Dipl.-Ing. FH Siegfried Sieber

Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

Landwehrstralle 18
63128 Dietzenbach

06074 - 8037139
Dipl-Ing.Sieber@t-online.de

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

AZ 7 K 55/22

Verkehrswertgutachten
(§ 194 BauGB)

Zweifamilienhaus

Innsbrucker Stral3e 1 in 63073 Offenbach am Main,
Flur 3, Flurstlick 229/5 mit 215 m?

zum Stichtag 23.07.2024
bewertet mit

220.000 €

in Worten
zweihundertzwanzigtausend Euro

Dieses Gutachten umfasst 26 Seiten. Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon ist 1 Ausfertigung fir
die Unterlagen des Sachverstandigen bestimmt.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Aktenzeichen: 7 K 55/22

Objekt

Zweifamilienhaus

Wertermittlungs- (WE)- und
Qualitatsstichtag

23.07.2024 — Besichtigungstermin (Auf3enbesichtigung)

Adresse

Innsbrucker Strafe 1 in 63073 Offenbach a. M.

Gemarkung, Grundbuch

Bieber, Blatt Nr. 4016

Flur, Flurstick

Flur 3 / Flursttick 229/5

Grundstlicksgrofie 215 m?
Baujahr Ursprungsbaujahr 1910/20er Jahre, 1948 Umbau Schuhmach-
erwerkstatt, 1972 hofseitig Anbau/Aufstockung eines Zimmers
Wohnflache EG 67 m?
0G 72 m?
gesamt 139 m?
Bruttogrundflache (BGF) Vorderhaus 299 m?
Bodenwert 185.545 €
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 0 Jahre
wirtschaftlich verbraucht
Sachwert, vorlaufiger Verkehrswert 220.917 €
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale:
fehlende Innenbesichtigung Uber Gebauderestwert
bertcksichtigt
Verkehrswert 220.917 €
rund 220.000 €
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag, Anlass

Auftraggeber:

Grund der
Gutachtenerstellung:

Betreibende Antragsteller/in:

Antragsgegner/in:

Art und Datum
der Beauftragung:

Liegenschaft:

Grundbuch:

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Offenbach am Main
Kaiserstralte 16-18

63065 Offenbach am Main
Aktenzeichen 7 K 55/22

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

Beschluss vom 10.06.2024

Zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungstermins ist die Erstat-
tung eines schriftlichen Sachverstiandigengutachtens Uber den
vom Gericht gemal § 74a Abs. 5 ZVG festzusetzenden Verkehrs-
wert des Grundbesitzes erforderlich.

Das Gutachten, welches insbesondere die fir die Wertermittlung

mafgebenden Gesichtspunkte zu enthalten hat, soll auch folgende

Angaben enthalten:

a) ob und ggf. welche Mieter vorhanden sind (Name, Anschrift),

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

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

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

e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

f) ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen be-
stehen,

g) ob ein Energieausweis vorliegt,

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

Gemarkung Bieber
Flur 3, Flurstliick 229/5

Bieber, Blatt Nr. 4016

23. Juli 2024 = Datum der Ortsbesichtigung
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Ortsbesichtigung

Termin
Tag/Zeit: 23. Juli 2024 / 10.00 bis 10.30 Uhr
Teilnehmer: der Sachverstandige Dipl.-Ing. FH Sieber

1.2 Rechts- und Verwaltungsvorschriften, Dokumente, Informationen

Rechtliche Grundlagen: Baugesetzbuch (BauGB),
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV),
ImmoWertV Anwendungshinweise (ImmoWertA)
in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Literatur: Kleiber: ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar
und Handbuch®, 10. Auflage, Reguvis Fachmedien, Kéin 2023

Bernhard Bischoff: ,ImmowertV 21
,Das ist neu bei der Immobilienbewertung*
mgo Fachverlage, Kulmbach

Sprengnetter: ,Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen*
Band 1-4, lose Blattsammlung, Erganzung durch Updates

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

Objektbezogene Unterlagen

» Grundbuchabschrift vom 02.02.2024

* Lageplan M 1/1.000 vom 14.02.2024

* Planunterlagen: Lageplan (Errichtung eines Hoftores) vom 15.10.1924, Grundrisse, Schnitt,
Ansichten zum Umbau der riickwartigen Werkstatt vom November 1947, Vorderhaus — Grund-
riss/Ausschnitt EG M 1:50, Fassadenschnitt, Riickansicht M 1:100 aus dem Baugesuch zur
Wohnhauserweiterung vom 08.12.1972 mit Angaben zu umbautem Raum und Wohnflachen
vom 25.01.1973

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 25.01.2024

* Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 30.01.2024

Die Recherche beziiglich der wertrelevanten Merkmale wurde am 16.08.2024 abgeschlossen.
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Sachverhalte

Die beteiligten Parteien wurden zunachst mit Schreiben vom 28.06.2024 zum Ortstermin am
08.07.2024 um 10.00 Uhr eingeladen. Zu diesem Termin ist niemand erschienen.

Mit Einschreiben und Rickschein wurde ein zweiter Besichtigungstermin zum 23.07.2024 an-
gesetzt. Zu diesem Termin ist niemand erschienen. Wohnhaus und Rlckgebaude konnten nur
von aullen besichtigt werden, eine Innenbesichtigung des Wohnhauses und der rickwartigen
Werkstatt war nicht mdglich.

Zu bewerten ist das Wohnhaus, Innsbrucker StralRe 1, ein zweigeschossiges Gebaude mit ins-
gesamt 2 Wohneinheiten und das riickwartig gelegene zweigeschossige Seitengebaude mit
ehemaliger Werkstattnutzung.

1.3 Alilgemeine Bedingungen dieser Wertermittlung

1.

Es werden normale Baugrund- und Bodenverhaltnisse unterstellt. Geologische Abweichun-
gen vom Normalzustand wurden nicht Uberpruift.

Es werden normale Erschliefungsverhaltnisse des bebauten Grundstiicks unterstellt.

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

die baulichen Anlagen geltendem Recht entsprechen.

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

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

. Innerhalb der baulichen Anlagen wurden vom Sachverstandigen keine Funktionspriifungen

der technischen Einrichtungen vorgenommen.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte kdnnen entsprechend geltender
Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuRe-
rungen und Auskunfte in diesem Gutachten kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung
Ubernehmen.
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2. wertrelevante Grundstucksmerkmale

2.1 Lage und sonstige Grundstiicksmerkmale

Bundesland:
Kreis:

Grolyraumige Lage:

Ort und Einwohner:

Lagebeschreibung:

Hessen

kreisfreie Stadt Offenbach

Offenbach a.M. liegt im Ballungsraum Rhein-Main. Die Grof3stadte
Frankfurt und Wiesbaden sind nur wenige Kilometer entfernt,
ebenso der Flughafen Frankfurt. Die Lage ermdglicht eine ver-
kehrsglinstige Anbindung, bedingt durch ein flachendeckendes
Straliennetz, Autobahnanbindungen (A 3, A 5, A 661), Busse und
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Auszug aus dem Regionalplan, im Original M 1 : 100.000

Offenbach ist eine kreisfreie Stadt mit rund 135.500 Einwohnern
(Stand 31.12.2023). Es ist ein wichtiges Dienstleistungszentrum
und aulerdem befindet sich hier der Sitz des Deutschen Wetter-
dienstes. Die Stadt gliedert sich in die Kernstadt und die Stadtteile
Bieber (ca. 16.000 Einw.), Blrgel, Kaiserlei, Lauterborn, Rosenhd-
he, Rumpenheim, Tempelsee, Waldheim und Waldheim-Sid. Vor
Ort sind Schulen aller Schulformen und die Hochschule fiir Gestal-

tung vorhanden.

Das Bewertungsobjekt liegt an einer ruhigen zentrumsnahen
WohnstralRe im Stadtteil Bieber mit guter Infrastruktur. In ca. 380
m Entfernung befindet sich der Bahnhof mit S-Bahn-Anschluss.

Verkehrswertgutachten Nr. 24103 Zweifamilienhaus
in 63073 Offenbach a.M., Innsbrucker Strale 1 zum Stichtag 23. Juli 2024

Seite 7 von 26



Kindergarten, Grund- und Gesamtschule sowie Geschafte
taglichen Bedarfs sind in fuldlaufiger Entfernung zu erreichen.
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Auszug aus dem Stadtplan, im Original ca. M 1:10.000

Standortbeschreibung

Entfernungen: zum S-Bahnhof Bieber

ca. 380 m
zum Stadtkern Offenbach ca. 3,8 km
Stadtkern Frankfurt

ca. 10 km
Autobahnanschluss (A 661) AS Kaiserlei

ca. 5,8 km
Flughafen Frankfurt ca. 22 km

Art und Mal der

umgebenden Bebauung: Uberwiegend 2- und 3-Familienhduser, homogene Bebauung
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim

Odenwaldstralle 6
64646 Heppenheim (Bergstrale) Liegenschaftskarte 1: 1000
Hessen
. Erstellt am 14.02.2024
Flurstlick:  229/5 Gemeinde: Offenbach am Main Antrag: 202464910-1
Flur: 3 Kreis: Kreisfreie Stadt Offenbach am Main
Gemarkung: Bieber Regierungsbezirk: Darmstadt

09098¥ Z¢

08898% ZE

5548580

Meter

MaRstab 1:1000

Lageplan verkleinert, im Original M 1:1.000
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Grundbuchabschrift 02. Februar 2024
Grundbuch von Bieber, Blatt 4016
Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1

Flur 3, Flst. Nr. 229/5
Hof- und Gebaudeflache
Innsbrucker Stral3e 1 mit 215 m?

Abt. I: Ifd. Nr. 4 und Nr. 5, Eigentimer:

Abt. II: Ifd. Nr. 1
Zwecks Aufhebung der Gemeinschaft: Die Zwangsversteigerung
ist angeordnet.

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

Bau- und Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP):im Internet ist das Bewertungsgrundstiick im regionalen FNP 2010,
Planstand 31.12.2022 als Wohnbauflache dargestellt.

Bebauungsplan: Auskunft wie vor, das Bewertungsgrundstick liegt nicht im Bereich
eines rechtsglltigen Bebauungsplans. Die Genehmigungsfahigkeit
eines geplanten Bauvorhabens erfolgt nach § 34 BauGB.
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Baulasten: Baulasten sind freiwillig tbernommene o&ffentlich-rechtliche Ver-
pflichtungen, die den Grundstuckseigentimer zu einem sein
Grundstick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflich-
ten.
Nach vorliegender schriftlicher Auskunft vom 25.01.24 der Bauauf-
sicht im Magistrat der Stadt Offenbach sind keine Baulasten einge-
tragen.

nicht eingetragene Rechte: sind keine bekannt

2.3 Demographische Situation

Offenbach am Main ist im Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung als Demographietyp 7:
Grolistadte und Hochschulstandorte mit heterogener soziobkonomischer Dynamik, beschrie-
ben. Fir die demographische Struktur und Entwicklung sind die folgenden Kennziffern ausge-
wiesen:

Bevdlkerungsentwicklung seit 2011 bis 2022 16,8 %
Bevolkerungsentwicklung 2020 bis 2040 4,7 %
Durchschnittsalter 40,7 Jahre
Durchschnittsalter 2030 42 .1 Jahre
Arbeitslosenanteil — gesamt 10,0 %
Auslanderanteil 39,0 %
Kaufkraft Stand 2023 fir die Stadt Offenbach 23.625 €
Kaufkraftindex 87,9 %

2.4 Tatsachliche Eigenschaften des Grundstiicks

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

Grundstiickszuschnitt

StralRenfront ca. 14,5 m

durchschnittliche Breite: ca. 9 m

durchschnittliche Tiefe: ca. 23 m

GrundstuicksgroRe: 215 m?

Form: dreieckig, siehe Lageplan Seite 9

Grenzverhaltnisse: Wohnhaus direkt an der Strale - einseitige Grenzbebauung mit

dem Flurstiick 229/6 auf der Ostseite; freistehendes zweigeschos-
siges ruckwartiges Nebengebaude als beidseitige Grenzbebauung
mit Flurstlick 229/6 auf der Ostseite.

Oberflachenbeschaffenheit: zweigeschossiges Wohnhaus an der Stralle mit Satteldachern im
Winkel, voll unterkellert, rickwartig zweigeschossiges Nebenge-
baude, nicht unterkellert mit Pultdach

Bauliche Ausnutzung: die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,39
die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 1,07
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ErschlieBungszustand:

StralRenart:
StralRenausbau:

Anschlisse an die

Versorgungsleitungen:

Immissionen:
Lagequalitat:

Weitere Belastungen:
Topographie:
Entwicklungsstufe:

Altlasten:

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

ruhige, Wohnstral3e in zentrumsnaher Lage

die Fahrbahn ist asphaltiert, beidseits Gehwege, Langsparker

voll erschlossen (Wasser, Abwasser, Strom, Telefon, Fernse-
her/Sat/Kabel). Anlieger- und Erschlieungsbeitradge sind nach te-
lefonischer Auskunft des Amtes fir Stadtplanung, Verkehrs- und
Baumanagement der Stadt Offenbach ist das Grundstiick endab-
gerechnet und bezahlt.

soweit beim Besichtigungstermin ersichtlich, keine

mittlere bis gute Wohnlage, keine Geschaftslage

teilweise Fluglarm durch Fraport

annahernd ebenes Gelande

voll erschlossenes, baureifes Land

Nach vorliegender schriftlicher Auskunft vom 30.01.24 des Regie-

rungsprasidiums Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Frank-
furt ist kein Eintrag in der Altflachendatei Hessen vorhanden.
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2.5 Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen
2.5.1 Gebaudebeschreibung

Baujahr: Wohnhaus: um 1910/20er Jahre, 1924 Errichtung eines Hoftores
1947 Umbau der rickwartigen Remise zur Werkstatt, 1972 Wohn-
hauserweiterung (rickwartig)

Form/Gestaltung: zweigeschossiges Wohnhaus, mit Satteldachern im Winkel, erstellt
als Massivbau, auf3en Sichtmauerwerk zur Straf’e und rickwartig
verputzt. Das Vorderhaus ist voll unterkellert. Rlickwartig zweige-
schossiges Werkstattgebaude mit Pultdach, nicht unterkellert.

Modernisierungen/
Sanierungen: nicht bekannt (nur AuRenbesichtigung)

2.5.2 Fotos

Vorderhaus Giebelansicht

Hofflache mit Uberdachung vom Tor aus
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Hofflache mit Uberdachung, im Hintergrund
Seitengebaude

rickwartige Fassade Wohnhaus

Tor zur StralRe
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s StralRenansicht

2.5.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Hinweis: Bei der nachfolgenden Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante
Beschreibung, sondern um eine allgemeine Beschreibung der Bausubstanz, die der Wertermitt-
lung dient. Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkma-
le. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Auftragsgemall wurde nur eine
augenscheinliche Uberpriifung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht angestellt.

Vorderhaus und zweigeschossiges rickwartiges Nebengebaude (ehem. Werkstatt)
Fundamente: vermutlich Streifenfundamente

Aulenwande: Mauerwerk, Klinker zur Strale, ansonsten verputzt, Hinterhaus in
Mauerwerk, verputzt

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: It. Planunterlagen Holzbalkendecken

Tlren: Hauseingangstir: altere Holztlr mit Verglasung
Klingel im Sockelbereich vor dem Tor, Briefkasten ins Torelement
integriert

Fenster: Rollladen waren geschlossen, Glasbausteine mit Liftungssteinen

in der Brandwand zum Nachbarn
Lichtschutz: Rollladen

Dachform und

-konstruktion: Vorderhaus — Satteldacher im rechten Winkel, vermutl. zimmer-
technische Holzkonstruktion, Ziegeldeckung, Hinterhaus: Pultdach,
Ziegeldeckung

Regenrinnen und Fallrohre: verzinktes Eisenblech
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Gebaudetechnische Ausstattung:

nur Au3enbesichtigung
Raumaufteilung:

Untergeschoss:

Erd-/Obergeschoss:

Hinterhaus:

Grundrissgestaltung:
Belichtung und Besonnung:
Bauschaden/Baumangel:

Renovierungs- und
Instandhaltungsrickstau:

Wirtschaftl. Wertminderung:

Nebengebaude:

siehe Grundrisse ab Seite 17

zum Untergeschoss liegen keine Planunterlagen vor, das Hinter-
haus ist nicht unterkellert

It. vorliegendem Planausschnitt ein Zimmer und Kiche zur Ge-
baudertickseite Uber einen Flur erschlossen und daran Bad sowie
Treppenaufgang. Die Raume zur Strallenseite sind im Plan nicht
dargestellt.

It. Planunterlagen, EG: vom Hof zuganglich, jeweils ein Raum mit
einer Treppe verbunden

zweckmalig jedoch nicht zeitgemal, keine Balkone/Freisitze
normale Verhaltnisse

tiw. Putzabblatterungen, sonst von aul3en keine feststellbar

aulden: siehe vor, Bauschaden/Mangel

Innen: kann auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung nicht
beurteilt werden

Uberaltert

Seitengebaude It. Planunterlagen mit Werkstattnutzung
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2.5.4 Plane

verkleinert im Original im Maf3stab 1 : 100 und 1 : 50

Ansicht von der Gebauderlickseite

Fassadenschnitt hinten

Erd- und Obergeschoss — Plan zur Erweiterung 1972
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Ansichten, Schnitte zum Seitengebaude (Werkstatt), 1947

EG und OG

Zusammenfassende Beurteilung

Das Vorderhaus ist ein Wohnhaus Baujahr um 1910/20, 1972 riickwartig erweitert.

Es besteht augenscheinlich erheblicher Instandhaltungsrickstau.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Das Gebaude liegt energetisch bauzeitbedingt (AuRenwan-
de: Mauerwerk mit geringer Warmedammung, Dach: Dammung nicht bekannt) energetisch im
unglnstigen Bereich und entspricht nicht den Vorgaben des GEG

Das Anwesen konnte nur von aufden besichtigt werden. Das Gebaude ist mit iber 100 Jahren

Uberaltert und wirtschaftlich verbraucht. Der Wert des Geb&udes wird Gber einen Gebauderest-
wert bertcksichtigt.
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2.5.5 AuRenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz sind vorhanden.
Das Grundstuck ist bis auf den Hof fast vollstandig tberbaut. Die Hofflache ist mit Pflaster be-
festigt.

2.5.6 Perspektiven des Wertermittlungsgegenstands

Umbau- und ErweiterungsmalRnahmen wurden nicht untersucht. Das Grundsttick ist in ahnlicher
Weise wie die Nachbargrundstiicke bebaut.

Die Gebaudehiille ist nicht bzw. unzureichend gedammt. Die energetische Qualitat entspricht
nicht den Anforderungen des GEG.

Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung wird angenommen, dass das Gebaude innen nicht
saniert ist und daher sowie auf Grund des Baujahrs Uberaltert ist und wirtschaftlich verbraucht.

Grundsatzlich ist eine Freilegung des Grundstlicks (Abbruch der bestehenden Bebauung) und
die Erstellung eines Neubaus denkbar. Da jedoch kein Bebauungsplan besteht, ist bei einer
Neubebauung nach § 34 BauGB die Einhaltung der Abstandsflachen zu den Nachbargrundsti-
cken zu beachten, was die bebaubare Flache deutlich einschrankt.

Ob eine Ersatzbebauung auf den alten Grundmauern Aussicht auf Genehmigung hat, ist unge-
wiss. Dies ware im Rahmen einer Bauvoranfrage zu klaren. Dieser Klarung ist jedoch nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung.

Alternativ zu Abbruch und Neubebauung besteht die Moglichkeit einer Kernsanierung des
Wohnhauses.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Bewertung fur den Ist-Zustand, wobei die bauliche Substanz
des Wohnhauses Uber einen pauschalen Restwert bertcksichtigt wird. Das Seitengebaude
(ehemalige Werkstatt) und die Auflenanlagen bleiben dabei ohne Wertansatz.

2.6 Weitere Grundstiicksmerkmale

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

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ist flir Wohngebaude in der ImmowertV 2021 mit 80
Jahren angegeben, in den Immobilienmarktberichten (IMB) Hessen und Siidhessen noch mit
einer GND von 70 Jahren.

Bei der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in de-
nen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen.

Im vorliegenden Fall ist das Gebaude Uber 100 Jahre alt und somit wirtschaftlich verbraucht.
Der Zustand des Gebaudes konnte nur nach aulerem Anschein beurteilt werden, der Zustand
innen ist nicht bekannt, es liegen auch keine Auskinfte tber eventuell durchgefiihrten Renovie-
rungen bzw. Modernisierungen vor.

Das Gebaude wird daher in dieser Wertermittlung Uber einen pauschalen Restwert von 10 %
der Herstellungskosten berlicksichtigt, siehe Ziffer 3.3 Sachwert Seite 23.
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2.7 Flachen- und MaBangaben

Verwendete Unterlagen: Die angegebene Wohnflache ist der vorliegenden Wohnflachenbe-
rechnung aus der Bauakte entnommen. Sie wurde anhand des
Lageplans und der BGF auf Plausibilitat hin geprift.

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde auf der Basis des Lageplanes ermittelt, mit folgendem Er-
gebnis, siehe unten:

Wohnflache (Wfl.): EG 67 m?

oG 72 m?
gesamt 139 m?
Bruttogrundflache (BGF):  Vorderhaus 299 m?

2.8 Angaben zur Mietvertragssituation

Ob das Objekt vermietet ist, ist nicht bekannt. Es liegen keine Auskiinfte zu Mietverhaltnissen
oder Mietvertragen vor.
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3. Wertermittlung

3.1 Allgemeines und Verfahrenswahl

Ermittlung des Verkehrswerts

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

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

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

Begriindung der Verfahrenswahl

Vergleichsgrundstlicke

In der Kaufpreissammlung liegen keine Vergleichsfalle fur Wohnhauser vor, die in den wertbe-
stimmenden Eigenschaften, Lage, GroRRe, Baualter und Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen.

Das Bewertungsobjekt ist ein Zweifamilienhaus. Immobilien dieser Art und GréRe sind Uberwie-
gend zum Selbstbezug gefragt, d.h. sie werden vorrangig eigen genutzt. Der Verkehrswert von
eigen genutzten Wohnhausern wird Gblicherweise mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt.

Sachwert
Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn eine sachorientierte Betrachtung vorliegt bzw.
marktgerecht ist. Der Sachwert gibt Auskunft tber die Wertigkeit der Bausubstanz.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale zu berlicksichtigen,
insbesondere

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

» wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete), im
vorliegenden Fall besteht auch nach einer Mietanpassung eine Unterzahlung (underrent),

* Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke,

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

* Teile des Gebaudes nicht besichtigt werden konnten.
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3.2 Bodenwertermittiung
Allgemeines

Nach den Regelungen der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Er kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Der
Bodenrichtwert ist ein indirekter Vergleichswert. Er ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst wer-
den, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstucksflache.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Ab-
weichungen seines Verkehrswerts bzw. vom Bodenrichtwert.
Bodenrichtwert
Der Gutachterausschuss hat im Internet (Boris Hessen) flr das Bewertungsgrundstiick in der
Wertzone 900 30 301, Wohnbauflache mit einer Grundstuckstiefe von 25 m? erschlieRungsbei-
tragsfrei (ebf) zum 01.01.2024 von

750 €/m? (ebf)

ausgewiesen.
Weitere Angaben zur Definition der Bodenrichtwerte gibt es nicht.

Der ausgewiesene Bodenrichtwert wird als Basiswert auch fir das Bewertungsgrundstiick fir
zutreffend erachtet.

Berticksichtigung von Abweichungen

Die Grundstlckstiefe von ca. 25 m entspricht dem Richtwertgrundstiick (Bodenrichtwert).

Fir die geringe Grundsticksgrofie und die zentrale, ruhige Lage wird ein Zuschlag von 15 %
angesetzt.

Gutachterlich wird zudem angenommen, dass die Beeintrachtigung durch den vorhandenen
Fluglarm bereits hinreichend Uber den Bodenrichtwert bertcksichtigt ist.

Somit ergibt sich ein relativer Bodenwert von

750 €/m? x 1,15 rund 863 €/m?

Bodenwert

Der Bodenwert fir das Anwesen Innsbrucker Strale 1, Flur 3, Flurstiick 229/5 in Offenbach-
Bieber betragt somit

215 m? x 863 €/m? 185.545 €
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3.3 Sachwertverfahren

Allgemeines

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV 21 gesetzlich geregelt. Der Sach-
wert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Sachwert der baulichen Anlagen. Der
Wert der baulichen Anlagen (Geb&ude und bauliche AuRenanlagen) wird im Sachwertverfahren
auf der Grundlage von Herstellungskosten ermittelt. Der Wert der AuRenanlagen (bauliche und
sonstige Auflenanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden. Der Sachwert
ergibt sich aus den folgenden Komponenten:

Bodenwert
+ Herstellungswert der baulichen Anlagen, einschlieRlich Baunebenkosten und
einschlieBlich der AuRenanlagen
Alterswertminderung
Bodenwert
vorlaufiger Sachwert
+/- Marktanpassung (Sachwertfaktor)
= Sachwert = vorlaufiger Verkehrswert

n + !

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Die Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen geht vom Herstellungswert aus. Unter dem
Herstellungswert versteht man den Wert der Leistungen, die zu erbringen waren, um die bauli-
chen Anlagen am Wertermittlungsstichtag neu zu erstellen. Dabei wird angenommen, dass die
fiktive Neuerstellung gemal allen tatsachlichen Eigenschaften und der sonstigen Beschaffen-
heit der baulichen Anlagen zu erfolgen hat.

Erlauterung der Wertermittlungsansatze

Normalherstellungskosten (NHK)

Die Ansatze der Normalherstellungskosten basieren auf den Ausfihrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur. Es werden die Normalherstellungskosten NHK 2010 der Sachwertrichtlinie bzw.
ImmoWertA zu Grunde gelegt. Bei der Ermittlung der NHK werden die Bauweise sowie die
Ausstattung der Gebaude bertcksichtigt. Insbesondere im Hinblick auf die fur altere Gebaude
ausgewiesenen NHK wird darauf verwiesen, dass es sich dabei um die gewdhnlichen Herstel-
lungskosten fir ErsatzbeschaffungsmalRnahmen unter Berlcksichtigung neuzeitlicher, wirt-
schaftlicher Bauweisen und nicht um Rekonstruktionen handelt.

Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres (2010) ist eine hinreichend genaue Be-
stimmung des Werts méglich, da ein Gutachter Gber Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet. Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf den Quadratmeter Bruttogrundflache
(BGF) berechnet nach Sachwertrichtlinie (SW-RL) und verstehen sich incl. Mehrwertsteuer und
Baunebenkosten.

Das Bewertungsobijekt ist ein zweigeschossiges Zweifamilienhaus, mit Satteldachern im Winkel,
Baujahr um 1910/1920, voll unterkellert und mit Ausstattungsstandard (AS) Stufe 2,0.
Zusatzlich zu diesen Normalherstellungskosten sind noch besonders zu veranschlagende Bau-
teile wie Eingangstreppe und -vordach zu erfassen. Sie werden mit einem Zuschlag von 2 %
angesetzt.

Anpassungen:
bei dem nachfolgend genannten Grundwert fir die Normalherstellungskosten handelt es sich
um einen Durchschnittswert fiir die gesamte Bundesrepublik flr das Jahr 2010. Dieser muss
noch an den Ausstattungsstandard, die Objektgrofte und den Wertermittlungsstichtag ange-
passt werden.
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Baupreisindex

Der Indexwert fur die Normalherstellungskosten wurde der Tabelle des Statistischen Bundes-
amtes fur Wohngebaude (einschlief3lich Mehrwertsteuer) enthommen. Der Index liegt im 2.
Quartal 2024 bei 182,7 (2010 =100).

Seiten-/Nebengebaude (Werkstatt) und Auldenanlagen
Die ehemalige Werkstatt ist wirtschaftlich ebenfalls verbraucht und bleibt daher ohne Wertan-
satz, ebenso die Auflenanlagen.

Das Wohnhaus ist wirtschaftlich verbraucht. Die vorhandene Gebaudesubstanz wird dennoch
mit einem Restwert von 10 % bezogen auf den Herstellungswert berlicksichtigt.

Marktanpassung

Auf eine Marktanpassung wird im vorliegenden Fall verzichtet. Der Bodenwert ist als indirekter
Vergleichswert ein marktublicher Wert. Im Ansatz des Gebdudewerts von 10 % der Herstel-
lungskosten ist das Risiko wegen fehlender Innenbesichtigung bereits berticksichtigt.

Normalherstellungskosten (NHK) 2010 (€/m? BGF)

Basiswert Typ 1.12

AS Stufe 2 635 €
Anpassungen:

Eingangstreppe und Vordach 1,02
Bericksichtigung der allg. Wertverhaltnisse

Baukostenindex 11 2024(2010=100) 1,827

abgeleiteter Quadratmeterpreis 1.183 €

abgeleiteter Quadratmeterpreis 1.183 €

BGF Bruttogrundflache (m?) 299 m?

ergibt

Gebaudeherstellungswert 353.717 €
Gebauderestwert 10,0% 35.372 €
Bodenwert 185.545 €

vorlaufiger Sachwert, 220.917 €

Verkehrswert 220.917 €
gerundet 220.000 €

Hinweise:

1. Bei nachtraglich ermdglichter Besichtigung kann der Gebauderestwert moglicherweise korri-
giert werden.

2. Das ruckwartig gelegene zweigeschossige Seitengebdaude mit ehemaliger Werkstattnutzung
ist wirtschaftlich verbraucht und bleibt daher ohne Wertansatz
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4. Verkehrswertermittlung

4.1 Allgemeines

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

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

Zusammenstellung

Sachwert (vorlaufiger Verkehrswert) 220.917 €
Bodenwertanteil (enthalten) 185.545 €

Der Bodenwertanteil am Verkehrswert betragt ca. 84 %.

4.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)
§ 8 Absatz 3 ImmoWertV

Keine vorhanden

Fehlende Innenbesichtigung

Dieser Umstand ist bereits hinreichend tber den Restwert des Gebaudes bericksichtigt.
Weitere BoGs sind nicht vorhanden.

Zusammenfassung

Entsprechend der am Grundstiicksmarkt im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-

pflogenheiten (§ 6 Absatz 1 ImmoWertV 21) wird der Verkehrswert, wie zuvor erlautert, aus
dem Sachwert abgeleitet.

Ergebnis

Verkehrswert 220.197 €
rund 220.000 €
Grundbuch Abtlg. Il

Das Grundbuch ist lastenfrei in Abtlg. Il
Beantwortung der Fragen

Mieter, sind keine bekannt,

Verwalter und die Hohe des Wohngeldes sind nicht bekannt,
Gewerbebetrieb ist, soweit ersichtlich, keiner vorhanden,

es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden,
Hausschwamm, kann ohne Innenbesichtigung nicht beurteilt werden,
baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen sind keine bekannt
es liegt kein Energieausweis vor,

Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) sind nicht bekannt.

SAIS TN A

~— ~—
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4.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert (= Marktwert) des Zweifamilienhauses in Offenbach, OT Bieber,
Innsbrucker Strafde 1, Flur 3, Flurstiick Nr. 229/5 zum Stichtag 23.07.2024 wird bewertet mit

220.000 €
in Worten

zweihundertzwanzigtausend Euro

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

Dietzenbach, den 16. August 2024

Siegfried Sieber
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