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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Offenbach, Blatt 23499 eingetragenen 30,14/1.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit emem Mehrfamilienhaus bebauten GrundstGck in 63069 Offenbach. Lauterbomweg
60, 62, Dietzenbachar Strale 121, 123, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im 1. OG links hinten, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet nebst Kellarraum sowie dem
Sondernutzungsrecht an einem PKW-Absteliplatz In der Sammelgarage im Aufteilungsplan

mit als SNR PKW 9 bezeichnet.

Der Verkehrswert des unbelasteten 30,14/1,000 Miteigentumsanteils wurde
zum Stichtag 02.04.2025 ermittelt mit rd.

256.000,00€

Ausfertigung Nr. 2

Dieses Gutachten bestehl aus 48 Saiten Inkl. 7 Anlagen mit Insgesamt 13 Seiten
Das Gutachien wurde in acht Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bawertungsobjekts: Wohnungseigentumn in ginem Mehrfamilienhaus
Objektadresse: Lauterbornweg B0, 62, Dietzenbacher Stralle 121, 123
63069 Offenbach
Grundbuchangaben; Grundbuch von Offenbach, Blatt 23498, [fd. Nr, 1
Katasterangaben Gemarkung Offenbach, Flur 12, Flurstick 50/24, zu bewertende
Flache 1.985 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenaultrag Gemal Beschluss des Amisgerichts Offenbach vom 07 112024
soll durch schriftliches Sachverstandigengutachlen Bewars erho-
ben werdan (ber den Verkahrswert des im Wahnungsgrundbuch
von Offenbach, Blatt 23498 eingetragenen 30,14/1.000 Miteigen-
twimsanteiis an dem Grundstick
- Gemarkung Offenbach, Flur 12, Flurstiick 50/24, 1.985m"

- Gabsude- und Fraiflache, Lauterbornweg 80, 62,
Digtzenbacher Strafle 121, 123

varbunden mit dem Sondereigantum an der Wohnung mit Keller

im Haus 1~ Nr, 9 des Auftellungsplanes, zugehtng ist das Son-

demutzungsrecht an dem PKW-Abstellplatz in der Sammelga-

rage "SNR PKW 9",

Wertermittiungsstichtag: 02 04.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichlag: 02.04.2025

Orisbesichtigung’ Zu dem Oristermin am 02 04 2025 wurden die Prozessparteien
durch Einschrelben mit RUckschein vom 13,03:2025 fristgerecht
gingeladen,

Umfang der Besichtigung elc Das Opjekt konnte nur von auBen besichtigt werden. Die Woh-

nung selbst konnte nicht in Augenschein genommen werden, da
kaine der geladenan Parteien zum Oristarmin erschienen ist

Hinweis

Fur die nicht besichiigten oder nicht zuganglich gamachten Be-
reiche wird unterstelit, dass der wahrend der Besichtigung ge-
wonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Man-
gel- und Schadensfreiheit besleht,

Teilnehmer am Ortstermin. Der Sachverstandige selbst

herangezogene Untariagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-

gen, Informationen; santlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestalit

» Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 11.07.2024
« Auszug aus dem Alllastenverzeichns vom 22 07 2024

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskinfie und Unlerla-
gen beschafft

» Flurkartenauszug

+ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 02.05.2025

# Bauzeichnungen (Grundrisse, ..)

Leutarbomweag 80, 62, Usizenbachar TH6/24 Sene 4 von 45
Strafe 121, 123 63068 Offenhach
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Vermessungsbiro Dipd -ing. Marco Roschis
« Wohnfiachenaufsteliung
» Auszug aus der Ubersichiskarte (2025)
« Auszug aus dem Startplan (2025)
» Bodenrichiwert aus BORIS-Hessan
« Auskunft Bauplanungsrecht bel der Stadt Offenbach a M.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschatzungen

um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstandigen i.d,R. nicht abschlieBend beurtsilt werden konnen. Bei
einer abweichenden Beurteilung der Rechisfragen ist deshalb auch eine Uberprofung und gaf. Modifizierung

dar Wertermittiung erforderfich.

1.4 Hausverwaltung

Hausverwaltung: Konnte nicht ermitielt werden.

Saita 5 von 45
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroBrdumige Lage
Bundesiand.

Krais:
Ort und Einwohnerzahl;
Uberortliche Anbindung / Entfernungen;

21.2 Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strale und im Ortsteil.

Hessen
Stadt Offenbach
Qffenbach (ca. 135.000 Einwohner)

l legene are Stadte:
Offenbach a M (Zentrum, ca. 3,5 km antfemt)

Landeshauptstadt
Wiesbaden (ca 50 km)

Bundesstrafien.
B43 (ca. 1,5 km)

Autobahnzufahrt:
Offenbach-Taunusring AB81 (ca, 3,5 km)

Bahnhof.
Offenbach, Hbf (ca. 3,5 km)

Fl z
Frankfurt, Rhein-Main-Flughafen (ca. 20 km)

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 3.6 km.
Geschifte des taglichen Bedarfs in 1,0-1,5km Entfemung;
Schulen und Arzte in fulliaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestalle) in fullsufiger Entfer-
nung: _

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3.5 km entfernt;

gute Wohnlage

Oberwiegend wohnbaulicha Nutzungen,
uberwiegend offene, 2-4geschossige Bauwelse

Beeintrachtigungen: normal (ortsublich) durch Flugverkehr

Topografie: ahen,

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Strafienfront.
ca. 145 m,
rnittiere Tiefe,
ca 50 m;
Grundsticksqrofie:
insgesamt 1. 985m*:

Lsuta 60, 62. Dietzenbachar TK16/24 Seiis 6 von 45
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart;

Strafienausbau:

Anschlusse an Versorgungsieitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzvarhillnisee, nachbarliche Gemein-
samkeitan;

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtiich):

Adtlasten;

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform;
Eckgrundstiick

Hauptverkehrsstralie (Dietzenbacher Stralle), Wohnstralie (Lau-
terbornweg),

Strafle mit regem Verkehr (Dietzenbacher Stralle), Wohnstralle
(Lauterbomweq)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege einseitig vorhanden (Dietzenbacher Strale), belder-
seitig vorhanden (Lauterbornweq), jeweils befestigh mit Gehweg-
platten

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung,
Kanalanschluss.
Telefonanschiuss

keing Grenzbsebauung des Wohnhauses,
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemall schriftlicher Auskunft vom 22 07 2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Alfastenkataster als altisstverdachtige Flache
aufgefihrt. Auf dern Bewertungsgrundstick wurde aufgrund von
geringen Schadstofigehalten im Oberboden bisher kein Sanie-
rungsbedarf gesehen. Bei Bodeneingriffen in liefere Bereiche
muss jedoch demit gerechnet werden, dass slarker belastetes
Bodenmaterial freigelegt wird. Bei Baumalnahmen werden da-
her zusatzliche Nebenbestimmungen erforderiich, um Gefahs-
dungen, die wahrend der Baurmnalinahme oder der umgenutzten
Fiache von der Altablagerung ausgahen kOnnen, Zu unterbinden
(gemalt Altlastenauskunft).

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungscbjekts hin-
sichtlich Altlasten gehoren nicht zum Gutachtenauftrag und wer-
den nicht vorgenommen. Diesbezlgliche Umstinde sind ggf ge-
sondert zu bewerten.

In dieser Wertermittiung wird das Bewertungsobjekt als altiasten-
frei unterstelit

Dem Auftragnehmer liegt &in unbeglaubjpter Grundbuchauszug
vam 02.05.2025 vor

Hiarnach bestehen In Abteillung Il und Ill des Grundbuchs van
Offenbach, Blatt 23430 keine wertbeainflussenden Eintragun-
gen

Es gibt ein beginstigendes Wegerecht an einam Nachbargrund-
stick OF, FL 12, Fist.50/22.

Schuldverhaltnisse. die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sen konnen, werden In diesem Gutachlen nicht beruck-
sichligt. Es wird davon ausgegangen, dass gaf valutierende

60, 62, Distzenvacher
Stale 121, 123, 63068 Offenbach

7TKA8iz4 Sefta 7 von 45
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Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (2 B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungan sind nach
Kenntnis des Auftragnehmers nicht vorhanden,
Diesbezliglich wurden keine weiteren Nachforschungan und Un-
tersuchungen angestallt
Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf zusatzlich zu dieser
Wertermittiung zu berticksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichinis vom 11.07 2024 vor
Das Baulastenverzeichnis enthall folgende Eintragungen.

- beglnstigende Baulast auf Offenbach, Flur 12, FlurstOck
50/30:

Der jeweilige Eigentumer des Grundsticks gestattet jederzeit
und ungehindert die Zu- und Abfahrt zu den auf dem Grund-
stick daselbst

Nr. 50/23 (Lauterbornweg),

Nr. 50/28 (Lauterbomweg),

Nr. 50720 (Lauterbornweg 52, 52A, 54, 54A)

Nr. 50/189 (Lauterbornweg 56, 56A, 58)

Nr. 50/24 (Lauterbornweg 60, 62, Digtzenbacher Stralle)

geplanten und ausgefiihrien baulichen Anlagen

(gemal Baulastplan)

- beglnstigende Bautast auf Offenbach, Flur 12, Flurstocksn
5019, 50720, 5023 und 50/28:

Die jewelligen Eigentimer der Grundstiicke verpflichten sich,
gemal den Eintragungen im Lageplan vom 10.12,1896, neun-
zehn Steliplatze zu errichtan, Die Stellplatze 1-14 werden jedsr-
zeit und ungehindert einschlieliilich der Zu- und Abfahrt zuguns-
ten des Grundsticks daselbst

Nr, 5&?4 (Lawterbornweg B0, 62, Diezenbacher

‘Sirafle 121, 123)

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewerlungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weltare Priffung unterstellt, dass Denk-
malschulz nicht besteht

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:  Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: FOr den Beraich des Bewertungsobjektes ist kein rechiskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufoige nach § 34 BauGB zu beurtsilen,

Bodenordnungsvarfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermark

Lautarbomweg 60, 62, Distzenbacher 7K 1824 Saite & van 48
Strale 121, 123. 83069 Offenbach
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eingetragen Ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewerlungsabjekt in kein Bodenordnungsverfahren
ginbazogen Ist

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Obereinstimmung des ausgefohrten Vorhabens mit den
vorgetegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht geprift

Offensichtiich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Werntermittiung wird deshalb die materielle Legalital der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszistand (Grundsticksquall-  baureifes Land (vgl § 3 Abs, 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechilichen Zustand des Grundstlcks ist die Ver-
pfiichtung zur Entrichtung von grundstucksbezogenen Beitragen
maligebend. Als Beitrage gelten auch grundsticksbezogens
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezGglich der Beilrdge fOr Er-
schlieflungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung! Diese Informationen zum baitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefilthrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtiichen und dffentlich-rechtiichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schrifilich eingaholl. N

Es wird empfohlen, vor einer vermagensmaligen Disposition beziglich des Bawertungsobjekis zu den fem-
monglich eingsholtan Informationen von der jewells zustandigen Stelle schriftliche Bastatigungen einzuholizn

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Objekt (Eigentumswohnung) ist vermietet.

Lauterbomweg 60, 62, Dinfzenbacher TK 1824 Sefté Svon 48
Strafle 121, 123, 630689 Offenbach
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3 Beschreibung der Gebidude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

Grundlage fUr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowis die
gaf. vorliegenden Bauakien und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendia ist Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben In einzelnen Beraichen konnen Abweichungen aufireten, die dann allerdings
nicht weseantlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorfiegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Oblichen
Ausflhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der lechnischen Aus-
stattungen und Instaliationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geproft, im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baurnangel und -schaden wurdan soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d h. offensichtiich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswerl nur pauschal berlicksichtigt worden, Es wird ggi. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Ober ge-
sundhellsschadigends Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienwohnhaus

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart! Mehrfamilienhaus (Waohnaniage),
dreigeschossig; '
untarkellerl (mit Kelleriellausbau);
ausgebaules Dachgeschoss;
fraistehend

Baujahr, 1994 (gemal Bauakte)
Aultenansicht insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss: _
Kellerabstellraume, Waschraum, Trockenraum, Fahrradabstialiraum, Hetzungsraum, 1 Wohnung

EG - Dachggschoss:
Wohnungen

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart Massivbau
Umfassungswands: Ziegelmauerwerk
Innenwanda: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen; gepfllegl, dem Baujahr enlsprechend,

! 3

Stahlbeton mit Naturstein

Lauterbomweg 50. 62, Dietzenbacher 7K 16/24 Seita 10 von 48

Stalle 121, 123 53069 Offenbach



Vamessungsbiire Dipl -ing. Marco Rische Gh-Ne - 20250183-GA-ZW

Hauseingang(sbereich). Eingangstor aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
gepfiegt

Dach Dachkonstruktion.
Holzdach mil Aufbauten

rm
Mansardwalmdach

Dacheindeckung;
Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Ober Anschiuss an das offentliche
Trinkwassematz

Abwasserinstallationan Ableitung in kommunales Abwasserkanaingtz

Elektromnstatiation: durchschnittliche Ausstattung;

j& Raum ein Lichtauslass,

j& Raum zwel bis drel Steckdosen;

einfache Baleuchtungskorper, einfacha Fermmelde- und informa-
tionstechnische Anlagen. Taroffner, Gegensprechanlage

Heizung: Zentralhelzung als Pumpenhezung, mit Brennsioff Gas
LUftung: keine besonderen Luftungsaniagen (herkdmmiiche Fensterlif-
wing)

3.25 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebdudes
Besonnung und Belichtung: aut

Bauschaden und Baumangel. kaine wesanllichen erkennbar

Aligemeinbeurtailung. Der bauliche Zustand ist gut

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum
Wegebefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fur Molitonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken)

3.4 Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG links hinten

3.4.1 Lage im Gebdude, Wohnfldche, Raumauftellung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude. Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1, OG links
hinten im Auftellungsplan mit Nr_ 8 bezeichnet nebst Kellerraum.

Wohnflache/Nutzfische Die Wohnfiache betragt gemal den mir vorliegenden Unterlagen
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6558 m*

Raumaufteilung/Orientierung Die Wohnung hat folgende Raume. .
1 Wahn-/Esszimmer, 1 Kiche, 1 Diele, 1 BadWC, 1 Gaste-WC,
1 Balkon, 1 Kellerraum, 1 Absteliraum, 1 Schiafzimmer;

Die Wohnuna ist wie folat aufgetsilt und orientiert
« WohnzimmerEsszimmer rd. 31,5 m* strallenseilig gelegen

s Schiafzimmer rd. 11 m* strallenseilig gelegen
» Kache rd. 8 m® straBenseilig gelegen

« Digle rd. 5,5 m® straBensalfig gelegen

* Bad/WC rd. 5 m® strallenseilig gelegen

= Gasts-WC rd. 1,5 m* stralenseilig gelegen

= Balkon rd. 4 m* strellenseitig gelegen

* Absteliraum rd. 1 m* stralBensaitig gelegen

Grundrissgestaltung: zweckmalig
BesonnungiBelichtung: gut

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.2,1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung
Das Wohnungseigentum konnte nicht besichtigt werden. Eine Beschrsibung kann deshalb nicht erfolgen.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondemutzungsrechte; - an einem PKW-Abstellplatz in der Sammelgarage, im
Aufteilungsplan mit als SNR PKW 8 bezeichnet
- an einem Streifen des Fahrradkellers

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtaniage befindet sich insgesamt in einem ordentiichen Zustand

Lautarbormwag 0, 52, Dietzenbacher TKA624 Sefte 12 von 48
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachivlgend wird der Verkehrswert fUr den 30,140/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit drei Mehrfamilien-
haus bebauten Grundsilck in 63069 Offenbach, Dietzenbacher Strafie 121 verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung im 1. OG links hinten, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet nebst Kellerraum sowie
dem Sondemutzungsrechl an ginem PKW-Absteiiplaiz in dar Sammelgarage im Aufteilungspian mit als SNR
PKW 8 bezeichnel zum Werlermittiungsstichlag 02 04,2025 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewartungsobjekts

Wohnungsgrundbitich Blatt Ifid. Nr

Offenbach 23499 1

Gemarkung Flur Flurstck Fiache
Offenbach 12 50124 1.885 mv®

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungssigentum kann mittéls Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man Kaufpreise
fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbezig-
lichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsveriahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefohrt werden, werdan als Vergleichskauf-
preisvaifahran” bezeichniat Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eing geeignete Bezugseinhelf (2
B auf €m® Wohnfiache) bezogen und die Wertermittiung dann auf der Grundiage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefuhrt, werden diese Methoden Vergleichsfaktorverfahren™ genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21), Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfakioren sind dann durch Zu- oder Abschiage an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekis anzupassen (§8§ 25 und 26 immoWertV 21).

UnterstOtzend oder auch alleine (z. B.. wenn nur ging geringe Anzahl oder keine geeigneten Verglsichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung auch das Ertrags- und/oder Sachwerl-
verfahren herangezogen wardan.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist immer dann geraten, wenn die ortstblichen Mieten zutreffend
durch Vergleich mit gleichartigen vermieleten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch an-
gepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teilaigantum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Werligkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamigrundstick.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (durchschnittlich) 625,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundstick ist wie folgt definiart:

Entwickiungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflsche)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksfiache (f) = kelne Angabe
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 02,04.2025

Entwicklungsstufe = haureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
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beitragsrechtlicher Zustand = frel
GrundstOcksfische (f) =

Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

1.985 m*

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdlinisse zum Werlermittiungsstichtag
02.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstocksmerkmale des Gesamigrundsticks angepasst

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erfauterung
beitragsrechtiicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 625,00 €/m*
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
IL Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 02.04.2025 x 1,07 El

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | durchscnittich | durchschnittlich . 1,00
lageangepasstar bsitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 668,75 €
Flache (m?) keine Angabe 1985 - 1,00
Entwicklungsstule baureifes Land baureifes Land ® 1.00

Arl der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbaufiache) % 1.00
Nutzung

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-
denrichtwert

= 668,75 €/m?

IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts Eriauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 668,75 €/m?

Flache x 1.985 mv’

beitragsfreier Bodenwert =132T7 468,75 €
£4.1.330.000.00 £

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.04. 2025 insgesamt 1.330.000,00 €,

4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertvarhalinisse zum Weartermittiungsstichtag er-
folgt unter Ansatz einer aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten durchschnittiichen jahrlichen Bodenpreisstet-

gerung
Ermittlung des Anpassungsfaklors:
Zugrunde gelegter Index Index fur Baureifes Land (Deutschiand)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 02.04 2025 280,00
BRW-Stichtag 01.01.2024 281,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Werermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,07
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4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der antellige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Milelgentumsantzil (ME = 30,140/1,000) des zu
bewartenden Wohnungseigentums ermittelt, Dieser Miteigentumsanteil entspricht in atwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjek! (RE), deshalb kann dieser Bodenwartan-
tell for die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erfauterung
Gesamltbodenwsrt 1.330.000,00 €
Zu-{ Abschlage aufgrund bestehendar Sondamutzungsrachte 0,00 €
| angepasster Gesamtbodenwert 1.330.000.00 €
Miteigentumsanteil (ME) * 30,140M1.000
voriaufiger anteiliger Bodenwert 40.086,20 €
Zu-fAbschlage 3uf1g[und bastehender Sondamummgsrmm 0.00€
anteiliger Bodenwert = 4008620€
. 40.100,00 €

Der antellige Bodenwert betrdgt zum Wertermittiungsstichtag 02 04.2025 40.100,00 €

4.6 \Vergleichswertermittiung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell for die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 beschrieben

Die Ermittlung des varlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chendan Anzahl von Vergleichspraisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertendan Objektes angepassten Vergisichsfaktars mit der entsprechenden Bezugsgroie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren

Zur Ermittiung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstucken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend Obereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B, Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Maft der baulichen Nutzung, Grafie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnfiache etc ) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Néhe zum Werter-
mittiungsstichtag stehen Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
glelchsgrundsticks mit dem des Wertermittiungsabjekts llegt vor, wenn das Vergleichsgrundstuck hinsichtlich
seiner wertheeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abwaichungen auf-
welsl. deren Auswirkunigen auf die Kaufprelse in sachgerachter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage berGicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mil dem Wertermitllungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeilpunkt nur sine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittiungsstichtag lisgl, dass Auswirkungen auf die aligemeinen
Werlverhalinisse in sachgerechier Weiss, insbesondere durch Indexreihen, berocksichtigt werden konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeignelen Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinhait
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprachenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder siner sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt 2ur Anwendung des Verglelchsfaklor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticksmearkmale und der all-
gemeinen Wertverhalinisse mitiels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Werermittiungsobjektes anzupassen (== objegkispezifisch angepasster Ver-
gleichsfzktor),

Gaf. bestehende besondere ohbjskispezifische Grundstiicksmarkmale, die bei der Ermittiung des vorldufigen
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Vergleichswerts nicht berficksichbigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemall zu bericksichtigen

Das Vemngleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Verglsichspreisen (direkt) baw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) sinen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen splcher Grundsticke (Vergleichsarundsticke) ermit-
tell. die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend ibereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittiungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf thre Eignung zu priffen sowie bel etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoran sind durchschnittiiche Werte fir Grundsticke mit bestimmien wertbeeinflussenden Grund-
stocksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugssinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
hett (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpraisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfakloren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittell. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prufen und bei stwaigen Al-
weichungen an die Gegebenheilen des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Verglaichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienan der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakloren an die wert-
beeinfiussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B, Lage, Entwicklungszustand, Art und Mai
der baulichen Nutzung. Grofte, beitragsrechilicher Zustand, Gebaudeart. baulicher Zustand, Wohnfiache etc.).

Zu-JAbschldage

Hier werden Zu-/Abschizge zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bericksichtigt. Diese liegen insbesan-
dere in einer ggf. vorhandenan abweichenden Zuordnung von Sondemutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vertaufigen (rel. ) Vergleichswert zugrundeliegendan Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Weriverhaltnisse bei Verwendung der Verglelchsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihan oder in anderer gesigneter Weise nicht ausreichend berticksichti-
gen, ist zur Ermvittiung des marktangepassten vorlsufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschiage erforderlich,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
verglelchbarer Objekte abweichenden individuslien Eigenschaften des Bawertungsobjekts (2. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaflliche Uberalterung, inshesondere Baumangel und
Bauschaden (sishe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
wealchungen von den marktiblich arzielbaren Ertragen)
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Baumiéinge! und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumange! sind Fehler, die dem Gebaude i, d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B, durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung, Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen

Bauschaden sind auf unlerlassene Instandhaltung, auf nachiragliche suere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlckzufihren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die dissbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt. die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
otler auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostanermittlungen erfolgen,

Der Bewertungssachverstandige kann i d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
nomalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

» nur zerstorungsirei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsalzlich keine Bauschadensbegutachlung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung alieln aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
legliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funkbonsprifungan, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind
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4.5.3 Vergleichswertermittiung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandi-
gen aus dem &rilichen Grundsiticksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwart(e), Erfah-

rungswert(e)) fur Wohnungseigentum ermittelt

R Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um avtl. Steliplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjek! Verglelchskaufprais{e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (Fulinotanbezaichnung) E159 EZ53 E359 E458
Vergleichswert [€] 21725000 | 281.500,00 | 280.000,00 | 271.400,00
Wohnflache [m?] 65,58 69,00 81,88 78,62 83.00
rel. Vergleichswert [€/m?] —_ 3.148,55 3.437.96 3.565,97 3.269.88
nich! enthaltens Beilrage — 0,00 0,00 0,00 0,00
[Em?)
Slzliplatzanteil [€/m7] --183,19
:Jgr ‘lfei Vergleichswert e 3.369.57 382116 3.693,33 3.481,93
m
1. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wmnnﬂﬂunmﬁchggoz.m;ztlzs
Kaufdatum/Stichtag 02.04.2025 27042023 | 05062023 | 24082023 | 20052024
zellliche Anpassung % 1.16 « 1,18 x 1,13 % 1,07
Vergleichskaufpreis am Wertermittiunagsstich- |  3.852,32 4.164 32 4.029.55 3.498.77
tag [E/m®]
L. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfiache [m7] 6558 69.00 81.88 78,52 §3,00
Anpassungsfaktor = 1,00 « 1.01 % 1,01 = 1,01
Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittiers Lage | mittlere Lage | mittiere Lage
Anpassungsfakiar » 1.00 « 1,00 % 1.00 = 1,00
Zimmeranzahl 2 2 3 3
Anpassungsfakior = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
Geschosslage 1.0G 1.0G 4,0G 3 0G 1. 0G
Anpassungsfaktor = 1,00 % 0,97 = 0,98 % 1,00
Aufzug nicht vorhanden | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht varhan- | nicht varhan-
den dan den den
Anpassungsfakior = 1,00 x 1,00 * 1.00 < 1.00
Ausstattung insgesamt mitta! mittel miltel gehoben
Anpassungsiaktor = 1,00 « 1.00 * 0,90 * 1.00
Bodenwartantali [%] 3,01 5,60 4,04 352 2,80
Anpassurigsfaktor % 0,97 « 0,09 = 0,99 x 1,00
Vermistung unvermietat unvermigtet | unvermietet | unvermietel | unvermistat
Anpassungsfaktor = 1,00 = 1,00 » 1,00 = 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkaul | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor = 1,00 « 1,00 1,00 x 1,00
Iaangiilaasster rel, Vergleichskaufpreis 3.542.75 4.038,99 3.553,70 3.633.76
m
Gewicht 1.00 1.00 1,00 1.00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-| 3.542,75 4.038,99 3.5583,70 353376
wicht
[€/m?]
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4.5.4 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert{e) (1-4)
RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesaminutzungsdauer

E159

Lage: 63071 Offenbach, Goerdelerstrafle 21
Quelle: schriflliche Auskunft Gutachterausschuss vem 06.05,2025

E259

Lage 63071 Offenbach, Valentin-Unkelbach-Weg 7
Quelle; schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.05 2025

E359

Lage: 63065 Offenhach, Waldstrale 184
Cuelle: schiifiliche Auskunft Gutachlerausschuss vom 0805 2025

E459

Lage: 63065 Offenbach, Bieberer Strafle 125
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachtereusschuss vormn 06.05.2025

L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzantell)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5(A) 6 7 8
Lage / Quelle (Fuﬂnotenbezelchnungj E558 E659 E759 B9
Vargleichswert [€] —— 347 400,00 | 274.000,00 | 22000000 | 281.350.00
Wohnflache [nv) 65,58 81,91 88,82 66,59 70,00
rel. Vergleichswert [€/m] e 424124 3.084.89 3.303,80 401929
nicht enthaltane Beitrags — 0,00 0,00 0.00 0.060
[€fm7]
Staliplatzantail (€/m?] -168,88 --225,26
ber rel Vergleichswert B — 4 458 11 3.253,77 3,529,086 427143
(E/m7]
I Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittiungsstichtag 02.04,2025
Kaufdatum/Stichtag 02.04.2025 12.04.2023 | 11.042023 | 27012025 | 21022025
zeitliche Anpassung 117 x 1,17 « 1,01 x 1,01
Vergleichskaufpreis am Wertermittiungsstich- 4.962 25 3.806,91 3.564 .35 405948
tag [€/m7]
. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfiache [m?] 65,68 81,91 8882 66,59 70,00
Anpassungsfaktor = 1,01 % 1,02 «1,00 « 1,00
Lage mittiere Lage | mittiere Lage | mittlere Lage | mittlers Lage | mittlere Lage
Anpassungsfaktor = 1,00 « 1,00 « 1,00 « 1,00
Zimmeranzahl 2 3 3 2 2
Anpassungsfaktor % 1,00 « 1,00 « 1,00 » 1,00
Geschpsslage 1.0G EG 1.0G UG 306G
Anpassungsfaklor = 1,02 x 1.00 « 1,02 » 0.98
Aufrug nicht varhanden | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan-
den den den den
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Anpassungsfakior % 1,00 = 1.00 « 1.00 % 1,00
Ausstatiung insgesamt mittel miftel einfach einfach
Anpassungsfaktor < 1,00 = 1,00 x 1,00 » 1,00
Bodenwertanteil %] 3,01 450 336 3,08 3,00
Anpassungsfakior = 0,99 % 1,00 » 1,00 « 1,00
Vermietung unvermietat unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermistet
Anpassungsfaktor * 1,00 =1,00 » 1,00 % 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterveckauf | Weiterverkauf
Anpassungsfakior x 1,00 x 1,00 « 1,00 = 1,00
angepasster rel. Verglelchskaufpreis 506008 3.883,05 3.635,64 397829
[€/m?)

Gewicht 1,00 1,00 1.00 1,00
angepasster rel Vergleichskaufprels x Ge-| 5.060.99 3.883,05 3.635,64 397829
wicht

[€/m?]

4.5.5 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (5 (A)-8)
RND = Resinutzungsdauer. GND = Gesaminutzungsdauer

E559

Lage: 63069 Offenbach, Lautzenhardtweg 8
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 07 10,2023

EG59

Lage: 63068 Offenbach, Friedrichsring 30a-d
Quelle; schriftliche Auskunft Gutschterausschuss vom 06.05.2025

E758

Lage: 63069 Offenbach, Dietzenbacher Stralie 121
Quellz; schriftlichie Auskunft Gutachterausschuss vom 06 05,2025

E859

Lage: 83089 Offenbach, Dielzenbacher Stralle 121
Quelle: schriftliche Auskunft Gulachterausschuss vom 21.02.2025

I

Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung {Bereinigung um evtl. Steliplatzanteil)

Berechnungsgrundizgen | Bewsrtungsobjekt Vergleichskalfpreis{e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9

Lage / Quelle (Fulinotenbezaichnung) E858 E259 E359 E459
Vergleichswer [€] 421.550,00

Wohnfiache [m?] 65,58 4,00

rel. Vergleichswert [€/m7) ——— 4.484,57

nicht enthallene Beitrdge _— 0,00

[€/m?]

I

Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittiungsstichtag 02,04.2025

Kaufdatum/Stichtag

02.04 2025

| 22.03.2025 |

=

I
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zeiliche Anpassung | x 1,00 K
Vergleichskaufprels am Wertermittlungsstich-|  4.484 .57
tag (/7]
i Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 65,58 94,00
Anpassungsfaktor x 1,02 x
Lage mittlere Lage mittlere Lage
Anpassungsfakior _ = 1.00 %
Zimmeranzahl| 2 3
Anpassungsiaktor = 1,00 ¥
Geschosslage: 1. 0G EG
Anpassungsiaktor = 1,02 x
Aufzug nicht vorhanden | nicht vorhan-

den
Anpassungsfakior = 1,00 a
Ausstattung imsgesami mittel mittel
Anpassungsfaktor = 1,00 »
Bodenwertanteil [%] 3,01 8,38
Anpassungsfaktor = 0,65 ¥
Vermistiung unvermietat unvermistat
Anpassungsfaktor = 1,00 *
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfakior « 1,00 x
angepassler rel. Vergleichskaufpreis 443246
[&/m’]
Gewicht 1.00
angepassler rel Vergleichskaufprais x Ge-| 443246
wicht
[€/n7]

4.5.6 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert{e) (9 )
RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesaminutzungsdauer

E959

Lage: 83068 Offenbach, Auf der Rosenhohe 15

Quelle; schnftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06 05,2025

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe alier angepassten und fiir diese Wertermittlung herangezogenan Vergleichswerte/-preise
wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildel. Aul diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen mil

nichl ersichtiichen Besonderhelten

£15,00% als Ausschlusskriterium gewanlt; die Ausschlussgrenzen belragen demnach

3.367,85 €/m" - 4.556 51 &/m”

Ein angepasster Vergleichswert/-prais unter- bazw. Obarschreitet diese Ausschlussgrenzen und wird deshalb
aus der abschliefenden gewichteten Mittelbildung ausgeschiossen. Diese sind in der Tabelle der Vergleichs-

objekte mit [A)" gekennzelchnet
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Damit engibt sich der relative Vergleichswert wie folgt

Summe der gewichtelen angepassien Vargleichswerie/-preisa 30.598,64 €/m*

(ohne Ausreiber)

Summe der Gewichte (ohne Ausreilier) ; 8,00

voridufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 382483 €m"
rd. 3.825,00 €m*

4.5.7 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erduterung
voriaufiger gewichtet gemittelter ralativer Vergleichswert 3.825,00 €/m?
Zu-[Abschlage relativ 0,00 €n7
voriaufiger bereinigter relativer Vergleichswen = 3.82500€m?
Wohnflache b 6558 m*
Zwischenwert = 250.843,50 €
Zu-/Abschiage absolut 0,00 €
voridufiger Vergleichswert = 25084350 €
MarktQbliche Zu- oder Abschiage (gem § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21ua)
marktangepasster vorlsufiger Vergleichswert = 250.B43,50 €
besondere objekispezifischen Grundstocksmarkmale + 200000€
Vergleichswert = 252 B4350€
rd. 263,000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag 02.04 2025 mit rd. 253.000,00 € ermittait

Hier warden die wertmaliigen Auswirkungen dar nicht in den Werlermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereils berlicksichtigien Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigl, wie sie of-
fensichtlich waren oder vomn Auftraggeber, Elgentimer elc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale Wertbesinflussung insg.
Sonstige Rechte und Belastungan 2.000,00 €

s« Sondernutzungsrecht an einem Straifen des Fahr- 2.00D,00 €

radkellers (grundbuchliche Eintragung)

Summe 2.000,00 €

4.6 Ertragswertermittiung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell for die Ermittlung des Erragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieban

Die Ermittiung des Ertragswarts basiert auf den marktUblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mietan und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Erirags wird als Rohertrag bezeichnet Mafigeb-
lich fr den voriaufigen (Ertrags)Wart des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag, Der Reinertrag ermittelt sich
als Roherirag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlieGlich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentimer verblaibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw, des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstelit Deshalb wird der Eriragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags hestimmt

Lautertormweg 60, 62, Distzenbacher T K 18724 Sait= 22'von 48
Straile 121, 123, 83063 Offenbach



Vermassungebiro Dipl.-ing Marco Résche Gb.-Nr. 20250163.CA-ZW

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowoh| die Verzinsung fur den Grund
und Baden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen {insbesonders Gebaude) und sons-
tigen Aniagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt Der Grund und Boden gilt grundsatziich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienaniagen i. d. R. im Vergleichswerlverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWeartV 21) grundsatzlich sc zu ermitteln, wig er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebautl ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Renertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Renlenrate des Bodenwerls dar )

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsantell ergibt sich als Differenz (Gesamt)Reinartrag des
Grundslicks® abzughch  Reinertragsantall des Grund und Bodens®

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisisrung (d. h. Zeitrentanbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objekispe-
zifisch angepassten) Liagenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer srmittelt

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert’ und vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen’ zusamman.

Ggf bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bel der Ermittlung des vorldufi-
gen Ertragswerls nicht ber(icksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts sus dem marklange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesandere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lisgan-
schafiszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesenllichen auf der Grundlage das marktoblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.6,2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs, 2 ImmoWertV 21)

Der Roherirag umfasst alle bel ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktlblich erziel-
baren Ertrége aus dem Grundstiick, Bel der Ermittlung des Rohertrags ist von den Oblichen (nachhaltlg gesi-
chenten) Einnahmemoglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Erirage ktnnen auch die tatsachlichen Erirage zugrunde gelegt werden, wenn diase marktiiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken ader Grundsticksteilen von den Oblichen, nachhaitig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden for die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstickstellen vom Ublichen abweichende Entgelle erzielt, sind for die Ermittiung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Obliche Nutzung marktublich erzielbaran Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktlblich entstehende Aufwandungen, die fur eine ordnungsgemalte Be-
wirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstiicks (inshesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskostan, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und dis Betriebskosten

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko siner Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche: Rlckstande von Mieten, Pachien und sonstigen Einnahmen oder durch vorubergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht Es
umfasst auch das Risiko von uneintiringlichen Kosten einer Rechisverfolgung auf Zahlung. Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmioWerlV 21 und § 29 Satz 1 und 2 11. BV)

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten{anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden konnen,
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der varlaufige Ertragswent ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Errage ein-
schligflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkGnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaitnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mil dem vorlaufigen Ertragswerd des Objekis.

Als Nurzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauver anzusetzen, for den
Grund und Bodan unendiich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Entragswertverfahren, Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entspréchenden Reinertrage fur mit dem Bewartungsgrundstiick hinsichtiich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstocke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleite!t (vgl § 21 Abs 2 ImmoWertV 21). Der Ansalz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergsbnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht

Der Liegenschafiszinssatz (ibernimm! demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmark! erfasst

Restnutzungsdauver (§4 I. V. m. § 12 Abs. 5§ immoWertV 21)

Die Restnuizungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre; in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaiier
Bewirtschaflung voraussichtlich noch wirtschafilich genulzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuogiich “tatsachlichern Lebensalter am Wer-
tarmittiungsstichtag’ zugrunde gelegt: Diese wird allerdings dann veriangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt).
wenn beim Bewerhungsobjekt wesentliche Modemisierungsmabnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzan unmittelbar erfordariiche Arbeiten zur Beseitigung des Untarhaftungsstaus sowie zur
Modemisierung in der Wertermittiing als bereits durchgefuhrt untarstellt werden

Marktibliche Zu- oder Abschldage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bel Verwendung der Liegenschafiszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer gesigneter Weise nicht ausreichend bertcksichligen, st zur
Ermittlung des marktangepasstan vorlaufigen Ertragswerts eine zusatziiche Marktanpassung durch marktlb-
liche Zu- oder Abschiage erforderiich

Besondere objekispezifische Grundstilcksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alfe vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschafien des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Uberalterung, insbesonders Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfelgende Erfaulerungen), grundstiicksbezogena Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktOblich erzielbaren Ertragen),

Baumdngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B durch mangeihafte
Ausflihrung ader Planung, Sie kénnen sich auch als funktionale ader asthetischa Mangel durch die Weiterant-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschadan sind auf unterlassene Untarhallungsaufwendungen, auf nachtragliche Sultere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuruckzufuhren.

For behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Werimindarungen auf der Grundiage der
Kosten geschaizl. die zu |hrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schalzung kann durch pauschala Ansatza
oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann'i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwandungen zur Herstellung eines
normalen Bauzusiandes nur Oberschlagig schatzen, da
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« nurzerstorungsfrei — augenschenlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
for Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mittellung von Auftraggaber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme baim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techmischen, chemischen o, a Funkbonsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Miatelnheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m*) | (Stek) | (€/m") manatlich jahrlich

Nr bzw. (€) (€)

(E7Stck )

Wohnungseigentum 1 |Wehnung 1 65,58 9,20 603,34 7.240,08
(Mehrfamiliznwohn- OG links hin-
haus) ten

2 | Kfz.-Stell- 1,00 35,00 35,00 420,00

plitze Sam-
melgarags
Summe 65,58 1,00 638,34 7.660,08
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahriichen Nettokaltmie- 7.660,08 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 237470 €
jahrlicher Reinertrag = 5.28538 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbeirag nur des Bodenwertantells,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
0,55 % von 40.100,00 € (Llegenschaftszinssatz » anteiliger Bodenwert (beitrags- — 220,55 €
fren))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.064,83 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bel LZ = 0,55 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 49 Jahren Resinulzungsdauer % 42,850
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 217.027,87 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) # 40,100,00 €
vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 25712797 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster voridufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 25712797 €
besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale + 2,000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 259.127,97 €
rd. 259.000,00 €
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4.6.4 Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfiachen wurden von mir durchgefOhrt Sie crientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertnchtiinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung Insbesondera fir Mietwertarmittiungen entwickelten Malkga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfidichen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezligliche Besonderheiten nicht berelts in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (val. {2], Teil 1, Kapitel
15) bzw, an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzfiachenermittiung, Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV, |l BV, DIN 283, DIN 277) abweichen, sie sind
dashalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick artstiblich nachhaltig erzielbare Net-
tokaltmiste. Diese entsprichl der jahrdichen Gesamimiate ohine samtiiche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten, Sie wird aul der Grundlage von Vergleichsmistan fur mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

« aus der Mietpreissammiung des Sachverstandigen und
« gaf aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden

« gaf. aus dem Grundstiicks-Bewertungs-Spiegel Deutschiand (F+B Forschung und Beratung fur Wohnen,
Immobilien und Umwelt GmbH, Hamburg)

« gaf aus der 1S24-Auswertung fir Angebotsmisten und Gesuchsmieten

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitel.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter 2u traganden Bewirtschafiungskostenantelle werden aufl der Basis van Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €m* Wohri-
oder Nutzfidche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenantell) be-
stimmt.

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1), Kapitel 3.05 verdffentiichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabel wurde darauf geachtet. dass dasselbe Bastimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszingsatze zugrunde liegl.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
BWK-Anteil
Verwallungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1Whg. «428,00 € 42900 €
Garagen (Gar ) 1Gar 4700 € 47,00 €
Gewerbe — % vom Rohertrag —€
Instandhaltungskasten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 6558 m® « 14,00 €/n¥ 818,12 €
(Garagen (Gar)) 1 Gar. = 106,00 € 106.00 €
Mietausfalliwagnis
Wohnen 2,0 % vom Roherirag 153,20 €
Gewerbe - —€
Betribskosten s 11,00 721,38 €
Summe 237470 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzie objekispezifisch angepasste Liegenschafiszingsatz wurde auf der
Grundiage

« der verfigbaren Angaben des értfich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

= der verflgbaren Angaben des Oberen Gulachterausschusses bzw, der Zentralen Geschaftssislle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentiichten Gasamtsysﬁams der bundesdurchschrittichen Liggenschaftszing-
satze als Referenz- und Ergéinzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objeklart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objekigrofie (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowle

» gigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesaondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssaize und/oder ' '

« des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnettar-Markida-
tenportal
bestimmt

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemainan Wertverhalinisse [3ssen sich bei Verwendling des Liegenschafiszinssalzes auch durch aina
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer gesigneler Weise nicht ausreichend berucksichligen. Aus dia-
sem Grund Ist zur Ermittlung des marktangepassien vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschiage erforderlich

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungs-
daten zugrunde lisgenden Modell Dabel wurde darauf geachlet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssadtze zugrunde liegl.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommaen.

Ermittiung des Gebaudestandards fir das Gebdude: Mehrfamilienwohnhaus

Bautell Wagungsanteil Stapdardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwénde 23,0 % 1.0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auflentiiren 11.0 % 1.0
Innenwandse und -taren 11,0 % 1.0
Dechankonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fullbélen 5.0% 1.0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1.0
Heizung 9.0 % 1.0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1.0
insgesamit 100,0 % 0,0% 00% | 100,0% | 00% | 0.0%
Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen
Aullenwande
Standardstufe 3 ein-lzweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen, Edelputz, Warmeddmmverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca 1995)
Dach
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Fasarzement-Schindaln, beschichtete Betondachstaine und Tondachziegel, Folienab-
Standardstufe 3 | joting. Dachdammung (nach ca. 1995)
Fenster und AuBentiren
Zweifachveralasung (nach ca. 1895), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgematem
DML Warmeschutz (nach ca. 1995)
Innenwande und -tiren
nicht lragende Innenwande in massiver Ausfohrung bzw. mit D&mmmaterial gefiilite
Standardstufe 3 | g derkonstruktionen; schwere Toren
Deckenkonstrukiion und Treppen
: Belondecken mit Tritt- und Lufischallschutz (z.B. schwimmender Estrich), einfacher
Standardstufe 3 |
Fulboden
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfahrung, Fliesen,
Standardstufe 3 Kunststeinplatten
Sanitdreinrichtungen
1 Bad mit WC je Wohneinheit: Dusche und Badewanne: Wand- und Bodenfiiesen; |
Sandardstufed raumhoch gefliest
Heilzung
‘elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
Standardstufe 3 | |
Sonstige technische Ausstattung
zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausiassen; Zahlerschrank (ab ca 1985)
Standardstife 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (st in arster Naherung die Differenz aus "Oblicher Gesaminutzungsdauver abzglich
‘tatsachlichemn Lebensalter am Wertermittlungsstichtan’' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjongt), wenn beim Bewertungsobjekt wesantliche Modemnisierungsmalnahmen
durchgefUhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderiiche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Werdermittiung -als bereits durchgefGhrt unterstelit
werden.

Zur Bestirnmung der Restnulzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichligung von durchgefuhrien oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen Modemisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Das (gemall Bauakie) 1894 emichtale Gebaude wurde nicht (wasenllich) modemistert
It Abhangigkeit von:

« der Ublichen Gesaminutzungsdauer (B0 Jahre) und

=« dem (. vorlaufigen rechinerischen”) Gebdudealter (2025 — 1984 = 31 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (B0 Jahre — 31 Jahre =) 49 Jahven

« und aufgrund des Modemislerungsgrads  nicht modemisiert® ergibt sich for das Gebaude gemal} der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWentV 21° eine (modifizierte) Restnutzungsdauer van 48 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier warden die werimaligen Auswirkungen der nichl in den Wertermittiungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens berelts berdcksichliglen Besonderheitan des Objekis insoweit korrigierend berlcksichligl, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentomer etc. mitgeteilt worden sind.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg,
Sonstige Rechle und Belastungen 200000 €
« Sondernutzungsrecht an einem Streifen des Fahr- 2.000,00€

radkellers (grundbuehliche Eintragung)

Summe 200000€

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt  Verfahranswah! mit Begrindung® dieses Verkehrswertgutachlens enthail die Begrondung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsvarfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertveriahren
auf fir vergleichbare Grundstlcke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisverglaichen sind. Alle Verfahren fahren
deshalb gleichermalen In die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwe!
Faktoren ab:

« van der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwerlonian-
bierte Preisbildung im gewohnlichen Geschafisverkehr) und

« von der Verfigbarkeit und Zuveriassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten

4,7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise van Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittiungsvertahren
beschrigbanen Grindan auf dem GrundstUoksmarkt Ublicherweise durch Pralsvergleich gebildet

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittiung einflieBenden Fakioren, Der Verkehrswerl wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet

Grundsalzlich sind bel jeder Immobilieninvestition auch die Aspekie des Ertragswerlverfahrens (eingesparte
Miete, steueriiche Abschrelbungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuemn) von Interesse. Zudem
stehen dig fir eine marktkonforme Erragswentermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktabliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskon-
rrolle angewendet

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 253.000,00 €,

und der Ertragswert mit rd. 259.000,00 €

ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertzrmittiungsverfahran herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs. 4 Im-
moWertV 21),

Die Aussagslahigkeil (das Gewichl) des jewelligen Verfahrensargebnisses wird dabej wesentlich von den for
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Werermitiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlissigkeit
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bestimmt

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderfichen Daten standen fur das Vergleichsweriverfahren in
Form von

+ 8 hinreichend vergleichbaren Verkaufswerten

zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitidt des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen

Bel dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Renditeobjekt. BezOglich der zu bewertenden Objek-
tart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,60 (a) belgemeassen

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Ertragswertverfahren in sehr
guter Quealitat {ausreichend gute Verglelchsmigten, drilicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung,

Beziglich der erreichtan Marklkonformitat der Verfahransergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahran
das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) » 1,00 (b) = 1,000 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000,

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verahrensergebnissen betragt [
259.000.00 € x 1,000 + 253,000.00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 256.000,00 €
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4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 30,14/1.000 Miteigentumsanteil an dem mil drei Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stlck in 630688 Offenbach, Lauterbornweg 60, 62, Dietzenbacher Strafle 121, 123 verbunden mit dem Son-
deraigentum an der Wohnung Im 1. OG links hinten, im Auftgilungsplan mit Nr. 9 bezeichnel nebst Kellerraum
sowie dem Sondermutzungsrecht an sinem PKW-Abstellplatz in der Sammelgarage im Aufteilungsplan mit als
SNR PKW 8 hezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Iid. Nr.
Offenbach 23490 1
Gemarkung Flur Flurstick
Offenbach 12 50124

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.04.2025 mit rd.

256.000 €

(in Worten: zweihundertsechsundfinfzigtausend Euro)

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unie‘racnn'ﬁ zuglelch, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversiandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden ==\
Offenbach, den 16, Mai 2025 Z A

| Dipl.-Ing. Marco Rosche
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche gellend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahtlassigkeit, gin-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahriassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, In Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschiweigen von Mangein,
sowie in Fallen der schuldhaften Verietzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. _
In sonstigen Fallen der leichten Fahriassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofem eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung flr die Erreichung des Veriragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinaipfiicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgeselz bleibt unberlhrt.

Ausgeschlossen ist die personfiche Haftung des Erflliungsgehilfen, gesetzlichen Verreters und Betriebsan-
gehtinigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichie Fahriassigkeit verursachte Schaden

Die Haftung fur die Volistandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden. st suf die Hohe des fir den Aufirag-
nehmer moglichen Rackgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. _

Eine Ober das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bezw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 250.000EUR bagrenzt,

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachien enthallenen Karten (z B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild. u.a) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind Sie dirfen nicht aus dem Gutachlen se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden, Falls das Gutachten im Intermet verdffentiicht wird,
wird zutlem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht for kommerzielle Zwecke gestattet ist Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversieigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugessizbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGEB:
Burgerliches Gesatzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgessetz ~ Gesalz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigarung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Gber die Grundsaize fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immabilien und der for die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWerty

WerlR:
Wertermittiungsrichtiinien — Richtlinien fir die Ermittiung der Verkehrswerte {Marktwerte) von Grundsticken

WoFIv:
Wohnflachenverordnung — Verordnung 2ur Berechnung dar Wohnflache

WMR:
Wohnfigchan- und Mistwartrichllinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wonhinfiachenberachnung und Miet-
wertermittung

DIN 283:
DIN 283 Biatt 2 "Wohnungen; Barechnung der Wohnfiachen und Nutzfisachen™ (Ausgabe Februar 1962; ob-
waohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrikV:
Betriebskostenverardnung — Verordnung Gber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilenbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.) Immobllienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Spreng-
netter Immobilienbewertung; Bad Neuenahr-Ahrweller 2025

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwandung des von der Sprengnetier Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa’ erstellt.
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8 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 01 Auszug aus der Ubersichtskarte mil Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Anlage 02 Auszug aus der Straienkarta mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
Anlage 03 Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 04  Fololbersichtsplan

Anlage 05:  Fotos

Anlage 06: Grundriss der Wohnung, SteliplatzUbersicht

Anlage 07: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage 01: Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjektes

Seite 1 von 1
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Abb, 1:  Ubersichiskarte (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 02: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjektes

Seite 1 von 1
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Abb. 1. Auszug aus dem Stadiplan (lizenziert Uber Sprengnetier Marktdaten-Portal)
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Anlage 03: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Ssite 1von 1
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Abb 1. Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekis
{lizenziert uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 04: Fotoiibersichtsplan
Seite 1 von 1
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Abb. 1. Auszug aus der Katasterkarte mit Fotostandorten
(lzenziert Uber Sprengnatter Marktdaten-Partal)
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Anlage 05: Fotos
Seite 1 von 8

Bild 1.  StrzBenansichl des Bewertungsabjekts

Bild2:  Straenansicht des Bewsrtungscbjekts
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Bild 3:  Seitenansicht des Bewertungsobjekts

Bild4.  Rickansicht des Bawertungsobjekts
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Bil! 5  Rockansicht des Bewertungsobjekts

Bild & Ansicht der Malltonnensteliplatze
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Bild7:  Ansicht des-Zugangsbereiches

Bild 8  Ansicht des Hauseingangsbereighs
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Bild 9 Ansicht des Hauseingangsbereichs

Biid 10 Ansichl der Garagansteliplatze

Lauteshomweg B0, B2 Dislrenbaciher TK1824 Seite 44 von 48
Stralts 121, 123, 63062 Offenbach



Varmessungsbaro Dipl 4ng Marco Rosche Gb.-Ne . 20250163-GA-ZW

Anlage 05: Fotos
Seijte 6 von B

Bild 11, Ansicht der Garagensiel|plitze

Laulerbarnweyg 60, G2, Dietzenbacher 7K 18/24 Saite 45 von 48
Strafte 121, 123, 83089 Oifentiach



Vermessungsbuis Dipl-irg Maioo Riache

Gb.-Nr | 20250163 GA-ZW

Anlage 06: Grundriss der Wohnung, Stellplatziibersicht
Seite 1 von 2

- 454

et
W
)
i
F

Pt

FHH )
N

.‘_1“ L
.=‘|
)

Il

=
J

a>)
s
LI '!. .
4 +
[ )
@
s==s)
i
&
()

Y '\j;. I

¢ ‘i‘ :

) d :F;z it _:'
AR 1
& Hﬁ‘ﬁ::_f

Skizze 1. Grundnss Wohnung 9

Lautertormweg 80, 82, Digtzenbacher T K 18724
Siralle 121, 123 30689 Difenbach
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Skizze 22  Steliplatzubersicht
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WOUNTNG SR 9
1 JOFERGRSCHONS

Kehpen S, 458 x $,01 = 12,40 m

s 9,75 ® 2,08 = 1,54 @
- ¢ x ot = o, 46 3 31,40 =
schilafal 1,2 x 31,0 = 10,80 »?
Klcha 1,885 2 2,01 = 1.8 -
Had 1.8 x 1,78 = 5,38 md
wo 1ol % 1,62 = 1,84 3

Digle . R 1,51 = .47 m
- f,o8 % 1,Ja = 1.3o mnt 5,67 =2t
ALG. ‘ah = wmTo = - !"_1 x?
4 43,50 a3
of e N — ;8L
N 1,59 ¥
& Baiken 1,50 x 00 3,98 p
£5,58 a*

Wohnflachenberachnung (Auszug)
Lautarbomweg 80, 62, Dietzanbachar 7K 16124 Seite 43 von 43
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