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GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

fir das Erbbaurecht,
bebaut mit einem Zweifamilienhaus und Garage
Konrad-Adenauer-StralRe 75, 63073 Offenbach am Main
(Gemarkung Bieber, Flur 2, Flurstlick 1342)

StraRenansicht Konrad-Adenauer-Stralte 75 Ausschnitt Liegenschaftskarte

Verkehrswert (Erbbaurecht) zum Stichtag 07.04.2025:

590.000,00 €

INTERNETVERSION (gekiirzt und aus Datenschutzgriinden anonymisiert)
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der Angaben der vorliegenden Internetversion
des Wertgutachtens keine Gewabhr fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit ilbernommen wird.
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1. Grunddaten

Auftraggeber:
Zweck der
Gutachtenerstellung:

Auftragsschreiben vom:

Grundstlckseigentimer:

Erbbauberechtigter:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen,
Informationen:

Amtsgericht Offenbach am Main
Aktenzeichen: 7K 39/24

Feststellung des Verkehrswerts in der
Zwangsversteigerungssache

22.01.2025
Der Beschluss vom 22.01.2025 liegt der Sachverstandigen
VOor.

Anonymisiert
Grundstlickseigentimer ist dem Gericht bekannt

Anonymisiert
Erbbauberechtigter ist dem Gericht bekannt

Ortstermin: 07.04.2025

Anonymisiert
Die Sachverstandige
Herr Wujanz (Mitarbeiter der Sachverstandigen)

07.04.2025
07.04.2025

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

e Grundbuchauszug (Blatt 7202) vom 09.12.2024

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster,
Liegenschaftskarte, 20.10.2022

e Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis,
Stadt Offenbach am Main, Bauaufsichtsamt,
09.12.2024

e Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis,
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt, Frankfurt/M., 17.12.2024

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

e Bodenrichtwertauskunft, Hessische Verwaltung fir
Bodenmanagement und Geoinformation,
Bodenrichtwertinformationssystem ,BORIS Hessen®,
21.04.2025

- INTERNETVERSION (gekiirzt) Wohnhaus - Erbbaurecht, Konrad-Adenauer-Stral3e 75,
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¢ Digitale Bauakte', Stadt Offenbach am Main,
Bauaufsicht, 27.02.2025

¢ Baugenehmigung ,Errichtung eines
Zweifamilienwohnhauses mit einer Pkw-Garage®,
27.06.1986

e Baugenehmigung ,Errichtung einer strallenseitigen
Grundstuckseinfriedung®, 11.02.1987

e Baugenehmigung ,Wohnraumerweiterung der
bestehenden Erdgeschosswohnung durch die
Nutzungsanderung der Nutzflachen zu Wohnflachen im
Untergeschoss®, Bauantragsplane von Marz 2022 mit
Eintragungen der Baukontrolle / Nutzungsverbot

e Erbbauvertrag, Urkundenrolle Nr. 38/1986, vom
25.04.1986

e Nachtrag zum Erbbauvertrag, Urkundenrolle Nr.
34/2009, vom 17.02.2009

o Letztes Erhdhungsschreiben zum Erbbauzins,
Grundstlickseigentimerin, 24.02.2025

e Mindliche und schriftliche Auskiinfte von den
zustandigen Amtern der Stadt Offenbach/M.
(siehe Fulinoten in den jeweiligen Abschnitten)

Hinweise:

Die erhaltenen Angaben und die zur Verfligung gestellten Unterlagen (Bauzahlen,
Vereinbarungen, Baubeschreibung, Vertrage, etc.) sind Basis und Bestandteil der
Bewertung. Sollte sich im Nachhinein erweisen, dass andere als die zugrunde gelegten
Gegebenheiten oder Vereinbarungen zutreffen, ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen nach der Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verbindlichkeit derartiger AuRerungen und
Auskiinfte kann die Sachverstandige in dieser Wertermittlung keine Gewahrleistung
Ubernehmen.

' Bauakte: Dies ist die Betitelung fur die bei den Baugenehmigungsbehérden geflhrten amtlichen Akten, welche alle das Bauvorhaben
betreffende Vorgange und Planunterlagen beinhalten.

- INTERNETVERSION (gekiirzt) Wohnhaus - Erbbaurecht, Konrad-Adenauer-Stral3e 75,
63073 Offenbach/M. Aktz.: 7 K 39/24



Dipl.-Ing. (FH), Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Sabine Korn 5 384 I
Architektin, Sachversténdige fir die Immobilienbewertung

2. Grundbuchinhalt — Erbbaugrundbuch (Blatt 7202)

Grundbuchbezeichnung Amtsgericht Offenbach am Main
Grundbuch von Bieber
Blatt 7202
Erbbaugrundbuch
Bestandsverzeichnis 1 Lfd. Nr. 1:

Erbbaurecht an Grundstiick Gemarkung

Bieber Blatt 5002 Band 134

Bestandsverzeichnis Nr. 193

Bieber, Flur 2, Flursttick 1342

Gebaude- und Freiflache,

Konrad-Adenauer-Stralte mit 465 m?2

Eingetragen in Abteilung Il Nr. 9 ab
Eintragungstag bis zum 31.12.2085

Zustimmung des Eigentimers erforderlich
zur VeraulRerung, Belastung mit
Grundpfandrechten, Reallasten, Dauerwohn-
Dauernutzungsrechten;

Eigentimer: anonymisiert.;
Gemal Bewilligung vom 25.04.1986
angelegt am 09.06.1986.

Abteilung | anonymisiert
Eigentimer
Abteilung I Lfd. Nr. 1:
Lasten und Erbbauzins von xxx je gm jahrlich fir den jeweiligen
Beschrankungen des Eigentimer des Erbbaugrundstulicks; gleichrangig mit Abt. ||
Grundbuches Nr. 2; Gemal Bewilligung vom 25.04.1986, eingetragen
(auszugsweise) 09.06.1986.

Veranderungen:

Erbbauzins erhéht auf xxx je gm jahrlich; vereinbarter Inhalt
ist das Bestehenbleiben mit dem Hauptanspruch bei
Zwangsversteigerungen; unter teilweiser Ausnutzung der
Vormerkung Abt. Il Nr. 2 im gleichen Rang mit Nr. 1 geman
Bewilligung vom 17.02.20009 (...), eingetragen am 10.06.2009

Der Erbbauzins Ab. Il Nr. 1 ist erhéht auf 7,60 EUR je gm
jahrlich ab heute; unter teilweiser Ausnutzung der
Vormerkung Abt. Il Nr. 2; im Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1;
gemal Urteil vom 02.10.2019 (...), eingetragen am
12.10.2010

- INTERNETVERSION (gekiirzt) Wohnhaus - Erbbaurecht, Konrad-Adenauer-Stral3e 75,
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Lfd. Nr. 2:

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Erhéhung des
Erbbauzinses fir den jeweiligen Eigentiimer des
Erbbaugrundstlcks; Gleichrangig mit Abt. Il Nr. 1; gemaf
Bewilligung vom 25.04.1986 eingetragen am 09.06.1986

Lfd. Nr. 3:

Vorkaufsreicht fur den jeweiligen Eigentimer des
Erbbaugrundstlicks; gemaf Bewilligung vom 25.04.1986
eingetragen am 09.06.1986

Lfd. Nr. 4-9: gelbscht

Lfd. Nr. 10:
Anordnung der Zwangsversteigerung, 7K 39/24 (eingetragen
am 09.12.2024)

Abteilung Ill Keine wertbeeinflussenden Eintragungen.?
Grundpfandrecht

Anmerkung:

Dem Erbbauvertrag Nr. 38/1986 ist zu entnehmen, dass zu Gunsten des Erbbaugrundstiicks
eine Grunddienstbarkeit (Grenzbebauungsrecht) an dem Nachbargrundstiick Flur 2 Nr. 1343
besteht. Weitere Informationen liegen der Sachverstandigen hierzu nicht vor.

Annahme: Grenzbebauungsrecht anschlielend an grenzstandiges Nachbargebaude

2 Schuldverhaltnisse in Abteilung Il des Grundbuchs werden bei der Ermittlung eines Verkehrswertes nicht bertcksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. bestehende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen werden.

- INTERNETVERSION (gekiirzt) Wohnhaus - Erbbaurecht, Konrad-Adenauer-Stral3e 75,
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1  Grundstiicksdaten

Grundbuch: Erbbaugrundbuch von Blatt
Bieber 7202

Kataster: Gemarkung Flur Flurstick Flache
Bieber 2 1342 465 m?

3.2 Lage

Bundesland: Hessen

Ort und Einwohnerzahl: Offenbach am Main, ca. 144.960 Einwohner

(Stand 31.12.2023, Quelle: Stadt Offenbach am Main,
Melderegister)

Offenbach am Main ist die flinftgrofite Stadt in Hessen und liegt
im Ballungsraum Rhein-Main-Gebiet. Offenbach ist eine
kreisfreie Stadt.

Offenbach ist Dienstleistungszentrum und Standort der
Kreativwirtschaft. In Offenbach befindet sich die Hochschule flr
Gestaltung (HfG) und der Deutsche Wetterdienst. U.a.
hierdurch ist die Stadt Uberregional bekannt. Wichtige
Wirtschaftszweige sind Industrie (Maschinen- und
Fahrzeugbau, Chemie), Handel, Logistik/Spedition und die
Kommunikations- und Dienstleistungsbranche. In Offenbach
sind Krankenhauser, Amtsgericht, Finanzamt, Polizeiprasidium,
Industrie- und Handelskammer und zahlreiche
Bildungseinrichtungen vorhanden. Kulturell bietet Offenbach
u.a. mit dem Deutschen Ledermuseum oder dem
Klingspornmuseum vielfaltige Moglichkeiten. Offenbach verflgt
Uber zahlreiche Sport- und Freizeitangebote sowie Uber
Kulturangebote in den verschiedensten Bereichen. Erganzt
wird dieses durch zahlreiche Angebote im nahegelegenen
Frankfurt am Main.

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Bieber. Dieser liegt
suddstlich des Zentrums von Offenbach/M. Direkte
Nachbarorte sind Mihlheim am Main mit dem Stadytteil
Lammerspiel sowie Obertshausen und Heusenstamm.

Uberértliche Anbindung /
Entfernungen: Bundesstralle B 43, B 46 und B 448 fiihren durch das
Stadtgebiet

Bundesautobahn: BAB 661, Anschluss Offenbach
Taunusring

- INTERNETVERSION (gekiirzt) Wohnhaus - Erbbaurecht, Konrad-Adenauer-Stral3e 75,
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(ca. 5,5 km entfernt)

BAB 3, Anschluss Obertshausen
(ca. 8 km entfernt)

Bus: Innerstadtische Busverbindungen
Nachste Haltestelle ca. 400m entfernt
Bahnhof: S-Bahnhof
(Offenbach Bieber, ca. 1,8 km entfernt)
Regional- und S-Bahnhof
(Offenbach, ca. 4,5 km entfernt)
Flughafen: Rhein-Main-Flughafen, ca. 20km entfernt
Landeshauptstadt ca. 48 km entfernt
Wiesbaden:
Frankfurt ca. 12 km entfernt
Innenstadt:
Innerortliche Lage: In nord-westlicher Randlage des Stadtteils Bieber, ca. 700m

Luftlinie von der Ortsmitte des Stadytteils Bieber, westlich der
Aschaffenburger Stral3e.

Geschafte des taglichen Bedarfs, offentliche Verkehrsmittel,
Verwaltungen und Schulen befinden sich im zentralen Umfeld.

Art der Bebauung und Wohnbauliche Nutzungen;

Nutzungen in der Strale: 2-geschossige und 5-geschossige Wohnbauten,
Reihenhauser, freistehende Einfamilienhauser,
Mehrfamilienhauser

Immissionen: Fluglarm (Rhein-Main-Flughafen)

topografische Nahezu eben
Grundstuckslage:

Gestalt und Form: UnregelmaRige Grundstiicksform
Grundstlicksgrofie: 465 m?

3.3 ErschlieBung

Stral3enart: Nebenstralle

Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, Gehweg beidseitig
gepflastert, Parkmoglichkeiten beidseitig

Anschlisse an Strom, Gas, Wasser; Kanal (Mischsystem)
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, Nachbarliche (Flurstick 1343) Garage sowie Wohnhaus in
nachbarliche Teilbereichen grenzstandig
Gemeinsamkeiten:
- INTERNETVERSION (gekiirzt) Wohnhaus - Erbbaurecht, Konrad-Adenauer-Stral3e 75,
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3.4 Baugrund und Altlasten

Baugrund, Grundwasser? gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine
(soweit augenscheinlich Grundwasserschaden

ersichtlich):

Strallenausbau:

Altlasten: In der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes fiir

Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) ist kein Eintrag
einer Altlast vorhanden.*

3.5 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
Belastungen®: 09.12.2024 vor.

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches siehe Punkt 2.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstlick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Nicht eingetragene Rechte  Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
und Lasten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht
bekannt.

Es ergaben sich wahrend der Ortsbesichtigung keine Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen (Kontaminationen).
Weitere Uberpriifungen fanden nicht statt.

Nutzungssituation: Leerstand

3.6 Erbbau

3.6.1 Gesetzliche Grundlage — Erbbaurechtsgesetzt (ErbbauRG)

Die gesetzliche Grundlage flir das Erbbaurecht ist die Verordnung tiber das Erbbaurecht
(ErbbauVO) vom 18.01.1919, die mit Wirkung zum 30.11.2007 unverandert durch ein
Bundesgesetz in das Gesetz Uber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz — ErbbauRG) umbenannt
wurde.

3 Eine lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation ist insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
4 Schriftliche Auskunft vom 22.04.2021, Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt

5 Schuldverhéltnisse in Abteilung Il des Grundbuchs werden bei der Ermittlung eines Verkehrswertes nicht beriicksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. bestehende Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen werden.

- INTERNETVERSION (gekiirzt) Wohnhaus - Erbbaurecht, Konrad-Adenauer-Stral3e 75,
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Das Erbbaurecht ist das Recht - meist gegen Zahlung eines regelmafigen sogenannten
Erbbauzinses - auf einem Grundstlick ein ,Bauwerk® zu errichten oder zu unterhalten (§ 1 Abs. 1
ErbbauRG).

Das auf Grund des Erbbaurechts errichtete ,Bauwerk® gilt nach § 12 des ErbbauRG als
wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts und ist nicht Bestandteil des mit dem Erbbaurecht
belasteten Grundstlicks. Das gleiche gilt fiir ein Bauwerk, das bei der Bestellung des Erbbaurechts
schon vorhanden ist. Erlischt das Erbbaurecht, so werden die Bestandteile (u.a. Bauwerke) des
Erbbaurechts wieder wesentlicher Bestandteil des Grundstlicks, d.h. das dann der
Grundstlickseigentimer zum Eigentiimer des Bauwerks wird.

Das Erbbaurecht wird begriindet durch einen Erbbaurechtsvertrag zwischen dem
Erbbauberechtigten und dem Grundstlickseigentiimer und anschlieRender Eintragung ins
Grundbuch. Das Erbbaurecht wird selbst wie ein Grundstick behandelt und in einem eigenen
Grundbuchblatt (Erbbaugrundbuch) eingetragen. Das Erbbaurecht kann durch den
Erbbaurechtsnehmer vererbt und verauflert werden. Es handelt sich folglich um ein
grundstlcksgleiches Recht.

Im Grundbuch des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundsticks wird das Erbbaurecht in Abteilung
Il ausschlieBlich an erster Rangstelle als Belastung eingetragen, so dass es auch bei einer
Zwangsversteigerung des Grundstiicks fortbesteht.

Die Dauer (Laufzeit) des Erbbaurechts ist im ErbbauRG nicht geregelt. Erbbaurechte tber
Wohnbauflachen werden in der Regel fiir einen Zeitraum von 60 bis 99 Jahren begriindet.

Der Erbbaurechtsgeber (Grundstiickseigentiimer) erhalt gemaR § 9 ErbbauRG als Entgelt fir die
Bestellung des Erbbaurechts den Erbbauzins in Form einer regelmafigen Leistung. Der
Erbbauzins wird durch die Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs als Reallast gesichert.

Um den Wert des vereinbarten Erbbauzinses lber die Laufzeit des Erbbaurechtes zu erhalten,
wird in Abteilung Il des Erbbaugrundbuchs eine Anpassungsklausel eingetragen.

Das Erbbaurecht endet durch Zeitablauf oder durch Aufhebung. Beim Zeitablauf erlischt das
Erbbaurecht automatisch — das Grundbuch wird unrichtig und alle dinglichen Rechte gehen dabei
unter. Der Erbbauberechtigte hat einen Anspruch auf Entschadigung des ,Bauwerks®, soweit diese
vereinbart ist.

3.6.2 Erbbauvertrag, Nachtrag zum Erbbauvertrag, aktueller Erbbauzins

Der Sachverstandigen liegen vor:
- der Erbbaurechtsvertrag vom 25.04.1986 (Urkundenrolle Nr. 38/1986)
- der Nachtrag zum Erbbauvertrag vom 17.02.2009
- das Schreiben vom 10.01.2024 zur letzten Erbbauzinsanpassung
jeweils zwischen der Grundstiickseigentiimerin und der Erbbauberechtigten.

- Im Erbbaurechtsvertrag vom 25.04.1986 sind u.a. folgende Vereinbarungen getroffen
(Wiedergabe auszugsweise):

Zweck des Erbbaurechts: Das Erbbaurecht wird bestellt zum Zweck der Errichtung eines
Familieneigenheimes

Kraft dieses Erbbaurechts sind die Erbbauberechtigten befugt,
auf und unter der Oberflache des ... bezeichneten
Grundstlicks bauliche Anlagen (im Sinne des § 2 Hess.
Bauordnung) nach MaRgabe des Planungs- und

- INTERNETVERSION (gekiirzt) Wohnhaus - Erbbaurecht, Konrad-Adenauer-Stral3e 75,
63073 Offenbach/M. Aktz.: 7 K 39/24



Dipl.-Ing. (FH), Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Sabine Korn 11 390 I
Architektin, Sachversténdige fir die Immobilienbewertung

Bauordnungsrechts sowie im Einvernehmen mit dem
Stadtplanungsamt und nach den vom Bauaufsichtsamt und
der Grundstlckseigentimerin genehmigten Planen und
Baubeschreibungen zu errichten und den fir die Bauwerke
nicht erforderlichen Teil des Grundstiicks als Zugang,
Hausgarten, Hofraum usw. zu benutzen. Insbesondere ist die
Gestaltung des Geléndes und der Aufdenanlage mit dem
Stadtplanungsamt abzustimmen.

Beginn Erbbaurecht: Das Erbbaurecht beginnt mit der Eintragung in das
Grundbuch.

Anmerkung:
Die Eintragung ins Grundbuch ist erfolgt am 09.06.1986

Ende Erbbauchrecht: Das Erbbaurecht erlischt mit dem 31.12.2085
Erbbauzins gesamt: Die Erbbauberechtigten haben einen Erbbauzins zu
Jahrlicher Gesamterbbauzins entrichten, der vom Tag der Grundbucheintragung als Reallast

zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Grundstlicks
hiermit bestellt wird.

Der Erbbauzins betragt:
8,40 DM/m? Jahr = 4,295 €/m? Jahr
3.906 DM/Jahr =1.997,12 €/Jahr

Wertsicherungsklausel: Neufestlegung des Erbbauzins erstmalig am 01.01.1996 und
von diesem Zeitpunkt an alle funf Jahre.

Abweichend davon und ohne Riicksicht auf die dort genannte
Frist kann der Erbbauzins in jedem Fall einer
WeiterverduRerung oder sonstigen Ubertragung des
Erbbaurechts neu festgesetzt werden.

Bei Erbbaurechten zu Wohnzwecken bleibt § 9 a
Erbbaurechts-Verordnung unberthrt.

Die Neufestsetzung erfolgt jeweils unter den Voraussetzungen
und nach MalRgabe des § 9a Erbbaurechts-Verordnung.

Die Neufestsetzung des Erbbauzinses erfolgt durch die
Erbbaurechtsgeberin. Als Bemessungsgrundlage dient der
jeweils vom Statistischen Bundesamt oder einem
Nachfolgeamt ermittelte Lebenshaltungskostenindex eines ,4-
Personen-Arbeitnehmer-Haushalt mit mittlerem Einkommen*
(Basis 1980 = 100 Punkte).

Die Neufestsetzung des Erbbauzinses erfolgt in dem Umfang,
in dem sich der Lebenshaltungskostenindex vom Zeitpunkt
des Abschlusses dieses Vertrages bzw. der jeweiligen
Neufestsetzung des Erbbauzinses geandert hat.

Die Sicherung des Anspruchs erfolgt Gber Vormerkung im
Erbbaugrundbuch.
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Vertragsstrafe:

Zustimmung

Grundstuckseigentimerin:

Vorkaufsrecht:

Zu tragende Lasten und
Abgaben:
(§ 6 Erbbauvertrag)

Bebauungsverpflichtung,
erforderliche Zustimmung
bei baulichen
Veranderungen:

(§ 7 1.a Erbbauvertrag)

Nutzungsverpflichtung:
(§ 7 1.b Erbbauvertrag)

Pflicht zum Wiederaufbau:

(§ 7 3. Erbbauvertrag)

Sofern die Erbbauberechtigten langer als drei Monate mit dem
Erbbauzins im Rickstand sind, ist die
Grundstickseigentimerin berechtigt, eine Vertragsstrafe von
1% von 2/3 des Verkehrswertes des Grundstlicks zu fordern.

Die Erbbauberechtigten bedlrfen zur VeraufRerung bzw.
Ubertragung des Erbbaurechts oder zu Belastung des
Erbbaurechts ....der schriftlichen Zustimmung der
Grundstlickseigentimerin. ...

Zu einer evtl. Aufteilung des Erbbaurechts nach dem
Wohnungseigentumsgesetz ist schuldrechtlich ebenfalls die
Zustimmung der Grundstickseigentimerin einzuholen, die nur
in begrindeten Ausnahmefallen erteilt werden kann.

Fir alle Verkaufsfalle rAaumen die Erbbauberechtigten der
Grundstlickseigentiimerin ein im Erbbaugrundbuch
einzutragendes dingliches Vorkaufsrecht ein. ..

... Zu Lasten der Erbbauberechtigten gehen die flr das
Gelande und die Bauten zu zahlenden Abgaben und Steuern
jeder Art, desgleichen alle Beitrage, Kosten und Geblihren, die
aufgrund der jeweils geltenden gesetzlichen Vorschriften von
einem Grundstuckseigentimer zu tragen sind.

Insbesondere verpflichten sich die Erbbauberechtigten, den
ErschlieBungsbeitrag und Kanalbeitrag auf Anforderung sofort
zu entrichten.

Die Erbbauberechtigten sind verpflichtet bis spatestens 31.
Marz 1989 das Erbbaugeldnde nach Maligabe des Planungs-
und Bauordnungsrechts im Einvernehmen mit dem
Stadtplanungsamt zu bebauen, das Gebaude selbst zu
beziehen und zu bewohnen. Jede Bebauung des Grundstlcks
sowie bauliche Veranderungen bedurfen der schriftlichen
Zustimmung des Grundstiickseigentimerin.

Das ... errichtete Gebaude darf nur zu dem angegebenen
Zweck eingerichtet und nur zu den vorgesehenen Zwecken
genutzt werden.

Falls eine Genehmigung zur abweichenden Nutzung erteilt
wird, bleibt die Grundstlickseigentiimerin zum Widerruf
berechtigt, wenn ein wichtiger Grund vorliegt, auch wenn dies
bei Erteilung der Genehmigung nicht ausdricklich vorbehalten
worden ist. In keinem Fall steht den Erbbauberechtigten
wegen des Widerrufs ein Ersatzanspruch zu.

Die Genehmigung einer anderen Nutzung des Grundstlcks
durch eine andere Behorde setzt diese Bestimmung nicht
auler Kraft.

Im Falle einer Zerstérung sind die Bauwerke nach den
baurechtlichen Vorschriften in angemessener Frist wieder
aufzubauen.
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Erloschen des Erbbaurechts Bei Erloschen des Erbbaurechts durch Zeitablauf oder

(§ 10 1. Erbbauvertrag) Heimfall gehen alle auf dem Grundstiick errichteten Gebaude
mit ihrem wesentlichen Bestandteil sowie alle mit dem Grund
und Boden nur voribergehend verbundenen Sachen in das
Eigentum der Grundstlickseigentiimerin Uber.

Entschadigung bei 2/3 des Verkehrswertes des Bauwerks
Zeitablauf:
(§ 10 2. Erbbauvertrag)

- Im Nachtrag zum Erbbauvertrag vom 17.02.2009 sind u.a. folgende Vereinbarungen getroffen
(Wiedergabe auszugsweise):

Neufestsetzung Erbbauzins: Das Erbbaurecht wurde mit Vertrag vom 26.01.2009

(Punkt 1., 2., 5. u. 6. Vertrag) ~ veraulert. ...
Die Beteiligten sind sich dariiber einig, dass ab Ubergabe des
Erbbaurechts, ein Erbbauzins von
6,80 EUR/m? = 3.162 EUR/jahrlich zu zahlen ist.

Die nachste Neufestsetzung erfolgt zum 01.04.2014.
... bzw. in jedem Fall einer Weiterveraufterung oder sonstigen
Ubertragung des Erbbauchrechts ...

Wertsicherungsklausel: Bemessungsgrundlage: Verbraucherpreisindex fiir
(Punkt 5. Vertrag) Deutschland (jeweils aktuelles Basisjahr)

Die Neufestsetzung des Erbbauzinses erfolgt in dem Umfang,
in dem sich der Preisindex seit Abschluss des Vertrages bzw.
gegenlber dem Stand der letzten Anpassung prozentual
geandert hat.

Verpflichtung Bezug: Der neue Erbbauberechtigte verpflichtet sich, das

(Punkt 8. Vertrag) Erbbaugebaude innerhalb von sechs Monaten zu beziehen
und auf Dauer zu bewohnen.
Sollte er dieser Bezugsverpflichtung innerhalb der genannten
Frist nicht nachgekommen sein, behalt sich die
Erbbaurechtsgeberin entweder die Austibung des
Heimfallrechts oder die Anhebung des Erbbauzinses auf 13,60
EUR/m? vor.

- Schreiben vom 10.01.2024, letzte Erbbauzinsanpassung:

Neufestsetzung Erbbauzins: Nach den erbbauvertraglichen Regelungen ist der Erbbauzins
alle 5 Jahre, hier am 01.04.2024, neu festzusetzen.

Nach aufgeflihrter Indexanpassung erhéht sich der bisher
gezahlte Erbbauzins um 19,4% auf 9,07 €/m? Jahr .
= 9,07 €/m? Jahr x 465 m? GrundstiicksgroRRe

=4.217,55 EUR/Jahr
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3.7 Offentlich-rechtliche Situation — Bauplanungsrecht und Bauordnungsrecht

Darstellungen im W = Wohnbauflachen
Flachennutzungsplan:

s, :

L —

Ausschnitt Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010

Festsetzungen im Fir den Bereich des Bewertungsobjektes liegt kein

Bebauungsplan: rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Daher ist hier §34 des
Baugesetzbuches (BauGB) anzuwenden. Nach diesem ist
.innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfugt ...*

Bauordnungsrecht: Die Bewertung wurde auf der Grundlage der tatsachlich
bestehenden Gebaude durchgefihrt.

Zur urspringlichen Baugenehmigung aus dem Jahr 1986
»Errichtung eines Zweifamilienwohnhauses mit einer Pkw-
Garage” sind keine baurechtlichen Beanstandungen bekannt.

Im Jahr 2022 wurde der Bauantrag ,Wohnraumerweiterung
der Wohnung im Erdgeschoss durch Nutzungsanderung der
Nutzflache zu Wohnflache im Untergeschoss® gestellt. Hierzu
liegt die Baugenehmigung vom 02.11.2022 vor (Bauschein-Nr.
332/22). Nach Auskunft der Baubehdrde wurde die
Baugenehmigung jedoch noch nicht abschliefiend vor Ort
umgesetzt und eine mit allen notwendig einzureichenden
Unterlagen zu stellende Baufertigstellungsanzeige nicht
gestellt. Nach Auskunft der Baubehdrde fehlt insbesondere
zum Garten hin ein Lichthof, welcher als zweiter Rettungsweg
fur die Kellerraume notwendig ist. Weiter fehlt die
Ausfuhrungskonformitat Schallschutz.
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Nach Auskunft der Baubehorde dirfen die Kellerrdume derzeit
(noch) nicht zu Wohnzwecken genutzt werden.

Bezglich der Anforderungen und Einhaltungen zum
Warmeschutznachweis liegen der Sachverstandigen keine
Informationen vor.

Weitergehende Untersuchungen / Recherchen fanden seitens
der Sachverstandigen nicht statt.

Hinweis:

Die Flachen im Kellergeschoss werden nicht als Wohnflache
gewertet, jedoch aufgrund des Ausbaustandards mit einem
erhdohten Nutzwert in Ansatz gebracht.

Im Sachwertverfahren erfolgt dies mittels eines Zuschlags fur
den Kellerausbau beim Ansatz der NHK.

Im Ertragswertverfahren erfolgt dies bei der Beriicksichtigung
im Ansatz des Mietzinses.

Satzungen: Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich der
Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach/M.

3.8 Sonstige offentlich-rechtliche Festsetzungen

Eintragungen im Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.
Baulastenverzeichnis®:

Denkmalschutz: nicht vorhanden

3.9 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land
(Grundstlcksqualitat):

Beitrags- und Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Offenbach am Main
Abgabenzustand: gelten Kanal- und ErschlieBungsbeitrage nach BauGB fir das
Grundstuck als erbracht.
Es bestehen derzeit keine konkreten Ausbauabsichten.”

Das Bewertungsgrundstuck ist demnach bezlglich Beitragen
und Abgaben flr Erschliefungseinrichtungen nach BauGB
und KAG beitrags- und abgabenfrei.

6 Schriftliche Auskunft vom 09.12.2024, Stadt Offenbach am Main, Bauaufsichtsamt
7 Schriftliche Auskunft vom 06.03.2025, Stadt Offenbach/Main, Der Magistrat, Amt fiir Planen und Bauen, Bereich Bauverwaltung

- INTERNETVERSION (gekiirzt) Wohnhaus - Erbbaurecht, Konrad-Adenauer-Stral3e 75,
63073 Offenbach/M. Aktz.: 7 K 39/24



Dipl.-Ing. (FH), Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Sabine Korn 16 39 5 I
Architektin, Sachversténdige fir die Immobilienbewertung

4. Gebaude- und Wohnungsbeschreibung

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaude- und Wohnungsbeschreibung

Grundlage fur die Gebaude- und Wohnungsbeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins, beziehungsweise Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellit.

Baumangel und —schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, das heifdt
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgeftihrt.

Am Grundstlick Konrad-Adenauer-Strale 75 (Gemarkung Bieber, Flur 2, Flurstlick 1342) ist ein
Erbbaurecht begriindet und den Erbbauberechtigten tibertragen. Das Grundstiick ist im Jahr 1986
mit einem Zweifamilienhaus und Garage bebaut worden. Wohnung 1 erstreckt sich Gber Erd- und
Kellergeschoss. Wohnung 2 befindet sich im Dachgeschoss.

Im Jahr 2022 wurde der Bauantrag ,Wohnraumerweiterung der Wohnung im Erdgeschoss durch
Nutzungsanderung der Nutzflache zu Wohnflache im Untergeschoss® genehmigt (Bauschein-Nr.
332/22 vom 02.11.2022). Zwischenzeitlich wurden die Flachen im Kellergeschoss als Schlaf-
/Wohnraum fiir Monteure genutzt. Die Garage wurde mit Sanitareinrichtungen (WCs und Duschen)
ausgestattet. Dabei handelte es sich um eine ungenehmigte Zweckentfremdung fir die ein
Nutzungsverbot ausgesprochen wurde. Die Malnahmen zur Baugenehmigung vom 02.11.2022
sind vor Ort nicht abschlieRend umgesetzt (weitere Erlduterungen hierzu siehe Abschnitt 2.4
,Bauordnungsrecht). Die Kellerraume durfen derzeit nicht zu Wohnzwecken genutzt werden. Die
Sanitareinrichtungen in der Garage wurden zurlickgebaut.

Bei der Ortsbesichtigung wurde das Wohnhaus, die Garage und die AuBenanlage
begangen. Es waren alle Raume zuganglich.
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4.2 Grunddaten

Gebéaudeart: Freistehendes Ein- bzw. Zweifamilienhaus
(NHK-Typ 1.01) massiv errichtet, vollunterkellert, mit einem Vollgeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss, Satteldach

Baujahr: 1986 (laut Bauakte)
Wesentliche ca. 2023:
Modernisierung / Sanierung: - Umfassende Modernisierung Wohnung Dachgeschoss

(u.a. Erneuerung von Boden-, Wand- und
Deckenbelagen, neues Bad)

- Modernisierung Wohnung Erdgeschoss (u.a. neue
Bodenfliesen, neue Terrassentir, neue
Garagenauldenttr)

- Modernisierung von Kellerraumen (u.a. Erneuerung
von Boden-, Wand- und Deckenbelagen, neues Bad,
teilweise neue Fenster, neue Heizkdrper)

Es sind keine weiteren wertrelevanten Malnahmen bekannt.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt der Sachverstandigen nicht vor.

4.3 Wohnhaus und Garage

Dach: Satteldach, Betondachsteine

Aulenwande: AulRenansicht: Ziegelmauerwerk

Fundamente: Streifenfundamente (gem. Statik)

Schornstein: Massiv, uber Dach

Innenwande: Uberwiegend Mauerwerk

Fenster: Kunststofffenster, isolierverglast — Baujahr 1986

Kunststofflamellenrollladen, teilweise elektrisch
(Dachgeschoss, Raum ,Studio® und ,Wohnen*),
Fluchtfenster im Kellergeschoss und Terrassentir im
Erdgeschoss neu in 2023,

Holz-Dachflachenfenster Baujahr 1986 (teilweise verwittert),
einfache Metallkellerfenster

Fensterbanke innen: Naturwerkstein (Marmor)
Fensterbanke aulien: Ziegel Rollschicht

Decken: Stahlbetondecken

Hauseingangsbereich Hauseingangstur Holztir mit Glasausschnitt und seitlichen
Elementen mit Glasausschnitten
Eingangspodest, Beleuchtung
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Wohnungseingangstur:

Wandbelag:

Deckenbelag:

FulRbodenbelag:

Bad:

Kiche:

Zimmertlren:

Uberdacht durch Hausgeometrie
Holztir mit Glasausschnitt
Kellergeschoss:

Putz, Anstrich,
Fliesen (Bad)

Erdgeschoss:
Putz bzw. Tapete, teilweise Paneelverkleidung (Flur)

Fliesen (Bad)
Dachgeschoss:

Putz, teilweise mit Zierleiste
Fliesen (Bad, Objektbereich Kiiche)

Kellergeschoss:
Putz, Anstrich
bzw. Paneeldecke

Erdgeschoss:
Putz, Anstrich

bzw. Paneeldecke

Dachgeschoss:
Putz, Anstrich
bzw. Gipskartondecke

Kellergeschoss:
Fliesen

Erdgeschoss:
Fliesen

Dachgeschoss:
Parkett,
Fliesen (Bad, Kliche, Loggia)

Kellergeschoss:
Sanitarobjekte: Waschbecken, WC, Urinal, Dusche

Erdgeschoss:

Sanitarobjekte: Waschbecken, WC, Badewanne, Dusche

Dachgeschoss:

Sanitarobjekte: Waschbecken, WC, Badewanne, Dusche

Einbaukliche

Anmerkung:

Eine Einbaukiiche ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung

Holzturen, Metallzargen bzw. Holzzargen (DG)
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Holzschiebetlr (Hauswirtschaftsraum KG)

Faltschiebetir (Kiiche DG)

Metalltiren (Heizungsraum KG und Garagenzugangstir vom
Hausflur EG)

Innentreppe: Treppe Kellergeschoss — Erdgeschoss
Stahlbeton, Tritt- und Setzstufen mit Fliesen belegt,
Metallgelander, Metallhandlauf mit Gummilberzug

Treppe Erdgeschoss — Dachgeschoss
Stahlbeton, Tritt- und Setzstufen mit Fliesen belegt,

Metallhandlauf mit Gummilberzug
Holzeinschubtreppe zum Dachboden

Heizung: Gastherme
Warmwasserspeicher,
FuRbodenheizung im Erdgeschoss,
Heizkorper im Keller- und Dachgeschoss

Warmwasserversorgung: Zentral GUber Heizung

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Misch- bzw. Trennsystem

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Dachrinnen, Regenfallrohre: Kupfer

Terrasse, Erdgeschoss: Boden: Fliesenbelag, 3 Steigungen zur Gartenebene,
fehlender seitlicher Abschluss, fehlende Absturzsicherung,
teilweise Pflanztroge am Rand

Loggia, Dachgeschoss: Boden: Fliesenbelag
Gelander: Metallkonstruktion mit Paneelverkleidung

Wohneinheiten / Wohnung Erd-/Kellergeschoss:
Wohnflache: Erdgeschoss:
3 Zimmer, Kiiche und Essbereich, Flur, Bad, Terrasse

Kellergeschoss:
8 Raume, davon 2 gefangene Raume (Hausanschlussraum,
Heizungsraum), Flur, Duschbad

Wohnflache Erdgeschoss: rd. 110 m?
Nutzflache* Kellergeschoss: rd. 102 m?

* Inwieweit es sich bei den Raumen im Kellergeschoss um
Nutz- bzw. teilweise um Wohnflache handelt ist im
baurechtlich schwebenden Verfahren. Es liegt eine
Baugenehmigung zur Nutzungsanderung von Nutzflachen zu
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Wohnflachen des Kellergeschosses vor, jedoch ist diese nur
wirksam wenn alle darin enthaltenen Malinahmen und
Vorschriften umgesetzt wurden und dies mit einer
vollstandigen Fertigstellungsanzeige zur Baumalnahme
abgeschlossen ist. Nach Auskunft des Bauamtes liegt dies
nicht vor. Siehe hierzu auch Abschnitt 2.4 und 3.1.

Wohnung Dachgeschoss:
4 Zimmer, Kliche, Bad, Flur, Abstellraum, Loggia

Wohnflache Dachgeschoss: rd. 91 m?

Siehe Anlage Berechnungen 5.1

Besonnung/Belichtung: Ausreichende bis gute Belichtung der Wohnraume
Besondere Einrichtungen Aulenmarkise (Terrassenbereich), elektrisch betrieben
Besondere Bauteile: Eingangsbereich Podest

Bauschaden und

Baumangel: Siehe Abschnitt 4
Garage: Im Haus integriert
Garagentor: Metallschwingtor
Aulentur: Kunststofftir mit integriertem

Fensterelement (Ausgang in Garten),
Baujahr ca. 2023

Innentar: Metalltar, direkter Zugang von der Garage in
den Hausflur

Boden: Fliesenbelag

Wand: Putz, teilweise Fliesen

Decke: Anstrich

Die Garage wurde zwischenzeitlich zweckentfremdet als WC-
und Duschraum ausgebaut und genutzt. Die Sanitarausstattung
ist zurtickgebaut. An den Wanden sind in Teilbereichen Fliesen
vorhanden. Der Boden hat einen Hohenversatz.

Nutzflache Garage: rd. 19 m?

Siehe Anlage Berechnungen 5.1

4.4 AuRenanlage

Einfriedung: Maschendrahtzaun (hinten), Holzelemente (im vorderen
Grundstucksbereich zum Nachbarn), Briastungsmauer mit
Pfeiler und Betonabdeckung (zur StralRe), teilweise offen und
Bewuchs, Mauerwerk (Nachbargrenze einseitig), Garage und
Anbau des Nachbarn grenzstandig
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Bodenbefestigung: Zufahrtsbereich Garage und Zugangsbereich Haus gepflastert,
Teilbereich des Gartens gepflastert

Grinflache: Rasenflache, Einzelbaumbepflanzung, Blsche

Stellplatze 1 Garagenstellplatz, 1 Stellplatz vor Garage
Mulltonnenstellplatz: Im vorderen Zugangsbereich, integriert in Einfriedungselement
Holzschuppen: Im hinteren Grundstlicksbereich, grenzstandig
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5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - Bauschaden und Baumangel /
Allgemeinbeurteilung

Vorbemerkung:

Die Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung

allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte

Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Bauschaden und Gesamteindruck

Baumangel / Das Gebaude wurde im Innenausbau modernisiert.
Unterhaltungsstau / Wertmindernd werden folgende Punkte
Wertmindernde und bertcksichtigt:

werterhéhende - Fehlende Fliesen im Flurbereich Erdgeschoss
Umstande: (nach erfolgter Behebung eines

Wasserschadens laut Eigentiimer)
- Verwitterte Dachflachenfenster im
Dachgeschoss
- Teilweise fehlender seitlicher Abschluss der
Terrasse
Ansatz pauschal rd. - 3.500 €

Flachen im Kellergeschoss

Die Flachen im Kellergeschoss sind entgegen der
vorliegenden Baugenehmigung nicht als Wohnflachen
nutzbar, da gemaf Auskunft der Baubehdrde die
Maflnahmen der Baugenehmigung vor Ort nicht
vollstandig umgesetzt sind (insbesondere Herstellung
eines 2. Fluchtwegs) und eine vollstandige
Fertigstellungsanzeige beim Bauamt zur
Baumalinahme fehlt (siehe auch hierzu
Erlduterungen im Abschnitt 2.4 und 3.1). Inwieweit die
noch offenen Punkte umsetzbar sind und wie hoch
gdfls. die Kosten hierfiir sind, ist seitens der
Sachverstandigen nicht beurteilbar. Es liegen
hieriiber keine weiteren Kenntnisse vor.

Gemal Auskunft der Baubehdrde durfen die Flachen
im Kellergeschoss derzeit nicht zu Wohnzwecken
genutzt werden. Aufgrund des vorhandenen
Ausbaustandards (Heizung, Fliesenbelag,
Kunststofffenster, ausreichende Belichtung,
ausreichende Raumhdéhe) werden die Nutzflachen im
Kellergeschoss in der Wertermittlung mit einem
Zuschlag versehen.

Im Ertragswertverfahren erfolgt dies bei der
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(Ansatz im Sach-
und Ertragswert-
verfahren)

Besondere
Einbauten,
Besondere Bauteile

und Nebengebaude:

(Ansatz nur im
Sachwertverfahren)

Bertcksichtigung im Ansatz des Mietzinses.

Im Sachwertverfahren erfolgt dies mittels eines
Zuschlags fur den Kellerausbau beim Ansatz der
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010).

Aulenmarkise (Terrassenbereich), elektrisch
betrieben, Zeitwert - Ansatz psch.
Eingangsbereich, Podest

Zeitwert — Ansatz pauschal

Holzschuppen Zeitwert — Ansatz pauschal

750 €

100 €
550 €

Summe rd.

1.400 €
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6. Wertermittlung des Erbbaurechts (Blatt 7202)

6.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage
des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Gemal § 48 ImmoWertV 2021 ist ,der Verkehrswert des Erbbaurechts unter Berlicksichtigung der
vertraglichen Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstande in Abhangigkeit

von den zur Verfugung stehenden Daten zu ermitteln. Der Verkehrswert des Erbbaurechts kann im
Vergleichswertverfahren nach den §§49 und 50 oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden.

Gemal § 49 ImmoWertV 2021 ,kann im Vergleichswertverfahren der Wert des Erbbaurechts
insbesondere ermittelt werden
1. aus Vergleichspreisen flr veraulRerte Erbbaurechte,
2. ausgehend von dem nach § 50 zu ermittelnden finanzmathematischen Wert des
Erbbaurechts oder
3. ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums.*

Vergleichspreise Finanzmathematischer Wert Fiktives Molleigentum
1§ 49 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1) (§ 49 Abs. 1 5atz 1 Nr. 2) {5 49 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3]
”“’EIEE::E}'E i | [_ Wert des fiktfven Valleigentums (§ 40 Abs. 1Satz 2) ]

i} & - v - +
~ abziglich Bodenwert des fiktiv
unbelasteten Grundstiicks

kapitalisierien Different aus
dPEmessenem und
erzielbarem Erbbauzing
e e e e
' abziiglich nicht zu :
antschidigender Wertanteil
der haulichen Anlagen

finanzmathematischer Wert des

Lrbbaurechts { § S0)

] sratistische Auswertung i " objektspezifisch angepasster : abjekispezifisch anpepassier i
; [vgl. § 24 Abs. 2 Nr. 1) i ' Erbbaurechtsfaktar (§49 Abs.2) | | Erbbaurcchtskocffizient (5 49 Abs. 2| ;
[- vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts \I
SR a B e W | B -
' Berticksichtigung der allgemelne Wertverhdltnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung :
| (6 47 Abs. 4 Satz 2; Ni. 49.2)
- - b
E marktangepasster vorldufiger Vergleichswert des Erbbaurechrs ]
e | e W S, e | P
i gef. Beriicksichtigung weiterer besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale '
T - ———— '......_.._.__._.._._................_.._.__*._._................_.__._.__.............‘ .................. -
[ Vergleichswert des Erbbaurechts j

Abbildung: Verfahrensvarianten des Vergleichswertverfahrens fiir die Bewertung des Erbbaurechts.
(Quelle: ImmoWertA)
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Der Wert des fiktiven Volleigentums (gemaR § 49 Abs. 1 Satz 2) ist der Wert des fiktiven
unbelasteten Grundstlicks, der dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-, Ertrags- oder
Sachwert ohne Beriicksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen
entspricht.

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ist eine ausreichende Anzahl von
Vergleichsfallen im mafigeblichen Zeitraum an hinreichend mit dem Bewertungsobjekt
Ubereinstimmenden Vergleichsobjekten nicht verfiigbar. Das Vergleichswertverfahren mittels
Vergleichspreisen § 49 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 ImmoWertV 2021) fur verduf3erte Erbbauchrechte ist
daher nicht anwendbar.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten ist
das mafdgebliche Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts des Erbbaurechts der
Vergleichswert, abgeleitet aus dem Wert nach dem finanzmathematischen Modell i.S. d. § 49 Abs.
1 Satz 1 Nr. 2 ImmoWertV 2021. Zur Plausibilisierung werden die Nettoanfangsrendite sowie der
Ertragsfaktor dargestellt.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes bzw. in vorliegendem Falle des fiktiven
Volleigentums sind in der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) festgelegt. Diese
nennt hierflr folgende drei Verfahren:

» das Vergleichswertverfahren,
* das Ertragswertverfahren und
¢ das Sachwertverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und den sonstigen
Umstanden des Einzelfalls, wird das Wertermittlungsverfahren nach folgenden Kriterien
ausgewahlt:

Stehen zur Werteinschatzung ausreichend Vergleichspreise (wie es z.B. bei
Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicken in der Regel der Fall ist) zur Verfigung, so wird
das Vergleichswertverfahren als vorrangiges Verfahren angesehen.

Sind vergleichbare Objekte in erster Linie zur personlichen Eigennutzung bestimmt und tritt die
Erzielung von Ertragen in den Hintergrund, so wird der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens ermittelt.

Steht flr den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfahren als vorrangig angesehen.

Entsprechend obiger Erlauterungen, ist der Verkehrswert von Grundstiicken bzw. der Wert des
fiktiven Volleigentums mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) zu ermitteln, weil hier die Eigennutzung im
Vordergrund steht und nicht ausreichend Vergleichsobjekte vorliegen. Der Sachwert ergibt sich als
Summe von Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Bei der Verfahrenswahl ist die
Modellkonformitat zu bertcksichtigen.

Der (unbelastete) Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
ImmoWertV 2021) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese an Stelle von Vergleichswerten zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 ImmoWertV 2021).
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6.2 Ermittlung des Bodenwertes des fiktiv unbelasteten Grundstiicks
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der vom Gutachterausschuss festgelegten
Bodenrichtwertzone Nr. 90031601 der Stadt Offenbach/M.. Der Bodenrichtwert ist ein Zonenwert,
d.h. er bildet den in der Zone durchschnittlichen Bodenrichtwert ab und ist entsprechend der Lage
und Besonderheiten des Bewertungsgrundstliicks anzupassen.

Der Bodenrichtwert betragt gemaf Auskunft des Gutachterausschusses in der Zone 90031601
775,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

XXXX

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks (unbelastet)

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 07.04.2025 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Ausgangswert: b/a-freier Bodenrichtwert = 775,00 €/m? BO1
I. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 07.04.2025 X 1,00 B02
Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Art der W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,00 B03
Nutzung
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert rd. = 775,00 €/m?
lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts, unbelastet Erlauterung
Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 775,00 €/m?
Flache x 465,00 m?
Gesamtbodenwert, unbelastet = 360.375,00 €
Gesamtbodenwert, unbelastet rd. = 360.000,00 €

XXXX
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6.3 Kapitalisierte Differenz aus angemessenem und erzielbaren Erbbauzins
(Bodenwertanteil des Erbbaurechts)

angemessener Erbbauzins:
360.000,00 € x 3,5% = 12.600,00 €

erzielbarer (derzeitiger) Erbbauzins: - 4.217,52 €

Differenz aus angemessenem Erbbauzins und
erzielbarem Erbbauzins 8.382,48 €

Kapitalisierungsfaktor bei Zinssatz:
3,5%; RLZ: 60 Jahre X 24,945

Kapitalisierte Differenz aus angemessenem und 209.098,735 €
erzielbaren Erbbauzins

XXXX
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6.4 Vergleichswert des Erbbaurechts

Gebaude

Zweifamilienwohnhaus

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache in €/m? 443
Baupreisindex (BPI) | / 2025 (2010 = 100) 187,20
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)

¢ NHK im Basisjahr (2010) 930,00 €/m?BGF

unter Einbezug regional- u. ortsspezifischer Korrekturfaktoren

o NHK am Wertermittlungsstichtag, rd. 1.740,96 €/m? BGF
Herstellungswert (inkl. BNK)

¢ Normgebaude 771.245,28 €

e Zu-/Abschlage 0,00 €

e besondere Bauteile 0,00 €

e besondere Einrichtungen 0,00 €
Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK) 771.245,28 €
Baunebenkosten (BNK) - mit 17% bereits in NHK enthalten
Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK) 771.245,28 €
Alterswertminderung linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 33 Jahre

e prozentual 52,86%

e Betrag 407.658,22 €
Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebaude (bzw. Normgebaude) 363.587,06 €

e Besondere Einrichtungen u. Besondere Bauteile - vgl. Abschnitt 1.400,00 €

5
Gebaudewert (inkl. BNK) rd. 364.987,06 €

Gebaudewerte insgesamt 364.987,06 €

Wert der AuBBenanlagen, psch. 4 % v. Gebaudewert + 14.599,48 €

Wert der Gebdude und AuRenanlagen = 379.586,54 €

Bodenwert Volleigentum (vgl. Bodenwertermittiung) + 360.000,00 €

vorlaufiger Sachwert des Volleigentums = 739.586,54 €

Sachwertfaktor x 1,10

Wert des fiktiven Volleigentums (§ 49 Abs. 1 Satz 2) = 813.545,20 €
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Wert des fiktiven Volleigentums (§ 49 Abs. 1 Satz 2) = 813.545,20 €
Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks - 360.000,00 €
Kapitalisierte Differenz aus angemessenem und erzielbarem + 209.098,73 €
Erbbauzins

nicht zu entschadigender Wertanteil der baulichen Anlagen +/— 0,00 €
RLZ = 60 Jahre > RND = 33 Jahre

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts = 662.643,93 €
Objektspezifisch angepasster Erbbaurechtsfaktor x 0,90
(§ 49 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2)

Vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts = 596.379,54 €
(gdf.) Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse im +/— 0,00 €
Hinblick auf das Erbbaurecht (§ 47 Abs. 4 Satz 2)

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des 596.379,54 €
Erbbaurechts

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 2 u. 3 ImmoWertV) - vgl. Abschnitt 5

- Werterhéhend / Wertmindernd - 3.500,00 €
Vergleichswert des Erbbaurechts = 592.879,54 €
Vergleichswert des Erbbaurechts rd. 590.000,00 €
XXXX
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6.5 Nettoanfangsrendite und Ertragsfaktor

Nettoanfangsrendite (NAR)

NAR = 100 x Marktibl. erzielbarer Reinertrag (EUR)
Vergleichswert (EUR) zuziiglich
Erwerbsnebenkosten

Jahresreinertrag [EUR] 23.002,38 €

Vergleichswert des Erbbaurechts [EUR] 590.000,00 €
Erwerbsnebenkosten 10%

NAR = 100 x 23.002,38 € = 35 %

649.000,00 €
NAR bei Volleigentum: 2.8 %

Immobilienmarktbericht Offenbach/M, 2024:

- keine Angaben -

Immobilienmarktbericht Siidhessen, 2024:

Durchschnittliche Nettoanfangsrendite: 2,6% +/- 0,5%

Ertragsfaktor (Jahresrohertragsvervielfaltiger)
Jahresrohertrag [EUR] 28.398,00 €

Ertragsfaktor = Vergleichswert (EUR)
Marktlbl. erzielbarer Jahresrohertrag (EUR)

Ertragsfaktor = 590.000,00 € = 20,8
28.398,00 €
Ertragsfaktor bei Volleigentum = 28,5

Immobilienmarktbericht Offenbach/M, 2024:

Durchschnittlicher Rohertragsfaktor: 31,4 mit_Standardabweichung 4,9
Immobilienmarktbericht Siidhessen, 2024:
Durchschnittlicher Rohertragsfaktor: 31,5 mit Standardabweichung 5,6
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6.6 Verkehrswert

Wertermittlungsergebnisse:
Wertermittlungsstichtag 07.04.2025

Vergleichswert des Erbbaurechts EUR 590.000,00

Erbbaurechte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert (auf Basis des sachwertorientierten,
finanzmathematischen Werts) orientieren.

Der Verkehrswert wird daher vom Vergleichswert abgeleitet.

Der Verkehrswert flr

das Erbbaurecht,
bebaut mit einem Zweifamilienhaus und Garage,
Konrad-Adenauer-StralRe 75, 63073 Offenbach am Main
(Gemarkung Bieber, Flur 2, Flurstlick 1342)

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.04.2025 mit rd.

590.000,00 €

in Worten: Flinfhundertneunzigtausend Euro

ermittelt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Langenselbold, den 18. August 2025

Sabine Korn
Dipl.-Ing.(FH), Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH), Architektin

von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Die Sachverstandige hat an dem von ihr gefertigten Gutachten ein Urheberrecht. Das Gutachten ist nur fiir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Liegen flr den mafigeblichen Stichtag lediglich Daten
vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei der Anwendung dieser Daten
von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung der Modellkonformitat erforderlich ist.”
Die Bewertungsmodelle, einschlieBlich ihrer Begrifflichkeiten kénnen daher von den Vorgaben der
ImmoWertV 2021 in Teilen abweichen.
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9. Anlagen

Ubersichtskarte

/. am Main 5
HRGE'H— HEM

: I = -
I ! e A ,r?l; = ¢ = .--.' —

L | | e e

Ha. 73760 Ostfiidern. \ . Sl finy
Quelle: Ubersichtskarte 1:200.000, MAIRDUMOMT GMBH UND CO. KG

Stand: 2025

Gewahlter MaBstab: 1:200.000
Lizenziert Uber www.on-geo.de

HINWEIS: Eine weitere Vervielfaltigung ist nicht gestattet
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Stadtplan
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Grundriss Kellergeschoss
Planunterlage zur Baugenehmigung ,Errichtung eines Zweifamilienhauses mit einer Pkw-Garage’
vom 27.06.1986

Keine Veroffentlichung im Internet

Quelle: Bauakte, Bauamt Offenbach

Grundriss Kellergeschoss:

Planunterlage zur Baugenehmigung ,Wohnraumerweiterung der Wohnung im Erdgeschoss durch
Nutzungsanderung der Nutzflachen zu Wohnflachen im Untergeschoss® vom 02.11.2022

— mit Eintragungen der Baukontrolle im Mai 2023 xxx

Keine Veroffentlichung im Internet

Quelle: Bauakte, Bauamt Offenbach

Grundriss Erdgeschoss:
Planunterlage zur Baugenehmigung ,Errichtung eines Zweifamilienhauses mit einer Pkw-Garage’
vom 27.06.1986

Keine Veréffentlichung im Internet

Quelle: Bauakte, Bauamt Offenbach

Grundriss Dachgeschoss:
Planunterlage zur Baugenehmigung ,Errichtung eines Zweifamilienhauses mit einer Pkw-Garage’
vom 27.06.1986

Keine Veroffentlichung im Internet

Quelle: Bauakte, Bauamt Offenbach

Schnitt:
Planunterlage zur Baugenehmigung ,Errichtung eines Zweifamilienhauses mit einer Pkw-Garage’
vom 27.06.1986

Keine Veroffentlichung im Internet

Quelle: Bauakte, Bauamt Offenbach
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Berechnung der Wohn- und Nutzflache
Auszug aus der Bauakte, Berechnung zur Baugenehmigung im Jahr 1986

Berechnung der wWohnfléchen nach DIN 283

ErdgeschoBwohnung:
1e Wohn- und Schlafrdume
: ) 5 75

Wohnen/Essen : (44,26 x 6,51 + 2,63 % 0,17 +

23,8870 » 3,43 » 8,99%% 5 0,677 «

25

2,82°7 x 1,51 + 1,25 x 1,13°) x 0,97 = 42,97 m°
Eltern : (3,26 x b,647° 4 1,76 x 0,562°)x 0,97 = 15,02 m2
Gast : (3,01 x 4,63° + 1,31%%x 1,38%) x 0,97 = 15,30 2
2, Kkiichen
Kiiche i (4,197° x 2,76 - 0,87° x 1,12°) x 0,97 = 10,28 n°
3. Nebenrdume
windfang : (1,13° x 1,26) x 0,97 . 1,39 m°
We - (2,&55 X 1,0?25) x 0,97 = 3,00 m?
Flur : (2,447 % 1,26 + 1,13° x 0,562° -

0,25 x 0,24) x 0,97 = 3,55 n*
Bad : (2,5725'x 3,07 & 0,567 & 1,1975)

x 0,97 = 8,16 m°
Abstellraum : (1,197 x 1,07%7 4+ 1,12% x 0,76)

x 0,97 = 2,08 m°

Gesamt-Wohnfliche der ErdgeschoBwohnung 101 m2

wu
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DachgeschoBwohnung:

1e

Wohn- wund Schlafrdume

Wohnen :

Schlafen ’

Studio/Biiro

21 Kichen

Kiche 3

3. Nebenrdume

Abstellraum
Vorflur

Flur

Bad

Laggia

Gesgmt=liohnfléche

(3,86 x 4,467 4 1,80 x b4k’ 2/2)

- [ b

1,87 x h,535 + 1,80 x u,635f2)

x 0,97

(3,39?5 2 3,135 + 1,80 x 3,135f2 +
0,24 x 1,632 + 3,897° x 3,822°
1,80 x 3,822°/2) x 0,97

(1,21 x 3,26 + 1,80 x 3,26/2) x 0,97
(1,76 x 1,26/2) x 0,97

¢3,197° x 1,19~ - 0,50 x 0,50)

x 0,97

(4,76 % 1,13° + 1,697° x 1,76 +
0,30%% x 1,19°°) x 0,97

(3,04 % 2,57°° 4 41,4872 & 0,562

» 0,97

(3,77%% x 1,50 + 1,80 x 1,50/2) x 1/4

der DachgeschnfBunhnung

32,75 m
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Berechnung der Nutzfléche:

Kellergeschof:

Kellerraum 1 -4

Kellerraum 2 .

Duschbad H
Flur :
Heiz- und
Trockenraum 1
Hobbyraum

Hausanschl.-Raum:

Gesamt-Nutzfliche

5 2

(3,26 x b, 44> & 1,76 x 0,56°

x 0,97

I w8, BE + 1,T95° & 1,0 )
x 0,97

(3,01 x 2,57°%) x 0,97

(1,26 x b,38 + 1,37° x 3,937°)
x 0,97

)

2%

(4,822% x 3,51 - 0,37°

x 0,97

(4,13 x 3,94 ° + 2,322° x 4,07
2,01 x 0,24) x 0,97

(4,26 x 2,62%2%) x 0,97

X D56~

5 25

im KellergeschoB

Sonstige Nutzfl#che:

Garage

(3,07 % 6,385) x 0,97

= 15,02 m

= 7,51

= 10,61 m

= 18,64 m

Sonstlige Nutzfliche insgesamt = 18,64 m?
Zusammenstellung der Wohn-/Nutzflache — Ansatz im Gutachten:
Wohnflache Erdgeschoss: 101,75 m?
+ Terrasse, Ansatz zu 1/4, geschétzt: 8,40 m?
Summe Wohnflache Erdgeschoss: 110,15 m? = rd. 110 m?
Wohnflache Dachgeschoss: 90,66 m*> = rd. 91 m?
Nutzflache Kellergeschoss: 102,50 m? = rd. 102 m? (abgerundet)
Nutzflache Garage: 18,64 m? = rd. 19 m?
Summe Wohn-/Nutzflache: 321,95 m? = rd. 322 m?
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Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF)

Nach DIN 277 von 2005

Die Ansatze sind vorliegenden Planunterlagen enthommen.

Zweifamilienhaus mit Garage:

Geschoss Flachenart a b Flache
[m] [m] [m?]
Kellergeschol} a-Flache 10,365 11,99 1,00 124,28
a-Flache 2,00 4,6775 1,00 9,36
Erdgeschoss a-Flache 10,365 11,99 1,00 124,28
a-Flache 2,00 6,99 1,00 13,98
a-Flache 3,3125 6,99 1,00 23,15
Dachgeschoss a-Flache 12,365 11,99 1,00 148,26
Summe a-/b-Flachen 443,30
Summe a-/b-Flachen rd. 443,00

a-Flache: Qberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
b-Flache: Uberdeckt jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen (ausgenommen Balkone)

c-Flache: Nicht Gberdeckt und Balkone tUberdeckt

Anmerkung:

Die in der Wertermittlungspraxis gebrauchlichen Tafelwerte des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen uber die Normalherstellungskosten 2010 berticksichtigen nur die Bereiche a und b eines Bauwerks,
da der Bereich c i.d.R. kostenanteilsmaRig unbedeutsam ist. Dieser wird als Besonderes Bautel i.d.R. gesondert
veranschlagt. Daher wird zur weiteren Berechnung lediglich die Summe der a- und b-Flachen verwendet.
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Fotodokumentation

AuBenansichten

StralRenansicht /

Zufahrt / Zugang

Ausrichtung
StralRenansicht: Norden

Ansicht Nord

Ansicht Riickseite
Terrasse

rechts: Zugang zur
Garage

Ausrichtung Ruckseite:
nach Siuden
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Ansicht West

Innenansichten

Eingangsbereich
Erdgeschoss

Zugang Wohnung
Erdgeschoss

Treppe ins
Dachgesschoss

Wohnung
Erdgeschoss

Flur

Nach Auskunft
Eigentiimer: Behobener
Wasserschaden.

Fliesenergédnzungen
notwendig
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Wohnen
Ausgang zur Terrasse

Links: Zugang zum
Essbereich und Kiiche

Terrasse

Kliche und Essbereich
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Kellergeschoss

Treppe Kellergeschoss-
Erdgeschoss

Flur

Kellerraum 1

bzw. gem. genehmigten
Bauantragsstand
~ochlafen”
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Bad

Kellerraum 4

bzw. gem. genehmigten
Bauantragsstand
~ochlafen”

Hauswirtschaftsraum

Links: Kellerraum,
Klchenzeile installiert,
Zugang Heizungsraum

Geradeaus:
Hausanschlussraum
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Heizung

Treppe Erdgeschoss-
Dachgeschoss

Wohnung
Dachgeschoss

Links:
Wohnungszugang

Geradeaus:
Studiozimmer
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Studiozimmer mit Loggia

Loggia

Schlafen
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Verwittertes Fenster

Feuchteeintritt

Bad

Flur
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Klche

Arbeitszimmer (Buro)

Garage

Links: Zugang vom
Wohnhaus

Garage wurde
ungenehmigt als
Duschraum ausgebaut

Die Duschen sind
zurtickgebaut, Fliesen im
Wand- und Bodenbereich
sind noch vorhanden.
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AuRentir, Zugang zum
Garten

Umgebung

Blick in die Konrad-
Adenauer-Stralle
Richtung Nord-Ost

Blick in die Konrad-
Adenauer-Stralie
Richtung Sud-West
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