|Aktenzeichen: 7 K 44/23 |

Ronny Kazyska

Verkehrswertgutachten
for das
Amtsgericht Offenbach am Main

Aufirag: Verkehrswertgutachten
Objektart Garage
Sondereigentum Nr. 7
Erdgeschoss
Anschrift Eschstr. 5

D-63069 Offenbach a. M.

Qualtatsstchtag: 13. August 2024

Werlermittlungsstichtag: 13. August 2024

besichtigt durch: Herr Ronny Kazyska am: 13.08.2024

Ergebnisse der Wertermittlung zum Bewertungsstichtag:

Verkehrswertgutachien
Stichtag: 13.08.2024
Verglel ot 12.700 €
Sachwert 12.500 €
Fo—— —— — ey e
Verkehrswert (Marktwert) 12.700 €

i.5.d. § 194 BauGB

Frankfurt am Main, den 09.08.2024
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Bewertungsunterlagen

Seitens der Auftraggeberin wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachlens folgende
Objektunteriagen zur Verfigung gestelit

- Beschluss vom Amtsgercht Offenbach am Main in der Zwangsversteigerungssache mit
Aktenzeichan 7 K 44/23 vom 14.06.2024

- Teileigentumsgrundbuchauszug Biatt 11629 vom 24.102023 des Grundbuchs wvon Ofenbach /
Amtsgericht Offenbach am Main

- Baulastenauskunft des Bauaufsichtsamts der Stadt Offenbach am Main vom 22.08.2023

- Auszug aus dem Altlastenverzelchnis vom 03.07 2023

= Ausrug aus dem Liegenschaftskataster vom 04.07.2024

Folgende Objektunfertagen wurden zur Erstellung dleses Verkehrswertgutachtens vom beauftragten
Sachverstandigen beschafft

- Grundriss Ober Teileigentum MNr. 7 vom 02.10.1870

= Baugenehmigung mit Aktenzeichen S984/70 der Bauaufsicht der Stadt Offenbach am Main vom
02.10.1870

- Teilungserkidrung mit der Urkundenrolle Nr. 1079 verhandelt am 07.10.1870 ohne Aufteliungsplan

= Baubeschreibung zum Stand 13.04. 1870

- Energieausweis mit der Registriernummer HE-2018-002299620 vom 25.10.2018

- Wirtschaftsplan vom 01.01.2024 bis 31.12.2024 mit Datum 09.08,2023

- Protokolle Eigentimerversammiungen WEG Esch{u 1-5 / Richard-Wagner-Str. 112, Offenbach vom
20.07.2021, 18.09 2022 und 18.09.2023 T

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 26.65.2024
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Ubersicht Verkehrswertgutachten
Garage Stichtag: 13.08.2024
Baujahr ca. 1872
Baujahr (wirtschaftlich) ca. 1982
Gasaminutzungsdaier B0
Restnutzungsdauer 28
Grundsticksgrole der WEG gesamt rd. 2119 m*

3.8 1 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick B m”
Mutzfidche ca. 1483 m*
Vergleichswertermittiung

Vargleichswert der Garage 12700 €
Sachwertermittiung

Sachwert der Garage 12.500 €
Verkehrswert 12.700 €
Kennzahlen

Verkehrswert/Nutzflache 856 €/m?
Bodenwertanteil 53,54 %
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1. Aligemeines
11 Wertermittlungszweck

1.2

1.3

14

Dieses Gutachten wird gemal Beschluss vom 14.06.2024 mit dem Aktenzeichen 7 K 44/23 for das
Armtsgerichl Offenbach am Main als Auftraggeberin erstattet.

Es handeRt sich im wvorlisgenden Fall um ein Verkehrswergulachlen Ober eine Garage m einem
Fwangsversteigerungsverfahnen,

Wertermittiungsstichtag

Als Wenemmittiungsstichtag wurde der 13.08. 2024 angenomman. Dis Objekibesichtigung fand am
13.08.2024 stalt. Das Batreten des Bewerlungsobjekls war durch ein gedffnetes Garagentor moglich.
Als Qualitatsstichtag wurde der 13.08.2024 angenommen, Die Beschreibung von Grundstiick und
baulichen Anlagen geften zum Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsgrundlagen

Die Ermittlung das Verkehra-Marktwers i.5.d. § 194 BauGB erfoigt in Anlehnung an die Grundsatze
der Immobiienwertermittiungsverordnung in aktuell glttiger Fassung (ImmoWeri\V).

Feststeflungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir dise Wertermittiung relevant sind. Eine
Haftung fir nicht erkennbare oder wverdeckia Mangel, fir Méngel an nicht zuganglich gemachben
Bauteilen sowie fir sonstige nicht fesigestelite Grundsticksmerkmale (z.B. Untersuchungen bzgl.
Standsicherheit, Schall- und Wéarmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadiinge,
schadstoffbelasteter Bauteils und Bodenverunreinigungen) wird ausgeschiossen.

Alle fir die Bewerlung erforderlichen Auskinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumfanglich ereit und zur Verfligung gestelt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie 2.B. Objekizustand, Flachengrbfen, Vermistungsstand etc.) kénnen
fir die Bewertung zum 13.08.2024 nur aufgrund der von der Aufiraggeberin zur Verfigung gesteltten
Unterlagen, den Erkenninissen der Orisbesichtigung und eigener Recherchen des Sachwerstandigen
berlcksichtigt werden. Die Angaben der zur Verflgung gesteiften Unterlagen werden als richtig
Zugrunde gelegl. Solften andere als dia in diesen Unterlagen dargestelten Gegebenheiten zutreffen,
ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

Dem Gutachten wird ferner zugrunde gelegt, dass das Objekt genehmigungsgeracht ermchiet worden
ist, die angegebenen Mietflachen umfasst sowie mangedfre: und voll ertragsfahig ist.

Der Verkehrswert des Versteigerungsobjekts wird aufiragsgemal einschlieflich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehdrs angegeben,

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 13.08.20234 statt fu dem Zeitpunkt war das Bewertungsobjekt
aufgrund eines gedfineten Garagentors zugéngig. Die Eigentimerin hat nicht an dem
Besichtigungstermin fellgenommen. Einige anlasslich der Orisbesichtigung sufgenommene Fotos
sind in den Anlagen zu diesem Wertgutachten enthalten. Teilnehmer der Besichligung:

] WEG Verwaltung

- Ronny Kazyska Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

Verfassar

Ronny Kazyska M.5c.

Adresse: Masseturm - Friedrich-Ebent-Anlage 49, 60308 Frankfurt am Main
Telafon: +49 (068 - 46 58 27 58 Mobil, +48 (0171 -69T6 00 8

E-Mail: malkikazyska.com Website; www.ronnykazyska.com
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2. Grundstiick
21 Grundbuch bzw. Katasterangaben

Bestandsangaben (Grundstiick)

iz Angaben wurden dem wvorliegenden beglaubigien Grundbuchauszug vom 24 102023 (letzie
Anderung vom 21.09.2023) Gber das Grundsiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Werermittiungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind,

Amtsgericht: Offenbach am Main
Grundbuch von: Offenbach
Blatt: 11625
3.8/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsiick
Bestandsverzeichnis
__Lid. Nr. Gemarkung Flur Flurstilck Wirtschaftsart und Lage Grilie
Dffenbach Hof- und Gebaudefidche
y M) " il Eschstraie 1, 3, 5 il
Grundsticksgrifie gesamt 2119 m?

varbunden mit dem Sondersigentum an der im Auftedlungsplan mit Nr. 7 bezeichneten Garage. Das
Miteigentum ist durch die Einréiumung der zu den anderen Mileigentumsanteilen, singetragen in

Band 381 Bistter 116801 - 11610,
Band 392 Blatter 11611 - 11628, 11630 - 11633,

gehtrenden Sondereigentumsrechien beschrankt

Die WaiterverauBerung badarf der Zustimmung des Verwalters; ausgenommen bei der VerduBerung
an den Ehegathen, \Verwandte in gerader Linie, Verwandte sweiten Gradas in der Seitanlinia oder bei
VerfuBerung im Wege der Zwengsvollsireckung oder durch den Konkursverwalter. Die
Beschriinkung ist weiter fir den Fall ausgeschlossen, dafl der jeweilige Hypothekengeber der |
Hypothek das Wohnungseigentum anwirbt oder ersteigert und spater weiterverduller,

Im Gbrigen wird wegen des Gegenstands und des Inhalts des Sondersigenfums aul die
Eintragungsbewilligung vom 7. Oktober 1970 Bezug genommen. Eingetragen am 12. Februar 1871.

Abteilung | (Eigentimer)
Laufenda Mummer 5

Abteilung H (Lasten und Beschrankungen)

in Abtailung Il des Grundbuchs sind unter den laufenden Nummern 1 bis 6 folgenda Belastungean
eingetragen:

Laufende Mummer 1:

laufenda Nummer der betroffenen Grundstiicks im Bastandsverzeichnis: 1
~geldscht-

Laufende Nummer 2.

laufende Mummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-galbscht-

Laufende Mummer 3;

laufende Hummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 4
-gakiachi-

Laufende Mummer 4:

laufends Nummer der betroffenen Grundsticke im Bestandsverzeichms: 1
~gebiscit-
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Laufends Mummer 5
laufende Mummer der betroffenen Grundstickes im Bestandsverzeichnis: 1
-geiischi-

2.2

2.3

Laufende Nummer &:

laufenda Nummer der befroffanan Grundsticke im Bestandsverzeichnis; 1

Die Zwangsversteigarung ist angeordnet (Amisgericht Offenbach am Main, 7 K 44/23); eingetragan
am 21.08.2023.

Beurteilung

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

Beurteiung laufende Mummer 1.

Die Eintragung wurde gelbscht,

Beurteilung laufende Nummer 2

Die Eintragung wurde geidacht,

Beurteiung laufende Mummer 3;

[iie Eintragung wurde gelbscht,

Beurtailung laufende NMurmmer 4.

Die Eintragung wurde geldschi.

Beurteilung laufende Mummer 5;

Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Mummer &:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 7 K
44/23. Dieses Verkehrswerigulachien wurde fir das aufgefihrie Zwangsversteigerungsverfahren
ersteilt, Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Werirelevanz beigemessen.
Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

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

Gemal der schrifilichen Baulastenauskunft des Bauaufsichtsamis der Stadt Offenbach am Main vom
22.06.2023 ist auf dem Bewertungsgrundstick keine Baulast eingatragean,

Denkmalschutz

Eine Auskunft Ober Denkmalschutz wurde vom Aufiraggeber nicht zur Verflgung gestellt. Gemal der
frei zugdnglichen Datenbank (https:fdenlooweb.denkmalpflege-hessan dal) Ober Kulturdenkmaler in
Hessen ist das Bewertungsobjekt zum Stand 17 08 2024 kein Kulturdenkmal

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Untersuchung und Bewertung des Baugrunds hinsichtlich seiner Tragfahigkeit gehdren nichl zum
Gutachtenaufireg und wurden nicht vorgenommen. Im Gutachten wird wvon geeignefen
Untergrundverhdiinissen und angemessener technischer Baumafinahmen fir die Standfestigkeit
ausgegangen, Ein Gutachien Ober die Tragfhigket des Baugrunds wurde vom Aufiraggeber nichi
2ur Verfiigung gestail,

Die Untersuchung und Bewerung des Bodens hinsichiich Altlasten gehtren nicht zum
Guiachtenauftrag und wurdenm nicht worgenommen. Gemdaf der Auskunft aus dem
Altlastenverzeichnis des Regierungsprasidium Darmstadt vorn 28.08, 2023 legen keine Erkenntnisse
Uber Balastungen des Bewerungsgrundsticks vor, Anhand der Bewertungsuntertagen und wahrend
der Begehung des Grundstiicks ergaben sich keine Verdachtsmomente auf Altlasten. Es wird
infolgedessen fir diese Bewerung unterstellt, dass das Grundstick frei von Kontaminationen ist.
Solite sich erweisen, dass die vorgenanntan Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachien
pegebenanfalis zu modifizieren. Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde aufiragsgemal nichi
eingeholt.
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Bau- und Planungsrecht

Fldchennutzungsplan

Der regionale Flachennutzungsplan 2010 weist laut dem Regionalverband Frankfurt Rhein-Main das
Wertermittiungsgrundstiick als “Wohnbaufldche™ aus.

Bebauungsplan

Der Ubersichtskarte (ber Bebauungspléne in der Stadt Offenbach aus Dezember 2022 rufolge
bafindet sich das Wertermittiungsgrundstick nicht im Geltungsbereich sines Babauungsplanes. Die
Bebaubarkeit orientiert sich somit an § 34 BauGB (Einfligungsgebot).

Baugenehmigung

Eine Baugenshmigung mit Aktenzeichen 584/70 der Bavaufsicht der Stadt Offenbach am Main legt
vom 02.10.1870 zu dieser Bewerlung vor. Die Baugenehmigung wurde gemal den Vorschriften der
Hessischen Bauwordnung (HBO) vom 06.07.1857 eneii Sie gestattet die Emichiung wvon zwei
Mehrfamilienhduser mit 22 Wohneinheiten und 14 Garagen sowie Grundsticksentwasserungsaniage.
Fir diese Bewertung wird davon susgegangen, dass alle Gebdudeleile nach den zum jeweiligen
Baujahr geltenden Sffentlich rechifichen Vorschriften sowie den Auflagen einer von der rustandigen
Baugenehmigungsbehdrde erteilen Baugenehmigung errichtet wurden. Die Ubereinstimmung der
vorhandenen baulichen Anlagen mit den Vorgaben einer Baugenehmigung und der Bauletplanung
wurde nicht Oberprifi. Sie wird fir diese Werermiltiung vorausgesetzi. Solte die tatséchiiche
Bauausflhrung von den Festsetzungen der Baugenehmigung abweichen, wire dieses Gutachten ggf.
anZupassen.

Bel einem der zwel genehmigten Mehrfamilienh8user handelt es sich um drei einzelne
Mehrfamilienhauser, die in geschicssener Bauweise einan Baukdrper bilden (Eschstralie 1, 3, 5). Die
tatsachiiche Gesamtanzahl der Mehrfamilienhduser betragt dadurch auf dem Bewertungsgrundstick
vier (Eschstralle 1, 3, 5 u. Richard-Wagner-Stralle 112).

Entwicklungszustand

Das mit vier Mehrfamilienhduser und eff Garagen bebaute Grundstick ist nach Sffentlich-rechtlichen
Vorschriften bebaubar und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Es handelt sich
somit um baureifes Land gemal § 3 Abs. 4 ImmoWaearfy'.

ErschlieBungsbeitrige etc.

Uber Erschiielungskosten wurden vom Auftraggeber keine Informationen zur Verfiigung gestelit. Die
Bewertungsunteriagen und Orsbegehung lieBen keine Hinweise aul offene ErschiieBungskosten
erkennen, Es wird deshalb in diesem Guiachten davon ausgegangen, dass alle
ErschlieBungsbeitrage am Wertermitthungsstichtag entrichtet sind. Solte sich erweisen, dass die
vorgenannte Annahme nicht zutrifif, ist das Gutachten gegebenenfalls zu medifizieren. Eine
schriftiche Auskunft Ober offene ErschiieBungskcsten wurde bei der zustndigen Gemeinde
aufiragsgemat nicht eingeholt.

Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrénkungen beziglich des Werermitungsgrundstiicks sind nicht
bekannit. Aufgrund der Lage sind landestypische sowie evil nachbarschaftliche Eintragungen nichi
auszuschlielen. Im Rahmen der Werermittiung wird davon ausgegangen, dass evil Rechie und
Belastungen objekt- und lagebedingt dblich sind sowie keine wesentliche Werbesainflussung basteht
Solite sich erweisen, dass wertbesinfiussends Rechle und Belastungen bestehen, ist das Gutachien
ggf. entsprechend zu modifizienan.

Hochwasserrisiko

Gemal der Hochwassergefahrenkarte fUr das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 17.08.2024 nicht in sinem gefahrdeten Bereich.
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210 Lagebeschreibung

2.10.1 Makrolage

Die kreisfreie Stadt Offenbach am Main mit ca. 135480 Einwohnern (Stand: 31,12.2023) grenzt an
Frankfut am Main und liegt ca. 30 km npbrdich won Dammstadt im gleschnamigen hessischen
Regierungsbezirk Darmstadt.

Offenbach am Main grenzt im Westen und Morden an Frankfurt am Main, im Mordosten an die Stadt
Maintal (Main-Kinzig-Krais), im Osten an dia Stadte MOhlheim am Main und Obershausen (beide
Landkreis Offenbach), sowie im Siden an die Stadte Heusenstamm und MNeu-lsenburg (beide
Landkreis Offenbach),

Die Stadt gledert sich in die 21 Staditeile Zentrum, Kaiseriel, Hafen, Mordend, Westend,
Mathildenviertel, Offenbach-Ost, Buchrain, Senefelderquartier, Lindenfeld, Musikerviertel, Buchhigel,
Bieberer Berg, Lauterbom, Rosenhdhe, Carl-Ulrich-Siediung, Tempelsee, Bieber, Waldheim, Blrgel
und Rumpenhseim,

Die Stadt Offenbach am Main hat laut MB Research im Jahr 2023 mit 87,9 (Bundesdurchschnitt: 100)
einen unterdurchechnittichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betragt auf einer -pro Kopf
Basis im Jahr 2023 23 825 € Die Arbeitsiosenquote liegt in der Stadt Offenbach am Main mit 8,0 %
im Juli 2024 Ober dem Bundesdurchschnitt von 8,0 %6

Die Gewerbestrukiur von Offenbach am Main ist mittelst@ndisch gepragt. Die Offenbacher Wirschaft
ist brail aufgesteilt und wird nicht von Grofunternehmen gepragt. Der Wirtschaftsstandort profitiert
won seiner Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets als ein Knotenpunkt fir Giter, Dienstieistungen,
Finanz- und Informationsstrome. Die grofiten Arbeitgeber aus der Privatwirtschaft sind u.a. die Stark
Deutschiand GmbH {Baustoffe). Hyundai Molor Deutschiand GmbH (Automobile), GKMN Driveline
Deutschiand GmbH (Automotive / Aerospace), Glovis Europe GmbH (Logistik) und Danfoss GmbH
(Energieprodukte).

Offenbach am Main verflgt Gber direkte Autobahnanschilsse an die & 661 bzw. A 3. Die Stadt ist mit
der B 43 und B 448, die durch das Stadigebiet veraufen, gut an das deutsche Verkehrsnetz
angeschiossen. Die Bundesstralle B 43 verbindat Offenbach am Main mit Frankfurt am Main baw
Gbar Mihtheim am Main mit Hanau sowie der A 651, Die B 448 fihd nach Obershausen Die
nachsigelegens Autobahnanschiussstelle 'Offenbach-Kaiserel an der A 651 liegt vom Stadtzentrum
ca 2 km entfernt.

Oifenbach am Main st mit ¥ Haltepunkten des Rhein-Main-Verkehraverbundes in das deutsche
Eisenbahnnetz integrer. Dedurch existieren Direktverbindungen wa nach Frankfurt am Main,
Wiesbaden, Mainz, Fulda und Géttingen.

Mehrere Buslinian verbinden die Orsteile untereinandear und filhren in die Nachbarorte.
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Demografische Entwickiung

Gemail der Hessen Agentur betragt die Bevolkerungsprognose fir die Stadt Offenbach am Main im
Zaitraum von 2022 bis 2035 +5 8 %. Im gleichen Zeitraum belduft sich die Bevilkerungsprognosa fir
den Regierungsbezirk Darmstadt +1,5 % sowie fir das Bundesland Hessen -0,6 %,

Uberregionale Ziel Entfernung Fahrzeit

scsigond. Frankfurt am Main Tkm oo0h
Darmstadt 33 km 0:35 h
Wiesbaden 45 km 045 h
Mainz 50 km 0:40 h
Mannheim 90 km 1:00 h
Wilrzburg 110 km 105 h
Kassel 200 km 210 h
Manchen 385 km 4:00 h
Berlin 550 km 530 h
die ideatypischen Strecken und sind als Stralenkdometer - nicht als Luftinie -
musgewiasen. Die Fahrizeilen sindg ebenialis per Routenplansr errschnel und daber
eaiypisch fir die gensnnten Strecken )

2.10.2 Mikrolage

Das Bewernungsobjek! befindet sich in der Stadt Offenbach am Main im Stadtted Lauterbomn in der
Eschstralle. Das Bewerungsobjekt Begl sidiich im Stadtteil Lauterborn innerhalb eines Mischgebiets
nahe dem Emnkaufszentrum Ring Center. Bei der Eschatralle handelt es sich um asine Anliegersirafie,
die ostlich von der Richard-Wagner-Strafle abgeht und ails Sackgasse endet. Sie hat keine
Seitenstralen. Im Morden verl8uft die Eschetralle parallel zur Médlingstrale bzw. im Siden zur St.-
Gilles-Strale. Die L 3313 und die L 3405 fihren im Norden jeweils zur B 43 mit Anbindung zur A 661
Anschiussstelle ‘Offenbach-Taunusring”. Der internationale Flughafen von Frankfurt ist vom
Offenbacher Kreis westlich Ober die A 3 emeichbar. Der Anschiuss in die Offenbacher Innenstadt
bestehl lber die L 3001. Die B 43 verbindet die Stadt Offenbach am Main im Westen mit Frankfurt
am Main bzw. im Mordosten mit Mihlheim am Main. Die Stadt Obertshausen ist sidéstlich Gbar die B
448 befahrbar, Die L 3405 fuhrt im SOdosten zur Stadt Heusenstamm. Die Stadt Neu-lsenburg ist im
SOdwesten Ober die B 459 erreichbar

Das Gebist um das Bewertungsobjekt wird von emer Mischbebauung in liberwiegend geschlossenear
Bauweise gepragt Das Bewerungsobjeki ist eine Garage innerhalb einer Reihe von finf Garagen.
[Das Bewertungsobjekt Begt sOdiich innerhalb des Stadtteits Lauterborn in ca. 3.5 km Entfermnung zum
Stadtkern von Offenbach am Main. Die Stadiverwaltung Offenbach am Main ist im Zantrum abenfalls
in ca. 3,5 km Enffernung vorzufinden. Der Hauptbahnhof Offenbach (Main) bafindet sich ndrdiich in
ca. 2,5 km vom Bewertungsobjekt entfernt. Offenbach am Main verfligt fir den taglichen Bedarf (ber
mehrera Einkaufsmoglichkeiten (Rewe, Edeka, Hit, Aldi, Tegut, Lidl, Netto, Morma, Penny, DM,
Rossmann). Die nachstgelegene Einkaufsmoglichkeit ist nordwestlich ein Norma-Markt in der Hugo-
Waolf-Stralle in ca. 0.5 km Entfernung vom Bewertungsobjekt Offenbach am Main verfigt Ober
direkte Autobahnanschilisse zur A 661 bew. A 3. Die nichsigelegenen Autobahnauffahrien zur A 861
‘Offenbach-Taunusring' sowie zur A 3 ‘Offenbacher Kreuz' in Richtung Frankfurt und Darmstadt sind
nach ca 2 bzw. 4 km befahrbar, Die Entfernung zum sidwestiich gelegenen internationalen
Flughafen won Frankfurt batrégt ca. 16 km. Die Bushalestelle ‘Anton-Bruckner-Stralle’ befindet sich
in ca. 100 m Entfernung in unmiltetbarer Ndhe zum Bewertungsobjekt.
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Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestefie 0,1 km 1 Min.
Stadtverwaltung 3,5 km 10 Min.
S-Bahn Bahnhof 2,5 km 8 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
BundessiraBe B 43 0.7 km 2 Min,
Bundesstralie B 448 3,5 km 7 Min.
Landesstrafie L 3313 1,5 km 3 Min.
Landesstralie L 3001 2,0 km 5 Min.
Autobahn A 661 2.0km 5 Min.
Autobahn A 3 4,0 km & Min.
Flughafen Frankfurt 16,0 km 15 Min.

{Die Entfarmungen sind mit enem Rowenplaner emmitiell worden. Sie bezeshen sich aul
die idesltypischan Sirecken und sind als Stralenkiiomeler - nichi als Luffine -
susgewiesen. D Laul- bew. Fahrrethen sind sbanfalls per Routenplaner emechoel und
dahar idealtypssch iv dia genannlen Strecken )

Beeintrachtigende Emissionen waren zum Zeitpunki der Orisbesichligung nicht wahmehmbar.
Aufgrund der Nahe zum Flughafen Frankfurt am Main ist die Stadt Offenbach am Main von Fluglam
belastet. Ein Anstieg der Larmbelastung ist durch Anderungen bzw. Erweiterungen der Flugrouten
nicht auszuschlielan. Presseberichien zufolge existieren in der Region aktuell Unstimmigkeiten (ber
das eingeflhrte segmentierte Anflugverfahren, dase dan Fluglirm brefler mit einer schwacheran
Auspragung auf mehrere Orte verteill. Vereinzelt streben Gemeinden aktuell Gerichtsklagen gegen
das segmentierte Anflugverfahren an.

Topographie sowie Grundstiicks-/StraBensituation und Erschliefung

Das zu bewertends Grundstiick ist eben und unregelmaBig geschnitten. Das Bewertungsobjekt ist
fstich Uber die Eschstralie rugdnglg. Die Garage ist innerhalb eines Mischgebiets dstlich auf dem
Bewertungsgrundstiick positioniert. Die Garageneinfahrt befindet sich an der Ostseite zur Eschstrale
orientiert. An der Westseite schiieflen in geschiossener Bauweise drei Mehrfamilienhauser bzw. im
Soden in geschiossener Bauweise vier Garagen an. Im Norden und Osten verluft von Westen nach
Osaten die Eschstralle brw. im Westen von Morden nach Osten die Richard-Wagner-Strafle.

4.  Bauliche Anlagen

Bai dem Bewertungscbjekt handelt es sich um eine Garage, die Bestandieil einer
WohnungseigentUmergemeinschaft (WEG) ist. Die Eigentimergemeinschaft besteht aus insgesamt
vier Mehrfamilienhauser sowie eff Garagen. Drei dreigeschossige Mehrfamilienhauser zuzigich
Untergeschoss bilden ndrdlich suf dem Bewertungsgrundstick in geschiossener Bauweise einen
Baukdrper (Eschstralle 1, 3, 5). Das wviene Mehrfamilienhaus ist soOdich auf dem
Bewerlungsgrundstliick zweigeschossiy zuzlghch Untergeschoss ausgefilhrt (Richard-Wagner-
Strafle 112). Von den eif Garagen schliefien dstlich funf Garagen an den dreigeschossigen
Baukdrper in der Eschstrale baw. westlich zwei Garagen an das zwelgeschossige Mehrfamilienhaus
in der Richard-Wagner-Stralle an. Vier weltere Garagen sind in geschiossener Bauwsise westiich auf
Bewertungsgrundstick positioniert. Das Baujahr der baulichen Anlagen belsuft sich auf ca. 1972

Die Eigentomergameinschaft setzt sich laut der vorliegenden Tellungserkldrung insgesamt aus 22
Wohneinheiten (Wohnungseigentum), 22 Kellerraumen (Sondernutzungsrechte) und 11 Garagen
(Teileigentum) zusammaen,
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Dia drei Mehrfamilienhduser in der Eschstralle mit Flachdach wverfigen insgesamt Ober drei
Vollgeschosse zuzligiich Untergeschoss, Die achtzehn Wohneinheiten vereilen sich aufl die drei
Voligeschosse. Im Erd- bis Dachgeschoss befinden sich innerhalb eines Mehrfamilienhauses jeweils
zwei Wohneinheiten pro Geschoss. Das Untergeschoss bestehl insgesamt aus achtzehn
Kellerrumen, ainer Waschkiche, ein Trockenraum, ein Heizkeler, sin Fahrradraum und einen
Hausmeisterabstellrmum. Die vertikale Erschliisfung edoigt fultidufig Ober das Treppenhaus.

Das vierte Mehrfamilienhaus in der Richard-Wagner-Strale mit Flachdach hat zwel Voligeschosse
zuzliglich Untergaschoss. Die vier Wohneinhaiten verteilen sich auf die zwei Vollgeschossa. Im Erd-
bis Dachgeschoss sind jeweils zwei Wohneinheiten pro Geschoss angecrdnet. Das Uintergeschoss
getzt sich aus vier Kellemiumen, esingr Waschklche, ain Trockenraum, ein Heizkeller, zinen
Gerateabsieliraum, esinen Hausmeistemaum und ein WC zusammen. Die vedikale Erschliefung
erfolgt fuidufig Gber das Treppenhaus.

Die bewerungsgegenstandliche Garage st Bestandiedl einer geschlossenen Reihe aus fonf
Einzeigaragen, die d&stich euf dem Bewerungsgrundstick positionient sind. Bei dem
Bewerlungsobjekt handelt es sich um die nordliche Reihenendgarage.

Die Nutdfiache des Bewertungsobjekts betrégt laut dem vorliegenden Grundriss insgesamt ca, 14,83
m,

Instandhaltungszustand

Vorbemerkung: ARe Festsiellungen nwr Beschaffenhe#t und ru den Eigenschafien der baulichen Anfagen erfioigen
ausschiielbch sl Grndlage der Orisbesichiigung und der vom Aufiraggeber zur Verflgung gesiellien Unterdagpen sowie
erteitten Infarmationsn, die dem Guiachben ungepriRt 2u Grunde gelegt wurden. Alle Festsieliungen des Sachverstindigen bei
der Orlabesichiigung erfoigien mur durch Insugenscheinnabme, Eas wurden kaine Funkfionspeiifungan haustechnischer oder
sonsliger Anlagen vorgenommen Bautechnische Unbersuchungen in Bexug aul Standsicheshedl, Brand-, Schall- und
Warmeschislz wurden nichf durchgeflbe, Zemifrende Unbérsichungen warden nichi susgeflivi Angaben (ber nichi
sichibane Baulede und Basiofe beruhen sof enelten AuskGriften, vorgelagien Unteriagen oder bagrondeten Vermutungan.
Eine Unersuchung aufl eventusll vorhandens pllanzliche oder Bensche Schadinge erfoigte nicht For nichi esnsehbare
Bauteile wird sin mangelireier fustand unterstelil Femer wird unferstelll, dass keine schadstofbelasielen Baustoffe und
Bauteils vorhanden sind, die aine nachhaltige Getvauchstauglichkait oder die Gesundhalt von MNutzem besinirachiigen oder
gefahrden.

Bei der Orisbegehung konnte das Bewertungsobjeki besichtigt warden. Der dularliche Zustand des
Bewertungsobjekts llell keinen wertrelevanten Instandselzungsbedari erkennen. Innerhalb der
Garage hingen vom gedffneten Garagentor Kabel von der Decke, Laut mindlicher Miftailung bei der
Ortsbegehung ist das Garagentor defekt. Die Schadensursache ist unbekannt. In der Bewertung wird
davon ausgegangen, dass a5 sich baim Garagenlor um keine kostenintensive Instandsetzungs- und
Instandhaltungsmalnahmen handalt, dia den Wert des Bewsrtungungsobjekis beainflussan wirda.
Der Unterzeichner (bermimmi keine Haftung fir das Vorhandensein wvon Bauméngein baw,
Bauschiden, die in diesem Gutachien nicht aufgelflhrt sind. Die vorsiehende Beschreibung dient
lediglich der Verkehrswartarmitiiung und stellt - anders als bei einem Bauschadensgutachtan - kaine
Mangelaufiistung dar.

{Under Reparaburstsu wird nur angegeben, was (ber die Werdminderung durch Abschmibung hinous  an Oblicher
Instandhattung an Dach und Fach unferbliebon ist, Der Reparaturstau entsprichl also nichl den tatsdohilichen Aufwendungen

Zur Beseifigung der fesigesiellien Mangel, sondem oen Obchen Abschisgen nach den OGepSogenhedien des
Immobilienmarktes. Im ObrAgen wurde der Zustand des Objekis bel der Fesflegung der Resimitrungsdaier
berlicksichiial.)

WEG Eschstr. 1-5 | Richard-Wagner-Sir. 112, Offenbach am Main

Gemall dem voregenden Wirlschaftsplan fUr das Wirtschafisjighr 01.01.2024 bis 31.12.2024
ervartet die WEG Eschstr. 1-5 / Richard-Wagner-5tr, 112, Offenbach am Main im Wirtschaftsjahr
2024 Gasamikosien von 103.183,17 €.

Als Zuflhrung in die Instandhaltungsrickiage sind 25.000 € vorgesehen. Den Bewertungsunierlagen
nach belauft sich die Instandhaktungsricklage der WEG zum Stichtag 31.12 2022 insgesamt auf
184.691.27 £

Dem Wirschaftsplan flir das Jahr 2024 nach betrgt das monatliche Hausgeld des
Bawertungsobjokis (Teileigentum Einheit Nr. 7) 17,00 €
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Zusammenfassung | Objektbeurteilung

Die@ zu beweranda Garage wurde den Bewertungsunteriagen nach ca. 1872 emchtet. Das
Bewerdungsobjekt verfigt dber ca. 14,83 m® Nutzfilche. Es ist Bestandiell einer WEG mit insgesami
22 Wohneinheiten und 11 Garagen.

Das Gebiel um das Bewerlungsobjekt wird Oberwiegend von einer Mischbebauung in geschiossanar
Bauweise geprigl Die Lage des Bewerlungsobjekis in einem Mischgebiet wird innerhalb von der
Stadt Offenbach am Main als durchschnittich angesehen. Den generalisiertten Bodenrichtwerten in
Offenbach am Main zufolge belsuft sich der durchschnittiche Bodenrichtwert for gemischie
Bauflachen in der Stadt Offenbach am Main auf 884 €m°. Bei reinen Wohnbaufldchen pendalt sich
der Bodenrichtwert im Mittel bei 853 €'m? ein.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjeits wird unter Berlicksichtigung der Vergleichsdaten mit rd,
12.700 € innerhalb von Offenbach am Main durchschnittlich beurieiit. Das Bewartungsobjek! als aine
Garage ist am Werermittungsstichtag gemall den vorlegenden Bewertungsunterlagen nicht
warmiatet. Hinweise fir ein bestehendes Mietverhalinis sind den Bewertungsunteragen nicht zu
entnehmen. Der Gutachterausschuss in Offenbach am Main hat im Immobienmarktbencht 2023 fir
Garagen im Bastand suBerhalb der Innenstadt bei einer Spanna von 10.000 bis 18.000 € sinen
durchschnittichen Kaufpreis won 12650 € ermittelt Vor dem Hintergrund der Machirage nach
Wohnraum in der Region st eine Verwertung des Bewertungsobjekts gegeben,
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4.  Vermietungs- und Marktsituation
41 Aktuelle Vermietungssituation

Der Vermietungsstand des Bewerlungsobjekis ist unbekannt. Ein Mistverrag ist den woriegenden
Bewertungsunteriagen nicht zu entnehmen. Der zustindigen WEG Verwaltung ist kein bestehendes
Mietverhaitnis bei dem Bewsrtungsobjekt bekannt. In der Bewertung wird von einem unvermiseteten
Zustand ausgegangen.

42 Aktuelle Marktsituation

Machfolgend e Einardnung der wirtschaftfichan Rahmenbedingungen zZum
Wertermittiungsstichtag
Allgemeine Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag

|D - SchiGesslindikatorsn . | 2021 2022 2023 2024 P 2025 P|
[BiPVeranderung |  28% 19% 03% 03 % 1.2 %]
[inflationsrate | 31% 6.9 % 5,9 % 24 % 2.1%)|
|Arbeitslosenquote | 5.7 % 53% 57 % 59 % 5.6 %)
[Staatsschuldenquote | 6923 % 66,4 % 66,3 % 83,6 % 62,7 %|
{Duelen: Deulsche Bundeshank, Statista, FPRE) P: Prognose

Diea deutsche Witschaft verzeichnete im zweiten Quartal 2024 sin langsamer als erwaretes
Wachstum, Wahrend der Dienstieistungsseitor unterstitzt durch positive Umfrageergebnisse und
eginen Anstieg des privaten Konsums sine Belebung zeigie, belasteten Rickgdnge in der
Industrieproduktion und der Bauproduktion die Konjunkiur. Dabei erlebte insbesondere die Indusinie
aufgrund schwacherer Auftragseingange und hdherer Finanzierungskosten einen Rickschlag, die die
Investitionan dampflen. Vor derm Hintergrund sleigender Ldhne, ainer nachlassenden Inflation und
einem stabilen Arbeitsmarkt verdichien sich die Anzeichen einer Verbesserung im dritten Quaral.
Das BIP-Wachsium konnte dennoch weiterhin hinter den Frognosen zurlckbleben. Die
Machfrageschwache in der Industrie ist noch nicht volistandig Gberwundean.

Die Erholung der deutschen Industriskonjunktur arditt im Mai 2024 einen erheblichen Rickschiag. Die
Industrieproduktion ging deutlich zurlck. Se fel auf das Niveau von Dezember 2023 Dieser
Rickgang war breit auf unlerschiedliche Branchen gestreut Ausnahmen waren nur die
Automobilbranche und einzeine energieintensiven Wirtschaftszweige. Diese Bereiche konnten ihre
Produktion steigern. Obwohl die Nachfrage im Aprl 2024 zunachst rugenommen hatte, schwachia
sich der indusirielle Auftragseingang im Mai 2024 ebenfalls sb. Die Daten zeigen trotz dieses
Rickgangs, einschiiefilich der ifo Geschafiserwartungen, immer noch Anzeichen flr eine gewisse
Stabilisierung der Nachfrage. Die positive Dynamik hat sich allerdings insgesami abgeschwécht.

Der Dienstieistungssekior in Deutschland dirfte durch den privaten Konsum im zweaiten Quanal de
Wirtschaflsieistung mafBgeblich unterstitzt haben. Frihe Produktionsdaten und positive
Stimmungsindikatoren wie u.a. der fo-Geschaftskiimaindex bzw. der Einkaufsmanagerindex von S&P
Giobal, die beide Ober der Expansionsschwelle lagen, signaliisieren eine forigesetzie
Aktivitdtssteigerung im Dienstieistungssaktor. Trotz sines anfénglich z6gerichen Konsumverhaltens
im Gastgewerbe zeigten der Einzelhandel und die Kfz-Zulassungen bereits im April und Ober das
gesamta Quaral hinweg eine Verbesserung. Der Gfk-Konsumklimaindex deutet abenfalls auf eine
Erholung der Konsumausgaben hin. Die Entwicklung wird durch oplimistischere
Einkommensernwartungen und eine robuste Arbeitsmarktlage unterstiizt. Die Sparneigung lied
allerdings nur leichi nach. Die Anschaffungsneigung stieg moderat.
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Der deutsche Arbaitsmarkt zeigt sich trotz schwacher Honjunktur und starker Zuwanderung als
widerstandsfahig. Die Forischrite sind jedoch begrenzt Wahrend die Beschafligung im
Dienstieistungsseklor, insbescndere in der &ffentichen Grundversorgung zunimmt, bleibl sie im
Verarbeitenden Gewerbe und am Bau sowte in der Leiharbeit rickigufig. Die £ahl der Erwerbstétigen
stieg im Mai 2024 genauso wie die sozialversicherungspfiichlige Beschéftigung im Marz und April
2024 jeweils um 20.000 Personen. Die Kurzarbell nahm zur selben Zeit zu, insbesondere im
verarbeitenden Gewerbe. Die Arbeifsiosigkeit stieg leicht an. Im Juni 2024 waren 2,78 Millionen
Personen als arbeilsios registriert. Die Arbeitsiosenguote erhdhte sich dadurch auwf 8.0 %. Die
Frihindikatoren deuten eine Forsetzung dieses Trends an, Die Dynamik der steigenden
Arbeitsiosigkeit dirfte sich moglicherweise in den kommenden Monaten abschwéchen.

Die Preise fir Energierchstoffe sind kirzlich leicht gestiegen. Die Motierungen fir Brent-Rohél
erhihten sich im Juni 2024 gegenlber dem Vormonat Mal 2024 um mehr als 6 %. Der Preis pendelte
sich bei 88 US-Dollar pro Fass ein. Diese Steigerung ist hauptséchlich auf neue Forderkdrzungean von
einigen OPEC-Staaten und deren Partnern sowie zunehmende geopolitische Spannungen im Nahen
Osten zurlickzuflhren. Die europdischen GroBhandelspreize fir Gas sind ebenfalis angestiegen. Die
Grinde sind Badenken hinsichilich russischer Gasliasferungan nach Europa und aine hohe Nachfrage
nach Flissiggas aus Aslen,

Die Inflationsrate in Deutschiand vemingerte sich im Juni 2024 moderat Der Harmonisierte
Verbraucherpreisindex (HVPI) stieg gegeniiber dem Vomnmonat leicht um 0,1 %. Im Vormonat Mai
2024 wuchs er um 0.2 9%. Diese Entwicklung wurde durch fallende Energiepreise besinflusst Dis
Preise fir unverarbeitete Nahrungsmittel und Industrieglter ohne Energie stiegen dagegen leicht an.
Die Preisdynamik bei Dienstleistungen liell deutlich nach. Die Jahresinflationsrate fiel von 2.8 % im
Mai 2024 auf 2.5 % im Juni 2024. Die Kerninfiationsrate (ohne Energie und Nahrungsmittel) sank
peringflgig von 3.5 % auf 3.3 %. Trolz dieser leichten Entspannung wird erwartet, dess die
Infiationsrate in den kommenden Monaten aufgrund hoher Olpreisvolatilitdt und anhaftendem
Lohnwachstum schwankend bieibt,

Dia Stadt Offenbach am Main verzeichnete in den vergangenan Jahren als fldchenmalig kisinste
Grofstadt in Deutschland einen starken Anstieg der Bevilkerungs- und Haushaltsanzahl. Der Markt
fiir Wohnimmobilien profitiert von seiner Lage innerhalb des wirtschaftich starken Rhein-Main-
Gebiets. Das unzureichende Angebot hat ein ansteigendes Mietniveau zur Folge. Die Mietbalastung
ist fior die Bewohner im bundasweiten Vergleich dberdurchschnittlich hoch. Digser Trend kénnte sich
Prognosen zufolge weiter fortsetzen, Die Bevilkerungsprognose ist weiterhin filir die ndichsten Jahren
posiiv,

Der Wohnungsmarkt in Offenbach am Main git als angespannt Die Stadt besitzt seit dem
26.11.2020 eine neue Mietpreisbremse (Beschrinkung der zulissigen Neumieten auf nicht mehr als
10% Uber der ortsiibichen Vergleichsmiete). Es git auch die Kappungsgrenzenverordnung: die
Mieten dirfen deshalb nur um maximal 15% in drel Jahren erhoht werden, bis zur orsiblichen
Vargleichsmista,

Wertermittiung
Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ausgewiesen wird im vorliegenden Wertermitilungsfall der Verkehrewert (Marktwert) i.Sd. § 194
BauGB,

Nach § 184 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ... durch den Preis bestimmi, der in dem
Zeilpunkd, auf den sich die Ermitlung beziehi, im gewdhnlichen Geschéfisverkehr nach rechiichen
Gegebanheilen und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonsfigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundshicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Récksicht auf ungewdhnliche
oder parstnfiche Verhélinisse zu erzielen wire,”
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5.2

Zur Ermitthung des Verkehrswerles (Markiwertes) i.S.d. § 194 BauGB sind gem#ll § & Abs. 1
ImmoWverdV das Vergieichswertverfahren, das Enragswertverfahren, das Sachwerteerfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Das Wedermitiungsverfahren ist nach der An des
Gapganstands der Weartearmittlung unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschédftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls zu wihlen.

Wie sich aus den vorliegenden allgemeinen Informationen zum Grundstick ergibt, handelt es sich bel
dem Werermittiungsobjek! um eine Garage. Der Verkehrswerd ist somil entsprechend den
Gepflogenheitan des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs anhand des Vergleichswertverfahrans gemal
der §5 24 bis 26 ImmoWerf\ zu emitteln.

Aus informatorischen Gronden wird hier zusatziich der Sachwern im Sinne der §§ 35 - 38 ImmaoWarty
emnittell. Da &5 sich hier um ein Objekt mit hoher Vergleichbarkeit handelt, hat der Sachwerl jedoch
keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Grundstiicks.

Bodenwertermittiung

Gemad § 40 ImmeWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu emittein, Anstelle
von Kaufpreisen fir Vergleichsgrundstiicke kinnen zur Ermittlung des Bodenwertes auch gesignele
zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstlicks Oberainstimmen,

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB

Zur Emittiung des Bodenwerts wurden Bodenrichtwarte des hessischen
Bodenrchiwertinformationssystems (BORIS Hessen) zum Stichtag 01.01.2024 herangezogen.
Demnach hat der lokale Gutachterausschuss for den Bereich Offenbach am Main &inen
Bodenrichiwert in Hohe von 1.075 €m?® verbffentlicht.

Queiie: www.geoportal hessen.de

Gemeinde. Offenbach am Main

Gemarkung: Orffenbach

Lone: 20013002

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2024

Bodenrichtwert: 1.075 €m*

Nutzungsart: Wohnbauflache

Entwicklungszustand: baureifes Land
erschlielungsbeitragsirai

Mall der baulichen Nutzung (WGFZ): 16

Bodenwertermittiung

Der Guitachterausschuss fir den Bereich Offenbach am Main hal im Vorabzug des
Grundsticksmarktberchts 2024 Limrechnungskoeffiziantan filir Grundsticke des
Geschosswohnungsbaus verdffentlicht, die bei ener unterschiedlichen WGFZ zu verwenden sind.
Fir das Bewerlungsgrundstiick betragt der Umrechnungskoeffizient ca. 0,78 (1,00/1,28 = 0,78). Der
Bodenrichtwert betragt bei Berlcksichtigung des Umrechnungskoeffizienten rd. 838 €m* (1.075 €m*
% 0,78 = rd. 838 €m7).

Der angapasste Bodenrichiwert wird als preisgerecht, ortsiblich und angemessan angasatrt.

2118 m* x B30 €'m?* = 17776841 €
3,8 / 1,000 Mteigantumsanteil an dem Grundstick = B.756 €
Rundungsbetrag (0,85 %) 44 €

Bodenwert rund 6.800 €
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Vergleichswertermittlung

Das Vergieichswertverfahren basiert auf den §5 24 bis 26 der ImmoWertV. Der Vergleschswert wird
im Vergleichswertverfahren aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen emmittedt. Zur
Ermittiung won Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstick hinreichend Obereinstimmende Grundstickemerkmale aufweisen, Der
Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses vom Vergleichsgrundstiick hat in einer hinreichenden Néhe
zum Werermittiungsstichtag des Bewerlungsobjekis 2zu stehen.  Abweichungen der
Wergleichsgrundsticke sind an die Gegebanheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
Anstelie von Vergleichskaufpreisen konnen auch Vergeichsfakioran herangezogen werden. Sie
werden auf der Grundiage von geaignaten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechandean
Flachen- oder Raurneinheit (Geb&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich
ielbaren jahriichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
abgebeitet,
Bei Abweichungen der allgemeinen Wartverhaltnissa sind die Daten durch geslgnele Indexreihen
oder in anderer Weise an die Wertverhdlinisse am Woerdermitfiungsstichtag anzupassen.
Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlcksmerkmale des Wertermittiungsobjekts sind
durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktUblicher Zu- oder
Abschiage oder in anderer Weise zu bericksichtigen, Die Kaufprelse sind, um die Werteinflisse
besonderer objekispezifischer Grundstlicksmerkmale zu bereinigen.
Der voridufige Vergleichswert kann aul Grundlage einer slatistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl won Vergleichspreisen oder durch Multiphkation eines objekispezifisch
angepassten Vergieichsfaktors ermitielt werden.
Der Vergleichswert ergibt sich aus dem markiangepassien vorldufigen Vergleichswert und der
BerGicksichtigung  vorhandener  besonderer  objekispezifischer Grundsticksmerkmale des
Wertermittiungsobjekts,
Vergleichskaufpreise des Gutachterausschussas fliir Immobllienwerte Offenbach am Main
Der Gutachterausschuss fir Immobilienwere in Offenbach am Main hat im Immobiienmarkiberichi

2023 fir offene PEKW- und Tiefgaragenstelipiatze sowie Einzelgaragen aullerhalb der Innenstadt
foigenda Durchechnittspreise verdffentiicht:

Erstverkant e 24.200,00 € 13.700,00 €
[ me—— 12.850,00 € 77.500.00 € 11.500,00 €

Vergleichswert der Garage

In Wilrdigung der spezifischen Objekieigenschafien, der Lage, des Marktumfeldes und dem akiuelien
Zustand wird im vorlegenden Fall der Durchschnitswert der Vergleichsobjekte for das
Bewertungsobjekt als markigerecht eingestuft.

Mittelwert 12.650.00 €'m”
Marktanpassung 0,0% 0,00 €
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert der Garage 12.650,00 €
Rundungsbetrag (0,40 %) 50 €

Vergleichswert der Garage e, 12. €
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5.4

54.1

Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren basiert asufl den 8§ 35 - 38 ImmoWerdV. Bei Anwendung des
Sachwertverfahrens wird der Sachwert der baulichen Anlagen sowie der Sachwert der baulichen
Aufienantagen und der sonstigen Anlagen getrennt wom Bodenwert, ausgehend won den
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der Allerswerminderung, ermittelt. Der wvorlaufige
Sachwert des Grundstlicks errechnet sich aus der Addition won Bodenwer, dem Sachwert der
baulichen Anlagen sowia dem Sachwert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen, Die
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) werden in der Regel Ober den Bodenwert miterfasst und
somit nur in bagrindeten Einzelfailen zusétzlich addiert. Der vorldufige Sachwert des Grundsticks ist
ggf. an die allgemeinen Werdverhéilinisse auf dem GrundstOcksmarkt (Sachwertfaktor) und an
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Bauméngel, Bauschfden, sonstige
wertbseinfivssende Umnstinde) anzupassen, um den Sachwert des Grundsticks zu erhalien.

Meuherstellungswert der baulichen Anlagen

Die Meuhersieliungskosien werden im vorfiegenden Fall anhand der Brutio-Grundfische (BGF) auf
Basis der Kostenkennwerte - Nomalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) bazw. der ImmoWerty
ermittedt.

Zur Ermittiung der Neuherstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-,
Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechanden
Berugseinheiten der baulichen Anlage zu muliiplizieran.

Eei den Normalherstellungskosten handeit es sich um Kosten, die marktlblich fir die Neusrrichiung
der zu bewerende bauliche Anlage zu entrichten wéare. Von den Momathersteliungskosten nicht
erfasste werthaltige sinzeine Bauteile sind durch marktibliche Zuschidge bei den durchachnittichen
Hersteflungskosten zu berdcksichtigen. Zu den Normakhersiellungskosten zaéhlen auch die
entstehenden Baunebenkosten, insbesondere die Kosten fir Planung, Baudurchfilhrung, beh&rdiche
Prifungen und Genehmigungen, Zur Umrechnung auf den Werermittiungsstichtag ist der fir den
Werntermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlkage zulreffende Preisindex
fiir die Bauwirischaft des Statistischen Bundesamtbes (Baupreisindex) ru verwenden. Ausnahmesweise
konnen die durchschnittichen Herstellungskostan der baulichen Anlagen nach den durchschnittiichen
Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden,

Fir Einzelgaragen / Mehrfachgaragen gibt de ImmoWertV in Abhdngigkeit zur Standardsiufe won 3
bis & Mormalherstellungskosten von 245 bis TR0 €/m® BGF an, einschlieBlich Baunebenkosten von 12
.
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Kostenkennwert des zu bewentenden Gebiudes
Grundlage sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Aus dem Gebdudekatalog der NHK 2010 wird der Gebdudetyp 14 gewdihit:

Garagen

Ermittiung des Kostenkennwerts:

Gebaudeart. Einzelgaragen / Mehrfachgaragen

Typ: 14.1

| Stendardstute 3 4 [ Wisgungsanteil
Aullarmeands 1.00

Kanatruktion 1,00

Diach 1.00

Fenster und Aullentiren 1,00

|Futiboden 1,00

Sanslige iechrnmche Aussiatiung .00

|Kostenkenmwarte Gebdude in &m' BGF 245 485 THO

|aw-m 3 4 5 Wigungsantei
[mmumhw BGF 245 245

Beschreibung der ausgewdhiten Standardstufen fir Einzelgaragen / Mehrfachgaragen gemaf

NHK 2010
| A iermdince L E L
i |mm
[Foretnokeen
= Is-tdi-uuamm
’ [Fiachdach, Folenabmichtung
[Fenster und Aullentiren
Strdedisbito 3 aniachs Melalgiter
[Fuliboden
Standardstufe 3 F"m
[Sonatge lednsche Ausstationg )
Liaschwassarsniage, -
: § Fm-mwwn Trepponhous, Brandmeider
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54.2

Dia Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind unter Berlcksichtigung der Immobilienart, der
bestehendan Bausubstanz und Ausstattungsgqualitst mit 245 €'m?* BGF als angemessen zu beurtesien,
Hinsichtiich der Indexierung wird der Baupreisindex fir Wohngebdude in Deutschiand (2021 = 100)
zugrunde gedegt Die Aullenaniagen werden dabai mit 5 % der Herstellungskosten des Gebdudes
BNGanoMmen.

Zur Anpassung der Herstellungskosten an den Waertermittiungsstichtag wird der Baupreisindex
angewendat, In Anlehnung an die Bestimmungen zu den NHEK 2010 erfoigt die Anpassung der
Herstellungskosten anhand des Baupreisindex 2010 = 100. Da vom Statistischen Bundesamt nur der
Baupreisindex 2021 = 100 verSffentlicht wird, ist der Index umzubasienan.

- Baupreisindex 2021=100, QZ 2024, Wohngebaude: 1284
- Baupreisindex 2021=100, Durchachnitt 2010, Wohngebdude: 0.8
1254 ! 708 x 100 = 1628

Der umbasierte Baupreisindex 2021 = 100 for das 2. Quartal 2024 betragt somit 1828 und wird zur
Anpassung der Herstellungskosten herangezogen.

7.168576 €

Ir-huhamtﬂﬂunglhulhn der baulichen Anlagen 7.165,76 €

Die Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl Baunebenkosten jedoch chne Aulenaniagen
wurden vorstehend insgesami mit 7.18576 € emittell. Dies entspricht auf die zugrunde gelegte
Bruttogrundfidche (rd. 16 m™) rd. 443 €m®. Unter Berlicksichtigung der Bebauung, der Konstruktion und
der Aussiatiungen sind diese Kenngrofien als angemessen zu erachben.

Sachwert der baulichen Anlagen

Die Gesamtnutzungsdauer stell die bei ordnungsgemafer Bewirschaftung Obliche wirtschaftliche
Mutzungsdauer der baufichen Anlagen dar. Bei Einzelgaragen betragl die Obliche Gesaminutzungsdauer
gemal immoWertV 60 Jahre,

Baujahr ca.. 1872 Modemisierung keine
Garage

Fiktives Baujahr aufgrund Zustand: 1982

Gesamtnutzungsdauer bei crdnungsgemaler Bawirtschaftung: 60 Jahre

Restnutzungsdauer (wirtschaftiich) gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV: 28  Jdahre

Aus den Ansdtzen resultiert ein fikfives Gebdudealter von; 32 Jahre
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54.3

G486

Gemal § 38 ImmoWerdV ist in der Regel eine gleichmalige Altersweriminderung zu amitieln. Bei
Ublicher Gesamtnutzungsdauer der Garagen und angemessenar Restnutzungsdauer betrégt die
linears Alterswertminderung 53,00 %.

Meuherstellungskosten Garage 716576 €
Alterswertmindarung (linear): 53,00 % -3 THTAS €

336791 €
alterswengeminderie Herstellungskosten Garage BTN E
Sachwert der baulichen Aniagen 336761 €
Rundungsbetrag 32,08 €
Sachwert der baulichen Anlagen rd. 3.400,00 €

Sachwert der baulichen Aullenanlagen und der sonstigen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Aullenanlagen und der sonstigen Anlagen emmittelt sich gemal § 37
ImmoWerfV nach Efahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten, Der Wertanteil
der baulichen Aultenaniagen und der sonstigen Anlagen wird in der Regel Ober einen prozeniualen
und pauschalen Erdfabrungsensatz von bis zu 1000 % des Sachwertes der baulichen Aniagen

Im vorlieganden Fall wird sachverstandig ein angemessener Ansatz fir die baulichen Aullenaniagen
und die sonstigen Anlagen in Hohe von 5,00 % des Sachwertes der baufichen Anlagen gewshit.

Anteilig vom Sachwerl der baulichen Anlagen 5,00 % 170,00 €
Rundungsbetrag 30,00 €
Sachwert der baul. AuBenaniagen u. der sonsl. Anlagen rd. BIIEE

Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Aulananlagen)

Sachwert der baulichen Anlagen 3.400,00 €
Sachwert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen 200,00 €
3.800,00 €
Rundungsbetrag 0,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuBenanlagen) rd. 3.600,00 €
Vorliufiger Sachwert des Grundstiicks
Bodenwert 6.800,00 €
Sachwert der baulichen Aniagen (inkl. AuBenanlagen) 3.600,00 €
Vorldufiger Sachwert des Grundstiicks rd. 10.400,00 €
Sachwert des Grundstiicks mit Marktanpassung

Der Gutachterausschuss fir den Bereich Offenbach am Main hat im Immobilienmarktbericht 2023
keine Sachwertfaktoren fiir Garagen abgelaitat

Auf Basis der gegebenan Wed- und Angebotsparameter wird ein Marktanpassungsfakior von 1,20
als sachgerecht eingeschatzt.

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 10.400,00 €
Markianpassung Sachwertfakior: 1,20 2.080,00 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmernkmale 0,00 €
Sachwert des Grundstiicks mit Marktanpassung 12.480,00 €

Sachwert des Grundstiicks mit Marktanpassung rd. 12.500,00 €
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6. Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Im vorlisgendan Fall sind keine wertmindermden oder wererhdhenden Umsténde bekannt, die als
Sonderwer zu berlicksichtigen waren.
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T. Verkehrswert

Grundiage fir die Verkehrswertermittlung stelt der § 194 Baugesstzbuch (BeuGB) dar. Demnach
wird der Verkehrswert _durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkl, auf den sich die Ermittiung
bezieht, im gewshnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaftan, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermitthung ohne Riicksicht auf ungewdhniiche oder perstinfiche Verhdlinisse zu
erzielen ware,”

Verkehrswert

For die Ermittiung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschiielflich der Vergleichswert
die Grundiage Der Sachwert stiitzt den Vergleichsweart.

Vergleichswert 12.700,00 €
Sachwert 12.500,00 €
Verkehrswert per 13. August 2024 12.700,00 €
Varkehrswart in Worten: mwilftausendsisbenhunden Eura

8. Verhditniszahlen

Verkehrawert

Verkehrewert/Nutzflache 856 £'m®
Bodenwertanted 53.54 %
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9. SWOT-Analyse
Starken (Strengths) Schwachen (Weaknessas)
- Lage innerhalb des wirtschaftlich starken| - Baujahr ca. 1672
Rhein-Main-Gebiets - unterdurchschnittiche Kauflraft
- hoha MNachfrage nach Wohnraum in - Obaerdurchachnittiche Arbeitslosigheit
Offanbach am Main durch - ggf. Larmbeiastung durch Fluglam
Beviilkerungsanstieg
- weiterhin positive Beviikerungsprognose
Chancen (Opportunities) Risiken (Threats)
- hohe Nachfrage nach Wohnraum - gestiegena Bauzinsen
- sehr hohes Premsniveau fir Wehnraum und - gastisgensa Enargiekosten
Wohnungsengpass in Frankfurt am Main - Entwicklung der welteren  Klima-
{stelgende Attraktivitit Offenbach) gesetzgebung (Modemisierungspfiicht)
- Rilickgang der MNeubautdtighket wegen - Sonderumlagen
gestiegenar Bau- und Finanzierungskosten
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10. Fragen des Amtsgerichts zum Bewertungsobjekt

- Mieter und/oder Péchter vorhanden?
Dan herangezogenen Bewerungsunieragen ist kein Hinweis (ber ein bestehendes Mistverhfinia zu
eninehmen.

- Existiert ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz?
Das Bewsrungsobjeki st Bestandtedl einer WEG, Dafir ist sin Verwalter nach dem
Waohneigentumsgesetz bestelit,

- Wird ein Gewerbebetrieb geflihrt?
Den herangezogenen Bewertungsunteriagen ist kein Hinweis Ober einen Gewerbebetrieb zu
entnehmen. Bei der Orisbegehung war kein Gewerbebetrieb feststelibar.

- Existieren Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht in dieser Bewertung
beriicksichtigt sind?
Baei der Orsbegehung wurden keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen identifizier, die nicht
Gegenstand dieser Bewerlung sind. Den herangezrogenen Bewertungsuntertagen ist kein
gegenteiliger Himwais zu entnehmean.

- Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Bel der Orisbegehung war augenscheinlich kein Verdacht auf Hausschwamm ersichilich. Eine
Lintersuchung wurde nicht durchgefthrt Flr nicht einsehbare Bauteile wird ein méngetfreier Zustand
urfaratedit.

- Bestehen baubehtrdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen?
Den herangezogenen Bewertungsunteriagen ist kein Hinweis Gber baubshérdiiche Beschrankungen
oder Beanstandungen zu entnehmen,

- Liegt ein Energieausweis vor?
Ein verbrauchsorientierter Enargieausweis vom 25.10.2018 lag der Bewertung vor.

- Sind Altlasten bekannt?
Gemal der Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis des Regierungsprasidiums Dammstadt vom
28.06.2023 liegen keine Erkenninisse Uber Belastungen des Bewerlungsgrundsticks vor.
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Aktenzeichen: 7 K 44/23
Verkehrswertgutachten zum Stichtag:

Bruttogrundfliche und Nutzfliche

Die Fischenberechnung der Bruttogrundfiache (BGF) wurde anhand der vorliegenden Grundrissen
des Architektenblros Oswalt vom 02101970 ermittelt und mittels siner Messung Ober das
Webportal "Geoportal Hessen" plausibilisiert. Die Nutzflache wurde ebenfalis mittels der Grundrisse
vom 02101970 bestimmt Die Grolenverhdfinisse wurden im Rahmen des Ortsterming in
Augenschein genommen und erschienan plausibal.

Verhditnis
Nutzungsart Etage BGF Nutzfldche WFIBGF
Garage Erdgeschoss 16,19 m? 14,83 m* 91,60%
Gesamt 16,19 m® 14,83 m?* 91,60%
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Ubersichtsplan

Ubersichtskarte on-geo ‘ )
63069 Offenbach am Main, Eschstr, 1
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Stadtplan
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Luftbild

Orthophotof Luftbild Hessen ¢

63069 Offenbach am Main, Ezchstr, 1
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Flurkarte

Lisgenschaftskarte Hessan
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Haftungsausschluss

= Die Bestimmung des Verkehrswers von Immobiken orentiert sich an den Richtlinien, die in der
Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14, Juli 2021 fesigelegt sind. Das Regeiwerk, bekannt als
ImmoWertV, dient als Grundiage fir die Wertermitifung. Bei dieser Bewertung wurden nur soiche
Fakioren bericksichtigt und Untersuchungen durchgeflhet, die fur die Ermittlung des Verkehrswerts
der Immobilie von Bedeutung sind. Elemente oder Aspekle, die keinen direkten Einfluss auf den
Verkehrswert der Immobilie haben, wurden dabei nicht in Betracht gezogen.

- Das erstelite Wertgutachten ist speziell und ausschiiellich fir die Auftraggeberin und den von ihr
benannten Verwendungszweck erstailt worden. Es ist nicht vorgesehen, dass dieses Gutachten ohne
vorherige Absprache und ausdriickliche Genehmigung der Verfasser von Dritten kopiert, vervielfaltigt
oder anderweitiy genutzt wird. Eine Ausnahme von dieser Regel bilden behordiiche oder
aufsichtsrechtliche Stellen wie beispielsweise Gerichle, Wirtschaftsprifer oder Depotbanken. Diese
Instanzen dorfen das Gutachten im Rahmen ihrer reguiSren Tatigkeiten und unter Beachtung der
geltenden Vorschriften verwenden.

- Die Uberprifung der Réumlichkeiten erfolgte lediglich in Form einer Auswahl an Stichpraben im Innen-
und Aullenbereich. Dabei wurden nur solche Mangel und/oder Schaden erfasst bzw. dokumentiert,
dia bereits bekannt waren oder augenscheinlich erkennbar waren. Es wurden keine speziellan
Untersuchungen durchgefihrt, um versteckts Mangel undioder Schaden aufzudecken, die nicht ohne
Weiteres sichtbar sind. Einzelne Bauteile, die entwadar nicht oder nur mit erheblichem Aufwand
zugdnglich sind, wurden nichl gesondert untersucht Diese Einschrinkung der Begutachiung
bedeutet, dass moglichernweise vorhandene, aber nicht offensichtliche Mange! undfoder Schaden, die
in den schwer ermeichbaren Beraichen der Raumbichkeiten liegen, nicht identifiziert wurden.

Jeghche Haftung fir Mangel undfoder Schiden, die nicht sichtber oder verdeckt sind, ist
ausgeschiossen. Dies betrifft auch Mangel und/oder Schaden an Bauteilen, die wahrend der
Besichtigung nicht zuganglich waren, sowie fur andere Eigenschaften des Grundstlcks, die nicht
explizit festgestellt wurden. Zu diesen Eigenschaften gehfren beispielsweise Uniersuchungen
hinsichtich der Standsicherheit des Gebdudes, des Schall- und Warmeschutzes oder ein maglicher
Befall durch tierische brw. pllanzliche Schadlinge. Fur eventuelie schadstoffbelastete Bauteile und
Bodenverunreinigungen wird ebenfalls keine Haftung Obermommen. Funktionsprifungen der
technischen Anlagen wurden nichi durchgefihrt. Es wird in dieser Bewertung davon ausgegangen,
dass sie funktionsfahig sind. Die Haftung for nicht erkannte Defekte oder Funktionsstdrungen an den
technischen Anlagen ist daher ebenfalis ausgeschiossen.

im Rahmen dieser Bewertung wurde keine spezifische Uberprifung der Einhaltung von &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften durchgefihrt Dies umfasst Aspekte wie Genehmigungen, Abnahmen,
Aufiagen und ahnliche Regefungen. Die Uberprifung eventueller privatrechtiicher Bestimmungen zu
Bestand und Mutzung des Bewerungsgegenstands erfolgte ebenfalis nicht Bekannte Rechie,
Belastungen und Beschrankungen, die das Objekt betreffen, werden separat in der Bewertung
einbezogen. Es wird grundsatziich davon ausgegangen, dass keine weiteren, den Wert
beeinflussenden Belastungen, Rechte oder Beschrankungen existieren. Ferner wird vorausgesetzt,
dass das Bewertungsobjekt samtliche Gffentlich-rechilichen und privatrechtiichen Anforderungen und
Bedingungen erfllit Diese Annahme erfolgt jedoch ohne eine explizite Uberprifung dieser
Gegebenheiten,

In diesem Gutachten basieren die angegebenen Flachengrblen sowie die Informationen zu
Mietvertragen, dem akiueflen Vermietungsstand, bestehenden Vereinbarungen und die
privatrechtfichen als auch offentlich-rechtlichen Gegebenheiten auf den zur Verfigung gesteliten
Dokumenten. Diese Angaben wurden, soweit moglich, auf Plausibilitat Uberpriift. Die Informationen
wearden in dieser Bewertung ais zutreffend zu Grunde gelegt Dabel ist zu beachten, dass die
Genauigkeit und Vollstandigkeit dieser Daten von der Qualitst und Aktualital der bereitgesteliten
Unterlagen abhangt. Sie werden unter der Pramisse verwendet, dass sie die tatssichlichen
Gegabenheiten prazise widerspiegein,

a
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Haftungsausschluss

- In dieser Bewertung zum festgelegten Werlermittiungsstichtag wird angenommen, dass alle
bestehenden Mietverirage glitig sind und weiterhin Bestand haben. Es wird vorausgesetzt, dass die
Mietveririge in Ubereinstimmung mit den geltenden gesetziichen Vorschriften abgeschiossen
wurden, rechtiich bindend sind und bis zum Zeitpunkt der Wertermittiung von keiner der beteifigten
Parteien in Frage gestelit wurden DarOber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Mieter ihre
wvertraglichen Verpflichtungen, insbesondere die Zahlung der vereinbarten Miete, vollstandig erfillen.
Es wird angenommen, dass zum Zeitpunkt der Bewertung keine Probleme wie Zahlungsverzug,
ausstehende Mietzahlungen, Mietminderungen oder Streitigkeiten Ober die Hohe der Miete vorfiegen,
oder falls soiche Probleme axistieran, dass sie in den zur Verfogung gestelliten Unterlagen vollstandig
erfasst wurden. Diese Annahmen sind grundiegend fir die Bewertung der Immobilie und deren Wert
Zum festgelegten Wertermittungsstichtag.

- Die for diese Bewertung herangezogenen Informationen und Dokumente, wie u.a Bauzahlen,
Vereinbarungen, Baubeschreibungen, Verirage und ahnliche Unteriagen, bilden die Grundiage und
sind ein integraler Bestandteil der durchgefuhrten Wertermittlung. Sie stellen die Basis dar, auf der
die Bewertung aufgebaut ist. Falls sich nachtraglich herausstellen sollte, dass die tatsachlichen
Gegebenheitan oder getroffenen Vereinbarungen von den angenommenen und in dieser Bewartung
berlcksichtigten Informationan abweichen, konnte eine Anpassung cder Modifikation des Gutachtens
erfordedich werden. Dies bedeutet, dass das aktuelle Bewertungsergebnis unter der Voraussetzung
sainer Richtigkeit und Volisténdigkeit zum Zeitpunkt der Erstellung glifig ist. jedoch bei neuen
Erkenntnissen oder veranderten Umstanden ggf. einer Uberarbeitung bedarf.

-Ilm Falle einer Weitergabe des Verkehrswertgutachtens an Dritte wird ausdrickiich darauf
hingewiesen, dass eventusll im Gutachten enthaltens Kartenmateralien urhebemechtlich geschitzt
gind Diese Karten dorfen nicht aus dem Kontext des Gutachiens herausgeldst oder fir anders
kommerzielle Zwecke verwandet warden. Jede separate Nutzung oder kommerzielie Verwertung der
Karten auflerhalb des Rahmens dieses Verkehrswertgutachtens ist untersagt. Dies gilt unabhangig
davon, ob das Gutachten in seiner Gesamtheit oder nur in Tellen an Dritte waitergagaben wird, Eine
Zuwiderhandlung konnte rechiiiche HKonsequenzen durch den Urheber des wversendeten
Kartenmateriats zur Folge haben.

- Die durchgefuhrie Bewerlung ist auftragsgemal spezifisch dafir konzipier, den Verkehrawert siner
Immobilie zu bestmmen. Sie ist nicht daflir geeignet, einen Beleihungswert oder einen
Versicherungswert festzustellen. Solite dieses Gutachten fUr die Ermittlung eines Beleihungswertes
oder eines Versicherungswertes verwendet werden, Obemimmt der Bewerter keine Haftung fir die
daraus resultierenden Ergebnisse oder Schiussfolgerungen. Die Verwendung des Gutachtens fir
diese spezifischen Zwecke legt aullerhalb des vorgesehenen Anwendungsbereichs und jegliche
Haftungsanspriche gegeniber dem Bewerter bel einer solchen Verwendung sind daher
ausgeschicssen.
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