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(- Von der Industrie- und Handelskammer Offenbach/Main
B ¥ offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir
Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Verkehrswertgutachten
(§ 194 BauGB)

Sondereigentum Tiefgaragenstellplatz Nr. 36
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BernardstrafRe 10 in 63067 Offenbach am Main

[

zum Stichtag 23.03.2023
bewertet mit

24.600 €

vierundzwanzigtausendsechshundert Euro

Dieses Gutachten umfasst 19 Seiten. Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon ist 1 Ausfertigung fir
die Unterlagen des Sachverstandigen bestimmt.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Aktenzeichen: 7 K 15/21

Objekt

Sondereigentum Tiefgaragenstellplatz Nr. 36 (Nr. 4, s. Foto S.
14) im Untergeschoss

Wertermittlungs-

und Qualitatsstichtag

23.03.2023 - Besichtigungstermin

Adresse

BernardstrafRe 10, 63067 Offenbach am Main

Gemarkung
Flur / Flurstick

Offenbach
Flur 3 / Flurstiicke 458/1, 459/1, 459/2

Wohnungs-

[Teileigentumsgrundbuch

Blatt Nr. 32760

Grundstuicksgroie Flurstick 458/1 (945 m?)

Flurstliick 459/1 (269 m?)

Flurstick 459/2 (197 m?) - Flache gesamt: 1.411 m?
Miteigentumsanteil (MEA) 5/1.000stel
Baujahr 2019

Gesamt-/Restnutzungsdauer
(GND/RND)

70 Jahre / 65 Jahre

vorlaufiger Vergleichswert 25.000 €
fehlende Instandhaltungs-

rucklage (BoG) -400 €
Verkehrswert, rund 24.600 €
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag, Anlass

Auftraggeber:

Grund der
Gutachtenerstellung:

Art und Datum
der Beauftragung:

Liegenschaft:

Wohnungsgrundbuch:

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Offenbach am Main
Kaiserstralte 16-18

63065 Offenbach am Main
Aktenzeichen 7 K 15/21

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

Beschluss vom 21.02.2023

Zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungstermins ist die Erstat-
tung eines schriftichen Sachverstandigengutachtens Uber den
vom Gericht gemall § 74 a Abs. 5 ZVG festzusetzenden Ver-
kehrswert des Grundbesitzes erforderlich.

Das Gutachten, welches insbesondere die fir die Wertermittlung

malfigebenden Gesichtspunkte zu enthalten hat, soll auch folgende

Angaben enthalten:

a) ob Mieter oder Pachter vorhanden sind (Name, Anschrift),

b) ob ein WEG-Verwalter bestellt ist (Name, Anschrift) sowie die
Hohe des Wohngeldes,

c) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art, Inhaber),

d) ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind (Art
und Bezeichnung),

e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

f) ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen be-
stehen,

g) ob ein Energieausweis vorliegt,

h) ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel)
bekannt sind.

Gemarkung Offenbach
Flur 3 / Flursticke 458/1, 459/1, 459/2

Offenbach, Blatt Nr. 32760

23. Marz 2023 = Datum der Ortsbesichtigung
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Ortsbesichtigung
Tag/Zeit: 23. Marz 2023 / 11.20 bis 12.40 Uhr

Teilnehmer: der Sachverstandige Dipl.-Ing. FH Siegfried Sieber

1.2 Rechts- und Verwaltungsvorschriften, Dokumente, Informationen
Rechtliche Grundlagen: Baugesetzbuch (BauGB),
Immobilienwertermittiungsverordnung 21 (ImmoWertV 21),
Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL),
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL),
Sachwertrichtlinie (SW-RL),
Ertragswertrichtlinien (EW-RL),
in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Literatur: Sommer/Piehler: ,Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fur
die Praxis®, Haufe Verlag Freiburg, Stand Marz 2021

Bernhard Bischoff: ,ImmowertV 21
Das ist neu bei der Immobilienbewertung

Sprengnetter: 1. ,Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishil-
fen“ Band 1-4, lose Blattsammlung, Stand November 2022

Sonstige Quellen: Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung fir die Stadt Offen-
bach, siehe auch www.wegweiser-kommune.de

Objektbezogene Unterlagen

* Grundbuchabschrift vom 15.09.2022

* Lageplan M 1/1.000 vom 18.10.2021

* Planunterlagen: Grundrisse, Schnitte, Ansichten aus der Teilungserklarung vom 08.01.2018

 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 20.08.2021

* Altlastenauskunft vom Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt vom
24.08.2021

* Mietvertrag vom 30.09.2021

Die Recherche beziiglich der wertrelevanten Merkmale wurde am 12.05.2023 abgeschlossen.
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Sachverhalte

Die beteiligten Parteien wurden mit Schreiben vom 14.03.2023 zum Ortstermin am 23.03.2023
um 15.00 Uhr eingeladen.

Die vier Mehrfamilien-Wohnhauser Bernardstrafle 10, 10A, 10B, 10C mit jeweils separatem
Zugang bilden eine drei- bis flinfgeschossige Wohnanlage mit ausgebauten Dach-
/Staffelgeschossen mit insgesamt 32 Wohneinheiten und einer gemeinsamen Tiefgarage (15
TG-Stellplatze).

Zu bewerten ist der im Untergeschoss gelegene Tiefgaragenstellplatz Nr. 36. Er ist zum Wer-
termittlungsstichtag zusammen mit Wohnung Nr. 18 vermietet.

1.3 Alilgemeine Bedingungen dieser Wertermittlung

1.

Es werden normale Baugrund- und Bodenverhéaltnisse unterstellt. Geologische Abweichun-
gen vom Normalzustand wurden nicht Uberpruft.

. Es werden normale ErschlieSungsverhaltnisse des bebauten Grundstiicks unterstellt.

. Es wird, soweit in diesem Gutachten nichts anderes erwahnt, ungepruft vorausgesetzt, dass

die baulichen Anlagen geltendem Recht entsprechen.

. Eine fachtechnische Untersuchung bzgl. Baumangel und Schaden erfolgt nicht. Es wird un-

gepruft unterstellt, dass keine Baustoffe verwendet wurden, die bei Bewohnern oder Mitar-
beitern gesundheitliche Schaden hervorrufen, oder - im Falle eines Abrisses der baulichen
Anlagen - zu erhéhten Kosten bei der Durchflihrung der Abrissarbeiten und Deponieren des
Materials fuhren kdnnen.

. Innerhalb der baulichen Anlagen wurden vom Sachverstandigen keine Funktionspriifungen

der technischen Einrichtungen vorgenommen.

. AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte kénnen entsprechend geltender

Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuRe-
rungen und Ausklnfte in diesem Gutachten kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung
Ubernehmen.
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2. wertrelevante Grundstucksmerkmale

2.1 Lage und sonstige Grundstiicksmerkmale

Bundesland:

Kreis:

Grolyraumige Lage:

Ort und Einwohner:

Lagebeschreibung:
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Auszug aus dem Regionalplan, im Original M 1 :

Das Bewertungsobjekt liegt im Offenbacher Stadtteil Nordend in
ca. 400 m Entfernung zum Stadtzentrum. In ca. 1 km Entfernung
befindet sich der Hauptbahnhof, S-Bahn-Anschluss ist in ca. 600
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Offenbach a.M. liegt im Ballungsraum Rhein-Main. Die Grof3stadte
Frankfurt und Wiesbaden sind nur wenige Kilometer entfernt,
ebenso der Flughafen Frankfurt. Die Lage ermdglicht eine ver-
kehrsglinstige Anbindung, bedingt durch ein flachendeckendes
Straliennetz, Autobahnanbindungen (A 3, A 5, A 661), Busse und

Wacheribuchen
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Offenbach ist eine kreisfreie Stadt mit rund 143.700 Einwohnern
(Stand 31.12.2022). Es ist ein wichtiges Dienstleistungszentrum
und aulRerdem befindet sich hier der Sitz des Deutschen Wetter-
dienstes. Die Stadt gliedert sich in die Kernstadt und die Stadtteile
Bieber, Burgel, Kaiserlei, Lauterborn, Rosenhdhe, Rumpenheim,
Tempelsee, Waldheim und Waldheim-Sid. Vor Ort sind Schulen
aller Schulformen und die Hochschule fir Gestaltung vorhanden.



m Entfernung und der Offenbacher Marktplatz mit Einkaufsmog-
lichkeiten ist 800 m erreichbar.

Kindergarten, Grundschule sowie Geschéfte des taglichen Bedarfs
sind in fuBRlaufig zu erreichen.
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Auszug aus dem Stadtplan, im Original ca. M 1:10.000

Standortbeschreibung

Entfernungen: zum Stadtkern Offenbach ca. 400 m
Stadtkern Frankfurt ca. 6 km
Autobahnanschluss (A 661) AS Kaiserlei ca. 1,5km
Flughafen Frankfurt ca. 18 km

Art und Mal} der
umgebenden Bebauung: Wohnbebauung mit Mehrfamilienwohnhausern
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HESSE Auszug aus dem I

] Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim A
= e Liegenschaftskataster
Odenwaldstralte 6 ;
64646 Heppenheim (Bergstrale) . Liegenschaftskarte 1 : 1000
Hessen
: Erstellt am 18.10.2021
Flurstick: ~ 458/1 Gemeinde: Offenbach am Main Antrag: 201012476-1
_Flur: 3 Kreis: Kreisfreie Stadt Offenbach am Main AZ: KB3171203
Gemarkung: Offenbach Regierungsbezirk: Darmstadt i
5550730

EL92BV 26

Krimmerstraie

_ Tiefgarage

Tiefgafaée

EBYERY 26

5550510

a 30
MaBstab 1:1000 (2001200288 o= Eser Meter

Verviglféltigung nur erlaubt, soweit die Vervielfaltigungsstiicke demselben Nutzungszweck wie die Originalausgaben dienen.
§18 Abs. 2 des Hessischen VYermessungs- und Geoinformationsgesetzes vom 6. September 2007 (GVBL. | S. 548), zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 23. Juni 2020 (GVBI. §. 430)

Lageplan verkleinert, im Original M 1:1.000
mit Zufahrt von der Bernardstralie
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch
Grundbuchabschrift

Wohnungs- und

15. September 2022

Teileigentumsrundbuch von Offenbach, Blatt 32760

Bestandsverzeichnis

Abt. I:

Abt. II:

Abt. lII:

Bau- und Planungsrecht

Ifd. Nr. 1

5/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Flur 3, Flst. Nr. 458/1 Gebaude- und Freiflache Bernardstraflle 12
mit 945 m?

Flur 3, Flst. Nr. 459/1 Gebaude- und Freiflache Bernardstralle 10
mit 269 m?

Flur 3, Flst. Nr. 459/2 Gebaude- und Freiflache Bernardstrale 10A
mit 197 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan
mit Nr. 36 gekennzeichneten Tiefgaragenstellplatz.
Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Ifd. Nr. 2
Eigentumer:

Ifd. Nr. 2
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet.

Schuldverhaltnisse, die in dieser Abteilung verzeichnet sind, blei-
ben in diesem Gutachten unbericksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht
werden, oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Flachennutzungsplan (FNP):im Internet ist das Bewertungsgrundstlick im regionalen FNP als

Bebauungsplan:

Baulasten:

nicht eingetragene Rechte:

Wohnbauflache (W) dargestellt.

Auskunft wie vor, das Bewertungsgrundstick liegt nicht im Bereich
eines rechtsglltigen Bebauungsplans. Die Genehmigungsfahigkeit
eines Bauvorhabens erfolgt nach § 34 BauGB.

Baulasten sind freiwillig GUbernommene o&ffentlich-rechtliche Ver-
pflichtungen, die den Grundstickseigentimer zu einem sein
Grundstick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflich-
ten.

Nach vorliegender schriftlicher Auskunft vom 20.08.2021 der Bau-
aufsicht der Stadt Offenbach sind keine Baulasten eingetragen.

sind keine bekannt
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2.3 Demographische Situation

Offenbach ist im Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung als Demographietyp 7: Grol3-
stadte und Hochschulstandorte mit heterogener sozio6konomischer Dynamik, beschrieben. Flr
die demographische Struktur und Entwicklung sind die folgenden Kennziffern ausgewiesen:

Bevolkerungsentwicklung 2021 14,3 %
Bevdlkerungsentwicklung 2012 bis 2030 7,7 %
Durchschnittsalter 40,8 Jahre
Durchschnittsalter 2030 41,9 Jahre
Arbeitslosenanteil — gesamt 8,2 %
Auslanderanteil 37,5 %
Kaufkraft Stand 2022 22.331 €
Kaufkraftindex 88,2 %

2.4 Tatsachliche Eigenschaften des Grundstiicks

Die tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks werden nur insoweit dargestellt, als es flr die
Aufgabe dieses Gutachtens erforderlich ist.

Grundstlickszuschnitt Flurstiick 458/1

StralRenfront
durchschnittliche Breite:
durchschnittliche Tiefe:
GrundstlicksgroRie:

Grundstlickszuschnitt Flurstiick 459/1

StralRenfront
durchschnittliche Breite:
durchschnittliche Tiefe:
GrundstlicksgroRie:

ca. 15 m

ca. 15 m

ca. 60 m
945 m?

ca. 15 m

ca. 15 m

ca. 17 m
269 m?

Grundstiickszuschnitt Flurstiick 459/2

StralRenfront
durchschnittliche Breite:
durchschnittliche Tiefe:
GrundstuicksgroRe:
Form:

Grenzverhaltnisse:

Oberflachenbeschaffenheit:

ca. 15m
ca. 13 m
197 m? Grundstuicksgroe gesamt: 1.411 m?

jeweils annahernd rechteckig, siehe Lageplan Seite 9

vier Mehrfamilienwohnhauser mit gemeinsamer Tiefgarage mit
Zufahrt auf der seitlichen Grundstlicksgrenze zu Flurstlick 460/3
auf der Ostseite; Wohngebaude als ein- und beidseitige Grenzbe-
bauung zur Bernardstral’e und zu den Flurstiicken Nr. 460/3, 396,
397/1, 397/2, 398 und 456/1, ansonsten Grenzabstiande nach
HBO, siehe Lageplan auf Seite 9

an der StralRe ein flinfgeschossiges Mehrfamilienwohnhaus mit 2
ausgebauten Dachgeschossen mit Mansarddach, voll unterkellert,
sowie 3 ruckwartig gelegene Mehrfamilienwohnhauser (Haus 10A
- Altbau - und Haus 10B sind aneinander angebaut, jedoch mit je-
weils eigenem Eingang und eigenem Treppenhaus), 3 bis 4-
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Bauliche Ausnutzung:

ErschlieBungszustand:

StralRenart:
Strallenausbau:

Anschlisse an die

Versorgungsleitungen:

Immissionen:
Lagequalitat:

Weitere Belastungen:
Topographie:
Entwicklungsstufe:

Altlasten:

geschossig tlw. mit Staffelgeschoss und mit Flachdachern, nicht
unterkellert, mit gemeinsamer Tiefgarage unter Haus 1 und 3

die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6
die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 3,3

das Grundstlck ist an das Offentliche Ver- und Entsorgungslei-
tungsnetz angeschlossen. Die Strale ist fertig gestellt.

ruhige Wohnstralde, insgesamt ca. 14 m breit

die Fahrbahn ist asphaltiert, beidseits Gehwege

voll erschlossen Das Grundstuck ist an das offentliche Ver- und
Entsorgungsnetz angeschlossen, nach Auskunft des Amts fir
Stadtplanung, Verkehrs- und Baumanagement der Stadt Offen-
bach sind die Beitrage endabgerechnet und bezahilt.

soweit beim Besichtigungstermin ersichtlich, keine
gute Wohnlage

soweit augenscheinlich, keine

anndhernd ebenes Gelande

voll erschlossenes, baureifes Land

It. Schreiben des Regierungsprasidiums Darmstadt vom
24.08.2021 gibt es folgende Eintragungen in der Altflachendatei
FIS AG des Landes Hessen:

Flurstick 459/1 Bernardstralle 10 - Status ,Altstandort-
Altlastenverdacht aufgehoben® (ehem. Maschinenfabrik und Ei-
sengiellerei)

Flurstick 458/1 Bernardstrale 12 - Status ,Altstandort-
Adresse/Lage uberprift* (Druckerei und Kfz-Meisterbetrieb)

2.5 Weitere Angaben zum Wohnungseigentum

Mietvertragssituation:

Teilungserklarung:

Instandhaltungsrucklage:

Wohn-/Hausgeld:

das zu bewertende Sondereigentum Nr. 36 ist vermietet.
Die vereinbarte Miete betragt 80 €. Der Mietvertrag enthalt Gbliche
Regelungen.

sie enthalt Ubliche, nicht wertbeeinflussende Regelungen.

nach Auskunft der Hausverwaltung (bis 2021) keine Instandhal-
tungsriicklage gebildet. Zur aktuellen Situation wurde trotz mehrma-
liger telefonischer und schriftlicher Nachfrage keine Auskunft erteilt.

nach vorliegender schriftlicher Auskunft (Kopie aus der Hausgeldab-
rechnung) betrug das Wohn-/Hausgeld fir das Sondereigentum TG-
Stpl. Nr. 36 im Wirtschaftsjahr 2021 monatlich 8,97 €.

Verkehrswertgutachten Nr. 23103 Sondereigentum Tiefgaragenstellplatz Nr. 36
in 63067 Offenbach am Main, Bernardstralle 10 zum Stichtag 23. Marz 2023

Seite 12 von 19



2.6 Gebaude und Sondereigentum

2.6.1 Gebaudebeschreibung

Baujahr:

Form/Gestaltung:

Modernisierungen/
Sanierungen:

2.6.2 Fotos

Bernardstrafle

Zufahrtsrampe

Zufahrt Tiefgarage von der

2019

eine Wohnanlage bestehend aus einem flunfgeschossigen Mehr-
familienwohnhaus (Haus 1) an der Stral3e als Blockrandbebauung
mit zwei ausgebauten Dachgeschossen mit Mansarddach, voll un-
terkellert, erstellt als Massivbau, auf’en verputzt. Rickwartig sind
ein umgebauter dreigeschossiger Altbau (Haus 2) und angebaut
ein viergeschossiger Neubau (Haus 3), sowie ein weiteres vierge-
schossiges Wohngebaude mit Staffelgeschoss erstellt. Die Ge-
baude hinten sind ebenfalls massiv, Haus 2 und 4 sind nicht unter-
kellert. Die Tiefgarage, gemeinsam genutzt, befindet sich unter
dem Vorderhaus und unter Haus 3 mit Zufahrt von der Stral3e.

keine
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Stellplatz Nr. 36 (gem. Mietvertrag Nr. 4)

Ausfilihrung und Ausstattung des Gemeinschaftseigentums

Bei der nachfolgenden Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante Be-
schreibung, sondern um eine allgemeine Beschreibung der Bausubstanz, die der Wertermitt-
lung dient. Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkma-
le. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Auftragsgemall wurde nur eine
augenscheinliche Uberpriifung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht angestellt. Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile sind der Baubeschreibung
zur Teilungserklarung entnommen oder sie basieren auf Vermutungen.

Fundamente: vermutlich konventionelle Griindung

Aulenwande: It. Planunterlagen: Stahlbeton/Mauerwerk, Warmedamm-Verbund-
System

Geschossdecken: Stahlbeton-Massivdecken

Elektroverteilung: durchschnittliche Ausstattung

Nebengebaude: insgesamt 4 Hauser

Zustand des Gebaudes und der Wohnanlage (gemeinschaftliches Eigentum)

Die Gebaude sind zum Wertermittlungsstichtag nahezu neuwertig und befinden sich soweit be-
sichtigt in einem ordentlichen gepflegten Unterhaltungszustand.

Baumangel und
Bauschaden: keine ersichtlich

Instandhaltungsrtickstau: keiner

Wirtschaftliche
Wertminderung: keine
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Gemeinschaftliche AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss an das o6ffentliche Netz.

Die fuBlaufige ErschlieBung der Wohnhauser erfolgt von der Stralle aus Uber gepflasterte Wege
mit Beleuchtung, Zufahrt zu der Tiefgarage Uber eine Rampe neben dem Vorderhaus. Zwischen
den Gebauden sind Wege und Gartenflachen mit Rasen und Baum- und Strauchbepflanzung
angelegt.

Die AuRenanlagen befinden sich insgesamt in ordentlichem, gepflegtem Zustand.
2.6.3 Beschreibung des Sondereigentums
Lage: Untergeschoss, Zufahrt Gber Rampe mit Ampelregelung, elektrisch

betriebenes Metallgitter zur Stralte

Ausfilihrung und Ausstattung des Sondereigentums

FuRboden: Betonboden, fligelgeglattet, Epoxidharzanstrich
Innenansichten: Wande, Decken gestrichen
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Bauschaden / Baumangel: keine ersichtlich

Renovierungsstau: keiner

2.6.4 Weitere Grundstiicksmerkmale

Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV 21)

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ist fir Wohngebaude in der ImmowertV 2021 mit 80
Jahren angegeben, in den Immobilienmarktberichten (IMB) Hessen, Sidhessen und Offenbach
noch mit einer GND von 70 Jahren. Im vorliegenden Fall sind die Parameter des IMB zu Grunde
zu legen, da in der Wertermittlung auch die Bewertungsmodelle des IMB Siidhessen und Offen-
bach angewendet werden.

Bei der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in de-
nen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 4 Jahre alt. Zur Vermeidung von Scheingenauigkeiten wird die RND im vor-
liegenden Fall mit rund 65 Jahren bewertet.

2.6.5 Angaben zur Mietvertragssituation

Im Mietvertrag vom 30.09.2021 (Wohnung Nr. 18 und TG-Stellplatz Nr. 36) ist eine (Netto-)
Kaltmiete von 80 € fir den Stellplatz vereinbart. Der Mietvertrag ist auf unbestimmte Dauer ab-
geschlossen, unter Geltung der gesetzlichen Kindigungsfristen.
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2.6.6 Plane
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3. Wertermittlung

3.1 Verfahrenswahl

Ermittlung des Verkehrswerts

Unter Berlicksichtigung des § 6 ImmoWertV 21 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren her-
anzuziehen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wurdi-
gung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erfolgt nach den Gepflogenheiten des Grundstiicks-
markts, der Objekte in der Art und Nutzung des Wertermittlungsobjekts sowie nach den zur Ver-
figung stehenden Datengrundlagen, entsprechend § 6 ImmoWertV 21. Die Wahl ist zu begrin-
den.

Begriindung der Verfahrenswahl
Der TG-Stellplatz wird ausschlieBlich Gber den Vergleichswert ermittelt, da diese Objekte im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr Uber einen pauschalen Stlickpreis gehandelt werden.

3.2 Vergleichswert

Im Immobilienmarktbericht (IMB) der Stadt Offenbach 2022 ist fiir einen Tiefgaragenstellplatz im
Wiederverkauf in der Innenstadt fiir 2021 ein Durchschnittswert von 17.200 €, in einer Spanne
von 12.000 € bis 25.000 €, ausgewiesen. Da es sich um eine nahezu neuwertige Tiefgarage am
Rande der Innenstadt handelt, halte ich unter Berticksichtigung der aktuellen Marktsituation den
oberen Spannenwert des IMB mit 25.000 € flr marktiblich und angemessen.

Stellplatz Nr. 36 in der Tiefgarage 25.000 €

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu bericksichtigen, insbeson-
dere

» Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz ei-
nes reduzierten Ertrags oder einer gekulrzten Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind,

» wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiblichen Miete),

* Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke,

» Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind,

* Teile des Gebaudes nicht besichtigt werden konnten.
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4. Verkehrswertermittlung

4.1 Allgemeines

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Berilicksichtigung aller wertrele-
vanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern ist ein Verkehrswertgutachten die Prognose des
wahrscheinlichsten Kaufpreises fir den nachsten Kauffall.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grund-
stlicks, d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall, zu bestimmen.

Ableitung des Verkehrswerts

Der Verkehrswert wird wie unter Ziffer 3.1 Seite 17 erlautert aus dem Vergleichswert abgeleitet,
unter Berlcksichtigung der fehlenden Instandhaltungsriicklage (besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale), siehe unten.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Die fehlende Instandhaltungsriicklage wird pauschal auf 400 € geschatzt.

vorlaufiger Vergleichswert 25.000 €
fehlende Instandhaltungsriicklage, pauschal -400 €
Vergleichswert 24.600 €
Grundbuch Abtlg. Il

Die Zwangsversteigerung ist nicht wertbeeinflussend.
Beantwortung der Fragen

a) Mieter, siehe Anschreiben,

b)  in der Abrechnung der Hausverwaltung fir 2021 ist die Hohe des Wohngeldes mit 8,97 €
monatlich angegeben,

c) es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt,

d) es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden,

e) es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm,

f) es bestehen keine baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen,

g) es liegt kein Energieausweis vor,

h)  Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel), siehe Ziff. 2.4, Seite 12.

Verkehrswertgutachten Nr. 23103 Sondereigentum Tiefgaragenstellplatz Nr. 36
in 63067 Offenbach am Main, Bernardstralle 10 zum Stichtag 23. Marz 2023

Seite 18 von 19



4.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert des Tiefgaragen-Stellplatzes Nr. 36 im UG
in 63067 Offenbach, BernardstralRe 10, Flur 3 / Flurstiicke 458/1, 459/1, 459/2 zum Stichtag
23.03.2023 wird wie folgt bewertet:

24.600 €

in Worten
vierundzwanzigtausendsechshundert Euro

Das Gutachten wurde auf der Grundlage der Ortsbesichtigung, der Gberlassenen Unterlagen,
und der erteilten Auskinfte erstellt. Fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit der erhaltenen Unter-
lagen und erteilten Auskinfte wird nicht gehaftet.

Dietzenbach, den 12. Mai 2023

Siegfried Sieber
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