Vermessungsburo Dipl.-Ing. Marco Résche Datum: 03.03.2025
Marie-Jahoda-Stralle 3 Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
63110 Rodgau Az.: 7 K50/23

EXPOSE

zum Gutachten
uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Grundbuch von Offenbach, Blatt 8644, Ifd. Nr. 1 eingetragene Grundstiick

- Gemarkung Offenbach, Flur 23, Flurstiick 52/1
- Hof- und Gebaudeflache, Eginhardstrale 7, 276m?
- bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (3 WE) und einem Hinterhaus (1 WE)

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundsticks wurde
zum Stichtag 12.12.2024 ermittelt mit rd.

522.000,00€

Allgemeines zum Objekt:
Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (3 WE)
und einem Hinterhaus (1 WE)

Objektadresse: Eginhardstralie 7

63071 Offenbach
Grundbuchangaben: Grundbuch von Offenbach, Blatt 8644, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Offenbach, Flur 23, Flurstiick 52/1,

zu bewertende Flache 276 m?



Vermessungsburo
Dipl.-Ing. Marco Résche

Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW

Objektlage:
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafl’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
Topografie:

Grundstiick:
Gestalt und Form:

Privatrechtliche Situation:
grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Hessen
Stadt Offenbach
Offenbach (ca. 130.000 Einwohner)

nachstgelegene grélere Stadte:

Offenbach a.M. (Zentrum, ca. 1,0 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Wiesbaden (ca. 50 km)

Bundesstralien:

B43 (ca. 0,5 km), B448 (ca. 0,5 km)
Autobahnzufahrt:

Offenbach-Kaiserlei, A661 (ca. 3,0 km)
Bahnhof:

Offenbach, Hbf (ca. 1,5 km)

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

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in fulllaufiger
Entfernung;

Schulen und Arzte in fuRlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 0,2 km
entfernt;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1 km entfernt;

mittlere bis gute Wohnlage

Uuberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, offene Bauweise

normal (ortsublich, durch Flugverkehr)

eben;

Stralenfront:
ca. 12,5 m;

mittlere Tiefe:
ca. 22,5 m;

Grundstiicksgrofde:
insgesamt 276 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstlicksform

Dem Auftragnehmer  liegt  ein
Grundbuchauszug vom 12.12.2023 vor.

unbeglaubigter
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Vermessungsburo
Dipl.-Ing. Marco Résche

Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW

Offentlich-rechtliche Situation:
Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Hiernach bestehen in Abteilung Il und Ill des Grundbuchs
von Offenbach, Blatt 8644 keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erl6s)aufteilung sachgemaf beriicksichtigt werden.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 13.12.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

GemalR schriftlicher Auskunft vom 19.12.2023 ist das
Bewertungsobjekt im  Altlastenkataster nicht als
Altablagerungsflache aufgefiihrt.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als
altlastenfrei unterstellt.

Denkmalschutz besteht nach Einsicht in das
Denkmalschutzverzeichnis beim Landesamt far
Denkmalpflege Hessen nicht.

Der Bereich des  Bewertungsobjekts ist im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Gebaudebeschreibung Mehrfamilienhaus:

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Mehrfamilienwohnhaus, ausschlieRlich zu Wohnzwecken
genutzt;

zweigeschossig;

unterkellert;

ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend

1938 (gemal vorliegenden Unterlagen)

1945 und spater: teilweise modernisiert und renoviert
(gemaf sachverstandiger Schatzung)
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Vermessungsburo Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Sockel Sichtmauerwerk

Konstruktionsart: Massivbau

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Holzbalken

Treppen: gepflegt, dem Baujahr entsprechend;
Geschosstreppe:

Holzkonstruktion;
besseres Holzgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung;
je Raum ein Lichtauslass;
je Raum ein bis zwei Steckdosen;
Klingelanlage, Telefonanschluss

Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr
1996
Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche

FensterlUftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

Nutzungseinheiten:

Kellergeschoss: )
Heizungsraum (Olheizung), Abstellraum, Raum mit Oltank, Flur
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Vermessungsburo
Dipl.-Ing. Marco Résche

Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW

Erdgeschoss:
Wohnung EG

Obergeschoss:
Wohnung OG

Dachgeschoss:
Wohnung DG

Raumausstattungen und Ausbauzustand (MFH)

Wohnung EG

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Wohnung OG

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

Laminat

einfachen Tapeten (Raufasertapeten mit Anstrich), im Bad

Fliesen (raumhoch), in der Kiiche Fliesenspiegel

einfache Holzverkleidung

Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung

Eingangstur:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
Fillungstiren aus Holz

Bad:

1 Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken

keine vorhanden

Einbaukuche einfacher Qualitat, Einzelspule;
nicht in der Wertermittlung enthalten

keine wesentlichen erkennbar

zweckmalig, flr das Baujahr zeittypisch

Laminat

einfachen Tapeten (Raufasertapeten mit Anstrich), im Bad

Fliesen (raumhoch), in der Kiiche Fliesenspiegel

einfache Holzverkleidung

Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung

Eingangstur:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:
Fillungstiren aus Holz

Eginhardstralle 7,
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Vermessungsburo
Dipl.-Ing. Marco Résche

Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Wohnung DG

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Bad:
1 Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken

keine vorhanden

Einbaukiiche einfacher Qualitat, Einzelspiile;
nicht in der Wertermittlung enthalten

keine wesentlichen erkennbar

zweckmalig, fir das Baujahr zeittypisch

Holzdielen, PVC im Bad

einfachen  Tapeten  (Raufasertapeten = mit  Anstrich),

Fliesensockel im Bad
einfache Holzverkleidung

Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung

Eingangstur:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
Fillungstiren aus Holz

Bad:
1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Doppelwaschbecken

keine vorhanden
nicht in der Wertermittlung enthalten
keine wesentlichen erkennbar

zweckmalig, fir das Baujahr zeittypisch

Gebaudebeschreibung Nebengebaude (Hinterhaus):

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Aul3enansicht:

Nebengebaude (Hinterhaus), ausschlieBlich
Wohnzwecken genutzt;

eingeschossig;

nicht unterkellert;

nicht ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
1945 (gemal Bauakte)

2021 modernisiert und renoviert
(geman Angaben der Eigentimer)

insgesamt verputzt und gestrichen;

ZUu
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Vermessungsburo Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
gepflegt

Dach: Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung;
je Raum ein Lichtauslass;
je Raum ein bis zwei Steckdosen;
Telefonanschluss

Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr
1996
Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche

Fensterllftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

Nutzungseinheiten:

Erdgeschoss:
Wohnung EG

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Das Nebengebaude (Hinterhaus) konnte innen nicht besichtigt werden. Eine Beschreibung erfolgt
soweit mdglich anhand vorgelegter Fotos (2021).

Wohnung EG (Hinterhaus)
Bodenbelage: Uberwiegend Laminat, Fliesen im Bad/WC

Wandbekleidungen: einfachen Tapeten (Raufasertapeten mit Anstrich),
Fliesen (tlw. im Bad)

Deckenbekleidungen: Deckenputz;
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Vermessungsburo
Dipl.-Ing. Marco Résche

Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW

Fenster:
Tlren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Allgemeine Hinweise:

tiw. einfache Holzverkleidung
Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung
unbekannt

Bad:
1 Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken

keine vorhanden
nicht in der Wertermittlung enthalten
keine wesentlichen erkennbar

zweckmalig, fir das Baujahr zeittypisch

Dieses Exposé ist nur eine kurze Beschreibung des Objektes und hat keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Flr detailliertere Informationen und die Beschreibung der Wertermittlung selbst ist

das Gutachten einzusehen.

Anlagen:

1: Fotos
2: Grundrisse
3: Wohn- und Nutzflachenberechnung
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Vermessungsbiro Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Anlage 01: Fotos
Seite 1 von 11

Bild 1:  Ansicht des Bewertungsobjekts aus nordwestlicher Richtung

Bild 2:  Ansicht des Bewertungsobjekts aus nérdlicher Richtung
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Vermessungsbiro Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Anlage 01: Fotos
Seite 2 von 11

Bild 3:  Ansicht des Bewertungsobjekts aus westlicher Richtung

Bild 4:  Ansicht des Bewertungsobjekts aus slidwestlicher Richtung
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Vermessungsbiro Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Anlage 01: Fotos
Seite 3 von 11

Bild 5:  Ansicht des Bewertungsobjekts aus stdoéstlicher Richtung (Rickansicht)

Bild 6:  Ansicht des Hauseingangsbereichs
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Vermessungsbiro Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Anlage 01: Fotos
Seite 4 von 11

Bild 7:  Ansicht des Bewertungsobjekts (Hinterhaus, Abstellraum)

Bild 8:  Ansicht des Bewertungsobjekts (Hinterhaus)
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Vermessungsbiro Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Anlage 01: Fotos
Seite 5 von 11
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Bild 9:

Bild 10: Ansicht Abstellraum
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Vermessungsbiro Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Anlage 01: Fotos
Seite 6 von 11

Bild 11:  Ansicht Balkon (Untrhaltungsrickstau)

Bild 12:  Ansicht Hausanschluss Elektro (KG)
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Vermessungsbiro Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Anlage 01: Fotos
Seite 7 von 11

Bild 13:  Ansicht Olheizung (KG, Bj. 1996)

Bild 14:  Ansicht Olheizung (KG, Bj. 1996)
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Vermessungsbiro Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Anlage 01: Fotos
Seite 8 von 11

Bild 15:  Ansicht Wohnung EG

Bild 16:  Ansicht Wohnung EG
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Vermessungsbiro Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Anlage 01: Fotos
Seite 9 von 11

Bild 17:  Ansicht Wohnung EG

Bild 18:  Ansicht Wohnung EG
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Vermessungsbiro Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Anlage 01: Fotos
Seite 10 von 11

Bild 19:  Ansicht Wohnung EG

Bild 20: Ansicht des Hauseingangsbereichs, Treppenhaus
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Vermessungsbiro Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Anlage 01: Fotos
Seite 11 von 11

Bild 21:  Ansicht des Treppenhauses

Bild 22:  Ansicht Wohnungseingangstur (exemplarisch)
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Vermessungsbiro Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Anlage 02: Grundrisse (KG, EG, OG, DG, Hinterhaus)
Seite 1 von 3

Skizze 1: Grundriss KG

Skizze 2: Grundriss EG
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Vermessungsbiro Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Anlage 02: Grundrisse (KG, EG, OG, DG, Hinterhaus)
Seite 2von 3

Skizze 3: Grundriss OG

Skizze 4: Grundriss DG
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Vermessungsbiro Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Anlage 02: Grundrisse (KG, EG, OG, DG, Hinterhaus)
Seite 3 von 3

Skizze 5: Grundriss Hinterhaus
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Vermessungsburo Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW
Dipl.-Ing. Marco Résche

Anlage 03: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Seite 1 von 2

EGINHARDSTRARE. 7, 63071 OFFENBACH AM MAIN
ERWEITERUNG EINES EINFAMILIENWOHNHAUSES _ '

WOHNFLACHENBERECHNUNG

OFFENBACH, DEN 05.09.2022

ENTWURFSYERFASSER: MATHIS ARCHITEKTUR & DESIGN GMEH
AUFTRAGGEBER: HERR STOLLE
ERDGESCHOSS

WFL EG

FLUR 338 QM
BAD 285 QM
KUCHE ESSEN 12,26 QM
SCHLAFEN 14,81 QM
WOHNEN 14,18 QM
TERRASSE 370 QM
WFL EG TOTAL 51,20 QM
OBERGESCHOSS

WFL 0G

FLUR 338 QM
BAD 286 QM
KUCHE/ ESSEN 12,26 QM
SCHLAFEN 1481 QM
WOHNEN 1415 QM
BALKON 138 QM
WFL OG TOTAL 46,88 QM

TELEFCY [HEY 07 445 i LT T
WP MAT S-ARCHITEX TUR.COM

Wohnflachenberechnung
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Vermessungsburo
Dipl.-Ing. Marco Résche

Gb.-nr.: 20240686-GA-ZW

Anlage 03: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Seite 2 von 2

DACHGESCHOSS
WFL DG
FLUR 225 GM
WEC 126 Nl
«CHE/ ESSEN 10,85 GM
SCHLAFEN 11,64 QM
WOHNEN 11,37 GM
BAD 302 aM
WFL OG TOTAL 0,39 QM
WOHNNEBENGEBAUDE
WFL NG
FLUR 256 QM
ABSTELL 096 aMm
KUCHE/ ESSEN 593 QM
SCHLAFEN WOHNEN 1289 QM
BAD 5,20 QM
WFL NG TOTAL 30,54 QM
WFL TOTAL 171,01 QM
®
MATHIS
Il HITEKTLUR & DESIGN GMBH

SIECMUNMMERZBALS-PLATZT - 63_&?1 OF-EMBACH

TELEF i BOT L BI04 07
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Unterschrift Bauherr Unterschirft Entwurfsverfasser

Wohnflachenberechnung
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