers sich im Juni 2024 moderat. Der Harmonisierie
Warbraucharpraigindax (HVPI) stieg gegeniber dem Vormonatl leicht um 0,1 %. Im Vommonat Mai
2024 wuchs er um 0,2 %. Diese Entwicklung wurde durch fallende Energiepreise beeinflusst. Die
Praise fir unverarbeitete Nahrungsmittel und Industrieglter ohpe Enargie stiegen dagegen leicht an.
Die Preisdynamik bei Dienstlaistungen el deutlich nach. Die Jahresinflationsrate fisl von 2.8 % im
Mai 2024 auf 2.5 % im Juni 2024. Die Keminflationsraie (ohne Energle und Nahrungsmittel) sank
geringfigig von 35 % suf 3.3 %. Trotz dieser leichien Entspannung wird erwardet dass die
inflationsrate in den kommenden Monaten aufgrund hoher Olpressvolatilitsét und anhaltendem
Lohmaachstum schwankand blaibt

Migtmarki

[he Stadt Offenbach am Main verzeichnete in den vergangenen Jahren als fidchenmalig kisinste
Grofstadt in Deutschiand einen starken Anstieg der Bevolkerungs- und Haushaltsanzahl Der Markt
fir Wohnimmobilien profitiert von seiner Lage innerhalb des wirtschaftlich starken Rhein-Main-
Gebiets, Das unzureichende Angebot hat ein ansteigendes Mietnivesu zur Folge. Die Mietbelastung
ist fir die Bewohner im bundesweiten Vergleich Obardurchschnittiich hoch. Dieser Trand k&nnte sich
Prognosan zufoige weiter forisetzen. Die Bavolkerungsprognose ist weiterhin fur die nachsten Jahren
positiv,

Der Wehnungsmarkt in Offenbach am Main gilt ais angespannt Die Siadi besitzi eed demn
26.11.2020 eine neue Mietpreisbremse (Beschrankung der zulassigen Neumieten auf nicht mehr als
10% Ober der onslblichen Vergleichsmiste). Es gt auch die Kappungsgrenzenverordnung: die
Misten dirfen deshalb nur um maximal 15% in drei Jahren erhdht werden, bis zur orsdblichen
Vergleichsmiete.



Aktenzeichen: 7 K 823
Verkehrswergutachten zum Stichtag

Eschstr. 1/ D-63069 Offenbach a. M.
13, August 2024 Seite 17

Folgende Mieten fir Wohnungen und Einfamilienhauser (EFH) in unterschiedlichen Wohnanlagen mit
unterschiedlichen Graken konnten fir Offenbach am Main recherchiern werdan:

|Qusite Berichisjahr Mistspanng Bomarhungen
Immobilisvscout

Oiffenbach sm bain Q2 2024 8,88 - 18,15 €m* 11,38 €m® B-Minka
Haggan Q2 2034 9,08 €m* -BAste
Oftenbach am bain Q2 2024 12.01 - 21,41 €m* 13,22 €irn” O-Wisie EFH
Hesson Q2 2024 10,35 £m* BMaste EFH

lib Institut Innovatives Bauen

(Offanbaich sm Main 24 6,50 - 21,67 €m* Beatand @ 11,00 £mé
Citenbach sm Main 2024 8,33 - I7 42 &im® Houbau @ 15 18 €m*
Engal & Vilarm

Offentsach am Main Q2 2024 14,40 £im® B Meie
Ofleribach am Main Qi 3024 16,31 &m* @-S%atn EFH
Homeday

Offenbach am Main 023 12,80 - 65,70 €m* 14,70 E-hate
Cferdach am Main 2023 13,00 €m* B-hllaste EFH
Immapoal

Offenbach am Main 2024 11,28 €/m* E-Miats einfachs Lage
Offenbach am Main J024 13,20 € B-Mlaio miffleie Lage
Offentiach am Main 2024 15,79 & B-Micts gute Lage
Capital Compans

Offenbach am Main (Stadtmitie} 2016 8,63 &m* @ Msote Bestand
Cifenbach am Main (Stadtrmitis) 2016 11,02 &m® B-Mlais Mauhau
Offenbusch am Main (Stsdimite) 2014 .88 &’ @-Miste Bestand EFH

Die wvdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abhangigkeit der Lage
Bewertungsobjekis folgenda mittlare Praise fir Mietwohnungen im Kreis/Stadt Offenbach:

und Ausstatiung des

[ Gemeindekennzifier 06438

Objektart: Wohnungsmieten sahr gut gt T mitied cintach
sehr gu 18,00 € 1510€ 13306 11,10 &
Gt 17,10 € 13,70 € 11.90€ 10,20 €
mitied 18,10 € 12.80 € 11,10€ 870€
eintach 15,30 € 12.20€ 10.50 € 9,00€

| Anmmsrang

Dive rmine s m* Dotler fur Mwtwobrungen Die Presa berefan wch sl dia sngegaberen Wt Fur oo dese

Fapmisruionen sin mitteres arl susgesesen st Db Wefischen snd durch die folgenden Cgemchafen cumkdenise
Misinn brw Proiss i Wohramgen, da in dan wenganganen 190 Jafren gt oder volluiinds) sanisn wumen

O m* Wekmiiiche

Cibiekirustars: ut
; o0

Tranagkboridatentant,. Lusewrhing durch de wpRewsssh

Die Stadt Offenbach am Main verflgt dber keinen qualifizierten Mietspiegel. Ein sinfacher Mistspiagel
2024 fubrl Durchschnittsmieten fir Bestandswohnungen in Abhéngigkeit des Baujshres, der Wohniage
und den indiwiduelien Ausstettungsmerkmalen der jeweiligen Wohneinheit eine Mietspanne von 4,25 bis
13,50 €m*® auf. In der Altersklassa 1961 bis 1978 belauft sich die Spanne von 5,50 bis 10,40 €m®. Far
Waohneinhaitan n mittlerar Lage, dia bel einer Wiohnflache von B0 bis 78 m" mit Bad und Helzung
ausgesisttet sind, pendelf sich die Durchschnittsmiate bei 8,45 €m?® sin, Die Spanne betragt 6,85 bis
10,05 €m®,

Gamal wohnlagenkarta de st die Lage des Bewarungsobjekis als mittiera Waohnlage kisssifizient
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Unter Barlcksichtigung dar objektsperifischen Lage und der Objekigrife lassen sich exemplarisch
nachfolgande Vergleichsangebote fir Mietwohnungen in Offenbach am Main und Umgebung bei

immobibenscout24. de auffthren:

T [Bemediing
Elngs: 2 von 2

Mistwohnung

Hugo-Wolt-Sr. 6 w""“'_,lm

il i M Modemisiensng. -

Mistwohnung Eimge: 3 von §

Falix-Mendelsschn-Str. 1 kain Bation

[ Offeribct: mm Main Buajahr: 1006 .
Etage: 10

Mliatwohniing Balkon

Buchrainweg 57 Bavjahr: 1971

Offenbach am Main Modarmisienng: -
EBK vorfmandan

4.2.3 Transaktionsmarkt

Dam Immeobilienmarkibanicht 2023 fir die Stadt Offenbach am Main zufolge betrug der Geldumsatz

fir Wohnungs- und Telleigentum im Jahr 2022 rd. 184 Mio. €. Dies entspricht gegeniiber dem Vorahr
2021 mit rd. 213 Mio. € sine Minderung von ca. 9 %.

Die Durchschnittswerie fir Eigentumsawohnungen im Jahr 2022 belisfen sich dabel in Offenbach am
Main wie foigt:

". ; l. : Be T T ; ; 1} - i Hiry - :|. T ;
VR _ 8 WF &m" _ =1§80 1850 bis 1574 1!'4::"“ _ 2000
Ofientiach am Main B85 € 3380 € 3350 € 1850 € 49106

Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in  Abhéngigkeit der Lage und Ausstattung des
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise fir Eigantumswohnungen im Landkreis bzw. der Stadt
Dffenbach:

“Gemeindekennzifer 06438
s pul gt mittai siniach
5,400,040 € 4. 510,00 € 498500 € 3.355.00 €
5.070,00 € 4.220,00 € 3.630,00 € 3.1850,00 €
4 915,00 € 410500 € 382500 € 3.060.00 €
4 555 00 & 383500 € 3.565.00 € 2.860.00 €
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Die Datenbank wvon immobiienscoul?4 de fihrt am 23,08 2024 folgende durchschnitilichen
Angebolskaufpreise fir Eigentumswohnungen in der Stadt Offenbach am Main auf

durchachniitiche Anpabolsprese Q2 2020 Q2 2024 +-%
| Cflenbach aem bain 3.2189,00€ 384200 € 13, 14%
Hessmn 2.310,00 € 258100 € 16,15%

Unter BerOcksichtigung der objekispezifischen Lage und der Objekigrofie lassen sich exemplarisch
nachfolgende Vergleichsangebote bel immobilienscout24. de auffihren:

|Objekt _{Dtjentauten | Bemerung
Datum: 23.08.2024 .

| Etagerwsahnung Zimema: 3 Eﬂ.ﬁmm. ;

Offenbach am Main YonmRiche: 71,00 Baujahr 1967
Angebolepreis: 209,000 € ' ki
Wohnfichenprois: 3.753 €/m* Modemisiening: k.
Dty 23,08 2024 IE,mw 3von3

|Ehnm-urm1n Zimmer: 2.6 Dachiemasse

Oflenbach am Main 70,20 mt Baujshr, 1974
Angebolspreis: 189,000 € Modemissanmg: kA
Wohnfiachenpress: 2 835 Em inkiusive 1 Garage
Db 23 08 2024 Elnge: kA
Zmmer: 3 Balkon

|m - 74,00 e Bavjahr 1970

- Angebolsprels: 255,000 € Modermisienung kA

Wohriilichenpress: 3446 &m®

Tusiien: Doutsche Bundosbank Monatsbenchl Jull 2024, Wirtschaftastatisticen Statists 8o Datenabr am 30 04 2024, FPRE,
Metninahse Deutschiland Immobilien Jull 2004 Capital Iménobifisn-Kompasa, Capitsl d8 Datenatef am I3 08 2004, §ib
inatitut innovatives Baven, Wobnpreis.de Datenabruf arm 23,08 2024; Immobienscoul?4 de Datenabrul am 23 08 2024, wip-
Tranaakiorsdatenbank, HypZen.de Dwiensbrul am 23.08 2024, Homeday de Dstenabnd am 23.08.2024, immoportal de
Determbeud am 2308 2024 Cutachisrusschuss fr iImmobilermwene fir dan Bersich der Stadi Offenbach am Main -
Gaachiftsstels-, Immobiienmankibenchl iGr den Bereich Offenbach sm Main 2023 & 2024 (Vorabrug), Wohnlagenkaris de
Dedsnabruf am 23082024

5. Wertermittiung
51 Wahl des Wertermittiungsverfahrens

Ausgewiesen wird im vorliegenden Wertermittiungsfall der Verkehrswert (Marktwert) 1.5.d. § 184
BauGB.

MNach § 184 BauGB wird der Verkehrswerd (Markiwerl) ... durch dan Preis bestimmi der in dam
Zoitpunkt, auf den sich die Ermitiiung bazieht, im gewdhniichen Geschaftsverkehr nach rechitlichan
Fegebenheien und tafsachiichen Eigenschaffen, der sonstigen Beschaffenhed und der Lage des
Grundsticks oder des sonstigen Gegansfands der Wertermittiung ohne Ricksich! aul ungewdhnlicha
oder parstnfiche Verhélinisse zu erzielen wire. "

Zur Emmitthung des Verkehrswertes (Marktweres) i(S.d § 194 BauGB sind gemal § 6 Abs. 1
immoWerV das Vergleichswertverfahren, das Erragsweriverfahren, das Sachwertverdfahren oder
mehrere disger Verfahren heranzuzishen, Das Wernermittiungsverfahren 15t nach der Art des
Geganstands der Weartermittiung unter Bericksichligung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Enzelfalls zu wahlen.
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Wie sich aus den vorkegenden allgemeinen Informationen zum Grundstick ergibt, handelt s sich bei
dam Werermittiungsobjekt um eine Eigantumswohnung. Der Verkehrswert ist somii entsprechend
den Gepflogenheiten des gewGhnlichen Geschafisverkehrs anhand des Vergleichswertverfahrens
gemal der 5§ 24 bis 26 ImmoWer\ zu ermittain,

Aus informatorischen Grlnden wird hier zusaiziich der Erragswerl im Sinne der §5 27 - 34
ImmoWerdV emmittell. Da as sich hier um ein Objekt mit hoher Vergleichbarkedt handelt, hat der
Ertragswert jedoch keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Grundstiicks.

5.2 Bodenwertermittiung

Gemal § 40 ImmoWerlV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergieich zu emmittein. Anstelle
von Kaufpretsen fir Vergleichsgrundsilicke kinnen zur Ermittiung des Bodemweries auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden, Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn dia Merkmaln des
zugrunda gelegten Richtwertgrundstlcks hinreichend mit den Grundstilcksmerkmalen des zu
bawertendan Grundstiicks (ihersinstimman.

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB

fur  Emmittlung des  Bodenwers  wurden — Bodenrichtwerte des — hassischan

Bodanrichtwertinformationssystemns  (BORIS Hessen) zum Stichtag 01.01.2024 herangezogen
Demnach hai der lokale Guiachierausschuss flr den Bereich OFenbach am Main einen

Bodenrichtwert in HGhe von 1.075 €/m* vertiffentlicht.

Cruelie: www geoporial hessen de

Gamaeinde; Offenbach am Main

Gemarkung: Cifenbach

Zone: 80013002

Stichtag Bodenrichtweart: 01.01.2024

Bodenrichtwert: 1.075 €m*

Mutzungsart: Wohnbauftache

Entwicklungszustand: baureifes Land

erschielungsbeitragsine

Mal der baulichen Nutzung (WGFZ): 16

Bodenwertermittiung

Der Gutachierausschuss fOr den Bameich Offenbach am Main hat im Vombrzug das
Grundsticksmarktbenchts 2024 Umrechnungskoeffizienten fiar Grundsticke des
Geschosswohnungabaus vertffentlicht, die bei einer unterschiedlichen WGFZ zu vensenden sind.
Fir das Bewerungsgrundstiick batrigt der Umrachnungskoeffisent ca. 0,78 (1,00/1,28 = 0,78). Dar
Bodenrichtwert batragt bei Barlcksichtigung des Umrechnungskoeffizienten rd. B39 €m® (1.075 €m*
x 0,78 = rd. B39 €/m?).

Der angapasste Bodenrichtwert wird als preisgeracht, ortsiblich und angemassen angesetzl.

2118 m? i B39 &€m® = 1.777841 €
i34 [ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundshiick = 77158 €
Rundungsbatrag {0,200 %) -158 €

Bodenwert rund T7.000 €
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53 Vergleichswertermittiung

Das Vergisichswerverfahren basiert auf den §§ 24 bis 26 der ImmoWerlV. Der Vergleichswer wird
im \ergleichswertverfahren sus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen emmittell Zur
Emittlung von Vergleichapreisan sind Kaufpreiss solcher Grundsticke heranzuziehen, die mil dem
zu bawertenden Grundstick hinreichend Obereinstimmends Grundstlcksmarkmale aufweisen. Dar
Leftpunkt des Kaufveriragsabschiusses vom Vergleichsgrundstlck hat in ener hinreichenden Mahe
Zum \Werarmittiungsstichtag des Bewertungsobjekts zu stehen.  Abweichungem dar
Vergleichsgrundsilcka sind an dia Gagebanhellen das Weardamittiungsobjekis anzupassen.

Anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch Vergleichsfakioren herangezogen werden Sie
warden auf der Grundiage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Fiachen- oder Raumeinheit (Gebaudefakioren), den diesan Kaufpreisen entsprechenden markiOblich
ertialbaren jdhrichen Errdgen (Erragsfakioren) oder siner sonstigan geeigneten Bezugsainhsil
abgeiaitet.

Bai Abweichungen der aligemeinen Wertverhaitnisse sind die Daten durch geeignete |ndexréihan
oder in anderer Weise an die Werdverhidiinisse am Weremmitthungsstichtag snzupassen
Wertbesinflussende Abwsichungen der GrundstOcksmerkmale des Werermitfiungsobjekis sind
durch gesignete Umrechnungskoeffizientan, durch eine Anpassung mitieis markitOblicher fu- oder
Abschiage oder in anderar Weise zu berlcksichtigen. Die Kaufpreise sind, um die WenainfiGsss
besonderar objektspezifischer Grundsticksmerimale zu bareinigen.

Der vordufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer stafistischen Ausweriung edner
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objekispazifisch
angepassten Vergleichsfakiors ermitisll werden.

Der Vergleichswer ergibt sich aus dem marktangepassien vordufigen Vergleichawerd und der
Berlcksichtigung vorhandenar basondarar objekisperifischer Grundsticksmerkmale des
Wartarmitiiungsobjekis.

Vargleichspreise aus der Kaufprelasammiung

Der Sachverstandige hat eine Auskunfi aus der Kaufpreissammiung Ober tatséchlich erfoigte

Verkaufsvorgange, die mit dem Bewertungsobjekt hochstmdglich vergleichbar sind, bei der
Geschafissielle des Gutachierausschusses fir Immobilierwerie im Bereich von Offenbach am Main

Folgende Selektionskritarian wurden zum Stichtag angewandt

Salsktionskriterien Verghrchsobekte Daten Bowsrtungsobjekt
Gemernde Ciffenibach am Main Diffenbach am Main
Jahigang: 2022 bl HE24 13.08.2024

Gebdudatypan Elgeniumswohmung Emgenturmmwohmng
Baujahr 1350 bis 1990 oa. 1972
Wohnfische: 60 bis 100 m* 79,45 m*

Grundstucksfiache keine Einsehrankung 2119 m
Vartragsart: Kl M
Sonstiges Wisdarverkau! Wiederverkad
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Der rustindige Gutachterausschuss konnle anhand den Seiekiionskriterien 9 Vergleichsobjekle fir
diese Bewertung herausfilterm
Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammiung

Boreiniglos
Mr. Lags Nassfprsh Baujahr Varfligbarkeit | Wohnfllche | Maufprels @/m?
S1-Gilles-Sir.,
1 Offenbach am Main 36000 € 1968 bezugsfai BA 34 ml 3280 €/m*
Hurt-Tucholsioy-5ir.,
2 Dflenbach am Main 200,000 € 1971 uritsgicannt B5 10 m" 4408 £fm*
51-Giles-Sir,
3 Offerbach s hsin 25100 € L] uribsaicanm 5,34 m* 2337 €m*
Kurt-Tucholsky-Sir,,
4 Offerbach am Man 102.000 € 1871 PRI 71,08 m* 2 BER Eim?
& Offeribach mv: Main 251,000 € 1584 berugsimi 73,58 m* 3,535 €m®
Lisbigsir,,
6 Offenbach sm Main 238,750 € Ta84 bezugatnet 73,96 m* 1,243 €/m®
Dasmrstiicber Str., y
T Oiferibach am Main 232.000 € 1980 bezugshe 763 m* 1,151 €m®
Amdistr,,
& Offeribach am Main 183,750 € 1885 TR 3,00 " 2.81T €im®
Lisbigsir_,
L) Cilenbach s Main 24T 400 € ke bazugafred T84 m" 3.386 €/m*
T 183.750 € 15 53,00 et 2337 &m®
Maxirmum 316.000 € 1685 86,34 m* 3,935 €m*
Spnanresin 132.250 € Lhi 334 m' 1. 568 Em*
Dunchachniti B3 T TE.57 m* 3. 948 Eim*
hedian 238750 € 1880 7398 m* 3042 €lm*
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Aufgrund der Preisentwickiung in den wergangenen 2 Jahren kst es erforderiich, die zeitichen
Unierschiede der Vergleichskaufprelse an den Werermittlungsstichtag anzupassen.

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) verofentlicht wvierteljahriich Indizes, die die
Preisentwicklung von Wohn- und Gewerbsimmobilien aufzeigen. Sie basieren auf echien
Transaktionsdaten, de vom Analysehaus vdpRessarch ausgewertet werden Die Ergebnisse sind
Bestandbell der Immobilienpreisbecbachtung der Deutschen Bundesbank.

Der ausgewshlte Index spiegelt die bundesweite Preisentwickiung von Eigentumswohnungen im

Zeitraum von 2020 bis 2024 wider
Eigentumswohnungen s oot - nas 2915 - 108

Jahe Ciusartad Indax yoy In % @ Index p.a. yoy In%
2020 1 1805 8.0
2000 F 1828 58 1658 87
2020 3 1674 8,7
2020 4 1716 a4
2 i 1763 B8
2071 2 1833 12,5

L = 1850 nr
2021 | 1678 12,2
2021 4 1624 12,1
1 1583 12,5
i) 2 2012 6.8

; 8
3 2028 78 S o
2022 4 1800 s
N3 1 1832 2.8
203 2 1830 4.1
1904 48

23 3 1862 48
23 4 186.1 6.5
2024 1 184.2 45
2024 2 1888 A9

Yoy = yaar on yer [Jahresvangieich)
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Abweichungen bei der Lage bzw. sonstigen Eiganschaften der Verglaichsobjekia warden abanfalls in
Form von Zu- und Abschigen pauschal berlicksichligt

N tage | Kauremt | S | pseing | Apessimg | Kautpree
1 ﬁmm 3,280 €m* ﬂ::nﬂ m:'smm 1:5 3168 €
2 m 3,408 € Hﬂfa "'“:LW e 2135 €
3 mm 2357 €t n?::: "":::H :'“ 2.454 €
s e [ [ [ e
5 et ans N 3,835 €im’* “ﬁ:‘u "“::'w ; 3.620 €m*
[ mm” 3.242 €t ﬂn:’:aﬂ "Df'ma""' 1; 1015 €im*
7 mtn 2151 @ “"]_“:f 1'me TG 3.025 &m*
8 s | 28O ”i';'ﬂ "me "";;: 2.540 &/
8 P i o S 3,786 & 21:;!3 "Tmﬂ"" 1; 3,328 €'
Mirium 2337 it 2 454 ElmP
Mamum 1008 Eime 3,620 &m*
Sponmweste 1508 € 1,166 Em*

Modian 3242 € 3025 €/m?
Standardatweichuing #3€ 37 €t
Stanaardabwscnung 1471% 10,52%
Durchachnt 3.148 €l 3,068 €m"

unterer Wen 2885 € 2 752 €im?

gberer Wert 1611 € 3,386 €m*

2]

e

.t

LhlT.

e

4 3 i D8 SHOrs L]
W = werinelevanier Linierschied bei der Wohnfliche retschen Beweriungs- und Vengleichaobjeli
W = Vengloichsobjekl ist im Gegensatz rum Bewsiungeobjskl vermieted
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Vergleichswert des Grundstiicks
Die angopassten Vergieichswerle balaufen sich bel enem Durchschnittswen von 3.068 €m® zwischen
2454 €/m* bis 3.620 €m?,

In Wirdigung der spezifischen Objekisigenschafien, der Lage, des Markiumfeldes und dem akiuellen
Gebsudezustand wird im vorllegenden Fall der angepasste Mitelwent der Vargleichsobjekte fir das
Beweartungsobjekt als markigerechl singastuft

angepasater Miftehwert 3.068,00 €/m®
x rd. 79,45 m* Wohnfiache 243.83205 €

rd. 244.000,00 €
Marklanpassung 0,0% 0,00 €
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale -24.400,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks 219.600,00 €
Rundungsbeirag (0,18 %) 400 €
Vergleichswert des Grundstlicks rd. 220.000,00 €
VergleichswertWohnfidche (mit Sondenwvertea) 2.768 €/m?

Wergleichewert\Wohnfiiche (ohne Sondenwerie) 3.071 €m?
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5.4

Ertragswertermittiung

Das Erragswerverfahren basiert auf den §§ 27 bis 34 der ImmoWerlV. Bei der Ermittlung des
Erragswertes der baulichen Anlagen ist wom markilblich erzislbaren j@hrlichen Reinerirag des
Grundsilicks auszugehen. Der Reinerirag ergibt sich aus dem FRohertrag abziglich der
Bewirtischaftungskostan, Der Reinerrag ist um den Betrag zu vermindem, der sich durch aine
angemessena Verzinsung des Bodenweres ergibl Der emitielte Reinertragsantsdl der baulichen
Anlagen ist auf die wirtschaftiiche Restnutzungedauer der baulichen Antagen zu kapitalisieren.
Marktiblicher Mistansatz

Das Bewerungsobjedd st am  Weremittlungsstichlag gemall den  vordiegenden
Bewartungsunteriagen nicht varmietet, Dadurch ware nach sinem Eigentimerwechsel die Vermietung
des Bawertungsobjekts unverziglich moglich.

Auf Basis der Art des Bewerlungsobjekts, der gegebenen Grofle, des Ausstattungsstandards, der
Lage, aber auch unter Berlckeichiigung akiusller Tendenzen zum Warermittiungsstichiag und der
Vergffentlichungen gemal Markiberichien werden als monatliche marktibliche Mieten for die
Eigentumswohnung 10,00 €m? in Ansatz gebracht. Dies entspricht siner monatlichen Nattokattmieta
von 784,50 &

Bewirtschaftungskosten

Gemal § 32 ImmoWerV sind die im Rahmen der Werdermittiung zu berlicksichtigenden
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosien, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten als
Bewirtschaflungskastan vem Rohertrag in Abzug zu bringen,

Die Bewirtschaftungskosten werden unter Berlcksichtigung des Werlemmittlungssiichtags und der
Datengrundiage des Liegenschafiszinssatzes wie folgt angesetzt

Verwalungskosten
Die Verwallungskosten umfassen Vemistung, Buchhaltung, Anpassung, Organisation wvon
Instandhaltungsmalnahmen und Jahresabschiuss.

Die Verwallungskosten werden mit 420 EWE gewiihll und sind angemassen.

Instandhaltungskosten

instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsgemallen Gebrauchs der Immobilie aufgewendet werden missen, um die durch
Abnutzung, ARerung und Witterungseinfiisse entstehenden baulichen Schéden zu bessitigen und
damit die zugrunde gelegte Erragsfahigkeit der Immobilie zu erhalten.

Unter Berlcksichligung der Nutzungsarien werden die Instandhaltungskosten wie foigt in Ansatz
gebracht.

WE Nr. 18 13,80 €m*
Somit liegt der |nstandhaltungskostenansatz bel insgesamt 1.09641 € bzw 115 % des

Jahresroherrages.

Mietaustaliwagnes:

Mit dem Mietausfallwagnis wird das Risiko einer Enragsminderung berOcksichtigt, die durch
Mistmindarung, uneinbringliche Forderungen oder Leerstand von Mietfidchen entsieht. Es wurde im
vorfiegenden Fall folgend mit 2,00 % baw, 190,68 € in Ansatz gebracht.

Betniebskosten.

Die Betrisbakosten werdan bai Wohnraummishverhaitnissen Obkchanvelsse weitesigehand vom Mister
getragen. In dieser Bewerung wird deshalb von siner Vollumiage ausgegangen. Den wordiegenden
Bewertungsunteriagen ist auch nichts Gegenteiliges zu entnehmean,

Die Summe aller Kostenpositionan betragt 1.707 05 € bzw. 17,91 % vom Jahresrohertrag. Bezogen
auf die Wohnflache ergeben sich daraus Kosten in Hohe von 21,48 €m® pa bzw. 1,79 €m*
monatiich, die im Rahmen der Nultzung als marktiiblich einzuschatzen sind
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54.3 Llegenschaftszinssatz

544

Der Lisgenschafiszinssatz (Kapiafissrungszinssatz) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Grundstiickan je nach Grundstiicksan im Durchschnift markilblich verzinst wird (analog § 21 Abs. 2

ImmoWertV). Der Lisgenschaftszinssatz ist unter anderam abhangig vorm Reinertrag der Bebauung, der
Mutzungsart, der Lagequalitit des Objektes, der Markigangigkeit des Objekies sowie der Marktlage zum
Stichtag der Wertermittiung. Letztendlich refiekiiert der Liegenschafiszinssatz das spezifische, mit einer
Investition dauarhaft verbundene Objektrisiko

im vorliegendan Fall handelt es sich um eine Eigentumswohnung in mittlerer Wohnlage der Grolstadt
Offenbach am Main, die in den vergangenen Jahran anen Anstieg der Bavilkerungsezahl varzaichnel
hat.

Der Gutachterausschuss fir den Bereich Offenbach am Main hal im Vorabzug des
Immoblienmarktberichis 2024 Liegenschaftszrinssitze fiar Eigentumswohnungen in
Mehrfamilienhdusern mit mehr als 10 Wohneinheiten abgelefet. Demnach belrigt fir diese
Immobilienarten der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz 1,90 %. Die Standardabweichung betragt +/-
1,80 %,

Auf Basis der beschricbenen Wer- und Angebotsparameter In der Marktheschrelbung, des
Gebéudezustands, der ‘ermietungssiuation sowie dar BerGcksichtigung der Lage und dem
abgeleitsten  Liegenschafiszinssatz vom  zustdndigen  Gutachterausschuss wird e
Lisgenschafisrinssatz von 1,25 % als sachgarechi singeschatzt Der armittelts Efragawaert spisged
unter Barlicksichtigung der Sonderwere mit einem Roherragsvenielfifiger von 22 45 (rd. 2. 684 €m®
Wohnfiiche) das akfuslle Markigeschehen fir das Bewerungsobjeki marktgerecht wider. Der
durchechnittlicha Roherragsvervialfaitiger fir Eigentumswohnungen balief sich beim wverwandetan
Lisgenschafisrinssatz auf 24,0 (2 982 €m* Wohnflache), Dia Spanne der Standardabweichung betrug
dabeid zwischen 17,4 bis 30,8. Der Untersuchungszeitraum war von 2022 bis 2023

Gesamtnutzungsdauer /| Restnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer sieit die bel ordnungsgeméler Bewirtachaffung Obliche wirdschafiliche
Mutzungsdauer der baulichen Anlagen dar. FOr Mehrfamilienhauser st in der Anlage 1 zur ImmoWer\/
gine Gesaminutzungsdaver von B0 Jahren angegeben Aus Modellkonformitaét bel Anwendung des
regionalen Liegenschafiszinssatzes werden analog zu den abgeleiteten Daten des zustandigan
Gutachierausschusses fiir  Wohnungseigentum im  Wiederverkaul ebenfalls 80 Jahre
Gesaminutzungsdaver zu Grunde gelegt.

Baujahr ca : 1872 Modemisierung: keine
Gesamtnutzungsdauer bel ordnungsgemaler Bawirischaftung: B0 Jahre
Resinuizungsdauer (wirtschaftfich) gem. § 4 Abs. 3 ImmaoWerl\" 28 Jehre
Aus den Ansitzen resullisn ain fiklives Gebaudealer von: 52 Jahre

Dementsprechend wird das wirischafiiche Baujahr singeordnet mit: 1872
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8.4.4 Ertragsweriberechnung
Jahresroherirag
Jahresrohertrag am Wertermittlungsstichtag in € 9.534,00 €
[miahe Aubuisibing in Ankege 1)
Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten
Verwallungskosten
Wohnen 1WE «x 420 &WE = 420,00 €
420,00 €
Instandhattungskosten
WE Nr_ 18 13,80 €m* X 78,45 m" = 1.0B641 €
100641 €
Mistaustalbwagnis
Wiohnen 200%v. Rohertrag = 180,68 €
190,68 €
Betriebskosien
Vollumlage = 0,00 €
0.00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: (17,81 % v. JRoE) -1.707,08 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks T7.826,91 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
125% wvon TT.00000 € = -862 .50 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 6.66441 €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Restnutzungsdaler 28 Jahre
Lisgenschaftszinssatz 125%
Barwertfaktor 23,50
Ertragswert der baulichen Anlagen
6.BB4 41 € x 23,50 = 161.31384 €
Ertragswert
Ertragswert der baulichen Anlagen 16131384 €
Bodenweraniei des Sondareigentums 77.000,00 €
238.313.64 €
Rundungsbetrag {-0.13 %) -313,84 €
Vorilufiger Edragswert johne Sonderwerte) 238.000,00 €
Sonderwerte -24.400,00 €
Rundungsbetrag (0,19 %) 400,00 €
Ertragswart 214.000,00 €
Erragewert/marktiblicher Jahresrcherirag (mit Sonderwete) 22 45 -fach
Ertragswert\Wohnfiache (mit Sonderwerts) 2.694 €/m”
Ertragswerl/marktiblicher Jahresrohertrag (ohne Sonderwerte) 24,96 -fach
ErtragswertWohnfidche (ohne Sonderwerie) 2.9896 €m*
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6. Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

- Sonderwert wegen fehlender Innenbesichtigung

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung des Bewerungsobjekts wird im Vergleichs- und
Erragsweriverfahren jeweils ein Sicherheissbschiag in HShe von 10 % des Verkehrswers

berlcksichtigt
Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag 244.000,00 €
Sicherheitsabschiag 10 % vom Verkehrewert -24.400,00 €

Sicherheiisabachlag 10 % vom Verkehrswert rd.

=24.400,00 €

Sonderwert gesamt rd. -24.400,00 €
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7. Verkehrswert

Grundiage fir die Verkehrswertermittiung stellt der § 194 Baugesetzbuch (BauGB) dar. Demnach
wird der Verkehrewer ,durch den Preis bestimmi, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Emittiung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéfisverkehr nach den rechtlichen Gegabenheffen und tatsachiichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewthnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erziehan ware.”

Verkehrawert

Fir die Ermittiung des Verkehrswertas bilde! im vorliegenden Fall ausschliellich der Vergleichswert
die Grundlage. Der Ertragswert stitzt den Vergleichswert

Vergleichswert Z20.000,00 €
Ertragswearl 214.00000 €
Verkehrswert per 13. August 2024 zzn.mulm €
Werkahriwont in Wortan: rwsihundertrwansigtausend Euro

8. Verhdltniszahlen

Verkehrswert

VerkehrgweartWohnfidche 2.768 €'m*
VargleichswertVarkehrswert 100 : 100
VergleichswertWohnflache 2.768 €m*
Ertragawert/Verkehrswart 100 ; 103
Ertragswert\Wohnfische 2694 €m?
Verkehrswert/marktlblichen Jahresrohertrag 23,08 -fach

Bodenweartanteil 35,00 %
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9. SWOT-Analyse
Starkan (Strengths) Schwachen (Weaknessas)
- Lage innerhalb des wirdschafifich starken - Baujahr ca. 1872
Rhain-Main-Gabiats - kaing Inneanbesichtigung
- hohea Machfrage nach Wohnraum 0 - Zustand des Sondereigantums unbekannt
Offenbach Bm Main durch - Hausgald (bardurchschnittiich hoch
Bevilkerungsanstieg = unterdurchschnittiche Kaufkraft
- weiterhin positive Bevilkerungsprognoss = Uberdurchschnittiche Arbedslosigkedt
- ggf. Larmbatastung durch Flugkarm
Chancen (Opportunities) Risiken (Threats)
- hohe Nachfrage nach Wahnraum - gestiegeana Baurinsen
- gahr hohes Pretsniveau fir Wohnraum und - gestiegena Energlakosten
Waohnungsengpass in Frankfurt am Main - Entwicklung der weiteren  Klima-
(steigende Attraktivitat Offenbach) gesetzgebung (Modemisierungspflicht)
- Riickgang der Neubautétigkeit wegen - Sonderumlagen
pestiegener Bau- und Finanzierungskosten
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10. Fragen des Amtsgerichts zum Bewertungsobjekt

- Mieter und/oder Pachter vorhanden?
Den harangezogenan Bewertungsunteriagen ist kein Hinweis Ober ein bestehendes Mistverhaitnis zu
entnehmen. Das Bewerungsobjekt war bel der Orsbegehung nicht zug&ngig.

- Existiert ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz?
Das Bewerungsobjeki isi Bestandiell einer WEG. Daflr st ein Verwaller nach dem
Wohneigentumsgesetr bastelll.

- Wird ein Gewerbebetrieb gefihrt?
Den herangezogensn Bewerungsunterizgen isl kein Hinweis Ober sinen Gewerbebetrisb zu
entnehmen. Bei der Ortsbegehung war kein Gewerbebetrieb fesistelbar,

- Existieren Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht in dieser Bewertung
berlicksichtigt sind?
Bei der Orisbegehung wurdan keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen identifizier, die nicht
Gegenstand diesar Bewerung sind Den herangezogenen Bewerungsunteriagen ist kein
pegenteiliger Hinweis zu entnehmen.

- Besteht Verdacht auf Hausschwamm®?

Bei der Ortsbegehung war asugenscheinlich kein Verdach! auf Hausschwamm ersichilich. Eine
Untersuchung wurda nichi durchgefihd. Fir nicht sinsehbare Bautelle wird sin mangeffreler Zustand
uniersialli.

- Bestehen baubehdrdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen?
Den herangezogensan Bewertungsunterlagen st kein Hinweis Ober baubehdrdliche Beschrankungen
ocder Baanstandungen zu entnehmen

- Liegt ein Energleausweis vor?
Ein verbrauchsorientierter Enargleauswels vom 25.10.2018 lag der Bewertung vor.

- Sind Altlasten bekannt?

Gamal der Auskunfi aus dem Altlastenverzeichnis des Reglerungsprasidiums Darmstadt vom
28.08.2023 liegen keine Erkenninisse (ber Balastungen des Bewertungsgrundsticks vor,
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Wohnfliche

Die Flchenberechnung stammt von der vorliegenden Wohnfidchenbarechnung vom 08.04.1870
sowie dem Grundriss vom 02 10.1870 des Architekienblros Oswall, die jeweils der Bauakie der Stadt
Offanbach am Main entnommen wurden. Die Grollenvernaitnisse konnten aufgrund der fehlenden
Innenbasichtigung im Rahmen des Onslermins nicht in Augenschein genommen und aul Plausibiitat

Uberprift werden.
Mutzungsart Etage Zimmr Wohnfliche
Wohnzimmer 24 88 m*
Schiafzimmer 15,08 m?
Schiafrimmar 11.00 m*
Wohnung Wohnklche 15,08 m?*
Nr. 18 2. Obemeuchons | e 8,53 m*
Bad 424 m
Abstaliraum 1,00 m?
Terasse {Mh‘g_] 1,86 m*
79,46 m*
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Ubersichtsplan

Ubersichtskarte on-geo
63069 Cffenbach am Main, Eschstr. 1
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Stadtplan on-geo
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Luftbild

Orthophoto/ Luftbild Hessen ('

BID6D Offenbach am Main, Eschstr, 1
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Flurkarte

Lisgenschaftskarte Hessan <'
63069 Offenbach am Main, Eschstr. 1
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Fotos
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Haftungsausschluss

- Die Bestimmung des Verkehrswerts von Immobiien orentiert sich an den Richtiinien, die in der
Immobilienwerarmittiungsverordnung vom 14. Jull 2021 festgelegt sind. Das Regeblerk, bekannt als
ImmoWerlV, dient als Grundiage fir die Wertermitlung. Bei dieser Bewertung wurden nur soiche
Faktoren bericksichtigl und Untersuchungen durchgaflhrt, die for die Ermitthung des Verkehrswerts
der Immobilie von Bedeutung sind. Elemente oder Aspekie, die keinen direkien Einfluss auf den
Verkahrswert der Immaobilie haban, wurden dabel nicht in Batrascht gezogen.

- Das erstelite Wertgutachten ist speziell und ausschiielllich fir die Auftraggeberin und den von ihr
benannten Verwendungszweck erstellt worden. Es ist nicht vargesehen, dass dieses Gutachien ohne
vorherige Absprache und ausdrickliche Genehmigung der Verfasser von Dritten kopiert, vervielfaltigt
oder anderweitiy genutzt wird. Eine Ausnahme wvon dieser Regel bilden behbrdliche oder
sufsichtsrechtliche Stellen wie beispielsweise Gerichte, Wirtschaftspriifer oder Depotbanken. Diese
Instanzen dirfen das Guiachien im Rahmean ihrer reguldren Tatigkeiten und unter Beachtung der
geitendan Vorschriften versanden.

- Die Uberprifung der Raumlichkeiten arfolgte lediglich in Form einer Auswahl an Stichproben im Innen-
und Aullenbereich. Dabel wurden nur solche Mangel undfoder Schaden erfasst bzw. dokumentiert,
die bereits bekannt waren oder augenscheinlich erkennbar waren. Es wurden keine spezielien
Untersuchungen durchgefhrt, um versteckie Mangel und/oder Schaden aufzudecken, die nicht ohne
Weiteres sichtbar sind, Einzelne Bauleile, die entweder nicht oder nur mit erheblichem Autwand
zugdnglich sind, wurdén nicht gesondert unfersucht Diese Einschrankung der Begutachiung
bedeutet, dass moglicherweise vorhandene, aber nicht offensichiliche Mange! und/cder Schaden, die
In den schwer emeichbaren Beraichen der Raumlichkeiten llegen, nicht identifiziert wurden,

- Jegliche Haftung fOr Mangel undioder Schaden, die nicht sichtbar oder verdeckt sind, ist
ausgeschiossen. Dies belriffi auch Mangel undioder Schaden an Bautellen, die wahrend der
Besichtigung nicht zugainglich waren, sowie fir andere Eigenschaften des Grundsticks, die nicht
explizit festgestelt wurden. Zu diesen Eigenschaften gehdren beispielsweise Untersuchungen
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall- und Warmeschutzes oder ein moglicher
Befall durch tierische bzw. pflanziiche Schadiinge. FUr eventuelle schadstoffbetastete Bauteile und
Bodenverunmeinigungen wird ebenfalls keine Haftung Obemommen. Funktionsprifungen der
technischen Anlagen wurden nicht durchgefihrt. Es wird in dieser Bewertung davon ausgegangen,
dass sie funktionsfahig sind. Die Haftung fir nicht erkannte Defekle oder Funktionsstrungen an den
technischen Anlagen ist daher ebenfalls ausgeschiossen.

- Im Rahmen dieser Bewertung wurde keine spezifische Uberprifung der Einhaltung von offentlich-
rechtiichen Vorschriften durchgefGhr. Dies umfasst Aspekie wie Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und ghnliche Regelungen. Die Uberpriifung eventuslier privatrechtiicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Bewertungsgegenstands erfolgte ebenfalls nicht Bekannte Rechte,
Belastungen und Beschrankungen, die das Objek! betreffen, werden separat in der Bewertung
ginbezogen. E= wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass keine weileren, den Wert
beeinfiussenden Belastungen, Rechte oder Beschrinkungen existieren. Femer wird vorausgesetzt,
dass das Bewerfungsobjekt sambliche dffentiich-rechilichen und privatrechtlichen Anforderungen und
Bedingungen erfOll. Diese Annahme erfoigt jedoch ohne eine explizite Uberprifung dieser
Gegebanhaiten.

- In diesem Gutachten basieren die angegebenen Flachengrolen sowie die Informationen zu
Migtveriragen, dem aktusien Vermielungsstand, bestehenden Vemsinbarungen und die
privatrechifichen als auch Offentlich-rechtiichen Gegeabenheiten auf den zur Verfigung gesteliten
Dokumenten. Diese Angaben wurden, soweit maglich, auf Plausibilitat Gberprift. Die Informationen
werden in dieser Bewertung als zutreffend zu Grunde gelegt Dabei ist zu beachten, dass die
Genayigkeit und Volilstandigkeit dieser Daten wvon der Qualitat und Aktuzlitdt der bereftgesteliten
Unterlagen abhangt. Sie werden unter der Pramisse verwendel, dass sie die tatsachlichen
Gegebenheiten prazise widarspiegaln.
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Haftungsausschluss

-In dieser Bewertung zum festgelegten Wertermittiungsstichtag wird angenommen, dass alie
beslshendan Mietveririge glltig sind und weiterhin Bestand haben. Es wird vorausgesetz!, dass die
Mietvertrage in Ubereinstimmung mil den geltenden gesetzlichen Vorschrifien abgeschlossen
wurden, rechiiich bindend sind und bis zum Zeitpunkt der Wertermittiung von keiner der beteiligten
Parteien in Frage gestelt wurden. Darlber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Mieter ihre
vertraglichen Verpflichlungen, insbesondere die Zahlung der vereinbarten Miete, vollstandig arflllan,
Es wird angenommen, dass rum Zeitpunk! der Bewerlung keine Probleme wie Zahlungsverzug,
ausstehende Mietzahlungen, Mietminderungen oder Streitigkeiten Ober die Hohe der Miete vorliegen,
oder falls solche Probleme existieren, dass sie in den zur Verflgung gesteliten Unteriagen volistandig
arfasst wurden. Diese Annahmen sind grundiegend fir die Bewertung der Immaobilie und deren Wi
zum fesigelegten Wertarmitilungsstichtag.

- Die for diess Bewerlung herangezogenen Informatiocnen und Dokumente, wie u.a. Bauzahlen,
Verainbarungen, Baubeschreibungen, Vertrége und ahnliche Unteriagen, bilden die Grundlage und
sind ein integraler Bestandtell der durchgefohrien Wertermittlung. Sie stellen die Basis dar, auf der
die Bewertung aufgebaut ist. Falls sich nachiraglich herausstellen solite, dass die tatsachiichen
Gegebenheiten oder getroffenen Vereinbarungen von den angenommenen und in dieser Bewertung
bericksichtigten Informationen abwaichan, kinnte sine Anpassung oder Modifikation des Gutachians
erforderiich werden. Dies bedeutet, dass das aktuelle Bewertungsargebnis unter der Voraussetzung
seiner Richtigkeit und Volistandigkelt zum Zeitpunkt der Ersteliung glitig ist, jedoch bei neuen
Erkenntnissen oder veranderten Umstanden ggf. einer Uberarbeitung bedarf,

- Im Falle wminer Weitergabe des Verkehrswerigutachtens an Dntte wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass eventuell im Gutachten enthallene Kartenmaterialien urheberrechtiich geschitzt
gind. Diese Karten dirfen nicht aus dem Kontext des Gutachtens herausgeldst oder flr andere
kommerzielle Zwecke verwendet werden. Jede separate Nutzung oder kommerziefle Verwariung der
Karten aulflerhalb des Rahmens dieses Verkehrswergutachtens ist untersagt. Dies gilt unabhangig
davon, ob das Gutachten in seiner Gesamtheit oder nur in Teilen an Dritte weitergegabean wird. Eine
Zuwiderhandiung konnte rechiliche Konsequenzen durch den Urheber des verwsndeten
Kartenmaterials zur Folge haben.

- Die durchgefihre Bewertung ist auftragsgemall spezifisch daflr konzipiert, den Verkehrewert einer
Immobilie zu bestimmen. Sie ist nicht dafir geeignet, einen Beleihungswert oder einen
Versicherungswert festzustellen. Sollte dieses Gutachten fir die Ermittlung eines
oder eines Versicherungswartes verwendet werden, Obernimmt der Bewerter keine Haftung for die
daraus resultierenden Ergebnisse oder Schlussfolgerungen. Die Verwendung des Gutachtens fur
diese spezifischen Zwecke liegt aulerhalb des vorgesehenen Anwendungsbereichs und jegliche
Haftungsanspriche gegeniber dem Bewerter bei einer solchen Verwendung sind daher
ausgeschiossen.
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