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0 Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Erbbaurecht, bebaut mit einem Zweifamilienwohnhaus
und Gartenlauben

Aktenzeichen

7 K 29/22

PLZ, Ort, StralRe, Hausnummer

63071 Offenbach am Main, Gerhart-Hauptmann-Stralle
15

Grundbuch Amtsgericht Offenbach am Main

Erbbaugrundbuch von Offenbach, Blatt 7979

Gemarkung Offenbach/Main

Flur 18, Flurstiick 8/89

Aktueller Erbbauzins
(zum Wertermittlungsstichtag)

2.159,49 €/Jahr

Tag der Ortsbesichtigung

17.04.2024

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

17.04.2024

Auftraggeber

Amtsgericht Offenbach am Main

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundsticksflache 754 m?

Baujahr Wohnhaus ca. 1930

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer 15 Jahre (ImmoWertV Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Wohnflache ca.

133 m?

Erbbaurechtsvertrag vom

12.12.1928

Vereinbarte Laufzeit des Erbbaurechts

Beginn Oktober 1926 bis 30.09.2025

Restlaufzeit Erbbaurecht

1 Jahr und 4 Monate (Ablauf 30.09.2025)

Verlangerung Erbbaurecht bis

30.09.2025 (Ur Nr. 85; 1976)

Entschadigung bei Heimfall

2/3 vom gemeinen Wert

Heimfallanspriche

Vereinbart gem. Erbbaurechtsvertrag § 8

Baulicher Zustand

Reparatur- und Instandhaltungsbedurftig

Aktuelle Nutzung

EG vermietet; OG familienintern genutzt

Ergebnisse

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

60.000,- €

Verkehrswert Erbbaurecht (ohne Belastungen)

60.000,- €

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem Wertermittlungsobjekt in guter Wohnlage in Offenbach am Main, handelt es sich um ein mit ei-
nem Zweifamilienwohnhaus bebautes Erbbaurecht. Die baulichen Anlagen auf dem Grundstick (Wohn-
haus und Gartenlauben) sind instandhaltungsbediirftig, es besteht Bedarf zur Beseitigung von Bauman-
geln und Bauschaden. Im Hinblick auf die Beschaffenheitsmerkmale und den energetischen Zustand,
genugen die Wohnungen einfachen bis mittleren Wohnansprichen.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:
Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gesetzliche Grundlagen:

Bodenverhaltnisse und Altlasten:

Beschreibungen:

Berechnungen:

Baubestand auf dem Grundstiick:

Weitere Feststellungen:

Amtsgericht Offenbach am Main

Wertermittlung zur Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsver-
steigerungssache.

17.04.2024
Innen- und Aufienbesichtigung

Beteiligte in dem Verfahren, Bewohner sowie der unterzeichnende
Sachverstandige.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung (Gutachterausschuss Offen-
bach am Main)

Auskiinfte Stadtbauamt

Bodenrichtwertauskunft

Liegenschaftskartenauszug

Auskiinfte von Beteiligten

Grundbuch, Grundakten

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek sowie
aus dem Internet (statistische Daten)

Die Wertermittlung erfolgt u. a. in Anlehnung an folgende gesetzliche
Grundlagen (in den jeweils aktuellen Fassungen):

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Birgerliches Gesetzbuch (BGB), Immobilienwertermittiungs-
Verordnung (ImmoWertV), Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)

Fir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt.
Es wurden ungestdrte, altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt (kein Ein-
trag in der Altflachendatei). Ein Verdacht auf Altlasten oder Bodenver-
unreinigungen konnte beim Ortstermin nicht festgestellt werden.

Grundlage fur die Bau- und Bodenbeschreibung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der vorliegenden Unterlagen.
Sie dienen der allgemeinen Darstellung und gelten nicht als vollstandi-
ge Aufzahlung von Einzelheiten, sondern werden in dem Male darge-
stellt, wie sie fur die Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten notwendig sind.

Fir die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf
der Grundlage der recherchierten Bauvorlagen vorgenommen.

Zweifamilienwohnhaus und 3 Gartenlauben/-hauschen.

Verdacht auf Hausschwamm konnte nicht festgestellt werden, ebenso keine baubehdérdlichen Beschran-
kungen oder Beanstandungen. Ein Energieausweis liegt nicht vor. Fir die Wohnung im Erdgeschoss wur-
de ein Mietvertrag vorgelegt; ein Gewerbebetrieb konnte nicht festgestellt werden. Gem. Erbbaurechtsver-
trag § 7 ist das Haus zu Wohnzwecken einzurichten und zu nutzen. Wertrelevante zu beriicksichtigende
Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
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2.1

Bundesland:
Kreisfreie Stadt:

Ort und Einwohnerzanhl:

Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksmerkmale und Strukturdaten

Hessen
Offenbach am Main
Offenbach am Main rd. 134.170 Einwohner (2022).

Demographischer Wandel im Vergleich: www.wegweiser-kommune.de

Indikatoren 202.2 2022

Offenbach am Main Hessen
Bevolkerung (Anzahl) 134.170 6.391.360
Bevodlkerungsentwicklung seit 2011 (%) 16,8 6,6
Bevolkerungsentwicklung liber die letzten 5 Jahre (%) 59 24
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 12,0 9,4
Sterbefalle (je 1.000 Einwohner:innen) 9,4 11,3

In Offenbach am Main ist eine Uberdurchschnittlich positive Bevélke-
rungsentwicklung seit 2011 feststellbar.

,Offenbach am Main ist die flinftgroRte hessische Stadt und eines von
zehn Oberzentren in Hessen. Die kreisfreie Stadt liegt im Rhein-Main-
Gebiet und grenzt direkt an die Nachbarstadt Frankfurt am Main, mit
welcher ein zusammenhangendes Siedlungsgebiet gebildet wurde
(Quelle: Auszug Wikipedia).*

Definition Oberzentren (Auszug aus dem Regionalplan)

Oberzentren sind Gro3stadte mit méglichst 100.000 Einwohnern im
stadtebaulich zusammenhédngenden Bereich oder auch Stadte mit im
Ansatz gro3stadtischem Charakter. Weitere Einstufungskriterien sind
das Vorhandensein von Infrastruktureinrichtungen zur Deckung des
spezialisierten héheren Bedarfs in den Bereichen Kultur und Bildung,
Soziales und Sport, Verkehr, Verwaltung und Gerichte.

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen

Flughafen:
Bahnhof:
Bus:

Autobahnauffahrt:

Nahe gelegene Zentren:

Rhein-Main-Flughafen ca. 25 km entfernt

Im Stadtzentrum, rd. 3 km entfernt.

In Offenbach; mit guten Verbindungen ins Rhein-Main Gebiet; eine
Haltestelle in fulBlaufiger Entfernung.

Auf die A3 ca. 6 km entfernt

Offenbach Innenstadt ca. 3 km
Frankfurt am Main ca. 10 km

Arbeitsmarkt / Beschéaftigte nach Wirtschaftssektoren in Offenbach am Main im Vergleich?

2022
Indikatoren Offenbach am 2022
- Hessen

Main
Beschaftigungsanteil im 1. Sektor (%) | Land-/Forstwirtschaft k.A. 0,4
Beschéaftigungsanteil im 2. Sektor (%) | Produktion k.A. 22,9

1

Quelle: www.wegweiser-kommune.de
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Beschaftigungsanteil im 3. Sektor (%) | Dienstleistungen ’ 81,0 76,7

Arbeitsmarkt?

Arbeitslosenquote Offenbach:
Arbeitslosenquote Hessen:
Deutschland:

Einzelhandelsrelevante-
Kaufkraftkennziffer pro Kopf 3 :

9,2 % (Stand April 2024)
5,6 %
6,0 %

90,8 (Stadt Offenbach am Main)

105,9 (Landkreis Offenbach)
101,8 (Hessen)
100,0 (Deutschland)

Inneroértliche Lage: Das Grundstiick liegt im Stadtteil Tempelsee, stdlich der Innenstadt.

Wohnlage: Gute Wohnlage.
Art der Bebauung und Nutzung
in der Strale: In der Strafte Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen mit Doppelhaus-
halften (Ein- und Zweifamilienwohnhauser).

Immissionen: Gebietstypisch sind Immissionen durch Flugzeugverkehr (Flugschnei-
se Frankfurter Flughafen).

Baugrund (soweit
augenscheinlich ersichtlich): Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund.

Ausrichtung: Westen

Immobilienmarkt

Aufgrund geopolitischer Unruhen, Kriegen und der Klimakrise/globalen Erderwdrmung, ist die Einschat-
zung der zukunftigen Marktentwicklung mit Risiken behaftet. Aktuell sinken die Transaktionszahlen, Preis-
rickgange sind feststellbar. Trotz der weiterhin allgemein hohen Nachfrage nach Immobilien, ist im Hin-
blick auf die aktuellen Marktverhaltnisse in Verbindung mit den gesetzlichen Rahmenbedingungen (Stich-
wort Gebaudeenergiegesetz) von einer erhdhten Volatilitdt, insbesondere bei den Werten fir Wohnimmo-
bilien auszugehen. Der hier ausgewiesene Wert bezieht sich stichtagsbezogen auf die aktuellen Wertver-
haltnisse.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Rechteckige, Gibertiefe Grundstlicksform.

GrofRe 754 m2. Mittlere Breite x mittlere Tiefe: ca. 14,10 m * 53,50 m

Topographische Grundstiickslage: Eben

23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand: Einfach asphaltierte Wohn- und ErschlieRungsstraflte mit Baumbe-

stand und geschotterten Parkplatzflachen vor dem Haus.

Anschlisse an Versorgungsleitun-

2 Quelle: Agentur fiir Arbeit.
3 Quelle: IHK Offenbach, Stand 2023.
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gen und Abwasserbeseitigung: Erschlossen (Wasser, Strom, Gas, Telefon). Die Abwasser werden in
das offentliche Kanalnetz eingeleitet.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: Offene Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung (Doppelwohnhauser).

24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.41 Privatrechtliche Situation

Grundbuch: Amtsgericht Offenbach am Main
Grundbuch von Offenbach, Erbbaugrundbuch
Blatt 7979

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. Il (auszugsweise):

Lfd. Nr. 1

Reallast zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des mit einem Erbbau-
recht belasteten Grundstiicks auf Zahlung eines jahrlichen Erbbauzin-
ses von 1.873,31 €.

Lénger als vier Wochen riickstandiger Erbbauzins erhéht sich um den
Zinssatz des Bundesbankdiskonts, jedoch um nicht mehr als zwanzig
vom Hundert. Mit Bezug auf die Bewilligung vom 12. Dezember 1928
eingetragen am 28. Januar 1929 und umgeschrieben am 10. Novem-
ber 1964.

Aktueller Erbbauzins, dinglich gesichert gem. Veranderungseintrag in Abt. Il des Grundbuchs:

Erbbauzins erhéht ab 01.01.2006 auf 1.873,31 €, jahrlich; unter teil-
weiser Ausnutzung der Vormerkung im gleichen Rang mit dem Recht
Abt. Il Nr. 1 geméR Bewilligung vom 10.08.2005 (Ur. Nr. 297/2005
Notar Dr. ...., Offenbach am Main) eingetragen am 18.08.2005

Lfd. Nr. 3

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfélle fiir die Stadt Offenbach am Main.
Gemél Bewilligung vom 10.08.1976, in Gleichrang mit der in der Ver-
dnderungsspalte unter Nr. 1 eingetragenen Vormerkung, eingetragen
am 09.02.1977.

Lfd. Nr. 4
Zwangsversteigerungsvermerk...

Beurteilung:

Lfd. Nr. 1 und 2: Erbbauzins.

Der zum Wertermittlungsstichtag aktuell gezahlte (angepasste) Erb-
bauzins betragt 2.159,49 €/Jahr; gemaf Schreiben der Stadt Offen-
bach vom 19.05.2015 wurde auf eine notarielle Beurkundung und
Grundbuch-Eintragung des neu vereinbarten Erbbauzinses verzichtet.

Lfd. Nr. 3
Das Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle wird neutral bewertet (ohne
Vor-/Nachteil).

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird der zu ermittelnde Verkehrs-
wert in der Regel unbelastet von Eintragungen in Abteilung Il des Erb-
baugrundbuchs ermittelt. Ein ggf. vorliegender Werteinfluss durch die
eingetragenen Rechte (Ifd. Nrn. 1 bis 3) wird dem Gericht gesondert
mitgeteilt.
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Weitere, nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und/oder Belastun-
gen konnten bis auf einen bestehenden Mietvertrag nicht festgestellt
werden.

In der vorliegenden Wertermittlung wird (ggf. fiktiv) davon ausgegan-
gen, dass keine nicht eingetragenen Rechte und/oder Belastungen
vorliegen. Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung llI
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt.

2.4.2 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Denkmalschutz:

Baulasten:

Darstellung als Wohnbauflachen im Bestand

Ein gultiger Bebauungsplan liegt nicht vor (Bebauungsplaniubersicht
der Stadt Offenbach am Main). Die Bebaubarkeit richtet sich demge-
maf hinsichtlich der Art und dem Malf der baulichen Nutzung nach §
34 BauGB nach der umliegenden Bebauung (,Einfigeklausel), d.h. ei-
ne zukunftige Bebauung soll sich in die Art der umgebenden Bebau-
ung einfligen. Gebietscharakter nach Baunutzungsverordnung:

WA Allgemeines Wohngebiet.

Das Grundstick ist gebietstypisch ausgenutzt. Erweiterungsmdaglich-
keiten sind gegeben und im Rahmen einer Bauvoranfrage abzuklaren.

Kein Denkmalschutz.

Keine

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungszustand:

Grundstiicksqualitat:

Bauordnungsrecht
Anmerkung:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes Land.
(beitrags- und abgabenfrei hinsichtlich der friheren Erschliel3ung).

Baureifes Land

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Rechercheergebnis-
se und eingeholten Informationen zur 6ffentlich-rechtlichen Situation
durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht Gber-
pruft. Baubehordliche Auflagen oder Beschrankungen wurden nicht
mitgeteilt.

25 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

Gemal § 2 (5) ImmoWertV 2021 ist der Qualitatsstichtag der Zeit-
punkt auf den sich der fir die Wertermittiung maf3gebliche Grund-
stlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand
des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist

Der Grundstiickszustand ergibt sich gem. § 2 (3) ImmoWertV aus der
Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatséchlichen Eigen-
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schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermitt-
lungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).

Beurteilung: Der Qualitatsstichtag entspricht vorliegend dem Werter-
mittlungsstichtag, da weder aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
ein anderer Stichtag mafgeblich ist. Eine zukiinftige anderweitige Nut-
zung des Grundstlcks wird nicht vermutet.

3 Beschreibung Gebaude und AuRenanlagen

3.1. Allgemeines

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
der vorliegenden Bauunterlagen. Die Gebaude und AufRenanlagen werden gemaR offensichtlicher und
vorherrschender Ausflihrungen und Ausstattungen nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Fir die Bewertung des Gebaudes werden die notwendigen Renovierungs- und Instandhaltungskosten in
dem Male angesetzt, wie sie zur Erzielung der Ertrage/Mieten (ggf. fiktiv) notwendig erscheinen.

Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen Anlagen (Heizung, Sanitar, Elektro, Fenster etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich und ohne Funktionsprifung erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und Gberschlagig ge-
schatzt und berlcksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesund-
heitsschadigende Bauteile wurden nicht durchgefihrt.

Gebaude: Zweifamilienwohnhaus, unterkellert (Kellergeschoss, 2 Vollgeschosse,
ausgebautes Dachgeschoss).
3 kleine Gartenhauschen, massiv (ohne Wertrelevanz, da stark be-
schadigt: Rest-/Zeitwert abzgl. erforderliche Reparaturkosten = 0 €).

Baujahr/Restnutzungsdauer: Urspriingliches Baujahr Wohnhaus; ca. 1930. Bei der Siedlung Tem-
pelsee mit den Gebauden die in den friihen 1930er Jahren bis 1937
entstanden, handelt es sich urspriinglich um einfache ,Siedlungshau-
ser’ die in Eigenhilfe erstellt wurden. Die Grundstiicke wurden den Ar-
beitern auf der Grundlage von Erbbaurechtsvertrdgen zur Bebauung
zur Verfligung gestellt.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier Unterhaltung und Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kén-
nen. Folgende Modernisierungen, die z.T. langer als 30 Jahre zurtck-
liegen, wurden durchgefihrt.

Anbau 1961.

Isolierglasfenster, Einbau Gaszentralheizungen (Je Wohnung eine
Gastherme). Einbau Duschbad 2015

Die Modernisierungen sind wieder veraltet, der bauliche Zustand, ins-
besondere die energetischen Eigenschaften, sind insgesamt einfach
einzustufen. Bemessene Restnutzungsdauer: 15 Jahre

(unter Berlcksichtigung der in der Wertermittlung eingestellten Investi-
tionskosten fir die Beseitigung von Baumangeln, Bauschaden und In-
standhaltungsrickstau).
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Wohn-/Nutzflachen und
Raumaufteilung:

Besonnung/Belichtung:

10

Wohnflache gesamt rd. 133 m?

Davon EG-Wohnung ca. 58,7 m? mit Diele, WC-Raum, Duschbad,
Klche, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Terrasse.

OG 54,7 m? Diele, Duschbad, Kliche, Wohnzimmer, Schlafzimmer.
DG: Diele, WC-Raum, wohnbaulich ausgebaute Dachkammern, ca.
20 m2 Wohnflache.

Raumaufteilung: Zweckmafig.

Gut

3.2 Gebaudebeschreibung, Ausstattung

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande, Fassade:

Innenwéande:
Besondere Konstruktionsart:
Besondere Bauteile:

Dachform- und Eindeckung:

Geschossdecken im Haus:

Hauseingang:

Fenster:

Treppen:

FuRboden:

Tulren:

Gemischte Bauweise. Mauerwerksgebaude mit massiver Decke
(Stahlbetondecke mit Eisentragern) Uber Kellergeschoss. Decken Gber
Erdgeschoss als Holzbalkendecken. Holzdachstuhl. Kellergeschoss
massiv.

Massiv

Kellerwande massiv (30 cm verputzt). Aulenwande der oberirdischen
Geschosse 25 cm, verputzt und angestrichen.

Gemauerte Wande, Starke nach statischer Erfordernis.
Keine
Eingangs-/Aulentreppen, Terrasse, Gauben.

Walmdach (im Traufbereich mit Aufschieblingen) und Walmdachgau-
ben. Zimmermannsmafiger Dachstuhl als Holzkonstruktion. Dachein-
deckung mit roten Biberschwanzziegeln (Originaldach).

Decke Uber KG massiv, Decke lber EG und OG als Holzbalkendecke.

Eingangstreppe massiv mit 5 Steigungen; Eingang tberdacht.
Hauseingangsture als Holztir mit Ornamentglasfullungen. Klingel im
Bereich der Einfriedung.

Isolierglasfenster aus Holz sowie einige einfach verglaste Holzfenster,
im Bereich Terrasse als Fenstertlire; im DG ein Dachflachenfenster.
Holzklappladen aulen.

Geschosstreppen:

Eingangstreppe mit massiven Betonstufen (5 Steigungen), Terrassen-
treppe massiv, gefliest. Bauschaden feststellbar.

Innentreppe: Kellertreppe massiv betoniert, halbgewendelt.

Treppe vom EG bis DG als gestemmte Holzwangentreppe mit Holz-
handlauf, je halbgewendelt; zum Teil mit Zwischenpodest; Stufen mit
Stragula beklebt.

Linoleum/PVC, Holzwerkstoffparkett/Laminat, Fliesen (einfache Aus-
stattung; Schaden feststellbar).

Uberwiegend baujahrestypische Holztiiren, zum Teil mit Glasfiillun-
gen.
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Heizung:

Sanitare Installation:

Elektrische Installation:

Besondere Einrichtungen
und Bauteile:

Bauzustand/Warme- und Schall-
Schutz:

Modernisierungen:

Baumangel und Bauschaden am
gemeinschaftlichen Eigentum:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Beurteilung:
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Hauseingangstire aus Holz mit Ornamentglasfillung.
Wohnungseingangstiiren aus Holz mit Holzzargen.

Innentlren aus Holz, lackiert und Holzzargen. Zum Teil auch erneuer-
te Turen, teilweise mit Glasfillung.

Je Wohnung eine Gastherme (die Therme fir die Erdgeschosswoh-
nung ist im Keller installiert, die fiir die Wohnung im Obergeschoss ist
im Dachgeschoss eingebaut). Die Beheizung der Raume erfolgt tber
Flachheizkéroper mit Thermostatventilen. Die Funktionsfahigkeit wur-
de nicht Uberprift. Die Heizungen sind im Hinblick auf ihr Baualter er-
neuerungsbeduirftig (weitere Recherchen dazu erfolgten nicht).
Kellergeschoss: Waschraum

Erdgeschoss: Separater WC-Raum mit Stand WC. Duschbad mit
groRziigiger Dusche mit Glastrennwand und Waschbecken (Ausstat-
tung ca. 2015). Kiche mit den erforderliche Be- und Entwasserungs-
leitungen.

Obergeschoss: Duschbad mit Duschkabine, Waschbecken und Stand
WC (ca. 1970er Jahre). Kiiche mit erforderlicher Be- und Entwasse-
rungsinstallation.

DG: WC-Raum.

Einfache Ausstattung; je Raum ein bis zwei Lichtauslasse und Steck-
dosen, Klingel (im Bereich Einfriedung).

Keine.

Die Warme- und Schallschutzeigenschaften geniigen nicht den aktuel-
len Anforderungen.

In den letzten 10 -15 Jahren keine wertrelevanten Modernisierungen
festgestellt.

Allgemeiner Instandhaltungsriickstau und Reparaturbedarf.

Im Hinblick auf die Lebensdauer von Bauteilen und deren energeti-
schen Bauteileigenschaften (AuBenwande, Decken, Dach, Fenster,
Heizung, Innenausbau) sowie die meist (wieder) veraltete Ausstattung
ist zukUnftig von einem erhéhten Sanierungsbedarf auszugehen.

Keine

Einfacher, instandhaltungsbedirftiger baulicher Gesamtzustand mit
feststellbaren Baumangeln und Bauschaden®.

Beschreibung der AuBenanlagen, besonderen Bauteile und Sonstiges

Einfriedung,
Grundstiickszugang:

Die Einfriedung aus massivem Mauerwerk mit Pfosten ist reparatur-
bedurftig. Zur Strale wurden zwischen Mauerwerkspfosten Gitterzau-
nelemente aus Metall eingebaut. Im Garten tUberwiegend einfacher
Maschendrahtzaun als Einfriedung.

4 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Angaben zu Bauschaden in dieser Verkehrswertermittiung allein
auf der Grundlage der Augenscheinnahme beim Ortstermin, d.h. ohne differenzierte Bestandsaufnahme und wei-
tergehende Untersuchungen resultieren, da grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist ein
Bauschadensgutachten zu beauftragen).
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Garten:

Terrasse:
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Der Zugang zum Grundstlick erfolgt von Osten Uber ein Metallein-
gangsturchen, das seitlich an einen massiven Werksteinpfosten ange-
schlagen ist (Schaden feststellbar). Der Wohnhauszugangsweg ist mit
Betonplatten ausgelegt, Gartenwege betoniert; Einwurfbriefkasten im
Bereich Metallzaun der Einfriedung integriert.

Mit Rasen, Baumen, Bischen bepflanzt- einfache Griinanlage.

Gefliest (Schaden feststellbar)

Gartenhauschen, Gartenlauben: Auf dem Ubertiefen Grundstiick stehen im hinteren Teil drei unter-

Versorgungsanschlisse:
Abwasserbeseitigung:

Beurteilung:

schiedliche, massiv erstellte Gartenhduschen. Diese Bebauung wurde
mittels eigenem Baugenehmigungsverfahren nachtraglich genehmigt.
Die Bausubstanz der Gartenhauschen ist jedoch aufgrund des desola-
ten, beschadigten Bauzustands insgesamt ohne Restwert (z.T. un-
dichte Dacher mit eindringender Feuchte — hoher Instandhaltungs-
/Reparaturbedarf der den Zeitwert Ubersteigt).

Wasser, Strom, Telefon, Gas.
Anschluss an die offentliche Kanalisation.

Einfache, reparatur- und instandhaltungsbediirftige Auflenanlagen.

3.21 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und Barrierefreiheit

Energetische Beurteilung: InmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Vom Eigentimer liegt kein Energieausweis gemaR § 79ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) zum Energie-
verbrauch oder Energiebedarf vor.

Energieeffizienzklassen A+ bis H gem. Anlage 10 GEG (Gebaudeenergiegesetz vom 08.08.2020).

Energieeffizienz- | Endenergie | Energiebedarf (energetische Mindestanforderungen an Wohngebaude, gem. H.
klasse kWh/(ma) | Scherr in GuG/Grundstiicksmarkt und Grundstlckswert 1/2009)
A+ <30 Passivhauser: 15 kWh/m? WA1l. p.a.
A <50
B <75 Nach Energieeinsparverordnung (EnEV 2007): 70 kWh/m? WHfl. p.a.
C <100 Nach Warmeschutzverordnung 1995 (WschVo 1995): 100 kWh/m?2 WHl. p.a.
D <130
E <160
F <200 Energiebedarf Geb&udebestand Altbau ab 1982 bis 1995: 220 kWh/m? Wil. p.a.
G <250
H >250 Energiebedarf Gebdudebestand Altbau bis 1982: 280 kWh/m? Wfl. p.a

Aufgrund der baujahrestypischen Bauart ist tendenziell von einem vergleichsweise hoheren Energiebedarf
auszugehen. Das Gebaude ist baujahresgemal entsprechend der Energieeffizienzklasse D-F zuzuord-

nen.

Gebéudeeigenschaften

Bauform

Kompakte Bauformen sind glnstig

Energetische Verbesserungen: Einbau Isolierglasfenster, Einbau Gasheizung, (wieder veraltet)

Energetische Schwachstellen: Gebdudehille insgesamt

Amtsgericht Offenbach am Main AZ 7 K 29/22

Bewertungsobjekt: Gerhart-Hauptmann-StralRe 15, 63071 Offenbach am Main



13

Barrierefreiheit: ImmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Gem. § 4 des Behindertengleichstellungsgesetzes sind u. A. bauliche und sonstige Anlagen sowie andere
gestaltete Lebensbereiche barrierefrei, wenn sie fir Menschen mit Behinderungen in der allgemein Gbli-
chen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zuganglich
und nutzbar sind. Hierbei ist die Nutzung behinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zulassig.

Im Sinne des § 4 des Behindertengleichstellungsgesetztes ist das Wertermittlungsobjekt nicht barrierefrei,
da keine Rampen oder Aufziige vorhanden sind und Tirdurchgangsbreiten sowie der erforderliche Platz-
bedarf in den Nasszellen, Fluren und Aufenthaltsraumen z.T. nicht ausreichend gem. DIN 18040-1 be-
messen ist. (Anmerkung: Bauordnungsrechtliche Anforderungen an die Barrierefreiheit nach DIN 18040-2
fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser existieren nicht, bei Gebdauden mit mehr als zwei Wohnungen sind
die Anforderungen beachtlich). Ob sich dadurch ein Werteinfluss auf den Verkehrswert ergibt, ist vom
jeweiligen Grundstiicksteilmarkt abhangig. Fir diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass bei
der Verwendung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszins-
satze, Vergleichsfaktoren), diesbeziigliche Einflisse bericksichtigt sind und keine weiteren Anpassungen
in Bezug auf die Barrierefreiheit erforderlich sind.

3.3 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Bei dem Wertermittlungsobjekt in guter Wohnlage in Offenbach am Main, handelt es sich um ein mit ei-
nem Zweifamilienwohnhaus bebautes Erbbaurecht. Die baulichen Anlagen auf dem Grundstick (Wohn-
haus und Gartenlauben) sind instandhaltungsbediirftig, es besteht Bedarf zur Beseitigung von Bauman-
geln und Bauschaden. Im Hinblick auf die Beschaffenheitsmerkmale und den energetischen Zustand,
genugen die Wohnungen einfachen bis mittleren Wohnanspruchen.

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung: Individuell genutztes Wohnhaus (Eigennutzobjekt).
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4 Verkehrswertermittlung
4.1 Allgemeine Kriterien
§ 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstiicksteilen einschlieRlich ihrer Be-
standteile sowie ihres Zubehors ist gem. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

e das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV), Bodenwertermittlung (gem. §§ 40 — 45
ImmoWertV 2021)

e das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV)

e das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Berlicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzel-
falls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren:

Bei der Grundstiuckswertermittlung kann das Vergleichswertverfahren angewendet werden, wenn geeig-
nete Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren vorliegen die hinreichend mit dem Bewertungsobjekt tber-
einstimmen.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick nachhaltig er-
Zielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur den Wert des Grundstlcks ist (z.B. Mietwohngrundstiicken,
gemischt genutzte Grundstiicken, Geschaftsgrundstiicken sowie gewerblich genutzte Grundstucke).

Sachwertverfahren:

Das Sachwertverfahren ist bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen die Erzielung eines Ertrages durch
Vermietung oder Verpachtung nicht im Vordergrund steht. Dies gilt Uberwiegend fur individuell gestaltete
Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke besonders, wenn sie eigengenutzt sind.

Kriterien zur Verfahrenswahl

- Grundsatzlich sind zur Wertermittlung eines oder mehrere der 0.g. Verfahren heranzuziehen. Rechen-
ablauf und EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen und die Preisbildung transparent dar-
stellen. Grundséatzlich ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ausreichend, soweit die zur
Verfugung stehenden erforderlichen Wertermittlungsdaten geeignet sind.

- Zwecks Plausibilisierung kann bei bebauten Grundstiicken ein zweites unabhangiges Wertermittlungs-
verfahren angewendet werden. Ein zweites Verfahren dient zur Plausibilitatspriifung des ersten Verfah-
rensergebnisses.

- Es sind die Verfahren geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzuziehen, wel-
che fir marktkonforme Wertermittlung erforderliche Daten (Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten
Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren u.a.) i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB in
Verbindung mit § 12 (1) ImmoWertV am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus ver-
gleichbaren Kauffallen) abgeleitet werden kdnnen bzw. dem Sachversténdigen zur Verfugung stehen.
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4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsatzlich kann zur Ableitung des Verkehrswerts ein Hauptverfahren (Vergleichs-, Ertrags- oder
Sachwertverfahren) herangezogen werden. Aber auch die Anwendung mehrerer Verfahren ist mdglich.
Die Verfahren sind nach § 6 ImmoWertV nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertiicksichtigung
der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen, die Wahl ist zu begriinden.

Individuell genutzte Wohnhauser werden in der Regel nach ihrem Substanzwert im Sachwertverfahren
bewertet, sodass dieses Verfahren vorrangig herangezogen wird. Das Vergleichswertverfahren wird nicht
durchgefiihrt, da die vom Gutachterausschuss bereitgestellten Vergleichspreise von Verkaufen von Erb-
baurechten aufgrund der abweichenden Beschaffenheitsmerkmale (insbesondere Baujahr, energetischer
Zustand, Ausstattung, GrundstlicksgréRe) erheblich vom Wertermittlungsobjekt abweichen. Fir die Ablei-
tung des Werts des Erbbaurechts sind in der Folge auch die vertraglichen Vereinbarungen zum Erbbau-
recht und die Immobilienwertermittlungsverordnung (insbesondere §§ 48 bis 51) zu beriicksichtigen.

Die Bodenwertermittlung als Grundlage fiir die Ermittlung des fiktiven Volleigentums nach § 49 (1) Nr. 3
ImmoWertV erfolgt in der Regel durch Preisvergleich nach dem Vergleichswertverfahren (§ 40 und §§ 24
- 26 ImmoWertV).

Da keine Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken vorliegen wird der Bodenwert mit dem vom Gutachter-
ausschuss verdffentlichten Bodenrichtwert ermittelt.

4.3 Grundlagen zum Erbbaurecht, wertrelevante Inhalte des Erbbaurechtsvertrags

Grundlage: Erbbaurechtsgesetz vom 15. Januar 1919

Gemal § 2 gehdren zum Inhalt des Erbbaurechts auch Vereinbarungen des Grundstickseigentimers
und des Erbbauberechtigten tber:

1. die Errichtung, die Instandhaltung und die Verwendung des Bauwerks;
2. die Versicherung des Bauwerks und seinen Wiederaufbau im Falle der Zerst6rung;
3. die Tragung der 6ffentlichen und privatrechtlichen Lasten und Abgaben;

4. eine Verpflichtung des Erbbauberechtigten, das Erbbaurecht beim Eintreten bestimmter Vorausset-
zungen auf den Grundstlickseigentimer zu Ubertragen (Heimfall);

5. eine Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Zahlung von Vertragsstrafen;

6. die Einrdumung eines Vorrechts fur den Erbbauberechtigten auf Erneuerung des Erbbaurechts nach
dessen Ablauf;

7. eine Verpflichtung des Grundstlickseigentiimers, das Grundstliick an den jeweiligen Erbbauberechtig-
ten zu verkaufen.

Laufzeit des Erbbaurechts und Erbbauzinsen

Beginn des Erbbaurechts: Im Oktober 1926

Ablauf (nach einer Verlangerung) 30.09.2025

Gesamtlaufzeit 99 Jahre

Restlaufzeit zum Wertermittlungsstichtag 1,33 Jahre (1 Jahr und 4 Monate)

Verlangerung des Erbbaurechts Vorrecht auf Erneuerung gem. § 2 (6) ErbbauRG
Erbbauzins gem. Erbbaurechtsvertrag Erstmalige Vereinbarung fur die Zeit vom 1.10.1926 bis

30.9.1971: 30,16 Reichsmark

Dinglich gesicherter Erbbauzins

gem. Grundbuch: 1.871,31 €
Tatsachlich gezahlter Erbbauzins
zum Wertermittlungsstichtag 2.159,49 €
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Anpassung des Erbbauzinses Vereinbart (siehe nachfolgender Auszug aus der Notarur-
kunde Nr. 85/1976

Anpassungsindex (aktuell) Verbraucherpreisindex

Anpassungskriterium Falls sich der vom Statistischen Bundesamt in Wiesba-
den festgesetzte durchschnittliche jahrliche Preisindex fir
diese Lebenshaltungskosten in Zukunft nach oben oder
nach unten andert, so andert sich der jahrliche Erbbau-
zins entsprechend. Erhéhungen/Anpassungen wurde re-
gelmaRig alle 10 Jahre durchgefihrt.

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs

auf eine weitere Reallast (Erh6hung der

Erbbauzinsreallast) Eingetragen

Entschadigung durch Zeitablauf oder
Heimfall Vereinbart

Dingliches Vorkaufsrecht fir Eigentimer
und Erbbauberechtigten Vereinbart bzw. nach § 2 (6) ErbbauRG

Einzelheiten und Gesamtumfang des Erbbaurechts sind dem Erbbaurechtsvertrag zu entnehmen.
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431 Betrachtungen zum Erbbauzins
Bei der naheren Betrachtung des Erbbauzinses ist zu unterscheiden zwischen

- dem ublichen Erbbauzins, also dem Erbbauzins, der fir vergleichbare Grundstiicke in der Lage
Ublicherweise zu entrichten ware (angemessener Erbbauzins),

- dem tatsachlich gezahlten Erbbauzins, also dem Erbbauzins, der von dem Erbbauberechtigten
zum Bewertungsstichtag an den Grundstiickseigentiimer gezahlt wird,

- dem dinglich gesicherten Erbbauzins, also dem Erbbauzins, der in Abteilung Il des Grundbuchs
eingetragen ist,

- und dem vertraglichen Erbbauzins, also dem Erbbauzins, der im Erbbaurechtsvertrag (resp.
Folgevereinbarungen) sowohl dinglich gesichert als auch schuldrechtlich vereinbart wurde.

Diese so beschriebenen Erbbauzinssatze kdénnen in der Praxis durchaus (nicht unerheblich) voneinander
abweichen, wobei die Abweichungen im Inhalt des Erbbaurechtsvertrags begriindet sein kénnen, im zeitli-
chen Abstand zwischen dem Erbbaurechtsvertrag und dem Bewertungsstichtag oder auch im Verhalten
des Erbbaurechtsgebers in Bezug auf sein Erhéhungsverlangen.

Fir die Grundsticksbewertung sind insbesondere der Ubliche Erbbauzins, der dinglich gesicherte Erb-
bauzins sowie der vertraglich vereinbarte Erbbauzins (schuldrechtliche Erhéhung bis zum Stichtag) von
Bedeutung, weil sich aus einer mdglichen Abweichung dieser Daten der Wert des Bodenwertanteils des
Erbbaurechts ableitet.

Untersuchungen zu Ublichen Erbbauzinsen liegen vom Gutachterausschuss nicht vor. Die dem Sachver-
standigen bekannten Erbbauzinsen fur individuelle Wohnobjekte liegen in einer Spanne von 2,5 % bis 5
%. Gemal den Anwendungshinweisen zur ImmoWertV 2021 (zu § 50) kann, soweit ein angemessener
Erbbauzinssatz nicht feststellbar ist, es unter Beachtung der Modellkonformitat sachgemaR sein, zur Be-
stimmung des marktiblichen jahrlichen Verzinsungsbetrags des Bodenwerts einen geeigneten Liegen-
schaftszinssatz zugrunde zu legen. Der Erbbauzinssatz wird auf dieser Grundlage unter Bertcksichtigung
der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale und Vereinbarungen mit 3,5 % bemessen.

Angemessener Erbbauzins

In Wertermittlungsliteratur sowie Veréffentlichungen/Angaben von Gutachterausschiissen liegt der Erb-
bauzins aktuell in einer Spannweite zwischen 2,5 bis 5 %.

Fir das Bewertungsobjekt wird ein Zinssatz von 3,5%

zum Wertermittlungsstichtag fur angemessen erachtet.

Tatséachlich gezahlter Erbbauzins

Der tatsachlich gezahlte Erbbauzins betragt laut Angabe des
Erbbaurechtsgebers zum Wertermittlungsstichtag 2.159,49 € jahrlich

Dinglich gesicherter Erbbauzins

Urspringlicher, dinglich gesicherter Erbbauzins gem. Grundbucheintrag 1.871,31 € jahrlich
(Anmerkung: Auf die dingliche Sicherung wurde bei der letzten Erhéhung
absichtlich verzichtet)

Vertraglicher Erbbauzins zum Wertermittlungsstichtag 2.159,49 € jahrlich
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4.4 Ermittlung des Bodenwerts

4.41 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert bezieht sich gemal Definition des Gutachterausschusses auf ein erschlieRungsbei-
tragsfreies, gebietstypisches, unbebautes, baureifes Grundstick in der Bodenrichtwertzone. Er wird vom
Gutachterausschuss aus den vorliegenden Kaufpreisen und an Hand des allgemeinen Marktgeschehens
ermittelt.

Gemal Bodenrichtwertauskunft (Geoportal.hessen.de) betrdgt der Bodenrichtwert zum Stichtag
01.01.2024 im betreffenden Gebiet (erschlieBungsbeitragsfrei) 575,00 €/m2.

Gemeinde Offenbach am Main
Gemarkung Offenbach

Zonaler Bodenrichtwert 575 EUR/m?

Nr. der Bodenrichtwertzone 90013401

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2024
Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Qualitat Baureifes Land
Beitragszustand erschlielBungsbeitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache

Flache des Richtwertgrundstiicks -
Maf der baulichen Nutzung (WGF2Z) |-

Beurteilung des Bodenrichtwerts

Definition: Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter Grundstiicks-
flache fir eine Mehrzahl von Grundstuiicken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
nisse vorliegen (Bodenrichtwertzone). Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstuck, das fur die
jeweilige Bodenrichtwertzone typisch ist (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert entspricht dem drtlichen Grundsticksmarkt und ist im Hinblick auf das Bewertungsob-
jekt und die Nutzungsart anwendbar, evil. Abweichungen kénnen gem. nachfolgender Bodenwertermitt-
lung berlcksichtigt werden.

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks: Grundstiicksqualitdt: Baureifes Land; 754 m?

Bodenwertermittiung

Lagekriterien: Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Referenzgrundstick in der Bodenrichtwertzone. Die
nach Westen ausgerichteten Grundstiicke sind im Vergleich bevorzugt (Zuschlag 5 %).

Abweichungen zum Wertermittlungsstichtag sind nicht feststellbar. In Bezug auf die Ausnutzung ist fest-
stellbar, dass die Ubertiefen Grundstiicke im Gebiet auch teilbar sind und ggf. Hinterliegerbebauungen
oder auch Anbauten moglich sind (Abklarung tber Bauvoranfrage — auf die Méglichkeit der Teilbarkeit
wird im Erbbauvertrag auch hingewiesen)), so dass der Bodenrichtwert flachenmafig wegen der bevor-
zugten Grundstiicksmerkmale auf die GesamtgrundstiicksgréRe angewendet wird (ohne Hinterlandan-
satz/Abschlag wegen Grundstiickstiefe). Resultierender Anpassungsfaktor: 1,05 (Lagezuschlag)

Bodenwertermittlung

Flurstlick | Wirtschaftsart Boden- Anpassungs- | Grundstlicksflache | Bodenwert
richtwert faktor
Hof- und Gebaudeflache,
8/89 | Gerhart-Hauptmann-StralRe 575 €/m? 1,05 754 m?| 455.227,50 €
15
Summe
Gesamt 455.000 €
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4.5 Erlauterung der Wertermittlungsansatze in den Wertermittlungsverfahren

Alter (§ 4 Abs. 1 InmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des malfgebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 InmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Uiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Bei der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer handelt es sich nicht um die technische Lebensdauer, die
wesentlich l1anger sein kann. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréRe in den Re-
chenverfahren und wird in Anlehnung der in Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV) veroffent-
lichten Werte bemessen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt in diesem zukuinftig maRgeblichen Modellan-
satz 80 Jahre (Grundlage hierfiir ist die neue ImmoWertV vom 14.07.2021 die seit 01.01.2022 verbindlich
ist). Da die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten des Gutachterausschusses aktuell noch auf der
Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren abgeleitet wurden, betragt die Gesamtnutzungsdauer in
diesem Wertermittlungsmodell entsprechend 70 Jahre (Grundlage § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer
wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlagen am mafgeblichen Stichtag unter Berucksichtigung individueller Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern oder verkurzen.

Die Restnutzungsdauer betragt 15 Jahre.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV)

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Auflenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alterswert-
minderung zu verringern.

Durchschnittliche Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Grundlage fir den Ansatz durchschnittlicher Herstellungskosten sind die Normalherstellungskosten gem.
Anlage 4 (zu Absatz 5 Satz 3 der ImmoWertV - NHK 2010). Es handelt sich dabei um modellhafte Kos-
tenkennwerte fur das Sachwertverfahren, die unter Berticksichtigung der dem Bewertungsobjekt entspre-
chenden Merkmale, wie Gebaudetyp und Ausstattungsstandard ermittelt werden. Sie sind bei der Ermitt-
lung des vorldufigen Sachwerts mit einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alterswertminde-
rung zu verringern. Der Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV) ist ein vom ortlich zustandigen Gut-
achterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten
an die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundstucksmarkt.

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes:

Nutzungsgruppe: Typ: Doppelhaus, Dachgeschoss ausgebaut
Ausstattungsstandard: Standardstufe 1 bis 2
NHK 2010: 620 €/m2, inkl. USt und Baunebenkosten
Regionalfaktor: 1
| Anzuwendender NHK 2010 Grundwert rd.: 620,00 €/m2 BGF

Die NHK 2010 erfassen die Kostengruppen fiir das Bauwerk und die technischen Anlagen (Kostengrup-
pen 300 und 400 der DIN 276). In ihnen sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten (Kos-
tengruppen 730 und 771 = Architekten- und Ingenieurleistungen, behdérdliche Prifungen und Genehmi-
gungen der DIN 2762) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 und be-
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rucksichtigen ebenso die speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie teilweise weitergehende
Erlauterungen und Korrekturfaktoren (Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV).

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 InmoWertV)

Aufienanlagen sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen). Zu den sonstigen Anlagen zdhlen insbesondere Gartenanlagen.
Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, kann der vorlaufige Sachwert der firr die jeweilige Ge-
baudeart Ublichen baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen sachverstandig geschatzt werden,
nach Erfahrungsanséatzen oder nach den durchschnittlichen alterswertgeminderten Herstellungskosten
ermittelt werden. Soweit Teilnehmer im gewdhnlichen Grundsticksverkehr wegen erheblicher Abwei-
chungen dariber hinaus hier Zu- und Abschlage am Kaufpreis bestimmen, ist der Werteinfluss als be-
sonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal nach der Marktanpassung zu bertcksichtigen.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 InmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) und objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39
ImmoWertV)

Gem. § 21 (3) ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Sachwertfaktoren werden u.a. von den Gutachterausschiissen
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 39 ImmoWertV auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt. Dabei han-
delt es sich um typisierte Durchschnittswerte, die im Speziellen auf ihre Eignung zu prifen sind und falls
erforderlich, objektspezifisch anzupassen sind.

Der objektspezifische angepasste Sachwertfaktor ist der nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ermittelte Sach-
wertfaktor, der bei etwaigen Abweichungen vom typisierten Wert nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen ist.

Auf der Grundlage der im Immobilienmarktbericht 2023 im Immobilienmarktbericht eréffentlkchten Aus-
wertungen des Gutachterausschusses Offenbach, wird der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor
in dem Bewertungsmodell mit 1,2 bemessen und bericksichtigt damit Risiken flr den erhdhten Investiti-
onsbedarf (siehe nachfolgender Auszug zu den Auswertungen des Gutachterausschusses der Stadt Of-
fenbach):

3,00
2,50 r's a‘, Y
4 &
5 2,00 + Y
1,50 &
:jv o0 4
£ 100 oy
H
£ 0,50
‘§ 0,00 - . |
0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000
vorldufiger Sachwert [€]
= 417,51 0441
# Sachwertfaktor ——Trendlinie (Potenz) Y X

R*=0,3543

Abbildung 79: Sachwertfaktoren Reihenhduser oder Doppelhaushilften (graphisch)

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV)
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Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr
(marktublich) maRgebenden Umstande wie bspw. nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnis-
sen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets. Die
Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfak-
toren und Indexwerten, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbe-
sondere durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertragen und Liegenschaftszinssatzen und im
Sachwertverfahren bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Sachwertfaktoren. Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung
dieser Daten durch Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend bericksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch Zu-
oder Abschlage erforderlich. Aufgrund aktuell allgemein feststellbarer Preisstagnationen und Preisanpas-
sungen/-nachlassen bei Grundstliicksverkdufen wird nach sachverstdandigem Ermessen ein Abschlag
bemessen (Grundlage u. A. Auswertungen statistisches Bundesamt). Neben den allgemein feststellbaren
Preisnachlassen, die u. A. der Zinswende geschuldet sind, sind insbesondere des Weiteren zusatzlich
Preisnachldsse bei schlechteren energetischen Zustandsmerkmale bei Wohnimmobilien feststellbar
(Auswertungen gem. ImmoScout):

Ansatz Marktanpassung gem. § 7 (2) InmoWertV

Unter Berlcksichtigung der vergleichsweise benachteiligten energetischen Eigenschaften beim Bewer-
tungsobjekt in Verbindung mit den riicklaufigen Transaktionszahlen, die auch aufgrund der gestiegenen
Finanzierungskosten feststellbar sind, wird der Abschlag nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV zum Wertermitt-
lungsstichtag mit 20 % bemessen (Faktor 0,8 — Grundlage u.a.: Hauserpreisindex stat. Bundesamt).

Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache (DIN 277-2) bezieht sich auf alle marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grund-
rissebenen eines Bauwerks und wird nach den AuRenmafien ermittelt.

Baupreisindex

Zur Umrechnung der durchschnittlichen Herstellungskosten auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex
fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind in der Hauptsache Kosten fir Planung, Baudurchflihrung, behérdliche Prifun-
gen und Genehmigungen. Diese sind in den NHK 2010 ebenso wie die Umsatzsteuer enthalten.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflachen werden einige, den Gebaudewert wesentlich beeinflussende
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normge-
baude“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoéren
z.B. insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, ggf. auch Balko-
ne, Terrassen und Dachgauben. Soweit diese besonderen Bauteile im gewodhnlichen Grundstlicksverkehr
zusétzlich honoriert werden, sind diese ggf. bei erheblichem Abweichen vom Ublichen, wertmaRig zuséatz-
lich als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale nach der Marktanpassung oder als Zuschlage
bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit Ublicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Ge-
baudewert erhdhende besondere (Betriebs)Einrichtungen sind deshalb, soweit dies im gewdhnlichen
Grundstiicksverkehr honoriert wird, zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu berucksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale BoG (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei (nachfolgend eine beispielhafte, nicht abschlieRende
Auflistung méglicher besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldi-
gen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschatze sowie
6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche
Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Baumangel und Bauschaden: Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch
nachtragliche aulere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren. Fiir behebbare
Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der marktange-
passten Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Angaben in dieser Verkehrs-
wertermittiung werden in dem Malfde angesetzt, um die im Ertragswertverfahren eingestellte Miete nach-
haltig zu erzielen. Sie beinhalten insgesamt auch erforderliche Modernisierungen, soweit diese wirtschaft-
lich sinnvoll sind.

BoG Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

BoG Bauméngel und —schéden; Instandhaltung- und Reparaturstau (lediglich Bertiicksichtigung von
Mindestansétzen, die keine Verldngerung der Lebensdauer bewirken)
Beim Ortstermin war feststellbar, dass Reparaturstau besteht. Die Einfriedung und Fassade weist
Schaden auf. Ebenso waren Fehlstellen im Dach feststellbar und beim Innenausbau (Wand, Bo-
den, Decke). Zum Teil sind noch einfach verglaste Fenster eingebaut. Auflenliegende Holzbautei-
le (Fensterladen, Dachlberstéande, Gesimse, Fenster etc. bedurfen der Aufarbeitung und eines
aufleren Holzschutzanstriches. Vorliegend wird ein pauschaler Betrag in Héhe von 5.000,- € be-
messen, der dem Umstand Rechnung tragt. Es handelt sich dabei lediglich um einen anerken-
nenden Betrag.

Anmerkung: Um bei dem Gebaude eine nachhaltige Modernisierung durchzufiihren, In-
standhaltungsriickstau zu beseitigen und das Wohnhaus in einen zeitgemaRen Ausbauzu-
stand zu versetzen, waren wesentlich hohere Investitionen erforderlich als hier in der Wer-
termittlung beriicksichtigt. In diesem Falle sind auch die Auflagen nach dem Gebau-
deenergiegesetz beachtlich. Der pauschale Ansatz im Wertermittlungsmodell bewirkt keine
Verlangerung der bemessenen Restnutzungsdauer.

Der Ansatz eines Werteinflusses (Abzug Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsaufwand, Fertigstel-
lungsbedarf) erfolgt unter Bericksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegenschaftszinssatze und
Marktanpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur Beseitigung von Baumangeln und Bauscha-
den sowie Aufwendungen fir Schénheitsreparaturen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) enthalten die Kosten, die der Grundstlickseigentimer zu tragen hat
und werden in der marktiblichen Héhe in Anlehnung an das Wertermittlungsmodell des Gutachteraus-
schusses, verodffentlich im Immobilienmarktbericht und der Immobilienwertermittlungsverordnung beriick-
sichtigt.
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnut-
zungsdauer aufgewendet werden muissen.

Sie umfassen somit sowohl die Kosten der Verwaltung, der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneue-
rung einzelner Bauteile (Instandhaltungskosten), dem Mietausfallwagnis und den Betriebskosten i.S. des
§ 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches. Die Einzelansatze fiir Verwaltungs- und Instand-
haltungskosten sowie fur das Mietausfallwagnis wurden entsprechend dem Bewertungsmodell nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung Anlage 3 und/oder vorrangig den Verdéffentlichungen im Immobili-
enmarktbericht des Gutachterausschusses entnommen, in dessen Bewertungsmodell bewertet wird.
Anmerkung zu den Instandhaltungskosten: Sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen. Sie umfassen somit sowohl die Kosten
der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneuerung einzelner Bauteile. Folglich werden bei der Ver-
kehrswertermittlung nur die notwendig erforderlichen marktangepassten Kosten zur Beseitigung von
Bauschaden, Baumangeln, Instandhaltungsriickstau in Ansatz gebracht, um die im Ertragswertverfahren
angesetzte Miete (marktibliche Miete) zu erzielen.

Allgemeines zum Erbbaurecht (§§ 48 - 52 ImmoWertV)

Der Verkehrswert des Erbbaurechts und der Verkehrswert des Erbbaurechtsgrundstiicks sind unter Be-
ricksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstéande in
Abhangigkeit von den zur Verfugung stehenden Daten zu ermitteln. Der Verkehrswert des Erbbaurechts
kann im Vergleichswertverfahren nach den §§ 49 und 50 oder auf andere geeignete Weise ermittelt wer-
den. Der Verkehrswert des Erbbaugrundstlicks kann im Vergleichswertverfahren nach den §§ 52 und 52
oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Gem. § 50 ImmoWertV kann als Ausgangsgrofe fir die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des
Erbbaurechts der Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne § 49 Absatz 1 Satz 2 herangezogen werden.

Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren § 22 ImmoWertV

Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren dienen der Beriicksichtigung der dem Erbbaurecht beizu-
messenden Werteinflisse (z.B. Gegebenheiten des Vertragsinhalts zum Erbbaurecht). Sie geben das
Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaurechts zum finanzmathematischen Wert des Erb-
baurechts an. Erbbaurechtsgrundstiicksfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts
des Erbbaugrundstiicks zum finanzmathematischen Wert des Erbbaugrundstiicks an. Die Faktoren wer-
den in der Regel nach den Grundsatzen der §§ 50 und 52 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den diesen Kaufpreisen entsprechenden finanzmathematischen Werten ermittelt.
Beurteilung:

Erbbaurechtsfaktoren liegen im Spannenbereich von 0,5 bis 0,9 —siehe Anwendungshinweise zur Im-
moWertV, Seite 118). Unter Beachtung tatsachlicher Kaufpreise wird ein Erbbaurechtsfaktor in Hohe von
0,9 fir angemessen erachtet (objektspezifisch angepasster Erbbaurechtsfaktor).

Marktanpassung (ImmoWertV Anwendungshinweise Nr. 49.2)

Die Schwachen im Bewertungsmodell bei der Bemessung von Verkehrswerten bei Erbbaurechten liegt
darin begriindet, dass lediglich eine sehr geringe Anzahl von Vergleichspreisen (Transaktionen verkaufter
Erbbaurechte) zur Verfigung stehen, aus denen Vergleichsdaten (Erbbaurechtsfaktoren, Erbbaurechts-
koeffizienten, Erbbauzinssatze etc.) abgleitet werden kédnnen. Vom Gutachterausschuss der Stadt Offen-
bach am Main liegen keine diesbeziiglichen Daten/Auswertungen vor. Die nach § 22 Absatz 2 ermittelten
Erbbaurechtsfaktoren bzw. die nach § 23 Absatz 2 ermittelten Erbbaurechtskoeffizienten sind an die Ge-
gebenheiten des konkreten Einzelfalls anzupassen. Zuséatzlich sind die allgemeinen Wertverhaltnisse zu
bertcksichtigen. Dies kann, soweit noch nicht im Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt, durch Zu- und
Abschlage gewdrdigt werden. Die Vorgehensweise entspricht der des § 7 Absatz 2 ImmoWertV. Im vor-
liegenden Fall wird eine zusatzliche Marktanpassung nach sachverstandigem Ermessen vorgenommen
und ein Zuschlag von pauschal 20.000 € bemessen (Zuschlag allgemeine Marktverhaltnisse).
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4.6 Sachwertermittlung gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV

Der Sachwert i.S. §§ 35 — 39 ImmoWertV eines Grundstiicks ermittelt sich aus dem vorlaufigen Sachwert
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert.

Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 (§ 40 ImmoWertV) ohne Berlicksichtigung der vorhande-
nen baulichen Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
zu ermitteln.

Der Sachwert der baulichen Anlagen ist auf der Grundlage ihrer regionalbezogen durchschnittlichen Her-
stellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

unter Berucksichtigung des modellkonformen Sachwertfaktors und ggf. weiterer Zu- und Abschlage zur
Marktanpassung, abzuleiten.

Der Wert der Auflienanlagen wird entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungsansatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Zeitwert der baulichen Anlagen und Auf3enanlagen ergibt unter Berlicksichti-
gung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude
und AuRenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer wertbeeinflussender Umstande, den vorlaufi-
gen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstliicksmarkt zu beurteilen. 1.d.R. ist zur Berlcksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des Grund-
stlicks soweit eine dariberhinausgehende erforderliche Marktanpassung durch anzusetzende Zu- oder
Abschlage (i. S. § 7 Absatz 2 ImmoWertV) nicht berlcksichtigt werden muss.

Das modellkonform durchgefihrte Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sach-
wertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufien-
anlagen) den Vergleichsmalfistab bildet.
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4.6.1 Sachwertberechnung (fiktives Volleigentum)

Ermittlung des fiktiven Volleigentums gem. § 49 (1) Nr. 3 ImmoWertV ohne Beriick-

sichtigung von objektspezifischen Grundsticksmerkmalen am Wertermittlungsstichtag.

Baupreisindex (Bezugsjahr 2010 = 100 angepasst an Wertermittlungsstichtag) 181,5

Gebaudeart Grl?gg;ltgéhe Normalherstellungs- Herstel- Lineare Wert-
Wohnhaus BGF Kosten (NHK 2010) lungskosten minderung
m2 €/m? Indexiert € Zeitwertfaktor
€/m? (Spalte 2 x 4) RND/GND
1 2 3 4 5 6
EFH 282 620 1.125,30 317.335 15/70
Gesamt
Wert der AuRenanlagen und besonderen Bauteile (Zeitwert) +
Ver- und Entsorgungsanschlisse, Einfriedung, Hofraum
Vordach, AuRBentreppen, Terrasse, Gartenlauben
Gaube
Gebaudewert inkl. Wert der Aufenanlagen und besonderen Bauteile =
Bodenwert § 40 ImmoWertV +

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Sachwertfaktor (Marktanpassung)
Zusatzliche Zu-/Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Ohne Ansatz

Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks ohne
BoG rd. = Wert des fiktiven Volleigentums

+/-

25

Gebaudewert

€
(Spalte 5 x 6)

7
68.000 €
68.000 €

10.000 €

78.000 €

455.000 €

533.000 €

1,20
0,8

511.680 €

0€

512.000 €
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4.6.2 Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts
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Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks 455.000 €
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) bauliche Anlagen 15 Jahre
Restlaufzeit (RLZ) des Erbbaurechts 1,33 Jahre
Wert fiktives Volleigentum 512.000 €
Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks 455.000 €
Kapitalisierte Differenz (angemessener / erzielbarer Erbbauzins) rd. 17.620 €
Nicht zu entschadigender Wertanteil der baulichen Anlagen 24.835 €
Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts rd. 49.785 €
Objektspezifisch angepasster Erbbaurechtsfaktor (gem. ImmoWertV An- 0.9
wendungshinweise, Seite 118) ’
Vorlaufiger Vergleichswert fiir das Erbbaurecht nach § 49 ImmoWertV 44.807 €
Ggf. Marktanpassung (ImmoWertV Anwendungshinweise Nr. 49.2),
psch. 20.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts 64.807 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 5.000 €
Baumangel, Bauschaden, Instandhaltung
Vergleichswert des Erbbaurechts gem. §§ 49, 50 InmoWertV rd., 60.000 €
Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts .
Nebenrechnungen
Kapitalisierte Differenz aus angemessenem und erzielbarem Erbbauzins
Bodenwert unbelastet 455.000,- €
Restlaufzeit in Jahren 1 Jahr
Angemessener Erbbauzins 3,5 % von 455.000 € = 15.925,00 €
Vertraglich vereinbarter Erbbauzins (schuldrechtlich) jahrlich 2.159,49 €
Differenz: (Zinsvorteil/Jahr zum Stichtag) 13.765,51 €
Kapitalisierung des Zinsvorteils 13.765,51 € x 1,28 = rd. 17.620,- €

Barwertfaktor bei 1,33 Jahre Restlaufzeit, 3,5 % (Angemessener Erbbauzins), Barwertfaktor 1,28

= Kapitalisierte Differenz (angemessener / erzielbarer Erbbauzins)

Nicht zu entschadigender Wertanteil der baulichen Anlagen

Gebaudewert inkl. AuBenanlagen zum Wertermittlungsstichtag: 78.000 €

Nicht zu entschadigender Wertanteil des Gebaudewerts nach Vertragsablauf

=78.000 € x 1,035 x 1/3 =24.835 €
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4.7 Vergleichswertermittlung §§ 24-26 ImmoWertV

§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Ver-
gleichspreisen im Sinne § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere
bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne § 26 Absatz 1 und
bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 25 Absatz 2
herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezi-
fisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgréRe des Wertermittlungsob-
jekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Mafligabe des § 7 dem vorlaufi-
gen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berucksichtigung vorhandener objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsob-
jekts.

§ 25 Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerk-
male aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichend zeit-
lichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

§ 26 Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte
Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16
ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei et-
waigen Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

4.71 Allgemeines

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert Ublicherweise als Mittelwert aus Kaufpreisen solcher
Objekte abgeleitet, die hinsichtlich der wesentlichen wertbildenden Faktoren hinreichend Gbereinstimmen.
Diese sind vor allem die Wohnlage, die Art, das Baujahr sowie die Gré3e und Ausstattung.

Vom Gutachterausschuss wurden gemaR einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung 10 Vergleichspreise
von Erbbaurechten (Reihenhauser und Doppelhaushalften) in Offenbach zur Verfliigung gestellt. Eine
Differenzierung/Auswertung der Kaufpreise zwecks Ableitung wertermittlungsrelevanter Daten (Erbbau-
rechtsfaktoren, Erbbaurechtskoeffizienten, etc.) wurde vom Gutachterausschuss nicht durchgefiihrt. Die
Lage der Objekte in Offenbach ist Flurstlicks bezogen genau bekannt; die Objekte wurden vom Sachver-
standigen samtlich von auflen besichtigt. Dabei war feststellbar, dass neun Kaufpreise wesentlich abwi-
chen; diese Objekte sind in einem guten bis sehr guten Zustand, die Objekte/Kaufpreise nicht vergleich-
bar. Bei lediglich einem Kaufpreis ist von einer Vergleichbarkeit auszugehen. Aufgrund der geringen An-
zahl an geeigneten Kaufpreisen, konnte das Vergleichswertverfahren deshalb nicht durchgefiihrt werden.
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse
Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts rd.: 60.000,- €

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein typisches Eigennutzobjekt (Ein- und Zweifamilien-
wohnhauser), bei dem sich der Wert in erster Linie aus den Herstellungskosten ableitet. Bei der Bemes-
sung des Verkehrswerts wird auf den Finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts abgestellt, da dieser
auf der Grundlage des fiktiven Volleigentums auf der Grundlage einer Sachwertberechnung durchgefiihrt
wurde.

Die Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt) wurde im Wertermittlungsverfah-
ren berucksichtigt.

Der unbelastete (von Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs) Verkehrswert wird somit bemessen
mit: 60.000,- €.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Marktlage wird die Verkauflichkeit im Rahmen der angesetzten Wer-
te als durchschnittlich angesehen.
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5.1 Verkehrswert

Amtsgericht Offenbach am Main Erbbaugrundbuch von Offenbach, Blatt 7979
Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses: Erbbaurecht, eingetragen
in Abt. I, auf dem im Grundbuch von Offenbach/Main Ifd. Nr. 31
des Bestandsverzeichnisses in Band 338, Blatt 10018 verzeichne-
ten Grundstuicks

Gemarkung Offenbach/Main Flur 18, Flurstiick 8/89
Hof- und Gebaudeflache, Gerhart-Hauptmann-Stralle 15, GroRRe
754 m?
In Abteilung Il fir die Zeit vom 1. Oktober 1926 bis 30.09.2025

Der Verkehrswert des mit einem Zweifamilienwohnhaus bebauten Erbbaurechts, Gerhart-Hauptmann-
Strale 15 in 63071 Offenbach am Main, wurde zum Wertermittlungsstichtag ermittelt mit

60.000,- €

in Worten: Sechzigtausend Euro

Ich versichere, dass ich das Gutachten personlich, unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet habe.

, T
*
SPRENGNE|QIER

Immobrhenbewertung

Dipl.-ing. Architekt Carlo Gross
ZERTIFIKATSNR. 0704-004

% Zertifizierter Sachverstindiger £

% fir Immobilienbewertung

%, ZUS Sprengnetter Zert (WG) ,'5
&

<G,
YEn

CZZ v

Altheim, den 22.05.2024 Dipl. Ing. Carlo Gross

HINWEIS ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ

Das Gutachten wurde fir die im Auftrag benannten Beteiligten und fur den benannten Zweck erstattet und
gilt nur fur das darin benannte Objekt. Es darf ohne meine schriftliche Zustimmung nicht anderweitig ver-
wendet werden. Es ist in so vielen Ausfertigungen erstellt, wie auf der ersten Seite ausgewiesen. Verviel-
faltigungen, auszugsweise Kopien oder die Nutzung durch Nichtbeteiligte sind nicht statthaft.
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6 Makro- und Mikrolagedarstellung
Karten hergestellt aus OpenStreetMap-Daten | Lizenz: Open Database License (ODbL)
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6.1 Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte ohne MaRstab mit Kennzeichnung des Grundstulicks (Nachfolgende digitalisierte Plane
ohne MaRstab).

ﬂ } _ Auszug aus dem
R o Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim Lie gens chaftskataster
Odenwaldstrale 6
64646 Heppenheim (Bergstralle) Liegenschaftskarte 1: 1000

Hessen
Erstellt am 02.01.2023

Flurstick: 8/89 Gemeinde: Offenbach am Main Antrag: 201746001-2
Flur: 18 Kreis: Kreisfreie Stadt Offenbach am Main AZ: MS
Gemarkung: Offenbach Regierungsbezirk: Darmstadt "

5547680

) 30
..... 1:1000 amne———) Meter
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6.2 Grundriss Kellergeschoss

Nachfolgende abgelichtete Blaupausen (Originalplane aus dem Bauaktenarchiv) ohne Mal3stab.
Der Anbau ist hier noch nicht drestellt.

~ - — | 1 ]
. P12 A o4
- .
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6.3 Grundriss Erdgeschoss

Original Bauplan, vor Anbau/Umbau EG
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Grundriss Erdgeschoss mit Anbau und um i i U etrennter Raum
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6.4

Querschnitt

Langsschnitt

Schnitte, Ansicht
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Gartenansicht mit Anbau

Strallenansicht mit Nachbargebaude

36

Amtsgericht Offenbach am Main AZ 7 K 29/22
Bewertungsobjekt: Gerhart-Hauptmann-StraRe 15, 63071 Offenbach am Main



37

6.5 Wohnflachenberechnung

Die Wohnflache wurde auf der Grundlage der vom Stadtbauamt abgelichteten Plane ermittelt und auf
Plausibilitat geprift. Die nachfolgende Aufstellung dient lediglich der Information zur vorhandenen Wohn-
flache und ersetzt kein Wohnflachenaufmal. Die tatsachliche Wohnflache kann abweichen. In der Be-
rechnung ist das Bad nicht dargestellt, dieses wurde nachtréglich im Bereich Schlafzimmer nachtraglich
eingebaut und ist hier im Wohnflachenansatz enthalten (siehe Grundriss Erdgeschoss mit Anbau).

Raumbezeichnung Flachen- Lange Breite Flache = Wohn-
faktor / fidache
Sonderform
(m) m | m) | m)
Erdgeschoss
Flur 0,97 1,61 2,64 4,12
WC 0,97 0,80 1,15 0,89
Kochnische 0,97 0,76 1,15 0,85
Kiche 0,97 3,84 2,93 10,91
Schlafzimmer 0,97 4,33 3,44 14,45
Wohnzimmer 0,97 3,94 3,32 12,69
Anbau 0,97 3,00 3,72 10,83
Terrasse 0,5 1,95 4,10 4,00
EG gesamt 58,74 58,74
Obergeschoss
grundrissgleich, ohne Terrasse 54,74
Dachgeschoss, ca.| 20,00
Wohnflache WHS ges. 133
6.6 Berechnung der Brutto-Grundflache
Geschoss Flachen- Lange Breite | Bereich
Grundrissebene (+/-) faktor /
Sonderform
Wohnhaus (m) (m)
KG + 1 8,50 7,35 62,48
EG + 1 8,45 7,30 61,69
oG + 1 8,45 7,30 61,69
DG + 1 8,45 7,30 61,69
Anbau KG + 1 5,20 3,30 17,16
Anbau EG + 1 5,20 3,30 17,16
Summe BGF 282
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Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht Ost

Foto 2

Ansicht West vom Gar-
ten
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Foto 3

Ansicht Anbau mit
Terrasse

Foto 4

Ansicht Garten

Anschlage: 71 Tsd.
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