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1. ALLGEMEINES
1.1. Objekt Eigentumswohnung mit Balkon und Keller Nr. 12
Heinrich-Heine-Stralle 7
63071 Offenbach am Main
1.2. Auftraggeber Amtsgericht Offenbach am Main
Kaiserstralle 16 — 18
63065 Offenbach am Main
1.3. Zweck des Gutachtens
Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Offenbach am Main (AZ 7 K 66/21) vom
25.07.2023 soll gemall § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen uber
den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.
1.4. Kataster- und Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Wohnungsgrundbuchauszug vom 31.05.2022:

o Amtsgericht Offenbach am Main
e  Grundbuch von: Offenbach
e Grundbuch Blatt Nr.: 25958

13,13/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem nachfolgenden Grundstiick
Lfd. Nr. Gemarkung | Flur |Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)

1 Offenbach 22 198/4 Gebaude- und Freiflache, 7.575
Lichtenplattenweg 22,24,26
Heinrich-Heine-Str. 3,5,7

Summe - Ifd. Nr. 1 7.575

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Keller Nr. 12.
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Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt angelegt (Blatt 25919
bis Blatt 26002); der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrénkt;
Verdul3erungsbeschrénkung: Zustimmung durch Verwalter;

Ausnahme: VerdulRerung durch GSG Siedlungsgesellschaft fiir Wohnungs- und Stadte-
bau mbH, Frankfurt;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf die Bewilligung
vom 03.12.1996; - UR.Nr. 96/96 des Notars Dr. Roland Wieser in Frankfurt am Main -;
libertragen aus Blatt 9709; eingetragen am 20.12.1996.

Die Teilungserkldarung (Lage der Keller) ist gedndert; gemal Bewilligung vom
13.08.1998 Ur.Nr. 236 des Notars Dr. Werner Schwinn in Offenbach am Main); einge-
tragen am 23.04.1999.

Rechte und Lasten

im Grundbuch Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il vorhanden:

fd. Nr. 1 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

bedingt persénliche Dienstbarkeit (Gasleitungsrecht)

Ifd. Nr. 6 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

Zwangsversteigerung ist angeordnet

Hinweis:
Die Bewertung erfolgt lastenfrei, d.h. ohne

Berucksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des
Grundbuches.

1.5. Ortsbesichtigungen 30.08.2023 sowie am 21.09.2023

1.6. Wertermittlungsstichtag 21.09.2023

1.7. Qualitatsstichtag 21.09.2023
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1.8. Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen

Schriftliche und

mundliche Ausklnfte

Sonstiges

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Auszlge aus der Bauakte
Wohnungsgrundbuchauszug
Teilungserklarung

Energieausweis

Offentlich-rechtliche Anfragen bezliglich:

ErschlieBungssituation und -beitragen
Eintragungen im Baulastenverzeichnis
stadtebaulicher Beurteilung

Altlasten

bauordnungsbehdrdlichen Verfahren

Bauexpert

Weiterhin wurden Auskunfte (einschl. aus der Kaufpreis-

sammlung) vom zustandigen Gutachterausschuss einge-
holt.

Auskunfte der WEG-Verwaltung bezuglich:

Protokolle der Eigentumerversammlungen inkl. geplan-

ter baulicher Malinahmen und Sonderumlagen

in den Ortsterminen erstellte Fotodokumentation
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1.9. Allgemeine Hinweise

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten; eine Altlastenuntersuchung hat
nicht stattgefunden. Eine Untersuchung auf Befall durch tierische und pflanzliche
Schadlinge, Rohrlochfrall etc. wurde nicht vorgenommen.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren sind im Anhang 6 erlautert.

Da keine Innenbesichtigung der Wohnung méglich war, wurden die folgenden
Angaben aus der Bauakte, vornehmlich der Baubeschreibung sowie den Grund-
rissplanen, enthommen.
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2. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

2.1. Allgemeines
Bundesland
Stadt
Einwohner

Strukturdaten

Ortsteil

Lage / Umgebung

2.2. Verkehrsanbindung

Strallennetz

Parkplatze

Hessen
Offenbach am Main (kreisfreie Stadt)
rund 135.000 (Stand 30.06.2023")

Zentralortliche Bedeutung: Oberzentrum

Prognose Einwohnerentwicklung 2012 bis 2030: 7,7 %2
Kaufkraftkennziffer Stadt Offenbach 2023: 109,4 (D =
100%)?

Arbeitslosenquote Bezirk Offenbach: 6,0 % (09/2023)*

Buchhugel

Das Grundstuck liegt in zentraler Lage von Buchhtigel dst-
lich der Kernstadt.
Die Umgebung wird Uberwiegend durch Wohnbebauung

mit Grinanlagen charakterisiert.

Das Grundstlick grenzt an eine 6ffentliche Stral3e.

Die Stadt Offenbach am Main ist Bestandteil der Metropol-
region Rhein-Main, in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Stadt Frankfurt am Main. Es bestehen Uberregionale An-
schlisse an die BAB 3 und BAB 661.

Im 6ffentlichen Verkehrsraum eingeschrankt vorhanden.

T Quelle: https://statistik.hessen.de/unsere-zahlen/bevoelkerung

2 Quelle: www.wegweiser-kommune.de
3 Quelle: www.offenbach-ihk.de

4 Quelle: www. statistik.arbeitsagentur.de
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2.3.

Offentliche

Verkehrsmittel

Infrastruktur

Geschafte des

taglichen Bedarfs

Geschéfte des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Kultur/Freizeit

Entfernung zur nachsten Bushaltestelle ca. 1 Gehminute,
zur S-Bahnhaltestelle ca. 9 Gehminuten und zum Haupt-

bahnhof Offenbach am Main ca. 22 Gehminuten.

Befinden sich in einem Entfernungsradius von ca. 3 bis 8

Gehminuten

Befinden sich in einem Entfernungsradius von ca. 4 bis 8

Gehminuten

Arzte und Apotheken sind im Umkreis von ca. 2 bis 7
Gehminuten vorhanden. Das nachste Krankenhaus befin-
det sich in Offenbach.

Kindergarten und Schulen am Ort

Hochschulen und Universitaten befindet sich im GroRraum
Frankfurt am Main

Befinden sich vor Ort und im GroRraum Frankfurt am Main
in einen Entfernungsradius von ca. 10 km

Das Freizeitangebot ist gepragt durch verschiedene Ver-
eine. Buchhlgel verfiigt iber einen Abenteuer Park.

In Offenbach am Main gibt es eine Vielzahl an Kultur- und
Freizeiteinrichtungen.

Weitere Kultur- und Freizeiteinrichtungen befinden sich in
den nah gelegenen Rhein-Main-Gebiet, vor allem in der
Stadt Frankfurt am Main (Freizeitparks, Zoos und botani-

sche Garten).

Bauexpert
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3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

3.1. Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)
Es handelt sich um baureifes Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

3.2. Art und MaRB der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV)
Gemal Flachennutzungsplan (,REG FNP 2010%) befindet sich das Bewertungs-
grundsttick innerhalb einer Wohnbauflache.
Gemal Schreiben der Stadt Offenbach am Main vom 23.08.2023 liegt das Grundstlick
in einem unbeplanten Innenstadtbereich und ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

3.3. Beitragsrechtlicher Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)
Gemal Schreiben der Stadt Offenbach am Main vom 15.08.2023 sind alle Erschlie-
Rungskosten beglichen.
Spater anfallende Beitrage sind aktuell nicht in Planung, kdnnen jedoch nicht ausge-
schlossen werden.

3.4. Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Dienstbarkeiten/

Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.4 des Gutachtens

Baulasten Laut Auskunft der Stadt Offenbach am Main vom

18.05.2022 liegen keine Eintragungen vor.

Wohnungs- und miet-

rechtliche Bindungen Keine
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3.5. Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

3.6.

Denkmalschutz:

Aufgrund der Objektart und Bauweise ergibt sich kein Hinweis auf denkmalschutz-

rechtliche Belange.

Altlasten:

Gemal Schreiben des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 18.05.2022 sind fir das
Grundstuick keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen eingetragen. Jedoch wird

das Grundstuck als Altlastenstandort mit hohem Gefahrdungspotential gefiihrt.

Weitere wertbeeinflussende privat- und offentlich-rechtliche Gegebenheiten waren

zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

WEG-Spezifische Besonderheiten

Gemal den vorliegenden Protokollen der Eigentimerversammlungen sind in den
kommenden Jahren umfangreiche Sanierungs- und Modernisierungsmalinahmen ge-
plant.

Bauexpert
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES
4.1. ErschlieBungszustand
Das Grundstuick ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen.
Die Zuwegung des Grundstlickes erfolgt direkt von der 6ffentlichen Stral’e aus.
Es liegen Strom-, Wasser-, Abwasser- sowie Telefonanschluss an.
Ein Gasanschluss ist moglich, aber nicht ausgefihrt.
4.2. Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)
Grundstiicksgestalt Das Grundstlick weist einen unregelmaRigen Zuschnitt auf
Grenzverhaltnisse Die Grenzverhaltnisse sind geregelt.
Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist an-
hand der vorliegenden Flurkarte nicht zu erkennen, kann
aber aufgrund der Grenzbebauung nicht grundsatzlich aus-
geschlossen werden.
Bodenbeschaffenheit Ebener Baugrund
Anzeichen fur einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht
gegeben.
Immissionen Gelegentliche Immissionen durch Verkehrsaufkommen ins-
besondere durch den Flugverkehr sind wahrnehmbar.
4.3. AuBenanlagen

Einfriedung Das Grundstuck ist teilweise eingefriedet.
Bodenbefestigung Die Wege sind gepflastert.
Anpflanzungen Unbebaute und unbefestigte Flachen mit Rasen und Bau-

men/ Strauchern bewachsen
Einstellplatze Keine vorhanden
Fahrradstellplatze vor den Hauseingangen

Sonstiges -
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5.1.

5.2.

BAUBESCHREIBUNG

Hinweis:

Im Ortstermin wurden das Treppenhaus, Teile des Kellers, das Gebaude von auften

sowie das Grundstiick an sich besichtigt - eine Innenbesichtigung der Eigentumswoh-

nung an sich wurde dem Sachverstandigen nicht ermdglicht.

Darstellung der Bebauung

Das Grundstlick ist in zwei Gebaudekomplexen mit insgesamt 6 Mehrfamilienhdusern

a 12 Wohneinheiten bebaut. Die Mehrfamilienh&duser sind voll unterkellert, weisen vier

Geschosse und teilweise zu Wohnzwecken ausgebaute Dachgeschosse auf.

Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich im sudlichen Reihenendhaus des

Ostlichen Gebaudekomplexes.

Baubeschreibung
Objektart
Baujahr

Sanierung/

Modernisierung

Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung

Wohnflache

3-Zimmer-Wohnung im 3. OG, rechts (ETW Nr. 12)

Ca. 1959

Treppenhaus ca. 1980

Flur, Wohnzimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Kiche,
Bad
(vgl. Anhang 5, Vergleichswohnung Heinrich-Heine-Str. 5)

Die Grundrissgestaltung der Wohnung ist funktional.

Ca. 61 m? Wohnflache (siehe Anhang 3)

Rohbaukonstruktion / Gemeinschaftseigentum

Fundamente

Keller

Aulenwande

Fassade

Innenwande

Streifenfundamente mit Betonsohle
Voll unterkellert

Massiv

Putz, Anstrich

Massiv
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Decken Massivdecken, Putz
Dach Pultdach mit Bitumenabdichtung
Hauseingangstiren Aus Holz mit Glaseinsatz, Gberdacht
Treppen Massivtreppe mit Stahlgelander

Ausstattung der Wohnung*

FuRbdden Auslegware oder gleichwertig

Oberflache Decke Tapete, Anstrich oder gleichwertig

Oberflache Innenwand Tapete, Anstrich oder gleichwertig

Tdren Wohnungseingangstir aus Holz, Innentliren aus Sperrholz

Fenster Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teil-

weise mit Rollladen

Technische Ausriistung der Wohnung*
Elektroinstallation Unter Putz, baujahrestypisch

Sanitarinstallation Ein Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken mit \Wand-

und FulRbodenfliesen, Waschmaschinenanschluss.
Heizungsinstallation Nachtspeichertfen bzw. elektrische Heizplatten.

Die Warmwasserbereitung erfolgt tUber Durchlauferhitzer

im Bad und 5-Liter-Boiler in der Kliche.

* Die Ausstattungsmerkmale der Wohnung konnten vor Ort nicht gepriift werden und

werden daher fiir die Bewertung unterstellt. Die Angaben zur Bau- und Ausstattungs-
beschreibung fiir die Wohnung beruhen auf den vorliegenden Unterlagen und denen

in den Ortsterminen gewonnenen Informationen.

Werthaltige Bauteile Hauseingangsbereich und Balkon Uberdacht
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5.3. Zum Bewertungs-

gegenstand gehorend

5.4. Energieausweis

Es gehort ein abgeschlossener Kellerraum zu der Woh-
nung. An der Wohnung befindet sich ein Balkon.
Ferner besteht die Mitbenutzungsmaoglichkeit von Trocken-

boden und Fahrradkeller.

Verbrauchsorientiert, ausgestellt am 06.09.2018
Energieverbrauch des Wohngebaudes in der Energieeffi-
zienzklasse F

Empfehlungen: Sanierung Kellerdecke/Dach, Austausch
Fenster, ggf. Erneuerung Heizungsanlage bzw. Optimie-

rung Regelungstechnik

5.5. Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag

Das Gebaude befindet sich in einen baujahrestypischen

mittleren bis guten baulichen Zustand.

Durchgreifende Sanierungs-/ Modernisierungsmaflinahmen

haben noch nicht stattgefunden.

Gebaude und AufRenanlagen sind gepflegt und entspre-

chen dem Ursprungsbaujahr.
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6. WERTERMITTLUNG
6.1. Allgemeines

6.2.

6.3.

6.4.

Bei den nachstehenden Werten handelt es sich um vorlaufige Werte.

Soweit bei der Anwendung der Verfahren Elemente der Marktanpassung noch nicht
eingeflossen sind und Eigenarten des Wertermittlungsobjektes noch keine Beriicksich-
tigung gefunden haben, erfolgt die Wirdigung dieser Einflisse unter Punkt 7. des Gut-

achtens und in der Weise, wie der gewohnliche Geschaftsverkehr sie beachtet.
Bodenwertermittlung (§§ 40 — 45 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.1 betragt der anteilige Bodenwert 90.000 €

Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.2 betragt der vorlaufige Ertragswert 188.000 €

Vergleichswertermittlung (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.3 betragt der vorlaufige Vergleichswert  196.000 €
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71.

7.2.

ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (§ 6 ImmoWertV)

Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren ist bei der Bewertung von Wohnungseigentum von der Natur

der Sache her grundsatzlich ungeeignet.

Dagegen ist die Wertermittlung nach m? Wohnflache anhand von Vergleichswerten
nachkalkulierbar und liefert einen am Markt orientierten Wertmafistab, da eine Ver-
kaufstransaktion in erster Linie unter Zugrundelegung der Preise je m? Wohnflache
stattfindet.

Folglich wird der Verkehrswert auf Grundlage des Vergleichswertes abgeleitet.

Zuséatzlich wird der Ertragswert aufgrund marktgerechter Ausgangsdaten ermittelt und

zur Plausibilisierung des Vergleichswertes herangezogen.

Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Eine Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticks-
markt gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV ist im Vergleichswertverfahren nicht erfor-
derlich, da die Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichsprei-

sen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen erfolgt.

Auch ist eine Marktanpassung des vorlaufigen Ertragswertes an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt nicht erforderlich, da diese mit dem Ansatz
stichtagsbezogener Ausgangsdaten, wie marktiblich erzielbare Ertrage und Liegen-

schaftszinssatze bereits abgebildet werden.
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7.3. Plausibilisierung des Ergebnisses

Der ermittelte, marktgerechte Vergleichswert in Hohe von 196.000 € entspricht einem
Wert von ca. 3.214 €/m? Wohnflache.

Im Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte
der Stadt Offenbach am Main wurde fur Eigentumswohnungen im Stadtgebiet unter

Berucksichtigung der Einflussfaktoren

e Anzahl der Vollgeschosse
e Bodenrichtwert
e in groReren Geschosswohnungsbauten vergleichbarer Baujahre

e Anzahl der Wohneinheiten

fur das Bewertungsobjekt ein Gebaudefaktor (indirekter Vergleichswert) von
rd. 3.447 €/m? Wfl. ausgewiesen.

Der Gebaudefaktor liegt leicht Gber dem ermittelten marktgerechten Vergleichswert, da
im Ableitungsmodell des Gutachterausschusses keine unmittelbare Berlicksichtigung
gebauderelevanter Faktoren wie dem Gebaudestandard oder dem Modernisierungs-

grad bzw. der Restnutzungsdauer, vorgesehen sind.

Der IVD-Preisspiegel Hessen 2022/23 weist fur Eigentumswohnungen (Bestandsob-
jekte) in der Stadt Offenbach am Main folgenden Kaufpreise aus:
e mittlerer Wohnwert: 3 Zimmer, 80 m? bei i.M. 3.200€/m? Wil.

Darlber hinaus wird der ermittelte, marktgerechte Vergleichswert durch den unter
Anwendung marktgerechter Ausgangsdaten (Ertragsansatz, Liegenschaftszinssatz

und Restnutzungsdauer) abgeleiteten Ertragswert in Héhe von 188.000 € bestatigt.
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7.4. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

7.5.

(§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
Es liegen keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale vor, welche ei-

ner zusatzlichen Wurdigung bedurfen.

Hinweis:

An dieser Stelle wird erneut darauf hingewiesen, dass zu beiden Ortsterminen keine

Innenbesichtigung der Wohnung maglich war.

Das sich hieraus ergebende Risiko muss ein Bieter individuell wirdigen.

Die Objektangaben wurden daher aus den Unterlagen, vornehmlich der Baubeschrei-

bung sowie den Grundrissplanen, entnommen.
Inwieweit Schaden bzw. Reparatur- und Instandhaltungsbedarf im Wohnungsinneren

vorliegen, ist folglich im Detail nicht bekannt.

Verkehrswert - nach dem auf3eren Anschein

(ohne Berticksichtigung der Eintragung in Abt. Il des Grundbuches)
Nach Abschluss der Wirdigung belauft sich der unbelastete Verkehrswert auf:

196.000 €

Nach der Definition des § 194 BauGB ist der Verkehrswert mit dem internationalen

Begriff ,Marktwert gleichzusetzen.

1: _\\ f' \ o -

Daniel Kalisch M.Sc.
6.b.u.v. Sachverstandiger
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A1 Wertermittlungstabellen und -ansatze

A 1.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwertes im Vergleichswertverfahren
(§8§ 40 - 45 ImmoWertV)

Teilfliche

Mutzung

Summe

Summe
gerundet

Rentierlich = 1
Unrentierlich = 2

Grike

in m*

7.575,00

7.575

Bodenrichtwert
in €m?

1.100

Erschlieffungskosten
in €/m?

Umrechnungs-
koeffizient GFZ : GFZ

0.82

Sonstige fu- und
Abschlage

Bodenpreisindex

Angepasster BRVY
in €m?

a02

Bodenwertantail
rentierlich

6.832.650

£.832 850 €

6.833.000 €

Bodenwertantail
unrentierich

Bodenwert gesamt

6.833.000 €

Anteiliger Bodenwert
rentierlich

13,13 1.000 von 6.833.000 € =

80.717 €

Anteiliger Bodenwert
unrentierich

Anteiliger Bodenwert

90.000 €

Erlduterungen zum Bodenwertansatz:

Gemal Bodenrichtwertauskunft des zustandigen Gutachterausschusses mit Stichtag zum
01.01.2022 wird fir das Bewertungsobjekt ein Bodenrichtwert von 1.100 €/m? bei einer wGFZ

von 1,2 ausgewiesen. Des Weiteren als baureifes Land, Wohnbauflache sowie erschlieRungs-

beitragsfrei angegeben.
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Individuelle Beurteilung und Merkmalsanpassung:
Das Bewertungsgrundstiick weist eine geringere wGFZ als das Vergleichsgrundstiick auf.
Geschossflache (in Nebenrechnung ermittelt): 5.950 m?
Grundstiicksflache: 7.575 m?
5.950 m?/7.575m? = 0,78

Der Bodenrichtwert wird um den Quotienten aus den fur beide wGFZ veréffentlichten Umrech-
nungskoeffizienten (UK), aus dem Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses

fur Grundstickswerte der Stadt Offenbach am Main, angepasst:

UK Vergleichsgrundstick: 1,10

UK Bewertungsgrundstuick: 0,90
0,90/1,10=0,82

Angepasster Bodenwert: 1.100 €/m? x 0,82 = 902 €/m?

Aus dem Miteigentumsanteil von 13,13/ 1.000 ergibt sich ein ideeller Eigentumsanteil am Ge-
samtgrundstiick von 0,01313 x 7.575 m? = rd. 99,46 m2.
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A 1.2 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes (§§ 27 - 34 ImmoWertV)
Jahresrohertrag
Berachnung: g1m* x 11,30 &'m* 68930 €
12 Monate 689 30 € B.272¢€
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskesten:
Blm* x 14,00 €m* = 854 € 10,32%
Verwaltungskosten:
1 Einheit x &40 £/Einh. = 440 € 5,32%
Mietausfallwagnis 2,00%
Nicht umlagefihige Betriebskosten 0,00%
Modernisierungsrisiko 0,00%
Bewirtschaftungskosten insgesamt 17.64%
Abziglich Bewirtschaftungskosten in %:
Berechnung: B272 € 17 64%
1.459 €
= Jahresreinertrag B.513€
Liegenschaftszinssatz in %: 2,00
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 25 Jahre
Barwertfaktor fir die Kapftalisierung: 19,52
Anteiliger Bodenwert (rentierlich) 80.000 €
Abziglich Bodenwertverzinsung von:
Berechnung: 90.000 € 2,00%
1.800 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 5013 €
Ertragswert der baulichen Anlagen
Berechnung: 5013 € 19,52 97.854 €
Zuziglich des anteiligen Bodenwertes von 90.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 187 854 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 188.000 €




L

Gutachten-Nr.: W-23-075-1F-03 Anhang 1

Immotax &

Bauexpert

Datengrundlage zur Ableitung des Rohertragsansatzes:

Eigene Recherchen:

Im Rahmen von Recherchen auf den frei zuganglichen Internetportalen wie bspw. im-
mowelt.de konnten auf Basis von vier angebotenen vergleichbaren Wohnungen Angebotsmie-
ten von 9,51 €/m? Wfl. bis 14,29 €/m? Wfl. durchschnittlich 11,92 €/m? Wfl. unter Bertcksichti-
gung folgender Eckpunkte ermittelt werden:

e Baujahre 1959 bis 1962

e Wohnungsgréfien von 53 m? bis 67 m?

vdp Research:

Wohnlage mittel, Ausstattung mittel: durchschnittlich 11,30 €/m? Wfl.

Mietansatz

Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird eine Kaltmiete von 11,30 €/m? Wfl. zum Ansatz
gebracht. Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes war zu beiden Ortsterminen nicht
mdoglich. Der Sachverstandige nimmt jedoch an, dass der Ausstattungsstandard sowie der

bauliche Zustand als gut bewertet werden kann.

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte der Stadt Offenbach am Main verdéffentlicht im
Immobilienmarktbericht 2023 fiir den Teilmarkt "Wohnungseigentum Wiederverkauf mit mehr
als 10 WE" einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von 1,70 % bei einer Spanne von
-2,7 % bis 4,8 %.

Der in der Ertragswertberechnung verwendete Liegenschaftszinssatz wird in Anlehnung an
diese Erhebung unter Bericksichtigung der aktuell vorherrschenden Situation am regionalen
Immobilienmarkt und der objektspezifischen Merkmale wie Objektart, Lage, Groflke, Restnut-
zungsdauer sowie des Ertragsansatzes oberhalb des Durchschnittswertes mit 2,0 % ange-

setzt.
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A 1.3 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

Im Rahmen der Vergleichswertermittlung wurden die Vergleichswerte von Eigentumswohnun-

gen

¢ derselben Objektkategorie (3-Zimmer-Eigentumswohnungen)

e in grofleren Geschosswohnungsbauten vergleichbarer Baujahre

e mit einer vergleichbaren Wohnflache

¢ mit hinreichend vergleichbarer Ausstattung und Beschaffenheit

¢ bereinigte Kaufpreise ohne Stellplatzanteil

aus der Auskunft aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses heran-

gezogen.

Die herangezogenen Vergleichspreise wurden - soweit erforderlich - an die Merkmale des Be-

wertungsobjektes wie folgt angepasst:

e an das Bodenrichtwertniveau

e an die Preisentwicklung seit dem Verkaufszeitpunkt

¢ hinsichtlich der Lage im Objekt

Verkaufszeitpunkt |BRW GroRRe |Lage im |Baujahr [Preis/m? [Index |Angepasster
(Monat/Jahr) in €/m?* |inm? [Haus Wert zum
Stichtag in
€/m?
01/2023 1.100,00| 57,50 9. 0OG | 1956 | 3.061,00| 1,02 3.122,22
10/2022 1.100,00| 59,00 3. 0G | 1959 | 3.038,00| 1,04 3.159,52
07/2022 1.100,00| 60,00 7.0G | 1960 | 2.695,00| 1,06 2.856,70
08/2022 1.100,00| 60,00 4. OG | 1960 | 3.038,00| 1,04 3.159,52
11/2021 1.000,00|{ 61,00 3.0G | 1960 | 3.279,00| 1,15 3.770,85
Mittelwert 1.080,00| 59,50 1959 | 3.022,20 3.213,76

Die statistische Auswertung ergab einen unteren Grenzwert von 2.796 €/m? Wfl. und einen

oberen Grenzwert von 3.631 €/m? WHIl.

In der Auswertung ergab sich somit ein mittlerer Vergleichswert fiir das zu bewertende Woh-
nungseigentum Nr. 12 i. H. v. ca. 3.214 €/m? Wfl.
Dies ergibt einem Vergleichswert von 3.214 €/m? Wfl. x 61 m? Wfl. = 196.054 €, rd. 196.000 €.
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A 2.1 Kartenmaterial (Makro)
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© OpenStreetMap
Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 2.3 Kartenmaterial (Mikro)
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© OpenStreetMap
Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 2.4 Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmaBstablich)

Der Magistrat

- Vermessungsamt -
Berliner Stralle 60
63065 Offenbach am Main 2

Auszug aus der Stadtgrundkarte

Gemeinde: Offenbach 21(
s Gemarkung: Offenbach -3
Flur: 22 Flurstiicks Nr.: 198/4.

1 _ lSlailB:UB:?ﬂN \C
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A 2.5 Ausschnitt Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung der ETW (unmaRstablich)
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A 3  Ermittlung der Wohnflache
Ermittlung der Wohnfliche anhand der WoFIV
Gebiude ! Geschoss { Raumbezeichnung Lange Breite Fak- |Wohnflache
inm inm tor |in m®
Heinrich-Heine-5tr. 7, 3. OG rechts WE 12
Wohnzimmer 3,69 4 83| 0,87 17,29
Schlafzimmer 3,69 4,13| 0,97 14,78
Kinderzimmer 210 413| 0,97 8,41
Kiche 218 3,61 0,97 742
115 0,62 0,97 0,69
Bad 1.54 243 0,97 3,63
-0,34 0,62| 0,97 -0,20
Flur 1,20 1,54 0,27 1,79
458 1,20| 0,97 5,33
Besenkammer 063 0,62 1,00 0,39
Balkon, 5 m” zu 25 % 1,25
Summe 60,78
Summe gerundet 61

Erlauterung zur Flachenermittiung:

Am 21.09.2023 konnten die erforderlichen Bauakten eingesehen werden. Bestandteil dieser Unterlagen

war die Wohnflachenermittlung anhand einer vergleichbaren Wohnung desselben Wohnkomplexes in

der Heinrich-Heine-Stralle 5.

Diese Flachen wurden anhand der beiliegenden beispielhaften Grundrisszeichnungen plausibilisiert.
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A4 Fotoaufnahmen

Ansicht Ostseite

Ansicht Stidgiebel/Ostseite

Ansicht Westseite/Stdgiebel
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Straflenflucht Richtung Stidosten

Grunstreifen vor den Wohnge-

bauden

Aulenanlagen im Innenhof
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Aulentreppe zum Kellerge-
schoss

Kellerraum (exemplarisch)
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Lage Bewertungsobjekt

Hauseingang

Treppenhaus

BRauexpert
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Treppe zum Bewertungsobjekt
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A5

Grundrisszeichnungen / Auszug aus dem Aufteilungsplan ohne MaRBstab

BRauexpert

A 5.1 Kellergeschoss Heinrich-Heine-StraRe 7, Auszug aus der Abgeschlossenheitser-

klarung (Bestandteil 2. Nachtrag zur Teilungserklarung, UR 236/1998)
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A 5.3 Grundriss Dachflachen Heinrich-Heine-StraRe 7
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A 6  Erlauterung zur Wertermittlung, Literatur- und Rechtsquellen

A 6.1 Erlauterung zur Wertermittlung

Durchfiihrung der Wertermittlungsverfahren

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung, der Im-
moWertV.

Gemal § 6, Abs. 1 ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind zu wahlen nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichti-
gung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen

Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren, dem ein 6konomisches Modell zugrunde liegt, dient dazu, bebaute
Grundstlicke zu bewerten, bei denen der Wert des Grundstiickes letzten Endes aus einer an-
gemessenen Kapitalisierung des Reinertrages und dem Wert des Bodens hergeleitet wird.
Grundlage sind die angemessene Miete und die eingeschatzte Restnutzungsdauer, in der die
angesetzte Miete den Immobilienertrag (bei angemessener Instandhaltung und angemesse-
nem Liegenschaftszinssatz) erwirtschaftet. Das Ertragswertverfahren eignet sich insbeson-
dere fUr Objekte, bei denen der erzielbare Ertrag im Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei

Mehrfamilienhausern.

Das Sachwertverfahren

Dieses Verfahren basiert auf den Herstellungskosten und den Abschlagen wegen Veralterung.
Der Sachwert wird aus der Summe des Gebaudewertes, des Wertes der werthaltiger Bauteile,
des Wertes der AuRenanlagen und des Bodenwertes gebildet. Das Sachwertverfahren eignet

sich insbesondere fiir Einfamilienhauser.
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Das Vergleichswertverfahren

Grundlage der Vergleichswertberechnung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen
solcher Grundstlicke, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ibereinstimmende
Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinrei-

chend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

D. h., vorliegende Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prufen. Bei etwaigen Abweichungen

sind sie an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Dabei kdnnen statistische Verfahren angewendet werden.

Ableitung des Verkehrswertes

Es werden nach der ImmoWertV zunachst vorldufige Ertragswerte, Sachwerte oder Ver-
gleichswerte ermittelt.

In dem gewahlten Wertermittiungsverfahren sind regelmafig gemaf § 6 Abs. 2 ImmoWertV in

der folgenden Reihenfolge zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

D. h., es wird zunachst die Marktanpassung gema § 7 ImmoWertV vorgenommen und der

marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ermittelt.

Danach werden die objektspezifischen Grundsticksmerkmale gemafR § 8 ImmoWertV, wenn
sie nicht bereits anderweitig berucksichtigt worden sind, durch marktgerechte Zu- und Ab-

schlage berucksichtigt.

Ein Werteinfluss besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale liegt vor, wenn diese
aufgrund ihrer Art und ihres Umfangs erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen und der

Grundstlicksmarkt ihnen einen Werteinfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kénnen vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, baulichen Anlagen, die wirtschaftlich nicht
mehr nutzbar sind, Bodenverunreinigungen oder grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-
tungen.
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Nach abschlieBRender Wirdigung oder Heranziehen anderer Verfahrensergebnisse wird der

Verkehrswert aus dem Verfahrenswert abgeleitet.

Die zuvor aufgefuhrten Erlauterungen stellen nur eine vereinfachte Darstellung der Thematik
dar. Fur den interessierten Leser konnen die Grundlagen der Wertermittlung nebst Literatur-
verzeichnis kostenfrei unter Angabe des Aktenzeichens in unserem Buro in Papierform ange-

fordert werden.
A 6.2 Literatur- und Rechtsquellen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Vorschriften

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlicher Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

e Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
e DIN 277-1: 2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

e DIN 276-1: 2006-11, Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau

Standardwerke zur Verkehrswertermittiung

o Kileiber: “Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Er-
mittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen
Bewertung unter Berticksichtigung der ImmoWertV“; Bundesanzeiger Verlag, 9., aktuali-
sierte und Uberarbeitete Auflage 2019

¢ Bobka: ,Spezialimmobilien von A bis Z - Bewertung, Modelle, Benchmarks und Beispiele*
3. Auflage 2018, Bundesanzeiger Verlag

o Kileiber / Tillmann / Seitz: ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstiicken® 2. Auflage 2017, Bundesanzeiger Verlag

e Simon: ,Wertermittlungsverfahren® 1. Auflage 2016, Bundesanzeiger Verlag

e Petersen / Schnoor / Seitz ,Marktorientierte Immobilienbewertung” 9. Uberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015, Richard Boorberg Verlag

e Sommer/ Kréll: ,Lehrbuch zur Immobilienbewertung® 4. Auflage 2013, Werner Verlag
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Hausmann / Rolf / Kréll: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung*
5. umfassend und erweiterte Auflage 2015, Werner Verlag

Sprengnetter: ,Immobilienbewertung“ — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung.
Sprengnetter GmbH, durch Nachlieferungen aktualisierte Loseblattsammlung

Gerardy / Mockel / Troff: ,Praxis der Grundstickswertermittlung“, Loseblattsammlung
Landsberg/ Lech: Verlag Moderne Industrie, aktualisiert durch Nachlieferungen

Fachzeitschriften, Periodika

Regionale und Uberregionale Grundstiicks- und Immobilienmarktberichte
Regionale und uberregionale IVD-Immobilienpreisspiegel

Schaper / Kleiber (Herausgeber): "GuG - Grundsticksmarkt und Grundstickswert" Wol-
ters Kluwer Deutschland

Kleiber (Herausgeber): "GuG aktuell - Grundsticksmarkt und Grundstlickswert" Wolters
Kluwer Deutschland

Zeitschrift ,IfS-Informationen®, Institut fir Sachverstandigenwesen e. V.
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