I<: KORD-KIRCHNER
IMMOBILIENBEWERTUNG

Amtsgericht:

Objekt:

Lage:

Kataster:

Geb&udebeschreibung allgemein:

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Dach:
Dachkonstruktion:

Fassadenausfihrung:

Nadia Kord-Kirchner
Dipl.-Ing. Architektin (FH)

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich
bestellte und vereidigte Sachverstindige fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken

Zertifizierte Sachverstdndige fur die Markt- und
Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten,
ZIS Sprengnetter Zert (Al)  DIN EN ISO / IEC 17024

EXPOSEE Az.: 7K 13/24

Amtsgericht Offenbach
Kaiserstralte 16
63065 Offenbach am Main

bebautes Grundstlick, bebaut mit einem
Einfamilienhaus

Im Heimgarten 10, 63165 Offenbach

Gemarkung: Muihlheim
Flur: 2
Flurstick: 663

GrundstiicksgroRe: 725 m?

Auf  dem Grundstiick  befinden  sich  ein
Einfamilienhaus und eine Garage.

Das Gebaude ist wie folgt aufgeteilt:
Kellergeschoss:

Waschraum, Heizraum, Abstellraum, Technikraum,
Bad, WC und Flur

Erdgeschoss:

Wohnzimmer, Esszimmer, Flur, Kiche, Gaste-WC,
Windfang, Balkon Flache: ~ 46,65 m?
Dachgeschoss:

3 Zimmer, Flur und Bad Flache: ~ 37,70 m?

1-geschossiges Wohnhaus, unterkellert; das
Dachgeschoss ist ausgebaut.

ca. 1932-1934

(It. Angabe des Eigentiimers beim Ortstermin)
Einbau Gauben: ca. 1977 (It. Unterlagen)
Massivbauweise

Mauerwerk

Satteldach

zimmermannsmaRige Holzkonstruktion

Verputzte Fassaden



Fenster:

Sonnenschutz:

Wandbehandlung:

Deckenbehandlung:

FuRboden:

Sanitare Installation:

Heizung:
Innentiren:

Haustur:

Besondere Bauteile:

Grundrisslésung:
Geschosshohen:

Aufdenanlagen:

Garage:

Holzfenster (Einfachverglasung) im Erdgeschoss
Holzfenster-Isolierverglasung im Dachgeschoss

Kunststoffrolladen im Dachgeschoss

Wohnen: verputzt, tapeziert, gestrichen
Bad: Fliesen, ansonsten verputzt und
gestrichen.

Verputzt, tapeziert und gestrichen.

Kellergeschoss:

Diele: Keramikfliesen
Kellerraum: Keramikfliesen, Estrich
Bad: Keramikfliesen

Erdgeschoss

Diele: Keramikfliesen
Zimmer: Teppichboden
Klche: Teppichboden

Gaste-WC: Fliesen

Dachgeschoss

Zimmer: Teppichboden
Bad: Keramikfliesen
Flur: Teppichboden

Erdgeschoss
Gaste-WC: WC und Waschbecken; einfacher

Ausstattungsstandard

Dachgeschoss
Bad: Wanne, WC und Waschbecken;

einfacher Ausstattungsstandard

Kellergeschoss
Bad: Wanne, Dusche, WC und Doppel-

waschbecken
Gaste-WC: WC und Waschbecken
Olheizung
Holztlren
Holzglastur
- Gauben
- Balkon im Erdgeschoss
Die Grundrisse entsprechen den Erfordernissen.
Die Geschosshéhen sind normal.
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz,

Wegebefestigung, Einfriedungen und Pflanzen.

1-geschossig, nicht unterkellert.
Dach: Flachdach, leicht geneigt
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Baulicher Zustand

Allgemein:

Bauschaden und Baumangel:

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Wohn-
hauses ist sehr schlecht.

Im gesamten Gebaude bestehen Instandhaltungs-
und Instandsetzungsrickstande.

Das Gebaude ist stark sanierungsbeduirftig.

Die Wande und Decken in den Zimmern missen neu
tapeziert und gestrichen werden.

Die FuRboden in den Raumen missen erneuert
werden.

Technische Leitungen wie Heizung, Wasser- und
Abwasserleitungen im Gebaude sind alt und miissen
erneuert werden.

Die Heizung muss ausgetauscht werden. Die
Heizkorper befinden sich noch im urspriinglichen
Zustand und mussen erneuert werden.

Die Elektroinstallationen im Gebdude muss geprift
und ggf. erneuert werden.

Das Bad muss mit allen erforderlichen Anschliissen
komplett neu eingerichtet werden.

Neueindeckung des Daches mit entsprechender
Dammung ist erforderlich.

Die Fassade muss gedammt, grundiert und verputzt
werden.

Die Fenster in dem Gebaude missen ausgetauscht
werden.

Es sind umfangreiche Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen notwendig.

Es sind Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss an
der AuRenwand (von innen) ersichtlich.

Fir die Beseitigung der Schaden ist eine eingehende
Untersuchung erforderlich.

Eine fachgerechte Sanierung der schadhaften
Flachen ist nach den anerkannten Regeln der
Technik sowie den einschlagigen DIN-Vorschriften
mit ihren ergdnzenden Bestimmungen durchzufihren.
Der Innenputz muss tlw. abgeklopft, entsprechend
behandelt und erneut angebracht werden.

An der Fassade sind Putzabblatterungen und Risse
zu sehen. Der Putz ist tlw. abgeplatzt.

Es sind Feuchtigkeitsspuren im Sockelbereich
ersichtlich. Die Ursache ist nicht bekannt.

Sofortige umfangreiche Reparatur- und Sanierungs-
arbeiten sind notwendig.

Sanierung der Fassade und gegebenenfalls
Aufbringen einer DAmmung ist notwendig.

Der Gitterrost an den Fenstern ist verrostet. Muss
abgeschliffen und gestrichen werden.
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Anmerkung:

Allgemeinbeurteilung:

Energieausweis:

Derzeitige Nutzung:

Es besteht folgendes Mietverhaltnis:

Tag der Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag:

Bodenwert:

Verkehrswert:

Fotos:

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass
Angaben zu Bauschaden in dieser Verkehrswert-
ermittlung  allein  auf der Grundlage der
Augenscheinnahme beim Ortstermin, ohne
differenzierte Bestandsaufnahme und weitergehende
Untersuchungen resultieren, da grundsatzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uuber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf.
vorhandener Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal und in dem am
Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf} bertick-
sichtigt worden.

Der bauliche Zustand ist teilweise befriedigend bis
teilweise ungenugend. Es besteht ein hoher
Unterhaltungsstau.

Nicht vorhanden.

Einfamilienhaus, Wohnen

Das Bewertungsobjekt war zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung vermietet.

Mietvertrag: Geschaftsraummietvertrag

Mietbeginn: 01.07.2020

Kaltmiete: 700,00 €/Monat

Mietdauer: Das Mietverhaltnis verlangert sich
jeweils um ein Jahr, sofern nicht 3
Monate vor Ablauf gekiindigt wird.

13.02.2025

13.02.2025

533.781,00 €

490.000,00 €

11 Stck.

Hinweis: Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der Angaben keine
Gewdéhr fiir Richtigkeit und Vollstdndigkeit ibernommen wird.
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Objekt: Im Heimgarten 10, 63165 Miihlheim

StraRenansicht

Hofansicht
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Hauseingangstir

Feuchtigkeitsschaden, Sockel

Windfang
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Feuchtigkeitsschaden, Fassade

Kellergschoss

Seite 7/7



