Heinz B 6 s - Untere MarkistraBe 38 - 64823 GroBR-Umstadt - fon 06078 - 9316341

Dipl.-Ing. d. Architektur - Mitglied im BDB, LVS, BVS - fax 9316342

Sachverstandiger fur die Bewertung bebauter und - email: boesheinz@gmx.de
unbebauter Grundstlcke

Dipl.-Ing. Heinz B 6 s — Untere MarkistraBe 38 — 64823 GroB-Umstadt

Datum: 25.07.2024
Az.: 7K70/18

Exposee zum

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Offenbach a. M., Blatt 23235 eingetragenen 103/1.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstlick in 63065 Offenbach a. M.,
Herrmann-Steinhduser-StraBe 42 , verbunden mit dem Sondereigentum an der 1 Zi.-Wohnung
( Wil. rd. 29m?2) im DG und dem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Offenbach a. M. 23235 1
Gemarkung Flur Flurstlck
Offenbach a. M. 23 267

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
10.07.2024 ermittelt mit rd.

58.300,- €.

Bei diesem Exposee handelt es sich um eine stark gekiirzte Version des Gesamtgutachtens.
Das Gutachten kann auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts zu den Sprechzeiten montags bis freitags von
9.00 Uhr bis 12.00 Uhr eingesehen werden.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum Nr. 5; 1 Zi.-Wohnung im Dachgeschoss ei-
nes Mehrfamilienhauses mit insgesamt 6 Wohnungen, die Woh-
nung ist seit einigen Jahren nicht bewohnt und im derzeitigen Zu-
stand auch unbewohnbar

Objektadresse: Herrmann-Steinhauser-Stral3e 42
63065 Offenbach a. M.

Grundbuchangaben: Grundbuch von Offenbach a. M., Blatt 23235, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Offenbach a. M., Flur 23, Flurstiick 267 (138 m?)

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage: norddstliche Stadtlage, zwischen MathildenstraBe und Main-
(vgl. Anlage 2) straBBe Ecklage Arthur-Zitschler-StraBBe gelegen; nahe gelegene

Mainpromenade,

FuBlaufige Entfernung zum Stadizentrum, zu Geschafte des tag-
lichen Bedarfs, Schulen und Arzte;

mittlere Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen in der ~ gemischt genutzt;
StraBe/Umgebung: geschlossene, mehrgeschossige Bauweise;
Mehrfamilienhauser, Geschéaftshauser,

Beeintrachtigungen: keine wesentliche erkennbar

Topografie: eben

2.2 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 3);

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&audebeschreibung). Das
Grundstuck ist nach WEG in Miteigentumsanteile aufgeteilt und verbunden mit dem jeweiligen Sondereigen-
tum der insgesamt 6 Wohnungen. Die zu bewertende Wohnung Nr. 5 ist seit vielen Jahren leer stehend bzw.
in derzeitigem Zustand nicht bewohnbar.

Die weiteren Wohnungen im Objekt werden It. Angaben des Eigentlimers fir Monteurzimmer vermietet.

2.3 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienwohnhaus

2.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus; Altbau; 6 Wohnungen;
viergeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
zweiseitig angebaut und entlang des Gehweges errichtet

Baujahr: 1914 (gemaB Angaben zum Ortstermin)

Modernisierungen: 2012- It. Angaben zum Ortstermin,
am gemeinschaftl. Eigentum- Fenster, hintere Dachflache neu
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Energieeffizienz:

AuBenansicht:

eingedeckt, Dachrinnen, Treppenhaus, Ver- und Entsorgungsin-
stallation;

Vom Eigentiimer der Gbrigen Wohnungen wurde das Sonderei-
gentum der Wohnungen modernisiert,

Erneuerung der Hauseingangstire

Energieausweis liegt nicht vor
straBenseitige Putzfassade mit Fenstergewanden und Simsen,

normaler Zustand;
rickseitig einfach verputzte Fassade (unrenoviert)

2.4 Sondereigentum an der Wohnung im DG und dem Kellerraum mit Nr. 5 bezeichnet

2.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der 1 Zi.-Wohnung im DG (5.
Etage) und dem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 be-
zeichnet.

Die anrechenbare Wohnflache betragt rd. 29 m2. Die Grundfla-
che betragt rd. 35m=.

Die Wohnflache wurde von mir durch értliches Aufmaf unter Be-
ricksichtigung wohnwertabhangiger Abstufung ermittelt.

Die Wohnung hat folgende Raume:
1 Zimmer, 1 Flur, 1 DU/WC, 1 Kliche, 1 Kellerraum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

« Zimmer rd. 14,5 m2 straBBenseitig nach Siiden gelegen
» Kiiche rd. 8,5 m2 nach Norden gelegen

* Flur rd. 3,9 m? innenliegend

* Dusche/WC rd. 2 m? innenliegend

Uberwiegend zweckmaBig

tlw. unzureichend (Kidichenraum)

2.4.2 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung:
besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden/Unterhaltungs-
stau:

wirtschaftliche und sonstige Besonderhei-

ten:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

keine
keine vorhanden
1 Dachgaube

Derzeit Rohbauzustand, unfertige Installationen, unfertige
Wand-Boden- und Deckenflachen, fehlende Tiren und Woh-
nungseingangstire m. unzureichender Trennwand zum Trep-
penraum, fehlender Sanitarausbau (ggf. Rickbau der alten de-
solaten Ausstattung.

mangelnde Warmedammung (obere Geschossdecke),
die Grundrissabweichung der Abgeschlossenheit zum Treppen-
haus (vgl. 2.5.3 und Grundriss Anlage 5)

Der bauliche Zustand des Sondereigentums entspricht derzeit
Altbau im Rohbauzustand. Unbewohnbarer Zustand. Ganzheitli-
cher Ausbau des WE erforderlich.

Es bestehen die 0.g. Mangel und sonstige Besonderheiten.
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Anlage 3
HESSEN Auszug aus dem %
—¢ Amt fir Bodcnmﬁanagement Heppenhelm Lie g ensch aftskataster
am  Odenwaldstrabe & )
4646 Hepeenheim (Bergstralie) Liegenschaftskarte 1: 500

Hessen

Erstellt am 27.05.2019
Slurstick: 287 Gemande: Offenzech am Wain Antrag: 2003636701
=lur 23 Krsis: Kreisitaia Stadt OTenbach am Main AZ: KB 257355119

Geamer<ung: Cffenbac

Rngiarngsbazitk: Cammetact

SLIEBP ZC

TCEMT

Arthur-Zitschler-Str.

Y Mater

Vervislfaliging o siaubl, st oa Vannsifat gurgastiiz e dermssiter NUZIrgszonck wiz diz Crging duegaban disrar.
§1¥ 43, 7 2as Hassischan Venressangs- und SAdnfumationszasatzas vom 6. Seplenrbec 2007 (GVE 15, 843), zulez gednder LU

Atke 26 des Geealzes vam 2 Mal 20°5 (GYDL. 5. 82)
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Anlage 4, S. 1
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S.2

Grundriss aus dem Aufteilungsplan
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S.3

Vorhandene Grundrissabweichung am WE Nr. 5
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Anlage 5: Fotos z.T.vom 26.11.2019 und 10.07.2024
Seite 1 von 7

Bild 1: Wohnhausriickseite nach Norden

Bild 2: Vorderansicht des Mehrfamilienhauses nach Stiden; WE Nr. 5 im DG links
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Anlage 5: Fotos

Seite 3von 7

Bild 5: Hauseingang am Gehweg Bild 6: Durchgang zum Treppenhaus

Bild 7:  Treppe zum Dachgeschoss, WE Nr. Bild 8: 1. Etage
5 rechts; Nr. 6 links




