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ber dan Verkehrswen (Markiwer) | §.d § 194 Baugesetzbuch der

Im Grundbuch von Offenbach,
Biatt 12104 eingetragenen
27TH00.000 Miteigentumsantell an dam mit vier Mehdamilienhausem,
Transformatorenstation und Tisfgarage bebauten Grundstlck in
£3067 OffenbachM., Berliner Strafe 282, 2824, 284, 286, 290
vorbunden md dem Sondersigentum an Wohnung Nr. 104
{Bezeichnung gemal Grandbuch und Aufledungsplan)

Tellanaich] Gesamikomplex, Lage dar YWohnung
Mr 104 in Hausor 384 1m Endgaschoss

Verkehrswert :um Stichiag 07 04 2025

153.000.00 €

Himweees

Dieer Zuspang sur Walivang Mre, 104 war twm Orstermin nichl gegeben. Die Bewertung beruht aul siner
Aulenbesichtigung, Es  koonton  Teilberesche der GemainschafmiEche des Erd-  and
Hellorgeachosses im Haus 284 begangen werdsn,

1. Ausfertgung
Diesen Galachiedn baatent sus 28 Seden 229l 5 Anfagen md insgeaam! 9 Sefen
Oas Gutachben wurte in 7 Arslemgungen erstolil. devan ene Eir dis Underdagen dar Varfassarin
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760.C

Arntsgenchi Offenbach am Main
Aktonzeichen 7K 31/34

Verkehrawareomittiung zum
Iwecks der Zwangsverstsganing

o7 02 2025
Der Beschiuss vom 07 02. 2025 liegt vor

anonyiset

Eigentimer i1 dem Gencht bekannt
o7 .04 20325

Tailnehmar am Ortstemin
Ananyrishart

[Cle Sachverstandige

07 04 2025

OF O 2025

Vom Auftraggeber wursen fur diese Gutachtenersisiiung
folganda Unterlagen und Informationen zur Verdigung gestell

« Grundbuchauszug (Blatt 12104) vom 18 122024
» Ausnug aus der Liegenschafiskans vom 28 01 2025

Von der Sachverstandigen wurdan folgenda Auskunie und
Unteriapen beschafft

+ Bodenrichiwertalskunft, Heasische Varwaitung fur
Bodenmanagament und Geoinformaton,
Bodenrichtwertinformationssysiem BORIS Hessen®
21.04 2025

« Dwptale Bauakte', Stadl Offenbach am Main,
Bauaufsichi, 11.03:2025

Baunufsichtsbeharde OffenbachM ., 25 0B 1971

s Einsch ins Grundbuch. Grundbucharmt Ofenbach
Main am 25 03 2025

¢ Tellungserklirung, 11.06.1971

» Ergénzung ur Tellungserkisrung, 10.09 18071

« Schriftiche Austunf| aus dem Baulastenverzeichms

Stadi Offentach am Main, Der Magistrat

" Bmael Cvem o Dok i et sh6 E21gIop T U bentiriem. efufrtam mrrfl-tour Aklar, atich e @, Bulemune
pemafends Yogange urd fesuifeioges baitdban

MEA | Wohrung Nr 104 — Barner Stralle 262, 2E0A, 284, 788, 290, 63067 Offenhach/M 104
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Bauaufsichisamt, 21.03.2025

o Schriftliche Auskunft zum Erschliefungsbeitragsstand
Stadt Cflenbach am Main, Der Magiatrat,
Bauverwaltung, 08 03 2025

s Schriftliche Auskunft aus dem Allastenverzeichres,
Reglerungsprasidium Darmstadl, Ableilung
Arbefisschutr und Umwell, Frankfurt/M., 25.04 2025

= Mindhche und schofihcha Auskinfia von don
nustindigen Amiern der Stadt Offenbach am Main
{sizha Fullnoten in den jeweiligen Abschnitten)

« Protokolle der Eigentumensarsammiung am
24 11 2021, 30.06. 20322, 27,06 2023, 27.06.2024.
Hausverwallung

s Wirtschafaplan 2025 der Wohnungsegentimer-
gemenschafl, Gesami- und Esnzalabrechnung,
aufgesielit Verwaltungsgesellschaft, 27 11 2024

= Enorgieauswes, 16.07 2018

Hinweise:

[he erhaitanen Angaban und die zur Vierf(igung gestelten Untedagen (Bauzahlen,
Vereinbarungen, Baubeschreibung, Vertrige. eic.) sind Basias und Bestandied der Bewartung
Sallte sich im Machhinein ersesen, dass andere als die zugrunde galegion Gegebenhaiten oder

Versmbarungen zutreffen, st das Gutachten ggf zu modifizieren

AuRerungen von Amisparscnan. insbesondere Auskinfte, kinnen nach der Rechisprechung
nicht als verbindich gawertel werden. Fiir die Verbindhchkeit derarigar Aullerungen und
Ausklinfie karnn die Sachverstindige in deser Wertermittiung keine Gewahrigisiung
Uhenahmen

MEA ! Wonnung Mr 104 — Batiner Syrafle 262, 2604, 284 285 280 63067 OfertrachMi104
Akt 7K 3124
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_Architektin AKH, Sachversiandige fir die Immabilanbewertung

2.  Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksdaten

Grundbuch

Katasier

Grundéxsch von Qiall
Cfanbach 12104
nﬂ'nrlnn!h sﬂw vz tﬂt% m*

Es handelt sich bei vorliegendem Bewertungsobjekt gemil Grundbuch um einen
277M00.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick,

22 Lage
Ot und Eiraphinerzatl

Ubsrantiche Anbindung /
Entiarmurgen

Offenbsch am Main, ca 144 850 Emwohinar
(Stand 3112 2023, Quells Stadt Offenbach am Main,
Meldaregisier)

Offentach am Masn =t die funfigralie Stadt in Hessen und liegt
im Balungsrawm Rhain-Main-Gebigt Ofenbach ist eme
kresiree Stadt

Offenbach st Chenstiestungazantrum und Standort der
Krestivwirtschaft. In Offenbach befindet sich de Hochschude for
Gestaliung (HIG) und der Deutsche Wetlerdienst. L &
higrdurch st die Stadt Oberragional bekannl Wichtige
Wirtschalszweige sind Industrie (Maschinan- und

Fahrzeugbau, Chemie), Handel, Logist/Spadstion und die
Kommunikations- und Deensfleistungsteanche. (n Offenbach
sind Krankenhluser, Amtasgenicht, Finanzami, Polizeiprasadum,
indusirie- und Handslskammaear und zahlaiche
Budungsaeinnchiungen vorhandan Kullurell bietet Offenbach
u.a mit dem Deulschen Ledarmuseaum oder dem
Klingspormemusaum weifaltige Moglichkeiten, Offenbach verflgt
Uber zahlreiche Spon- und Freszeltangebote sowie Gbar
Kullurangebcte in den werschmdenstan Bereichen Emgans
wird dieses durch zahimche Angebole im nahegelegenan
Frankfurt am Man

Bundessirale B 43 B 45 und B 448 fuhren durch das
Etadigetiel

Bundesautohahn BAB 851, Anschiuss Offenbach-Kaiarial
{ca 600 m entfermt)
BAB 3, Anschiuvss am Offenbacher Krews
(ca 5 Ekm entfernl)

MEA | Wohrung Nr 104 - Bariner Sirste 82 2824, 28e 285 700, 53067 Ofanbachii10d
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Innestrbche Lage

Art der Bebauung und

Nutrungan in der Stralle:

Grundsiucksiags.
Gestall und Form

2.3 Erschiiefung

Strallenausbau

Wiohnbauliche und gewsrtiliche Nutzungen,
Hochhausar, 2-geschosege Grinderzedvillen, Goathe-
Quartier, Kircha

Flugiarm [Rbein-Main-Flughaten)
Bradenlarm (Haupisiralle Barliner Stralle)

Nahezu eben

Unregaimailige Grundsiucksfomm
Grundsticksgrole 11 373 m*

Berliner Stralle, Hauptstraie, Hauptverkshrsachse von VWes!
nach Dt durch Offanbach/M.

Barliner Strale

voll ausgebaut. Fahrbahn asphaltient, Griinstraifon mit
Baumbewuchs und Parkbuchien, Fahrradweg asphalliert,
Gehweg bedselig, wedarer Granstraifen mit
Baumbepfianzung, versintall Parkbanken,

Austédung als Allee

MEA | Wiahaung Mr, 104 - Beddiner Strafia 282, 2024, 384, 286 280, 63067 OfenbachMd 104

Atz TR 1104
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24 Frlumma‘ﬂuﬂnn

Bodenordnungsvarfatren

Nichl ssngatragena Rechle

Der Sachverstandigen liegt en Grundbuchauszug vom
18.12 2024 wvar,

In Abdeilung Il des Grundbuchs von Offenbach. Blatt 12104,
mdinb;uﬂd- Eintragungen yorhanden:
Bebauungsverbot” auf einer Teilfliche (Grunddienstbarkait)
rugunsben von Flur § Nr. 308/2 (eingetragon am
13 Februar 1820)
« Anordnung der Zwangsversfaigeneng (7 K 31124,
singetragen am 18.12 2024)

Bewerlung der Entragungan;

Die notaniete Urkunde zur Eintragung der Grunddisnstbarke:
kag zum Zedpunkt der Einsichl beim Grundoauchamt nicht vor,
Den Eintragungen wird in voriegendem Vedahnen kene
Werrelevanz zugeordnet.

Dias Grundstick st zum Wertermittlungsstichiag in kein
Bodenordnungsverfahren ginbazogen

Sonstge nicht amgatragene Lasien und (z B begunstiganda)
Rechin, besondars Wohnungs- und Mistbemdungen sind nicht
bekannt.

Jn der Anflachendatel FIS-AG des Landés Hessen ssnd alle
seitans der Kommunan gemaoideten Afflkchen
{Allabiagenmpen und Altstandoria} sowie behordicherseils
bekanntz Flachan mit schadlichen Bodenverdndensngen
arfasst Nach erfolgter Abfrage ist festzustellen, dass ssch vier
Eintrage mit dern Stalus _Allstandor-Adressallage Uberpaff”
ergeben, Diess Entragungen besitzen alle den Arbedsnamen

¥ Ene lageibbche Baagruss: LTS PP e P — -IHNIMWHH
1 rhuntenrhathmas & Smsueg 11 oey Grondicse waslen S ded Emitung soe Vortahesstes neh! Ssrikucmg £s wim
Hawen peagegangen, duss gyt besimmenc Scheiden bem yemad geichl oder dumh Redurmmng tes Ve s utssrsied

A mgar 1T e L
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JOrtsbesichiigung negativ®

= Auf dem Grundstuck mit der Albs-Mummer
413,000 010-001 099 war u 8 sne Teppichrainigung

anssasig.
Audl dem Grundstlck mit der Altis-Nummes
413000 010002 651 befand sich eine Spaddion mil

Dhe Eintragungsn mit der Altis-Nurmmer 413,000 010-
001 082 weisan aul verschiedens Batriebe, u a,
Ledernwerke, Drucketel, sic hin

- Aul dern Grundsilick mit der ARis-Nurmmer
413 .000.010-002 581 war u_a ewne Schnelneinigung

Der Arbeitsname ichtigung negatv” wes! darauf hin,
dass sich bei ainer Onsbesich kane Himvelse auf
pulteriich erkenntare alttastenmeleyvants Tatbestinde argeben
haben, Die nformationen 1 der Fidche ergeben bei der
Branchenklasse\Wischaflszweighklasse dos singetiagensen
Betnebes die Zuordnung BKAWE. 4 oder & Grundsatzlich
varwelsen diess Warte ledighch aufgrund der Branche baw
des Wirtschaftszweigs aul gin absirakles emohles Gefahr-
dungspotenzial. Daher verbisibt die Fidche in der Datenbank
Hiermit wird kaine Aussage hinsichihch ener reaken
Gefahrdung getroflen = *

Es ergaben sich wihwend dier Orisbesichtigung keine Hinweaise
auf schaidliche Bodenveranderungen (Konfaminationan),
Weitera Ubermprifungen fanden ssitens der Sachversiandigen
it stall

Ew wird demzulfpige won ungesiorian Bodenvertillmsen
ausgEgangan

Varmistungssduation e Wohrung Nr 104 st esgengenulzs
Ein bestohendes Mistverhaltnis st der Sachverstandigen nichl
bekann!

25 Offentlich-rechtliche Situation — Bauplanungsrecht und Bauordnungsrecht

Daratallungsn im W = Wahnbaufachen
Fischennutzungsplan

‘mmnﬂmnum mmmm HMFH#UH_‘FI:HIHW

MEA { Wihrurg Mr. 104 — Berliner Siralle 287, 2824 284, 208290, 81087 OfenbachMi10d
Akt T K 31024



Featsetzungen im
Bebauungaplan

Hauardnungsmechl

Satrungan

60.1

Flir den Bereich des Bawertungsobjekles kegl kein
vor, Daber sl hier §34 des

Baugesetzbuches [BauGH) anzuwenden. Nach diesem st

Jnnethait der im Zusammenhang bebauten Orisleile ain
Yorhaben puéesiy, wenn es sich nach Art und Mall der

baubchen Nutzung, der Bauwsise und der Grundsticksfiache,

die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheften
Limgebung einfugt .

Die Beweriung wurde sul dor Grundlage der tatsachiich
bestehenden Gebaude durchoefizhnl Abweichungen ur
Baugenehmigung brw zum Bauordnungsre<ht smd der
Sachwerstandigen keeme bekannt.

Wedergehende Untarsuchungen fanden maht statt.

Das Bewertungsobiekt llag! m Geliungsbereich dar
Staliplatrsatzung der Stadt DfenbachiM

2.6 Sonstige offentlich-rechifiche Festsetzungen

Eintragungen m

Baulastenvarmeschns®

Denkmalschuts

[ias Baulastetversechnis snthalt kesne Eintragungen

michd vorhanden

§ Settiche skl v 31 03 2020, Siai Offwstasnbien, e Magsm, e himmes

SAEA | Wishnung Nr, 104 - Betnes Siralle 282, 2824, 284, 288, 290 63067 Offenbact™ 102

Antr T K 31724



60.]
DiplAng. {FH), Dipl.-Wirtsch_dng (FH] Sabine Kom t
Architaktin AKH, Sachwersiandige fur die Immobiisnbewsniung

27 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabenaituation
Entwickiungszustand baurefes Land

(Grundsticksquaktat)
Beitrags- und Mach schifticher Auskunft der Stadt Offenbach am Man
Abgabenzustand geiten Kanal- und Erschiielungsbeitrage nach BauwGB fir das

Grundsiuck als ertracht
Es beslahen derreil kaing konkraten Ausbausbsichton *

Das Bewertungsgrundsiiick st demnach bezugich Batragen

und Abgaben fir ErschisBungseinnchtungen nach BauGH
und KAG beilrags- und abgabenfre|

28 Demografische Entaicklung

Die Angaben sind der Internaiplatiiorm wegwesar-kommune de” (Zugslf am 19.04 2025)
Ennommen

Demografiatyp: 7 .Grolstidie und Hochachulstandorte mit heterogenar und
sozintkonomischer Dynamik”

Bevoikerungsantwicklung  Fir die Stad! Offenbach/M st ein Bevblkerungsruwachs in

dar etzien 5 Jahre den Jahren 2017 bis 2022 von 5, 9% zu verpeichnen

(Stand 2022)

Beavohkerungsindikatoren,  Durchschnettsaller (Jahre) 40,7

Stand 2022 Ardeil unter 18-Jahripe (%) 187

Aneil Efernjshrgange (%) 22,6

Ardmil BS- bis T0-Jahnge (%) 11,2

Andeil ab 80-Jahrige (%) 5,1
Einwohnerdichbe (Einwohner je Hektar) 209

Demoagraphische Merkmale  Siadte und Gemainden des Demografetyps 7 weisen
B oekuiogana CroLaticin i Chestuucnachn
Grolatadie mit Gberdurchschniticher

Euﬂikm.ngmnn
- Viele Hochgualfizierte am Wohn- und Arbeitson
- Hoher Anteil von Enpersonen-Haushalten
Gerings Kaufkraft und hohe Sozialasten

¥ Gehiifrite Aumhutrl s 08 [0 A126 Siaw CferbactWan, e Magaral A 1y Pasmn ued Bsasn, Sescs Bausrsatung

MEA / Wohnung Nr 104 - Barhner Stralle 287, 2824, 204, 288, 290, 63067 OffanbachiM 104
AklE T K 3124
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3. Gebiude- und Wohnungsbeschreibung
1.1 Vorbemerkungen zur Gebiude- und Wohnungaeigentumsbeschreibung

Grundiage fir die Gebdude- und Wohnungsesgentumsbeschreibung sind de Erhebungen im
Rahmen der Onsbesichtigung sowle die vorfieganden Bauakten und Beschreibwngen

Die Gebdude und Aullenaniagen werden nue inéowait beschrisban, wie es fur die Herleilung der
Daten in der Wartermittiung notwendig ist. Hierbel werden die offensichilichen und
vorharrschandan Ausfibrungen und Ausstatiungen beschriaben. In einzelnen Beroichen kbnnen
Abweichungan auftreten, die dann allerdings mcht wenerheblich snd, Angaben uber nicht
sichtbare Bautmile baruhen aul Angaben aus den vorlisgenden Unterdagen, Hinwelsen wiihrend
des Onsierming, bezishungsweisa Annahmen auf Grundlage der Gblichan Ausfiirung im Baujahr
Die Funkfionsfahigheil enzeiner Bautede und Anfagen sowie der technischan Ausstathungen und
installatioran (Hazung, Eektro, Wassar elc.) wurde nicht geprifl, im Gutachien wird die
Funktionsfahigkait untorsiof,

und —schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zersiorungsired, das heall
affensichtiich edennbar waron. In diesem Gitachien sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bawschadon und Baurmangsd auf den Verkshrewert nur pauschal berlcksichiigt worden. Es wind
gol empfahien, eine desbezighch vertiefends Unfersuchung anstelien zu lassen. LUnlersuchungen
auf planziche und lenache Schadlinge sowia uber gesundheitsschadigende Baumabefiaken
wurden nicht dirchgeduhrt

[ue Lisgenschalt Bariner Strafle 287, 2824, 784, 788290 in Cffenbach/M. =t ma vier
Mehramitenhausern — bestehend sus drel Mehrfamdien-Wohnhochhdusem (Block A1, AZ und B),
sinam Apparlemaritwohnhaus (Block C) - sowie emer Transformatorsnstation und einer Tiefgarags
bebaut, De zu bewertenda Wohneinhei Nr 104 liegl in Hausnummer 284 (Banannung in
Bauakie. Block AZ"). In den drel Waohnhochhausam befinden sich insgesamt 188 Wohnesnheden
{3 x 86 Wohneinheiten), Gamall Auskunft der Hausverwallung 8! peder Waohnung entwader in
Stafiplatz in dor Tiefgarage oder ein Stefplatz m Freien zugeordnet  An den Stellplaszen des
Tiefgarage Ist Teileiganium gsbildet. Diese werden in separaten Grundbuchblatiern gefuhn
Gemal vorlegandem Kaufvertrag zur Wahnang M, 104 ist mit Verkauf der Wohnung Nr. 104 auch
en Tinlgaragensialiplatz verkaufi worden Dseser ist jedoch pighl Gegenstand vorhegender
Bewertung. Die Stelipfatze wn Fresen befindsn sich im Gemenschaftseigentum. Nach teleforische
Ruckfrage bei der Hausverwallung sind diese mit Sondamutzungsrechien belegl. Der Wohnung
Wr. 104 ist hierbai kein Steliplatz zugeordnel. In varbegender Wertarmiftiung mt daher kein
Stelipiatz enthalten.

Gemall Tetungeerklarung vom 11,06 1871 _beslehl die Egentumergamedrschall als
Mehriavawohinanage aus Unteygemeischaflen, wobe jedes Haug eine egeans
Untargorminschall bider, * Die Tisfgarage ist eina (sigane) Bruchiefsgemeinschafl und bddet auch
sine sigene Abrechnungsgemeinschalt Jede Unlergemeinschall beschiell Uber
Amgelapanhailten. dis sie alfeim botreiTen sethstindig. -~

Bei der Orisbesichligung wurde der frel zuganghiche Bereich i Erd- und im Kellergeachoss
des Heuses Berlinor Strafe 284 sowie die Aullenanlage bagangen. Die Wohnung Nr. 104
war nicht zuginglich.

MEA | Wohoung Nf 104 - Berliner Straile 282, 2824, 284, 288, 290, 63067 Offentacn/M 104
Atz 7K 31724
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31 Grunddaten

Gebaudetyp drei Mehrfamilien-\Wohrhochhausor
Siahibeton-Skelettbauwesse, mit 12 Voligeschossen,
volurterketen, Flachdach

Appariemantwohnihaus:
Stahibeton-Skelethauwedss, § Vollgeachossa, Dachgeschoas.
volluntarkatiert, Flachdach

Tiefgarage

Trarsformalorenstation, massiv, 1-geschossig

HBaijahr 18711872

Modernisserung / Sanierung - Modemisierungs-/Sanisrungsarbelien im Bereich
{dar letzten 15 Jahre) Hausemgangsaniage, Flurberaich Erdgaschoss (ua neue
Wlingalaniage. neusr Bodenbelag Flesan im Flurbaneich
Erdgeschaoss)
- Brandschulzbechnischa Malinahmen (us Umbau Nass-
Sisigleiungen in Trockensteiglaitungen)

Es snd der Sachverstindigen kewne weitersn wasentlichen,
das Baugatw varjungende Maflinatwmen bekannt

Zur Ablgitung der modifiziertan Hnnmu.um:hun wird der
Modemisierungsgrad _Klsine Moderniserungen im Rishmen
dar instandbaltung” gemal ImmoiWerty' unierstei

Energiestandard Es legl ain Energieausweis yom 18.07:2018 vor Deeser wurde
auf der Grundlage von Auswertungen des Energeverbrauchs
erstallt Der ausgewerste Enerpieverbrauchskennwert legl
bai 115 kWhiim®a). Der Enargietrager i Fem-/Nahwarms

3.3 Mehrfamilienhaus

Dach Flachdash
ALflemwande Stahlbeton-Skelettbau,

vorgshangle Waschbetonplatien
Fundamanis Stahipston-Sireifenfundamente bew.

baim Hausblock Nr 11 Fiehigrindung und Badenpiatte
gem Statik Bauakin)

Inmerwande: Ueramgend Stahibeion, tsilweise Gipsplatten
Imnantiaren - Alurmmum-Glasiiren (Haussingangstuezn, TRH-
isowed bakannd) Zwiachentiren)

- Halztiiren

{Wahnungassngangsturan)
. Mietaliiren {Oberwiegend . Kellertereich)

MEA [ Wohnung Mr 104 - Berliner Sirnfla 282, 2824, 204, 786, 290 63067 Cffanbach/M104
Akt T W 3104
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Architakbn AKH._Sachversinndios Hir die |mmobdisnbeweriurg

Hauseingangsbereich
Hausnummer #84

:

Liftungsanings
innenisgender Bader

Dachinnen. Regenialirobne

Bersondere Baulels

Besonders Emnchiungen
Bauschiden und

- Holzlattentrenmwande mit Holzlattentiren (Kaller)
Stahlbetondecken

Stahibetantreppe, Matallhandisul
Wande und Decke gestrichan
(Abplatzends Farbe, Wande ramponiert, unansehnlich)

Hausamgangsan|age bestehand aus:

Trappenaniage mit Metall-Rampenkonstrukdion,
Metaligelandar, Uberdachung massiv mit Beleuchiung,

tha{niqu in Aulentassade (Waschbetonplatien) miognert,

Briefkastenanlage in Aullenlassade (Aluminum-Glasfassade
Treppenhaus) integned. seithches Glaselemant

Haustliranlage. Aluminum-Glas mit Drabigitterglas

2 Stochk
13 Halestallen, Tragkrall 450 kg bew. 6 Personen,

Fabrikat Bauer, Baujaly 1872, umgebaud 1987 durch MFEZ
Aufpugstechnik Frankiur,

sinfache und dem Bawah entsprechande Innenausstatiung
{rarmponiert, in dig Jahre gekommen, unanssahnlich)
Energietrger. Fem-/MNatwdrme

Helzkorper mi Thermostatventil m gan Wohnungen
{Annahme)

Zentral Uber Hegung (Annahmea)

Abledung n KEoemmunaes ADwasserkanalnets,
Misch- bew_ Trennsystem

durchschnitihche Ausstatiung, baupahrestypesch;
einfache Baleuchiungakbrper, Turofiner, Klingelaniage,
Telefonanschiuss

Zentra'e Wasserversorgung Uber Anschiuss an das ofentliche
Trinkwassameatz

Nicit bakannt

Innenliegands Entwasserung

Keteraulentrapps:
Stahibeton, Metaigelandar, Meallhandiaw!, Fahrradrampe

Loggen (brw. Balkone)
Stahibetonkeagplatis. massive Bristungsaiemerls

Miltabwurfanlage

MEA / Wahnung Nr. 104 - Berliner Stalla 282, J824, 284, J08, 290, A308T Ofenbachiv 104
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Baumange! Sighe Abschnill 4
Sanstige

warthesinfussendoen

Umstande Sighe Abschil 4

3.4 Wohnung Nr. 1mﬂml-mnun'ilr-rnmh 284)

Wohnung: amu.wm.ﬂm._mm.umm-mwm

T . 5, _
Sumime 88.43

Die Wohnflache wird fur voriiegende \Wartarmitiung mit
w4 68,6 m* in Ansatz gebrachl.

Raumaufielung: Mach dﬂwmnwlﬁmﬂnnnmrmﬁm dem Fiur, dar alle:
{gem Plaruntariage] wadteren Raume erschlielt e Loggia ist Gber das Wahn-

Ausreichende Balichtung dar Wohnraume
innentiegende Koche, schigchie Bellftung

Macht bekannt (es fand keine Innenbesichiigung statt)

Michi bakannt (es fand keme innenbeschiigung statl)

[

Nicht bekannt {os fand keing innanbesichuigung stat)

MEA | Wisheing Me 104 Reriner Sralle 282, TR2A; 284, 266, 336, AXET CMtmnbachie104
Az T Kz
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Decken peicih bekannt (a5 fand keéns Innenbasichbgung statl)

Timen Micht bakannl (@S fand keme Innenbesichtigung statl)
Fenstof Kunsistofffensier ipahereengiast, Baujahr nich belannt,
Kunstsiofirolladen, Fanster bodenti=t
Bad' Sanitarobjekte gamal Piarusniertage:
Waschbeckan, WO, Badewanne
Helzung giehe Beschreibung Mehrtarmienhaus,
waltarg Ausstattung n dat Wahnung nicht bekannt (es fand
; : ciatt)
Heizkorper mit Tharmostatventil {rnahme)
Warrmwasser Sighe Beschreibund Mehrfamilienhaus (Annahme)
Elextrainsiatiation Giphe Beschralbung Kdahriamilientaus (Annahme)

G Wirtschaftsplan 2025 48300 € {inki, rd 155 € Hewung + Wasser)

mﬂﬂgﬂnﬂd&mvﬁﬁ' e, rd. 2.8 Mio € (Stand 31.12.2023)
davon Ankagenkonto Hins 284 ca. rd. 500000 €
und Anlagenkonian 2§872-286+TG. ca . BS0 000 €

Baumiangel Siehe Abschnitt 4
Sanstge
wartheainflussenden
Urnistande Slahe Abschl 4
Wuliar (Abstaliraum) mmmﬂmwmm :.n.uu-tulrll.h'l'l‘:hu!mdﬂt
Mr, 104 sich gemill Planurmgriage Zuf
rheltsbescheinigung it den Gbngen




Piow-Sienpiatziiache Wmﬁmm mmﬂﬁﬁ!ﬂmmﬂhm
Aarkiereng. Stelipiaze sind 3

piiltonnanstelipiat:  m onderan wmw Wohnhduser und
Barfiner Stralie), Mietallesnhausung, Iugiuuﬁl-rru Schiosa,
Sieiiflacha gepllaster
Contanar Anglascontainer Im Hofbereich

Zufahr Eur

Tiafgarag Wt Aumumﬁlnq.-n-hnmm. Ruolhgittertor

Emfriedung mdwaise Metatstabemn. teiweme Holzageraun, 1eiwaise
MNaturwarkstenmaler

Grunbergiche rwrschan dan Yiohnblocks, swischen Wohnbiocks Lnd garliner Strale brw
August-Babel-Ring o Grinsiraifen pwischen atzftache und

WIEA, | Wotmurig e 104 - Bastingr Strafle 282 28A, 284, 266, 280 5306 OttgrbachiiiDl
Aass 7324
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4, Besonders objekisperifische Grundstiicksmerkmale | werterhhende und
wertmindernde Umstinde | Baumangel und Bauschiden | Besondere Einbauten und
Besondere Bauteile

Vorbemerhung.

Des Bewertungssachvarstandige kann (.d R die wirklich arforderfichen Aufwendungen zue

Herstefiung eines normalen Bauzustandes nur Oberschiliglg schitren, da

& nur rerstorungsirel - augenscheinlich untersucil wird,

« grundsdtziich kesne Bauschadensbagutachiung arfolgl (dazu is! die Beaufiragung eines
Bauschadens-Sachverstindigen notwendig)

Es ist ausdrickiich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswenermittiung

allein aufgrend emers in Augenschemnahme beim Orstesmin ohne jegliche dfemnziarie

Bestandsaufnahme, Vorplanung und Koslenschiitzung angesstzl snd

Bauschaden und Gesamtlieqenschaft:

Baumangel Dias Erschainungsbild der Gesamthiegenschal i

Untertaltungsstau. dem Aller entsprechend und in der
Alterswertminderung berloksichtigt Die Licgenschaft
hinterlasst in der Aullenansicht und im Aullenberaich
ginan haualtersentsprachenden aber gapilegien
Gesamieindruck, Im Innenbereich amd 1eibvelse
Abnuteungsarscheinyngen ersichtich, Diess sind
uber die Ricklagenbildung abgedeckt

Sonderpigentum Wohnung Nr. 104:

Dve Wohnung war zur Orsbesichtigung nicht
zuganglich, Der Zusiand i Innenen der Wahnung
kann daher nicht beurteilt werdan. Es wird ain
Sicherhaitsabschiag von fd. 5 000 € fur gwenuesi
yorhandens Bauschaden, Baumangel und
instandhaltungsruckstau vargenommen

SUMME RD.: - BO00E

Wertminderndar Komet bekannt - €
Umsiand:

Hurh-rhlh:nd:-r Keiner Bakannt d -

KAEA / Wohnung Nr. 104 - Berliner Stralls 202, 2824, 284, 208, 290, 63087 Offenbach/M 104
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5. Wertermittiung
5.1 Auswahl des Wertermittiungsverfahrens

Nach § 194 BauGE wird der Verkehrswart *durch den Preis bestimm?, der m dem Zeitpanid, auf
den sich dee Ermittiung bazieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechilichan
Gegebanheten und 1atechiichen Eigenschafien, der sonstigen Beschaffenheilen und der Lage
des Grundstiicks oder des sonshgen Gogenslands der Wenermittiung ohne Ricksicht aul
ungewshnliche oder personlichs Verhalinisse zu erzislen ware "

e \erfahren zur Ermitiung des Verkshraweses sing in der Wertermilliungaversrdnung
(Immoiertv) lestgelegt Diesa nennt hinrur folgende dret Verfahen

+ das Verglechswertverfahren,

= ¢ias Ertragsweartvarfahren und
» das Sachweriverfahren

Entsprechand der Gepllogenhaiten im gewdhnhchen Geschafisverkehr und den sonstigen
Umstanden des Einzelfalls wird das Werermifliungsverfahren nach folgondan Knterien
Busgerwahit

Siehen zur Werteinschatzung ausreichend Vergleichspreise (win es 2 B be
Eigentumswohnungen, Rethanhausgrundsticken in der Regel der Fall ist) zur Verfigung. so wird
das Vergieschswertvedahren als vorrangipes Verfahren angesehen

Sind vergleschbare Objekte n erster Line zur parsonlichen Eigannutzung bestimmi und intl die
Erzizlung von Ertragen in den Hinlergrond, so wird der Verkahrawan vorrangig mit Hilfe des
Sachwertvarahiens ermilisl

Steht 1lir den Erwerb oder die Errichtung vergischbarer Objekie Lblicherwaise die zu erpelisnde
Rendite im Vierdengrund. so wird das Ertragswerverfaiwen als vorrangig angasahen

Entsprachend obigen Erdulerungen st der Yarkehrswer! von Grundsilcken mit der Nutzbarked
des Bewertungsobiekies vomangg mit Hilte des Verglelichawertverfahrons {gem 55 24-28
ImmaWWerty 2021} zu ermitteln, weil higr susreichend hinreichand vesgiechbare

vorfiegen. Es werden dia vom zustandigen Gatachierausschuss aus Kauffallen ausgewartelen
Vergleichsdaten herangezogen.

Das Erfragswertverfahren (gem. §§ 27.34 ImmoWerty 2021) wird stutzend angewandi Dar
Ertragewer! argibf sich als Summae von Bodenwert und Ertragawert der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-32 ImmoWertV 2021) wd fur vorliegendes
Bawartungsobjekt als nicht geeignet angesehen E4 sizhen f0r die Obektan kono
Marklanpassungsiaktoren zur Verfigung. Ein Sachwertverfahren kann aber nur mit aus dem Markd
abgeieteten Marktanpassungefakioden durchgefohn werden. Die Anwendung dea
Sachwartverfahrens scheida! daher besn Bawarhmgaotyek! aus

Der Bodgnwer st [sweils getrennt vom Waert der baulichen und sonsisgen Anlagen | d. B auf der
Grundiage von Vergieichskaufpreisen im Verglaichewartverfabron (vgl § 40 Immoierry 2021) so
zu mrmittein, wie gr alch ergeben wirde, wenn das Grundsiick unbebadt wise Liegon geegnete
Bodenrichtwerts vor, #0 kdnnen dase an Stalle von Wergleschswenean zur Bodenwertarmitiung
herangezogen warden (5 40 ImmoWertV 3021)

MEA { Wohnarg Mr 104 - Berime: Strafle 282, 2824284, 286, 290, 63067 Ufenbach/M 104
Akt T 3R
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Dipl.-ing, (FH), DipL-Wirtsch.-ing [FH) Sabine Korn
_Archésktin AKH_Sachverstandige fur de immobienbewsitung

5.2 Emmittiung des Bodenwertes
Bodenrichbtaart mit Definition des Bodenrichiwergrundsticks
Der Bodenrichtwert betragt gemal Auskuntt des Gutachterausschusses fur die Lige des

Bewerhmgsgrundstiocks 1.125,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodannchteergrundstick ist wie folgl definisn

Entwickhmgsstule * pauredas Land

Bauflache/Baugetiet =W (Wohnbaufiachen)

beitrags- und

rechiicher Zustand « erschislunganetrags-wostenarsiatiungsoetragsire und
sbgabanpichlig nech Kommunalabgabangeseis

Geschossrahl v IV

Wertrelevante =18

Geschoestachanzahl

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertarmativngssiichtag = Q7 04 2025

Entwacklungszustand = baurelles Land

BaufidcheBaugebiet « W [Wohnbaasflachen)

bedrags- und abgaben-

rechtiicher Zustand = prschielungsbeirags kostenarstatiungshalragsire und
abgatanplichiig nach Kommunalabgabangeeatz

Geschosszahl = W1 bis XH

Werlralevante » 2.29 (gamal Bauakte)

Geschossfischenzahl

Bodenwsrtarmittiung des Bewertungsgrundsticks

Nac d wird der Bodenrichtwen an die allgemeinan Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 07 04 2025 und die werbesinflussendan Zustandsmaeronale des
Bewertungsgrundaticks angepasst

| Ausgangswert: bia-freier Bodenrichtwert | =  1.125,00 €m’ BT |
I Iﬂtll-nhl.l.npp.lurqdn Bodenrichtwerts = = 3

= ﬁ:l'rtﬂrlnmmlm | Bawerungsgrundstick | Anpassungsiakior Ertaulerung
Stichlag 01.01 2024 07 04 7025 . 1.00 BO2

Il. Anpassungen wegen Abweichungen In den wertbesinflussenden Zustandsmerkmalen
Gesthoss- | v Wi bis X1 1.00 BO3
_I_.HH I 1 i ——
Werrala- | 15 2 28 s 1263 BO4
vanes |

Gaechol-

ﬂﬁ::hﬂr:mhl ——

Art der W (Wohnbaufische] | W (Wohnbadfiache) 1,00 ‘ BOS
angepasster bla-freier Bodenrichtwert rd, = raz000€me |

ME&A /' Waknung Nr. 1= —

Aktr T W 2124
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Sachverstandige fir dis Immobillsnbenenung

. Emimuruﬁiﬂmw = ____ELu!qmg
Ehﬂmm‘t auf Hn:lin'm:lﬁﬂrlhutl- 1420, 00 €fm* yi—

Fidche  hansa
Gesamtbodamsart = 16.149.660,00 €
Gesamtbodenwert rd - mm

Dt antedige Bodstwen wird entsprechend des zu bewenenden Teileigentums zugehorigen

Mitesgentumsantad (MEA) ammitielt

Anteiliger Bodenwert
Z77 1 100 000 x 16 150.000,00 € = rd. 44.700.00 €

E

£ GRZ

8

Cias Grundstick ist beitrags- und abaabenfrai (vgl. PRL 2.7)

Eine Werisieigerung bew. Wertmindarung sait dem Stichtag 01.01 2024 ist nicht bekannt

Eine Anpassung der Ausnutzung el Gber die wertrelevanie Geschossfachenzahl
BO4)

mmﬂmadhhmhmdmwzmuﬂm Diess wurde den vorsegenden

Beuunteriagen entnomman md 2,29

Fiir din Bewertung der Abweichung werdan dis vorm Guiachlerausschuss vercifentiichien

Umrechnunpskoeffzienten herangazogen

Umnrechnungskoeftizment fur WGFZ 15 124

Umrechnungskoeffoment lur WGFZ 2,29 1,666

Anpassungstakior 1568/ 24 = 1,283

Anpassung antfat

MEA { Wiohyising Nr, 104 - Barner Strafle 282, 2826, 284, 286, 290, GI0ST Ufgnbach/A104
Akt TH 31024
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51  Vergleichswerlarmittiung - asrRlausibilisionmg

Bel Anwendung des Verglgichswertvariahrans sind Kaufpreise soicher Grundstucke
neranzuziehan, de hinsichtiich der ivfen Wen besinflussendan Merkmale mit dem U bewerenden
Grundstiick mnreichend Uberamstimmen Bei bebauten Grundsilckan Xonnan neben oder anshele
von Preisen fur Vergisichsgrundsiiicke auch Verglexchsfakioren hefangesogen werden. Die
Kaufpeaisa Grundsiicke sind hierbel au! den nachhaltig erzielbaren jahrkchen Ertrag
(Ertragataktar) oder aul sine sonstige geeignete Bezugssinhed insbesonders aul eine Raum- odes
Flécheneinheil der baulichan Anlage (Gebaudofaldor), ru besehean

[D6e im Folgendan aufgefiibren Verglsichedaten entstamman der Kaufpreissammiung des
Guiachierausschusses der Siadt Offenbach am Main

Vergleichswertermittiung mittels Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammiung
Wohnungseigentum Wehnung Nr. 104

Die Sachverstandige hat Auskunf aus der Kaufpressammiung des Gutachterausschimses for
Immobilienwens fur den Bareich der Stadt Offanbach am Main singeholt, Hisrbel wurden zur
Auswahl der Vergisichskaufpreise Suchknterien mit gleichen obyekispesifischen Markmalen {ined
Bawahr, Gebiudean, Anzahl der Wohneinheiten irm Objekt, Lage, Bodenrichiwartbaresch]) zum
Bawertungsobsekt gewinll Aufgrund des Datenschutzes erfolgt die Wisdergabe der
Verglexchspreiss ohne Adressangahen.

Die vorn Gulachlerausschuss bereit gestalitan 10 Vergisichsdaten wurden um Ausre|ler +/-30%
beremigl. Sedens des Gutacherausschusses wurden die Vergleichsdaten berests um gglls.
varnandene Stellplatze berainagl In den Vergleichsdalen (st kein Steliplatz enthalten

Es konnten T Vergleichsdaten zur Auswerting herangezogen werden

_ Swale  Gobdudean  HAW  Woufprsise  WENF E!ﬂ _ Haufpumise g of Wonell
AreyTTIG e MIFH L250 234 T750C 9085 m! 234750 C 2582 Cfmy
AFSTTT T MFH 1260 140683 C &540m !I.D'-F:' 1406683 £ 2054 &fmd
ST ITIREr MIFH: 1080 00000 €  SEEIme 1873 200,000 € 2,199 £rm?
ot MIFH 1200 17600040 &3 m! 1973 L7000 € 2 530 £/m?
iy treaiert MFH 1250 1£2400€  BEAD m 1873 142 400 € 2.079 £4m?
AN TR MFH 1.260 2000000  SOFIm 1572 200000 € 2 104 £/l
momymeent  MPH 1080  46BJ6SC BAMAM 1672  1GBI6SE€ 2457 6/mT

1.280 TEms 1972

Eingé werirelevania Abhangigkeit vam Kaulpreisdatum konmte nichl festgesta® werden

Die Yarglgichiprese liegen in iner Kaulpreisspanne won 2 054 ‘€im* Wohnlache bis 2. 582 Em®
Wohnfliche, Der Mittehwert der Verglaichapress hagt bad 2.301 Cim" Wohnfiiche. [he
Standardabweichung betragt 220 €/m* Wehnfiache

MEA § Wahrung Mt 104 - Bertiner Sirufle 202 JETA 284, 286, 250, BI0ET Offenbachiil 104
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Avngleichends Gerade der Prajientastkiing (Trand | sus den

Vargheichspraisan fir vargleichbares Wobhmungreigentum

R0 Ui

250G e

B oA =

Lo g

L Oy

A00Gm

i
AR OGS FT iR 0 Aug 00 O 3R ass. J1 Jas B B D ADE. N ki JE

Vorh, Objekt Wohniliche Vergleichapredss Verglelchswan
iy Wl Angeseds e
{im’} v s Vilirt [EUR]
Wohnungsaiganium

hr. 104 %,- 157 818 TE.".H1
varliufiger Vergisichswan Wohnungseiganium Nr. 104 L 157619
Wartrindemd — wgi Abmchnili 4 5000
Werglschswert Wohnungseigantum M 104 152 611
rd. 155.000

Wergiaichswarl Wohnungseigentum Ne. 104

MEA ! Wohnung Nr. 104 - Barimad Skala 282, JH2A 284 286, 290, 53067 Ofandach/M 104
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o e e Bl

Rohertrag (Surmrme det nachhalip eeeieisnan jahrchen
Meflichaltrmeten |

Bewirtschattungskosten (nur Anied des Vermisters)

1% der nachhaityg errielbaren [Bhrichsn Neftoksimiss

jibrficher Roinarirag

Reinoriragsantoil des Bodens (Verfimsurgabetrsg nof des
Boderwertaniesia, des dan Errdgen zusuordnen st vyl
Boderraerermmiung)

1.50% von 44 100,00 €

{Lisganschaftsringsatz, anteliger Bodenwer)

Ertrag der baulichen Anlagan

Vervieltiltiger (gem Anlags rue timmoiiety)
besp= 190% Liegonschaltusinsssls
undn=@ 23 Jshren Restnutrungsdauer

Ertragawert der baulichen Anlagen
Bodenwert (vl Bodenaertsrmittung)
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums Nr, 104

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale
[lll.h.lﬂ.!hwm‘hl-'l"il':l- vl Abschnitt 4
Wertrmander nd

Ertragewart dos Wohnungseigentums Nr. 104

Rohertragsfakitor gem. ermittalten vorkiufigon Ertragswen @

12264048 [/ RI000€

nachhaltig
erziglbare Motiokaltrmieie
|m:-uﬁh' jashrlich
ll"l."ﬂ (€] i)

BES

S ——"T T T o
Arnh|
(e} Bzw (St}
Wahnung Nr 104
Summa | R

‘gem. wrmittelien Edragewen | ohne Rundung):

W7 12640€ 7 822000€

00| BASDD  Az20.00

| &eso0| 622000

8.220,00 €
1.561.80 €
> 5. ih"_,_u'['
#4930 €
s - 580800 €
X 18,49
=  10TAZBADE
. 44.700,00 €
= 15212640 €
- 500000 €
. 147 126,40 €
= 147 000,00 €
= 18,51
- 17.90

MI:A."'I."I.I:I-I'H'I.lr'l-pJ"b' 104 — Berlmer Stralle 282, 2824, 284, 206, 200, BXET Offenbactuii 104

Atz 7 K 31724
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Hinwes:
Aufgrund der Forderung der Modallkkonformitat (510 Immoliveny 2021 — vl Himweis Abschnill T)
sind bei der Anwendung der sonstigen fur gie Werbermitilung erforderichan Daten dassalbe Modell
und dieselben Modelansiire anzuwenden, dia bei der Ermmtlung der erforderlichan Duslen
zugrunds lagen. Es warden daher bel der Ertragswertberechnung teilweise die Bagriffe der

ie (EW-RL) und bai der Sachwertberechnung teilweisa dee Bagrifle der
Sachwartrichtfinie (SW-FL) angehalten, da dse erforderichen Dalen vom Gulachiarmsschuss
nach diesem Modell abgeleidsi wurden

Wahnfische
Die Wohnfische wird mit rd. 88,50 m* in Ansatz gebrachl. (Vgl Pkt 3 4)

Migte, Jahresroherirag

- Mietzinssituation
Cie Wohnung st eigengenutzt. Ein zum Stichiag bestebandes Mistverhalinis ist der
Sachverstandigen nicht bekannt

Fur die Ermittfung des Ertragswertes wird die nachhaltia erzielbare Nettokalimiete in Ansatz
gabrachi

Machhaltig erzistbare Nettokaltmiote
Der Ansalz der nachhatbg erzeibanen Netiokalmiete hasier aut
o  Nstspiegel Stad! Offanbachmd, 2024
5 Auswertung vergleichbarer Regionen mit gisichem Bodannchiweriniveau
o Eigenen Recherchen | Auswertungern
» Berucksichlgung der abjektspezifischen Eigonschatien, inst. Gebludetyp, Baujahr,
und Wohniiachea

Fir die Stadt OffenbachM. existient een Mielsplegel. Fur Wohnungen ma Baujahr 1861 b
1878, ainer Wohnungsgrohe von 60 m”* bis 79 n tefragt der durchschnitiliche Mistzins in
mitlleres Lage rwischen 6,85 £im? - 10,05 €&m’ (LM, 8,45 E/m*).

Unter Abwagung der objektspezifischen Eigenschafien (insh. aufgrund der zenfralen Lage)
wird ain Mielzins van rd 10,00 €m?® als angamessen arachbet

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bal der Restnutrungsdauer st her die Ubliche widschafiliche Gesaminuizungsdauer-
(GND) gemeint - nicht die techresche Standdauar, dw wesentiich langer sein kann

Dig (bbche Gesamtnutzungsdauer (GND) betragt gemal der Sachwertnchilinie {SVW-RL) fur
Mehrfamillanhduser 50 bis B0 Jahre Sis wird fur vorlisgendes Bewsnungsobjekt mit 70 Jahren
angesatzt

Restnutrungsdaver | Modifirierte Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag
Der Werlarmittiung it L.d R de Restnutzungsdavuer entsprechend der Differenz aus ublicher
Gasamirutzungsdaver und tatsachiichem Lebensaiter am Warlsrmitiungsstichiag zugrunds ru

legen. Dhese wird vorlangen (dh das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewsriungaobjekt
wirsenthche Modemisierungsmalnahmen durchgefihd wurden pder unmatteibar erfordertiche

MEA [ Wohnung M. 104 - Bediner Siralle 282 JB3A, 784, 285, 200, 63067 Ofennachih 104
Aidr T W 3124



Ditferanzierte Ermittiung der Restrutzungsdauer (und des fikthven Baujahrs]
MIMMWkWW wurde gemat den vorliegenden
Unterlagen im Jahrs 187 111972 emnchist

Es wurden keme Modemisiarungsn (m Reshwrian der Instandnaliung vorganommeEn

Zur Ermittiung des modifizierten Restnutrungsdaue warden die wesenilicren fAodernisarngen
sunachst in n Punkirasisr :.F._uwmmﬂhnﬂa' gem. immoWerty 2021, Anlage 2] aingaordnel

Esg werden dia Ma@nahmen gemal Abschnil 1 2 periicksichtigt Weitsne wesantiche, das Baugahf
werjungends Malknahmsn, sind der Sachverstandigen kens bekannt

Klene
Madgrmismrungen m Hahmndﬂiwmn“qumlﬂmwm.mm Angatz van 4
Punkien angesetzl, Ein evantuell varnandengr instandhathungsrickstad wird higrbei als bereits
harsetigl umersialil. Die Koaten higrfr wedan separat in Abzug gebrachl. {val. Absohnitt 4)

L meﬂmmmmJM}m
« dem | voriaufigen rechnerischen’) Gebludeats! (2025 — 1971 = 54 Jahre) ergitit sich Bine
( W}mmmmqrnm-HJmmqum
« i auf Grund des Hndpfnlmuqsﬂi'rﬂﬂ' _kleing Modermsierungan im Aahrnen der
mmwummmmmmwum}mwmmmm

Auss der Oblichen Mmmuw_ﬁﬂm: und der (modifizierien) Restnszungsdausr (23
Jahre) engibt sich EMﬁhﬂmﬂuWHmﬁDMIrﬂJdﬂ=iﬂhhrﬂ1 Aus gem
MWMHWWMWWMMMH“ (2025~ 47
Jahren =) 1978

Entsprechend cer yorstehenden differenzienan Ermtiung wrd fur das Canaude in dof
Werermitung

« ging wirtschaftliche Reatnutzungsdauer van 23 Jahron und

+ @i fiktives Baujahr 1978

rugrunde gElegt

Lisgenschattszinssatz (§ 21 ymmeivarty 2021)

s immatilienmarkibencht 2024 dms pusthndigen Guiachierausschusses win! ausgeweriol MUE

varkaufsfallen ¥on Eigenumswohnungen in Mehrfamilienhiusarm mit mehe als 10 yahrtehe ben

|inan WWLW wan 1,9 % {Spanne 55— &, 2%) aus Die
Wiahnilache ded

exandardabweichung liegt bei 1.9 %. Dhe durchschniiliche ]
Kauttalle petragh g, Die durchechnrtiche schaftkche Resin liegt bei 37
Jahran Umiaf rgckaichligung der objekis und Ristkan sowle def
Laga- wird &in Lisgenschaftsainssals ¥On 1,9 % bestmmi

MEA [ Wohmang Nr 104 - Batine Strafie 282, JEZA, 284 206, 260, 53087 Cianbachii 104
Aktr- 7 K324



DiplL-4ng. (FH], Dipl.-Wirtsch.-ing (FH) Satine Kom 3 Eﬂ-z
Archilikdin AKH, Sactverstindiga fir di Immabilenbewenung

Besondere objektspozifische Grundstilcksmarkmale (§ 3 Immoiiverty 2021}

Unter den besonderen objektsperifischen Grundsiuckamerkmaien varsieht man alie vom Ublichen
Zusland vergleichbarer Objekie abweichandsn indrviduslien Elgenschafien des Bewertungsobjekls
iz B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, msbesondare Baumangs! und
Bauschaden, oder Abweichungen von den markiGblich erzielbaran Ertragen)

Es warden die under Pkt 4 sufgetihrien besonderen objekdspazifischen Grundsticksmeriomaie
angesetr

MEA | Wiohnung Me. 104 = Barliner Stralle 282, J82A, 284, 266, 200 83087 Offenhach/M 104
At 7 K 31724



60.AA
Dipl.-ing. (FH), Dipl-Wirtsch.-ing (FH} Sabine Kom
m:lﬂrr'nﬂ’m Gachversiandige i dis Immobilenbewsrtung

e L L T

Wertermittiungsstichtag 07.04.2025
Bodenwert: 2TT { 100.000 Miteigentumsantedl EUR 44,700,00
Vergleichswert Wohnungseigentum Nr. 104 EUR 153.000,00
Ertragswert Wohnungseigantum Nr. 104 EUR 147.000,00

Grundsiicke md der Nutzbarkeil des Bawertungsgrundsticks werden Ublichanvese 2u
Kaulpreisen gehandelt, die sich vorranglg am "v.rﬂ-nhr-l'mﬂrt arientieren
Dar Verkehrsweart wird daher vom Verglsichewer! abgeladat

Dar Verkehrswert fur den

ZTTH00.000 Miteigentumsantedl an dem mil vier Mehrfamikenhausem,
Tranalormatorenstation und Tiefgarage bebauten Grundstick in
63067 Offenbach/M., Berlinor Strafle 282, 2824, 284, 286, 290

verbunden mit dem Sonceraigentum an Wohnung Nr. 104
(Bezeichnung pemal Grundbuch und Aufteilungsplan)

wird zum Wartermitthengsstichtag O7.04.2025 mit rd

153.000,00 €
in Warten: ginhundertdreiundfiinfzigtausend Euro

geschatrt
Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschnfl rugieich, dass ine keine

Ablshnungsgrunde entgegensiehen, sus denan jemand ais Baweiszeuge oder Sachversiandger
mﬂ:ummmrlmhﬂwMWbﬂmwhﬂn

Langensaibold, den 12, Juni m&fp hﬁ,

] .._'1

[km Sscrreeradandige bl o dem won b guiuibgien Gitachion sn Lhaberrecht Ods Guiachien it aur fur cen
Huain unid dery angagebanen Seect bestimmt Sine VanoellaBigung e Vatsafung durch Deiitn & mirmd
Ciorafimsgung geslate!

MEA / Wohneng Nr 104 — Barkner Stralle 2B, 2624, 184, 26, 200, 63067 OfenbachiiiDg
Aiir 7K 31024



Dipl. 1. (FH), Dipl-Wirtsch.dng (FH) Sabine Kom 60.AB

6. Literaturverzeichnis

[L1} Sprangnettor, Hans Dtto (Hrsg.) Immobdienbawariung Markidaten und Praxishifen
und Lahrbuch und Kommentar, Sinzig 2085

L2 Kleiber (Hrsg ). Verkehisweriermittiung von Grundstiicken, 10. Auflags. Reguvs
Fachmedien GmbH, Kain 2023

Ly Tilimann, Kieiber, Seitz (Hrsg ). TabeBenhandbuch, 2 Auflage, Bundesanzegor
Verlag. Monchan 2017

[L4] Gutachterausschuss fir Immobllienwerte fiir don Bereich der Stadt Offenbach am
Main {Hrsg ) immabilienmarkibericht Stadt Offenbach am Main 2024, Offenbach
Septembar 2024

[LS) Amt tir Bodenmanagement Heppenheim, Geschiftastellen der
Gutachierausschisse (Hrsg ) Immobsienmarktbencht 2024, Daten des
Immaobiienmarkies Sudhessen, Heppenheim Algust 2024

7. Rechtsgrundiagen dor Verkehrswertermittiung

BauGB Baugeseirbuch i d F der Bekannimachung vom 3. November 2017 (BGBI 15 3534),
zuletzt peandert durch Art. 3 des Gesetres vom 20 Dezember 2023 (BGBI 2023 | Nr
384)

BauNVO Baunutzungsverordnung — Varordnung Ober die bauliche Nulzung der Grundstlcke
idF vom 21 November 2017 (BGBI 5. 3786), rulstzt gedndert durch Arl 2 des
Gesatzes vomn 03 Jull 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

mmeWertV  Immobilismwenermattiongsverordnung — Verordnung uber die Grondsitre for de
Ermittlung der Verkashrswarte von Immobifien und der f0r die Wertenmittiung
erforderichen Daten, vom 14 Juli 2021 {BGBI 15, 2805), in Kraft getreten am 1. Januar
2022

8Ga Burgeriiches Gasatrbuch vom 2. Januar 2002 (BGRI, I5. 42, 290k), zuetzt geancen
durch Arikel 4 des Gesetzes vom 07 Apnl 2025 (BGEBI. 2025 1| Nr. 10&)

WoFlV  Wohnflachenverordnung — Verardnung zur Berachnung def Wohaflache yom 25
Movember 2003 (BGBI 15, 23486)

Hirwers

Dis immoWerty 2021 st am 01 Januar 2022 in Krafi getreten und ist seitdom bei der Erslelung
von Verkehrewengutachien anzusenden, unabhangig vom Wertermatiungsstichtag. Gemal § 10
der immaVWerly sind bel Anwendung der sonstigen fur dis Werdermatiung arfordesschen Daten
digseiben Mooela und Modellansatze zu werwenden, de dor Ermittiung diesar Daten zugrunde
lagen (Grundsatz der Modallkonformaat). Liegen fir den maligeblichen Stichtag ledighch Daten
wor, die nachd nach dieser Verordnung ermitiell worden snd, isi bes der Anwandung dieser Dajen
won der Immo\WertV atizuweichen, soweit dies zur Wahrung der Modelikonformitat erfordertich ist *
Die Bawertungsmadalle, ginschisdlich ihrer Begriffichiedan kinnan daher von den Vongaben des
ImmoWWerty 2021 in Teilen abweichen

MEA./ Wahaung Ne. 104 - Bamingr Siralla 282 2824, 284 284 200, 83067 Dffenbachad 104
Ay 7 R



Dipl-ing. (FH), Dipt.-Wirtsch.-ing. [FH) Sabine Kom 60.AC
Aechitektin, Sachverstandige I dig brenobilisnbawenung X

Quualie Uberschisiane 1200 00,
' MAIRDLMOMT GMEH UND GO K
Simnd 205

Lizenaat er www.on-gac od
HINWELS Eine wailens Verweifatigung it nicht pestatet

SMEA | Wohrung Mr. 104 - Bevfiver Stralle 287, 224, 284, 285, 200, 51067 Cfannachil 104
Akly TR 3124



- . - :EU.AD |
W{FH}. mﬂw::li-. {FHj Sabine Korn =

Lizenziert Ubar www.on-goo de
HINWEIS Fine warlere Virvellaligung o2 nchl geatanat

MEA | Wahnung Nr. 104 - Bariner Srade 282, 2824, 284 285, 290; 63067 Ofenhachui 104
Aktr T K 31124



Dipt Ang. (FH), Dipl-Wirtsch.-ing, [FH) Sabine Karn 60.AE I
Archibgsn_Bachverstandse fur die immobissbesertung

MEA f Weohnung Nr. 104 — Berfnsr Sirafle 282, 2034, 284 786 200, 63087 Offenbach/M 104
Aklr T 2124



Eﬂ.AFl
Dipl-ing. (FH), DipL-Wirtsch.-ing. (FH) Sabing Ko J
Aschilekiing Sachversiandgs

Kir die Immchilisnbewsrtung Planuniefaga Kellergeschoss

—

Ausschnitt Grundriss Kellergeschoss:
Flanuntedage zur Abgedchiosssnhaitsheschaimigung”. August 1971

MEA | Wonnung M 104 — Bersrer Strake 202, 2824, 284, 288 200, 63087 Offandachid 104
Aldr T I 31124



Ripl-ing. (FH). Dipl.-Wirtsch.-ing. (FH] Sabins Ko EU qﬁiG I

(Archizkiin, Sachvorstdndige far die kmmokbilen bewaring Plammnieriage: Erdgeschoss

Ausschnitt Grundriss Erdgeschoss:
Planunteriage #r Abgeschicasenheitsbescheinigung”, Auguest 1871

Wiohnung Nr 104

Ouelle Grundbuchami OffenbachiM

MEA / Wabning Mr 104 - Bastiner Strafle 782, 2824, 284 286 200, 83067 Ofenbisch/l 1[4
ARt T K 31524 '



Dipl.-Ing. (FH), Dipl-Wirtsch.-ing. (FH) Sabine Korn Ailm E{] *AH I

Architpktin_Sachverstandige hir die Immobihenbawetung

Fotodokumantation

Aulonansichien

Siralenanech] Krsurung
Bertiner Stralke |
Augiiat-Bebel-Hing

Barlinar Stralfe 284

Laga dur Wahnung e 104
I Hausblock A2

[= Bariinar Sirale 284),

m Emdgeschoss

Fugang ru Hous Wi ZHd

Lage Wonnung Mr 104
lrmy Erdgeschoss
Bediner Srale 184

KMEA / Wohrung N 104 — Barner Strale 282, 2824, 284 280, 290, 83057 Oenbach/M 104
Aktr T K 31



Dipl.-ing. (FH), Dipl-Wirtsch.-Ing. (FH) Sabine Korn Anlag 60.Al

Auchitgitin, Sachvarsiancigs ur dis Immobiisnbawedung

Berline Sirafl= 284

Srkenansicht
August-Babel-Fing

Lutanr Tefgurage wnd
Safahrt Stalipltm i Hof

Zeniralfiur
Erdpeschoss

MEA { Wobwnung Mr 104 - Beriinar Stralle 282, 7924, 284 286, 290 63067 Ofenbachil 14
Akt T K3



60.A]

Dipd.-ing. {FH), Dipl.-Wirtsch.-ing. (FH) Sabine Karn Anlag
Arghdsktin. Sachvorstandias fur de Lrvnobilen bewenung —

Lantralfiur
Erdgaschoss

rochis: Fhur zu
Wahnung Mr 104

Treppenhaus

Bl ud
Brefastenaniads im

Emigeschoss

Trepma Zum
Kolamoschons

Eallprgeuchess » 4

M RN dREd | '|‘|
1 A
|
|
|
|

al -l
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Dipl-ing, (FH), Dipl-Wirsch.-ing. (FH] Sabine Korn Anilag » I

Arghitakbn, Sachverstandige fir die Immabdenbawetung

Faruragaiinr

it dirsklEm Jugang
Ak mnsen

Umnebung

BicE o chiz Bwrlires
Sirplls psch Weslen

Bhich irfen
fugust-Benel Fng noch
Suidsin

MEA [ Wiohnung Mr 104 - Bafeer Siafle 282, 20324 2684, 286, 7940, 63067 Offanbachitd 104
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