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Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber
Zweck der Bewertung

Stichtag der
Wertermittiung

Liegenschaft

Bewertungsgegenstand

Objektart

Katasterangaben /
GrundstlicksgréRe

Baulasten
Denkmalschutz
Altflachenkataster
Baujahr

Modernisierungs-
Zustand des
Sondereigentums

Endenergiebedarfs-
Kennwert

Wohn-/Nutzflache des
Sondereigentums

Hausgeld

Nutzungssituation des
Sondereigentums
Werte

(vorbehaltlich einer
Innenbesichtigung)

Amtsgericht Frankfurt am Main

Feststellung des Verkehrswerts in der
Zwangsversteigerungssache

09.07.2024 (Ortsbesichtigung, kein Zutritt zum
Sondereigentum)

AntoninusstralRe 38, 60439 Frankfurt / M.

198/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick
verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 4 gekennzeichneten Wohnung,
Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. |

Eigentumswohnung
(3-Zimmer-Wohnung laut Aufteilungsplan)

Gemeinde Frankfurt am Main, Gemarkung Heddernheim,

Flur 7, Flurstick 523/29; 223 m2

Keine Eintragungen
Keine Eintragungen
Keine Eintragungen
1909

Mittlerer Modernisierungsgrad
(nach Aktenlage und auRerem Eindruck)

237,9 kWh / (m2* a)
(gemaR Energieausweis, gultig bis 07.02.2023)

Wohnflache Dachgeschoss: 61,34 m?
Nutzflache Spitzboden: 8,33 m?

(laut Flachenberechnung Architekturburo, Quelle:
Eigentimerin)

286,75 € p. M. (2023)
Eigengenutzt

Siehe nachfolgende Tabelle
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Bewertungs-gegenstand  Relativer Vergleichswert ~ Markt-angepasster Besondere objekt- Vergleichswert Zu-/Abschlag zur Verkehrswerf
[€/m?] vorlaufiger spezifische Grund- Rundung
Vergleichswert stiicksmerkmale
Sondereigentum 4.332 274822 € 2.000 € 277.000 € 3.000 € 280.000 €

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 841 K 3/24

Seite 3 von 58



4

Inhaltsverzeichnis

1 Allgemeing ANGADEN ...cuviiieiriir s ——————————— 6
1.1 Angaben zum BewertuNgSODJEKE ......ciii i 6
1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwiCKIUNG ......eeeeiiiiiiiiii e 7
1.3 Beteiligte im ZwangsversteigerungsVerfalren...... ... 10
1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers .........oeooieeiiiiiiiei i 10
2 Grund- und BodenbesChreibung ... 11
2.1 = T < 11
2.1.1 GrOBIAUMIGE LBGE -.tteeeiiieiee ettt sttt e et e e e b et e e e bt e e s bb e e e e snbe e e e anneeas 11
2.1.2 LT 10T =10 el 1= =T 1= TP 11
2.2 LCToTS] = W Vo I o o SRS 12
2.3 o Te] a1l = KU T PP OUPSPPUPRIN 12
2.4 Bodenverhaltnisse, AIASTEN ... e e e 13
2.5 WA\ =Ted o141 1] g TSI T (U= 14 (o] o S 13
2.51 Grundbuchlich gesicherte BelaStUNGEN .....eiii i e 13
2.6 Offentlich-reChtlicNe SIUATION .........eeeeeeeeeeee et 13
2.6.1 Baulasten und DenKmalSCRULZ ...t e e e e e e e e e eeeens 13
2.6.2 1= 1] )= 10 o [S] = o o | A 14
2.6.3 BaUOIANUNGSTECNT ..ttt et e e s bt e e e e s st ae e e e aabeeee e 14
2.7 Entwicklungszustand inkl. BeitragSSItUatioN .....uviveiieeeiiiiiiieeeeeee et 15
2.8 NUtZUNGS- / VermietungSSItUATION ... ..ueiiiiiie e e e e e e e e e e e e reeeaees 15
3 Beschreibung der Gebaude und AURBENANIAGEN ....ccvireueririerisinrrrsmr e sse s s ne s 16
3.1 Vorbemerkung zu den GebaudebesChreibUNGEN.........c.eviiiiiiri e 16
3.2 (1T o= 0T [ S 17
3.2.1 Art des Gebdudes, Baujahr und AURBENANSICNT .......cciiiiieiieee e a e 17
3.2.2 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)........eeeeeeeciicciiiiiiiee e 17
3.2.3 GrUNAIISSGESTAITUNG ..ttt ettt e ettt et e e e st e e e aneeas 18
3.24 Nutzungseinheiten, RAUMAUREIIUNG ...vvveiriiiiieeee e a e 19
3.2.5 Bodenbelage, Wand- und DeckenbekI@idUNGEN .......coi i 19
3.2.6 YT U] ale B U] =T o PP P PPPPP PP 19
3.2.7 Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung .......eeeeeceveeeeeeeeeeesscvvneeeeenss 20
3.2.8 Energetische EIgensChaften ... e 20
3.2.9 AT | o= 2o ) PSP 21
3.2.10 Zustand des Gebaudes (gemeinschaftliches Eigentum) ... 21
3.3 FNU =T o= o =T 1= O PO PP PR PPPPRN: 21
3.4 Sondernutzungsrechte und besondere ReGEIUNGEN ......coeeciiiiiiie e 21
3.5 Beurteilung der GESamMIANIAGE ... .veiiiiiieie ettt 22
3.6 Beschreibung des Sondereigentums Wohnung NI 4 ... 23
3.6.1 Lage und GrundriSSPESTAITUNG ......veeiiiiiiieiie ettt 23
3.6.2 AL o) T B N[ 7 T T O 23
3.6.3 Bodenbelage, Wand- und DeckenbeKIeidUNGEN ........eeiviiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeees 25
3.6.4 LTSy (T 0 ol I I =T o S 26
3.6.5 Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung ...c....eeeeceeeeeeeeeeeeesscvvneeeeenss 26
3.6.6 Zubehor, Einbaumaobel, KUChenauSStattung ........eeiiiiiieiiiieeeieee e 26
3.6.7 Baumangel / Bauschaden / Zustand des SONdereigentums ......o.oveeeeeiieeeeeiieiee e 27
4 Y= T (D=1 1) o 28
5 Ermittiung des VerkehrsWertS... .. iieeiinsssis s s sss s s s 30
5.1 (G U To Sy (U110 = (=] o RSP 30
5.2 Verfahrenswahl mit BegrinaUNG.......ooueeeiiiiieee ettt e e rbeee e 30
5.3 VergleiChSWEITEIMITHIUNG ... e be e e e 31
5.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung........eeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 31
5.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe .........cccccoviieiiniineen. 31

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 841 K 3/24 Seite 4 von 58



(F

¥
5.3.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche ... 33
534 VL= o | T To] 51T o 39
5.3.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung .....ooooeeee oo 41
5.3.6 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, GEbaudefaktor ........oooueii i 44
54 VBIKENTSWETT ...ttt e e e oo e et ettt e e e e e s s b e be e e e e e e e e snbnneeeeaeeeaan 45
5.5 Hinweise zur Wertermittlung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck ..........ooccceeeviieeeenne 46
6 Rechtsgrundlagen, verwendete LIteratur......ccvceeiceinnenissninssnssss s e ssnn s 47
6.1 Rechtsgrundlagen der VerkehrswertermittluNg ......eeeeeeeeeeeeeeieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et 47
6.2 Verwendete WertermittluNgSItEratur. .. ... o et e e e e 49
7 0] = T = o 50
7.1 BaAUZEICNNUNGEN ..ttt e et e e sbne e e e saaeeeean 50
711 Auszug aus dem LiegensChaftSKataster .......c.uuiiiiiii i 50
7.1.2 Auszug aus dem LiegensChaftSKataster .......c.uuiiiiiii i 51
7.1.3 GruNdriSS KellErgESCROSS ...ci ittt e e e e e e neeas 52
7.1.4 Grundriss DACNGESCNOSS ....uuvviiiiiieee e ittt e e e es et e e e e e e s e e e e e e e eeaaeesssassaeeeeaaeesannrnreeeeens 53
7.1.5 LC Tl [T I o174 oo Yo =T o S 54
7.1.6 ANSICAT VON NOTAWESTEN.....eeiieeeee ittt e e et e e e e e e e e s bbb e e e e e e e e s sannbnreeeaeeeaean 55
7.7 ANSICNT VON SUAWESTEN ...ttt ettt e et e e e ettt e e e ettt e e e e nnbea e e eneeeeennnes 55
7.1.8 ANSICAE VON NOTAOSTEN ...ttt e e e ettt e e e e e e s ettt e e e e e e e s neeeeeeeaeeaaannnnnneaaaaeaaan 56
7.1.9 ST 0] 0L PSR 56
7.2 ] (0 S 57
7.2.1 Stdwestfassade, Blick von der Strae Richtung OSteN......ccuvviiiieec i 57
7.2.2 Sudwest- und Sudostfassade, Blick von der Habelstralle Stdosten Richtung Nordwesten............ 57
7.2.3 Sudwest- und Sudostfassade, Blick von der Stralle Ecke Habelstralle Richtung Osten ................. 57
7.2.4 Stdostfassade, Blick von der Stralle Richtung SUAWESIEN .....eeviiveiiiciieiie e 57
7.2.5 Nordwest- und Sudwestfassade, Blick von der Habelstralle Richtung SUdosten.........cccceeeviiieene 57
7.2.6 Nordost- und Nordwestfassade, Blick vom Flurstick 32/1 Richtung SUden ..........cccceevviieeiiiiieenns 57
7.2.7 Sudwest- und Sudostfassade, Blick von der StralRe Richtung Sudwesten .........cccccveeeeeeeiicciineennnnn. 58
7.2.8 Hoftor, Grundstickszugang zum Hauseingang, Blick von der Stralle .........occceviiiiiiiniiiiiiiienee 58
7.2.9 Grundstlckszugang, Mulltonnenabstellplatz, Blick vom Weg zur Stralle.........cccccvveeeeeeeeiiecenieeennn. 58
7.2.10 Hauseingang Mit VOrACK .......cii ittt et e e e s 58

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 841 K 3/24 Seite 5 von 58



A

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des
Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Eigentumswohnung
(3-Zimmer-Wohnung laut Aufteilungsplan)

Antoninusstralle 38, 60439 Frankfurt am Main

Grundbuch von Heddernheim, Blatt 4219, Wohnungsgrundbuch
Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1:

198/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

Gemarkung Heddernheim, Flur 7, Flurstiick 523/29, Geb&ude- und Freiflache
Antoninusstralle 38, 223 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 4
gekennzeichneten Wohnung.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 4216 bis
Blatt 4219). Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
18.02.2008 (...) Bezug genommen.

Bei Anlegung dieses Blattes von Blatt 3101 hierher Ubertragen und eingetragen am
20.03.2008.

Lfd. Nr.2/zu 1:
Dem Wohnungseigentum ist das Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. |
zugeordnet; gemal Bewilligung vom 13.03.2009 (...) eingetragen am 27.03.2009.

Lfd. Nr. 3/zu 1:

Die Teilungserklarung wurde hinsichtlich des Sondereigentums der Wohnung Nr. 1,
Blatt 4216 geandert; Es wurde ein weiteres Sondernutzungsrecht gebildet; gemaR
Bewilligung vom 08.04.2009 (...) eingetragen am 05.05.2009.

Abteilung I:
Eigentlmer:
- Hier anonymisiert -

Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:
Lfd. Nr. 1 zu 1:
Auflassungsvormerkung fur (...); Rang nach Abt. Ill Nr. 2; gemal Bewilligung vom
13.03.2009 (...) eingetragen am 27.03.2009.
- Hier nicht bewertet —

Lfd. Nr. 3 zu 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (...); eingetragen am 10.05.2024.

Abteilung lII:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
- Eintragungen nicht erhoben, hier nicht wertbeeinflussend. —

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 841 K 3/24 Seite 6 von 58
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1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache
Gutachtenerstellung:
Auftraggeber: Amtsgericht Frankfurt am Main
60256 Frankfurt am Main
Aktenzeichen: 841 K 3/24
Grundlage: Auftrag vom 03.06.2024, Beschluss vom 03.05.2024

Wertermittlungsstichtag 09.07.2024
und Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung: 09.07.2024

Herangezogene Grundbuch von Heddernheim, Blatt 4219 vom 10.05.2024 (Quelle: Auftraggeber)
Unterlagen,

Erkundigungen, Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 23.08.2024 (Quelle:

Informationen: www.gds.hessen.de)

Akteneinsicht beim Grundbuchamt Frankfurt am Main vom 21.06.2024 in die
Grundakte (Teilungserklarung)

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Frankfurt am Main vom 20.08.2024
(Quelle: https://www.bauaufsicht-frankfurt.de/bauberatung/ablaeufe-und-
verfahren/baulasten)

Bodenrichtwertkarte der Stadt Frankfurt am Main (Quelle: www.geoportal.frankfurt.de)
Stand 01.01.2024

Akteneinsicht in die Bauakten der Bauaufsicht Frankfurt am Main vom 13.06.2024

Internet-Auskunft der Landesdenkmalbehérde Uber Denkmalschutz (Quelle:
www.denkXweb.denkmalpflege-hessen.de) vom 20.08.2024

Auskunft Uber die bauplanungsrechtliche Situation vom Internetportal des
Stadtplanungsamts Frankfurt (Quelle: www.PlanAs-frankfurt.de) vom 20.08.2024

Bescheinigung des Amts flr Stralenbau und Erschliefung Frankfurt am Main Gber
Erschliefungsbeitrage vom 25.06.2024

Schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts der Stadt Frankfurt am Main vom
26.06.2024

Auskunfte der Hausverwaltung WEG vom 30.07.2024

Wohnraummieten: Mietspiegel der Stadt Frankfurt am Main 2022 und 2024; (Quelle:
https://frankfurt.de/themen/planen-bauen-und-wohnen/wohnen/informationen-zum-
wohnungsmarkt/mietspiegel); Wohnungsmarktbericht Frankfurt 2023/24 — Wohnen im
IHK-Bezirk Frankfurt am Main (Quelle: https://www.frankfurt-
main.ihk.de/branchenthemen/bau-und-immobilienwirtschaft/aktuelles-bau-und-
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immobilienwirtschaft/wohnungsmarktbericht-2023-2024-erschienen-6110922)
Angebotsmieten von Immobilienportalen (Quelle: www.immobilienscout24.de)

Angebotskaufpreise fur Eigentumswohnungen (Quelle: www.immobilienscout?24.de)

Demografische Kennziffern: Demografie-Bericht der Bertelsmann-Stiftung der
Kommune Frankfurt am Main (Quelle: www.wegweiser-kommune.de),
Gewerbemarktbericht 2023 IHK Frankfurt am Main (Quelle: https://www.frankfurt-
main.ihk.de/branchenthemen/bau-und-immobilienwirtschaft/gremienarbeit-
politikberatung/frankfurter-immobilienboerse/publikationen-der-frankfurter-
immobilienboerse/gewerbemarktbericht-5326540)

HLNUG Larmviewer Hessen (Quelle: www.laerm-hessen.de)

Infoservice Fluglarm V 2.0 (Quelle. https://framap.fraport.de/framap/main/r/isfl/go)
German Real Estate Index (GREIX) (Quelle: www.greix.de)

VDP-Immobilienpreisindex (Quelle: https://www.pfandbrief.de)

Immobilienmarktbericht Frankfurt a. M. 2024 des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte Frankfurt a. M. sowie Immobilienmarkt Frankfurt am Main 20241.
Halbjahr (Quelle: https://frankfurt.de/service-und-rathaus/verwaltung/aemter-und-
institutionen/stadtvermessungsamt/gutachterausschuss-fuer-
immobilienwerte/immobilienmarktbericht-frankfurt-am-main)

Vergleichskaufpreise: Auszug aus der Kaufpreissammlung vom 12.07.2024 (Quelle:
Gutachterausschuss fur Immobilienwerte der Stadt Frankfurt am Main)

Faktoren nach dem Bewertungsgesetz, Gutachterausschuss Frankfurt am Main 2024
(Quelle: https://frankfurt.de/service-und-rathaus/verwaltung/aemter-und-
institutionen/stadtvermessungsamt/gutachterausschuss-fuer-
immobilienwerte/erbschafts---schenkungssteuer)

Sonstige Auskinfte des Gutachterausschusses Frankfurt am Main

Eigene Erhebungen

Schreiben vom 30.07.2024

Protokolle der Eigentimerversammlungen 2021, 2022, 2023
Jahresabrechnung 01.01.2023 bis 31.12.2023

Einzelabrechnung 01.01.2023 bis 31.12.2023

Bescheinigung fur die Abrechnung 01.01.2023 bis 31.12.2023

Darstellung der Entwicklung der Erhaltungsricklage und des Sollvermégens pro
Wohneinheit

Heizkosten/Kaltwasserabrechnung

Soll-/Ist-Vergleich Hausgeldabrechnung

Architekturburo Dipl.-Ing. Architekt [hier anonymisiert] Bauvorhaben
Mehrfamilienwohnhaus Antoninusstralle 38, 60439 Frankfurt, Flachenberechnung
DG, 2. OG, 1. OG., EG, Zusammenstellung der Flachenberechnung

Grundrisse EG, 1. OG, 2. OG, DG, Spitzboden / Ausfuhrungsplan vom 12.08.2008
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Baubeschreibung Gemeinschaft

Baubeschreibung Wohnungen

Energieausweis Antoninusstralle 38 (gultig bis 07.02.2023)
Wohngeldabrechnung (01.01.2022 - 31.12.2022)

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 841 K 3/24 Seite 9 von 58
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1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Beteiligte: Hier anonymisiert

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Malgaben des Auftraggebers

Anonymisierung: AuftragsgemaR werden Angaben Uber Personen und Beteiligte in der Internet-Fassung
des Gutachtens anonymisiert. Aus datenschutzrechtlichen Grunden sind die
personenbezogenen Daten dem Gericht in einem gesonderten Begleitschreiben
Ubermittelt worden.

Zutritt: Der Zutritt zum Grundstick und zu den gemeinschaftlichen, allgemein zugénglichen
Bereichen war zum Ortstermin maéglich. Der Zutritt zum gegenstandlichen
Sondereigentum wurde nicht erméglicht. Das Sondereigentum wird nach dem aufleren
Eindruck und der Aktenlage beschrieben und bewertet. Hieraus resultierende
Ungenauigkeiten gehen nicht zu Lasten der Sachverstandigen.

Zubehor: Zubehor ist nicht bekannt.
Fiktiv unbelasteter Die im Grundbuch eingetragenen Belastungen sind in der Verkehrswertermittiung im
Verkehrswert: Zwangsversteigerungsverfahren nicht bewertet worden und nicht im Wert enthalten.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage

Bundesland:
Ort:
Zentrumsfunktion:

Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung
/ Entfernungen:

Wirtschaftliche und
demografische
Entwicklungen des
Gebiets:

(wegweiser-kommune.de:
Demografie-Bericht,
Sozialbericht;
statistik.arbeitsagentur.de)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerértliche Lage:

Lageklassifikation:

Infrastruktur:

Hessen
Frankfurt am Main
Oberzentrum

Frankfurt: rd. 770.166 (Stand: 04-2024, www.frankfurt.de)
Einwohner im Stadtteil Heddernheim: 8.269
(Stand: 31.Dez.2023)

Rd. 150 km (Luftlinie) nérdlich von Stuttgart

Rd. 150 km (Luftlinie) stddstlich von Kéin

Rd. 35 km (Luftlinie) nordéstlich von der Landeshauptstadt Wiesbaden
Rd. 5,5 km (Luftlinie) suddstlich vom Stadtzentrum Oberursel

Rd. 4,4 km (Luftlinie) éstlich vom Stadtzentrum Eschborn

Demografie-Typ 7 ,,Grollstadte/Hochschulstandorte mit heterogener
soziobkonomischer Dynamik*

Bevolkerungsentwicklung seit 2011: + 12,2 % (2021)
Bevolkerungsentwicklung der letzten 5 Jahre: +3,1 % (Stand: 2021)
Durchschnittsalter: 41,1 Jahre

Arbeitslosenquote 6,4 % (06/2024, statistik.arbeitsagentur.de)
Kaufkraftindex: 110,3 (Stand: 2023)

Einzelhandelszentralitat: 106,8 (2023)

Gewerbesteuerhebesatz: 460 % (2024)

Stadtteil Heddernheim

Rd. 12,5 km (Luftlinie) norddstlich vom Frankfurter Flughafen

Rd. 6,0 km (Luftlinie) noérdlich vom Stadtzentrum Frankfurt am Main
Rd. 1,5 km (Luftlinie) sudéstlich der Autobahn BAB 661

Rd. 0,6 km (Luftlinie) dstlich vom Nordwestzentrum

Rd. 0,5 km (Luftlinie) nordwestlich der ,Nidda*“

Strallenecklage AntoninusstralRe / Habelstralle

Mittlere Wohnlage laut Bodenrichtwertkarte Frankfurt 2024
Mittlere Wohnlage laut Wohnlagenkarte des Mietspiegels Frankfurt 2024

Umkreis von ca. 500 m (Luftlinie):
Einkaufsmaglichkeiten, Gastronomie, Arzte, Apotheke, Kindertagesstéatten,
Grundschule, Kirche, Hotel, Sportanlagen

Umkreis von ca. 1.000 m (Luftlinie):
Grundschule, Realschule, Burgerzentrum, Freibad

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 841 K 3/24 Seite 11 von 58
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Verkehrsanbindung: KFZ.
Rd. 2,1 km (Luftlinie) zur A 661 (Bad Homburg - Egelsbach), Anschlussstelle Frankfurt
a. M. Heddernheim, von hier ca. 2,6 km (Luftlinie) zum Bad Homburger Kreuz (A 5)

OPNV:

Rd. 717 m (11 Minuten) FuBweg zur U-Bahn Haltestelle ,Frankfurt (Main)
Heddernheim®, von hier rd. 20 Minuten Fahrzeit mit einem Umsteigehalt zum
Hauptbahnhof, im 2- bis 5-Minuten-Takt zu den Hauptverkehrszeiten
Gesamtreisedauer betragt: ca. 0:31 Stunden

Art der Bebauung und  Offene und geschlossene, vorwiegend 2- bis 4-geschossige Bebauung der
Nutzungen in der Entstehungszeit Ende des 19. Jahrhunderts und Mitte und Ende des 20.
Strale und im Ortsteil:  Jahrhunderts, teilweise Anfang des 21. Jahrhunderts
Vorwiegend Wohnnutzungen, teilweise gewerbliche Nutzungen
Beeintrachtigungen: Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN:
(HLNUG Larmviewer Hessen)  StraRenseitig:  55-59 [dB(A)]
Gartenseitig: ~ 50-54 [dB(A)]
Vergleichswerte fir allgemeine Wohngebiete (Tag / Nacht):
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm®: 55740 [dB(A)]
Immissionsgrenzwerte nach Bundesimmissionsschutzverordnung: 59 /49 [dB(A)]

Topografie: Annahernd eben

2.2 Gestalt und Form

Grundstlckszuschnitt:  Annahernd rechteckig

Oberflache: Annahernd ebene Oberflache
Mittlere Laut Liegenschaftskarte ca. 12,5 m
Grundstucksbreite:

Mittlere Laut Liegenschaftskarte ca. 17,5 m
Grundstuckstiefe:

Strallenfront: Laut Liegenschaftskarte ca. 30,0 m
Grundstucksflache: Laut Grundbucheintrag 223 m?

2.3 ErschlieBung

Offentliche Offentliche ErschlieRung von der Antoninusstrale und der HabelstraRe
Erschlielung:

StralRenart: Nebenstralten

" TA-Larm = Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
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Stralenausbau: Antnoninusstralie:
Ausgebaut als Stralle, asphaltiert, 2-seitig gepflasterter Gehweg, Parkplatze 2-seitig,
hier: Einbahnverkehr

AnschlUsse an Angeschlossen an Energieversorgung, Wasser- und Abwasserleitungen,
Versorgungsleitungen  Telekommunikationsleitungen, Gasversorgung

und

Abwasserbeseitigung:

2.4 Bodenverhaltnisse, Altlasten

Bodenverhaltnisse: Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgefahrt.
Es wird von normal tragfahigem Boden ausgegangen.

Altlasten: Die schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts hat folgenden Inhalt:

»das von lhnen angefragte Grundstuck ist nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache
erfasst.

In unserer Altstandort-Datenbank sind fur die Liegenschaft Antoninusstralle 38 keine
altlastenrelevanten Vornutzungen verzeichnet.

Hinweise auf Altablagerungen oder Verfullungen von ehemaligen Gruben liegen uns
nicht vor. Ergebnisse von Bodenuntersuchungen sind uns von dem Grundstuck derzeit
nicht bekannt. (...)"

2.5 Zivilrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Grundbuchlich Siehe 1.1
gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene Nicht bekannt
Rechte und Lasten:

Uberbau: Soweit ersichtlich, besteht kein Uberbau.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten: Laut der Internet-Auskunft der Bauaufsichtsbehorde besteht fur das
Bewertungsgrundstick keine Baulasteintragung.

Denkmalschutz: Laut der Internet-Auskunft der Denkmalbehorde steht das Bewertungsgrundstick
nicht unter Denkmalschutz.

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 841 K 3/24 Seite 13 von 58



A

2.6.2 Bauplanungsrecht

Qualifizierter GemaR der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Frankfurt befindet sich das

Bebauungsplan: Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans:
Bebauungsplan (Rahmenkartenplan) NW 82a Nr 1 vom 08.02.1974
(Baunutzungsverordnung, BauNVO1968)

Festsetzungen fir das  Art der baulichen Nutzung: WA (Allgemeines Wohngebiet)
Bewertungsgrundstick: Mal der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl (GRZ) 04

Vorhandene Grundsticksausnutzung? hier: 0,61

Geschossflachenzahl (GFZ2) 1,0

Vorhandene Grundsticksausnutzung? hier: 1,96

Zahl der Vollgeschosse: 1l

Vorhandene Vollgeschosse hier: 3- geschossig +

Mansardengeschoss

Bauweise: o (offen)

Vorhandene Bauweise hier: teiloffene Bauweise
Freiraumsatzung: Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Frankfurt ist das Grundstick im

Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Freiraum und Klima (Freiraumsatzung
FROO1) rechtsverbindlich vom 10.05.2023 gelegen.

Vorgartensatzung: Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Frankfurt ist das Grundstuck im
Geltungsbereich der Satzung Uber die gartnerische Gestaltung von Vorgarten
(Vorgartensatzung VG002) rechtsverbindlich vom 04.04.1979 gelegen.

Stellplatzsatzung: Gemaly der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Frankfurt befindet sich das
Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich der Stellplatzsatzung S002 vom
20.02.2020.

2.6.3 Bauordnungsrecht

Genehmigungsstand: E-1977-7193-4: Aus Bauscheinbuch Entwasserungsantrag
B-2006-2053-4: Nutzungsanderung von Laden in Wohnen + Garage, Aufstockung des
Anbaus, Errichtung einer Dachterrasse und eines Balkons
B-2007-692-4: Einbau einer Dachloggia im Spitzboden

Stellplatze: Auf dem Bewertungsgrundstuck befindet sich ein KFZ-Stellplatz in einer Garage.

Anmerkung: Fur die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag genehmigt sind, genehmigungskonform errichtet wurden und
dass bei der Errichtung der baulichen Anlagen samtliche 6ffentlich-rechtlichen und
privat-rechtlichen Vorgaben eingehalten wurden. Es wird davon ausgegangen, dass
das Objekt den einschlagigen Vorschriften entspricht und dass einer der
Zweckbestimmung entsprechenden Nutzung der baulichen Anlagen nichts
entgegensteht.

2GRZi. S. d. BauNVO 1968, laut Bauakte B-2007-692-4
3 GFZi. S. d. BauNVO 1968, laut Bauakte B-2007-692-4
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2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand Baureifes Land
(Grundstucksqualitat):

Beitragsrechtliche Beitragsfrei
Situation:

2.8 Nutzungs- / Vermietungssituation

Nutzungs-/ Das bewertungsgegenstandliche Sondereigentum ist nach Angaben der Eigentlmerin
Vermietungssituation: nicht vermietet. Die Wohnung ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Vorbemerkungen: Grundlage fur die Geb&audebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude
und Aulenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der tblichen Ausfuhrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden
so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Es wird explizit auf das Risiko von moglicherweise vorhandenen, auch
baualtersbedingten Bauschaden hingewiesen, die ohne zerstérende Untersuchung auf
der Grundlage der Inaugenscheinnahme der sichtbaren Teilbereiche nicht gesichtet
und nicht beurteilt werden kénnen. Der Zustand der Baukonstruktion ist Gberwiegend
nicht bekannt.
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3.2 Gebaude
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3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht

Art des / der
Gebaude/s:

Baujahr:

Modernisierungen
(laut Bauakte, laut
Baubeschreibung bzw. so

weit von aullen ersichtlich):

AuBenansicht:

Freistehendes, 3-geschossiges Mehrfamilienhaus zuzuiglich eines ausgebauten
Mansardengeschosses und eines teilausgebauten Spitzbodens sowie Unterkellerung
2-geschossiger Anbau mit angebauter, 1-geschossiger Garage (1 PKW-Stellplatz) mit
Flachdach

1909 (laut Fassaden-Inschrift)

Ca. 2008: Einbau einer Dachloggia im Spitzboden (Baufertigstellung laut Bauakte)
Ca. 2008: Erneuerung der Dachdeckung

Ca. 2006/2007: Einbau isolierverglaster Holzfenster und Uberwiegend manueller
Rollladen

Ca. 2007: Teil-/Erneuerung der Elektro-Installation

Ca. 2007: Teil-/Erneuerung der Sanitar-Installation

Ca. 2007: Erneuerung des Heizkessels

Ca. 2006: Aufstockung des Anbaus um ein Geschoss

Ca. 2006: Errichtung einer Dachterrasse und eines Balkons

Ca. 2006: Errichtung einer Garage

Ca. 2006: Errichtung neuer Aullenwande des Anbaus im EG

Dach Altbau: Mansardendach mit Dachpfannendeckung, Schleppgauben mit
Metallbekleidung

Dachloggia: als Dacheinschnitt

Fassade Altbau: Glattputz, beigefarbener Anstrich

Fenstereinfassungen und Fensterbanke: Naturstein, rotbrauner Anstrich
Sockel: Naturstein, rotbrauner Anstrich

Fenster: dreigeteilte, weille Holzfenster mit grauen Kunststoffrollladen
Hauseingangstur: 1-flugelige Hauseingangstdr in Holz, dunkelgran, mit verglasten
Feldern, leichtes Vordach Uber Hauseingang

Terrassen: oberhalb der Anbauten, Metallstabgelander

Dach Anbau und Garage: Flachdacher

Fassade Anbau und Garage: Glattputz, rotbrauner Anstrich

Tor Garage: Rolltor

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

3.2.2.1 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart:
(laut Bauakte)

Fundamente:
(Annahme)

Kellerwande:
(laut Aufteilungsplan)

Massivbauweise

Bruchsteinmauerwerk

AuRenwande: Mauerwerk, d = ca. 51 bzw. 64 cm

Innenwande tragend: Mauerwerk
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Umfassungswéande:

(laut Bauakte)

Wohnungstrennwande:

Sonstige tragende

Innenwande:
(laut Bauakte)

Nicht tragende

Innenwande:
(laut Bauakte)

Decke Uber
Kellergeschoss:

Geschossdecken:
(Annahme)

Kellertreppe:

Geschosstreppen:

Aufzug:

Dachkonstruktion:
(laut Bauakte)

Dachform:

Dacheindeckung:
(laut Bauakte)

Gauben:

Kamine:
(laut Aufteilungsplan)

Dachrinnen und
Fallrohre:

AuRenwande: Mauerwerk, ca. 30 cm bzw. ca. 43 cm

Keine

Mauerwerkswande, d = ca. 17,5 cm bzw. ca. 30 cm bzw. ca. 37 cm

Mauerwerkswande, d = ca. 11,5¢cm
Leichte Trennwande, d = ca. 10 cm bzw. ca. 12 cm

Stahltrager- / Betondecke

Betondecke

Holzbalkendecken

1-laufige 1/4 gewendelte Treppe in Stein

1-laufige V2 gewendelte Treppe in Holz

Nicht vorhanden

Holzkonstruktion (Pfettendach)
Mansardendach, Neigung ca. 70° und ca. 37°
Dachpfannendeckung dunkelgrau

Schleppdach-Gauben mit seitlicher Metallbekleidung

Massive Kamine

Metall

3.2.3 Grundrissgestaltung

Grundrissgestaltung:

Belichtung und
Besonnung:
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3.2.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

3.2.4.1 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung / MFH

Kellergeschoss: 5 Kellerrdume, Heizungsraum

Erdgeschoss: Eine Wohnung (4 Zimmer)
(laut Teilungserklarung)

1. Obergeschoss: Eine Wohnung (4 Zimmer)
(laut Teilungserklarung)

2. Obergeschoss: Eine Wohnung (3 Zimmer)

(laut Teilungserklarung)

Dachgeschoss: Wohnung Nr. 4 (3 Zimmer)

(laut Teilungserklarung)

Spitzboden: Flur und Loggia zur darunterliegenden Wohnung Nr. 4

(laut Teilungserklarung, laut  Spitzboden hat laut Bauakte keine Wohnqualitat und darf nicht zu Wohnzwecken
Bauakte) genutzt werden

Gesamt: 4 x Sondereigentum (4 Eigentumswohnungen)
(laut Teilungserklarung)

3.2.4.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung / Garage

Erdgeschoss: Eine Garage mit einem PKW-Stellplatz

3.2.5 Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Keller:
Bodenbelage: Estrich
Wandbekleidungen: Putz
Deckenbekleidung: Anstrich
Treppenhaus:
Bodenbelage: Terrazzobelag
Holzdielen
Wandbekleidungen: Putz bzw. Tapete gestrichen
Deckenbekleidung: Putz gestrichen

3.2.6 Fenster und Tlren
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Ein- bzw. mehrflugelige Fenster aus Holz, weild
Isolierverglasung

Dreh- bzw. Dreh-/Kippbeschlage
Kunststoffrollladen

1-flugelige, kassettierte Holztur mit verglastem Element
Holzverschlag-Turen

Vollholzttren, Holzzarge, Sicherheitstirbeschlage, 3-fach-Verriegelung

3.2.7 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:
(laut Baubeschreibung sowie
Annahme)

Heizung und
Warmwasser-
versorgung:

Sanitare Installation:
(laut Baubeschreibung)

Je Raum 1 Lichtauslass und mehrere Steckdosen, Installation unter Putz
Sicherungen und einheitsweise Unterverteilungen

Stromzahler im Keller

Rauchwarmeabzugsanlage

Gaszentralheizung (Erdgas)
Gaszéahler im Keller
Warmwasserspeicher
Warmwasserversorgung zentral

Wasserleitungen in Kunststoff oder Kupfer
Abwasserleitungen in Kunststoff

3.2.8 Energetische Eigenschaften

Dammung der Decke
Uber dem obersten
Aufenthaltsraum bzw.
des Daches:

Leitungsdammung in
unbeheizten Raumen:

Dammung der
Aullenwande:

(Soweit ersichtlich)

Baujahr der Fenster:

Baujahr der / des
Warmeerzeuger/s:

Endenergiebedarfs-
Kennwert:

Dammung der Dachschragen laut Bauakte vorhanden
(Zwischensparren- und Aufsparren-Dammung), ca. 10 — 12 cm

Nicht ersichtlich

Uberwiegend keine warmedammenden MaBnahmen vorhanden

Ca. 2006/2007

2008 (Baujahr der Anlagentechnik laut Energieausweis)

Energiebedarf des Gebaudes: 237,9 kWh / (m2 * a)
geman ungultigem Energieausweis (gultig bis 07.02.2023)
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3.2.9 Zubehoér

Zubehor: Nicht ersichtlich bzw. nicht bekannt

3.2.10 Zustand des Gebaudes (gemeinschaftliches Eigentum)

Bauschaden und Keller: Estrich punktuell schadhaft und rissig
Baumangel* Fassade: groRflachige Putzabplatzung an der Strallenfassade, weitere punktuelle
(soweit ersichtlich) / Putzabplatzungen und Sandsteinschaden (laut Protokoll der Eigentimerversammliung
Zustand: 2022 besteht hier Handlungsbedarf, eine Sonderumlage bis zu 30.000 € stand in
Rede)
Fenster: Farbanstrich teilweise Uberaltert
Dach: ---

Treppenhaus: unregelmaliige Steigungshéhen der Treppe; punktuell
Verschmutzungen, Verfarbungen und Farbabplatzungen

Haustechnik: Leitungsdammung in unbeheizten Raumen nicht ersichtlich
Garage: nicht besichtigt (kein Zutritt)

Sonstiges: ---
Beurteilung des Soweit ersichtlich, befindet sich das gemeinschaftliche Eigentum in
Gesamtzustands: baujahresadaquatem, durchschnittlich gepflegtem Zustand mit teilweisen Bauschaden

im Bereich der Fassade und besitzt einen mittleren Modernisierungsgrad.

3.3 AuBenanlagen
Strallenseitiger Bereich: Keine Auflenanlagen (Grenzbebauung)

Gartenseitiger Bereich:  Uberwiegend nicht einsehbar (Sondernutzungsrecht)
Grundstuckseinfriedungen: stralenseitig schmiedeeisernes Gittertor, seitlich
Maschendrahtzaun, rickwartige Einfriedung nicht einsehbar
Befestigte Grundsticksbereiche: mit Betonsteinpflaster befestigter Zugangsweg und
Mulltonnenabstellplatz, Kiesstreifen am Gebaude
Unbefestigte Grundstlcksbereiche: Rasen
Bepflanzungen: Baum- und Heckenbepflanzungen
Sonstiges: --

Bauméangel und Soweit von den allgemein zuganglichen Bereichen ersichtlich, befinden sich die
Bauschaden / Zustand:  AuRenanlagen in durchschnittlich gepflegtem Zustand.
3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Dem bewertungsgegenstandlichen Sondereigentum ist das Sondernutzungsrecht an
dem Kellerraum Nr. | zugeordnet.

Anderen Die Garage Nr. 1 steht gemaR Teilungserklarung im Gemeinschaftseigentum und ist per
Sondereigentumen Sondernutzungsrecht unter Ausschluss der Ubrigen Sondereigentimer der Einheit Nr.
zugeordnete 3 zugeordnet (hier nicht Bewertungsgegenstand).

Sondernutzungsrechte: Der Wohnung Nr. 1 (EG) steht das alleinige und ausschlielliche Sondernutzungsrecht

4 siehe diesbezlglich die Vorbemerkungen
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an der Terrassen- und Gartenflache zu.
Weiterhin sind Sondernutzungsrechte an den Kellerraumen Nr. | bis V begrindet.

Hausgeld: GemanR ,Ubersicht der Abrechnungsergebnisse aller Wohnungen und Ausweis der

ﬁgg)‘ei Hausverwaltung Ruckstande fur die Abrechnung vom 01.01.2023 bis 31.12.2023¢ der
Hausverwaltung WEG betragt der Hausgeldvorschuss (IST) fur das gegenstandliche
Sondereigentum 3.441 € (entspricht 286,75€ p. M.).

Instandhaltungs- Nach Angaben der Hausverwaltung WEG betragt die Erhaltungsricklage per
ricklage: 31.12.2024 [hier anonymisiert] hierauf entfallt auf die gegenstandliche Wohnung ein
\(;VQEUé')'ei Hausverwaltung anteiliger Betrag in Héhe von [hier anonymisiert].

3.5 Beurteilung der Gesamtanlage

Gesamtanlage: Soweit ersichtlich, besitzt die Gesamtanlage ein baujahresadaquates und
durchschnittlich gepflegtes Erscheinungsbild mit Bauschaden im Bereich der Fassade.
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3.6 Beschreibung des Sondereigentums Wohnung Nr. 4

Vorbemerkung: Der Zutritt zur gegenstéandlichen Eigentumswohnung und Kellerraum wurde nicht
ermoglicht. Das Sondereigentum wird nach dem &uBeren Eindruck und der Aktenlage
beschrieben und bewertet.

3.6.1 Lage und Grundrissgestaltung

Lage der Wohnung im  Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist laut Aufteilungsplan im Dachgeschoss

Gebaude / gelegen und erstreckt sich in einem Teilbereich Uber den Spitzboden.
Orientierung: Sie wird Uber das 1-Spanner-Treppenhaus erschlossen und ist 4-seitig orientiert.
Grundrissgestaltung: 3-Zimmer-Wohnung (laut Aufteilungsplan)

Die Wohnung besteht im Dachgeschoss aus einem Flur, einer Ktche, einem Bad, einem
WC, einem Wohnzimmer, einem Schlafzimmer, einem Kinderzimmer. Uber eine interne
Treppe vom Wohnzimmer wird der Spitzboden erschlossen, wo sich ein Flur und eine
Dachloggia befinden. Die Rdume sind vom zentralen Flur begehbar.

Zur Wohnung gehort ein per Sondernutzungsrecht zugeordneter Abstellraum (Nr. [) im
Kellergeschoss.

Besonnung / Belichtung Es besteht mittlere bis gute Besonnung (Geschosslage, Orientierung), mittlere
/ Beluftung: Belichtung (Geschosslage, Fenstergrofe, Raumtiefe) sowie gute natirliche Beluftung
und Entluftung (4-seitige Ausrichtung).

3.6.2 Wohn-/Nutzflache

Wohn-/Nutzflache: Es wurde kein ortliches Aufmal durchgefuhrt.
Die Wohn-/Nutzflache wird aus der Flachenberechnung flr die Bewertung
Ubernommen (Quelle: Eigenttimerin; Flachenberechnung des Architekturbiros; siehe
nachfolgende Berechnung):

Hiernach betragen die Flachen wie folgt:
Wohnflache Dachgeschoss: 61,34 m?
Nutzflache Spitzboden: 8,33 m?

Die Wohn-/Nutzflache konnte nicht vor Ort gepruft werden. Sie ist ausschliefilich fur
diese Wertermittlung verwendbar.
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DG: ca. 2,76 m
SB: ca. 0,00 mbisca. 2,43 m

3.6.3 Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Zimmer / Flur:

Bodenbelage:
(laut Baubeschreibung sowie
Angaben der Eigentimerin)

Wandbekleidungen:
(laut Bauakte)

Deckenbekleidungen:
(laut Bauakte)

Kuche:

Bodenbelag:

(laut Baubeschreibung)

Wandbekleidung:

(laut Baubeschreibung)
Deckenbekleidung:

(laut Baubeschreibung)

Bad / WC:

Bodenbelag:

(laut Baubeschreibung)

Wandbekleidung:

(laut Baubeschreibung)

Deckenbekleidung:

(laut Bauakte und Annahme)
Dach-Loggia:

Bodenbelag:

(laut Baubeschreibung)
Umwehrung:
(Annahme)

Uberdachung:

(Annahme)

Vollholzparkett (Eiche), versiegelt mit klarem Lack

Gipskartonplattenbekleidung der Dachschragen
Malervlies, Anstrich

Gipskartonplattenbekleidung der Dachschragen
Malervlies, Anstrich

Fliesen (Granit)

Putz, Malervlies, Anstrich

Gipskartonplattenbekleidung
Malervlies, Anstrich

Fliesen (Granit)

Fliesen (Granit)

Gipskartonplattenbekleidung
Malervlies, Anstrich

Holzbelag (Larche)

Abstellung im Dacheinschnitt

Teiluberdachung durch Dachflachen
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3.6.4 Fenster und Tlren

Fenster:
(laut Baubeschreibung)

Wohnungs-Eingangstur:
(laut Baubeschreibung)

Zimmertdren /

Innentdren:
(laut Baubeschreibung)

A

Ein- bzw. mehrflugelige, isolierverglaste Holzfenster bzw. Fenstertir
Dreh- bzw. Dreh-/Kippbeschlage

Kunststoffrollladen

Vollholztir als  Schallschutztir mit absenkbarer Bodendichtung,
Sicherheitstlrbeschlag, 3-fach-Verriegelung

Vollholztiren, Holzzarge, Metallbeschlage

3.6.5 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:
(laut Baubeschreibung sowie
Annahme)

Heizung:
(laut Baubeschreibung sowie
Annahme)

Warmwasser-
Versorgung:

Sanitére Installation:
(laut Grundriss
Ausfuhrungsplan,
Baubeschreibung sowie
Annahme)

Klimatechnik:

Klingelanlage mit elektrischem Turéffner und Sprechgerat

Je Raum 1 Lichtauslass und mehrere Steckdosen, Installation unter Putz
Sicherungen und einheitsweise Unterverteilungen

Separat abgesicherte Unterverteilung

Rauchwarnmelder

Elektrische Rollladen

Kabelanschluss

Telefonanschluss

Siehe Gemeinschaftseigentum (Ziff. 3.2.7)
Flachenradiatoren
Im Bad zusatzlich Réhrenheizkorper mit Handtuchhalter-Funktion

Zentral

Bad: Badewanne, Waschbecken, Toilette, Unterputz-Spulkasten
WC: Toilette, Waschbecken, Unterputz-Spulkasten

Kuche: mit Spulen-Anschluss / Spulmaschinen-Anschluss
Waschmaschinen-Anschluss

Wasser- und Abwasserinstallation Uberwiegend unter Putz

Nicht bekannt

3.6.6 Zubehor, Einbaumébel, Kiichenausstattung

Zubehor:

Einbaumobel:

Klchenausstattung:

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt
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Anmerkung: Ein Wertanteil fir Zubehér, Einbaumdbel, Kichenausstattung ist im Verkehrswert nicht
enthalten.

3.6.7 Baumangel / Bauschaden / Zustand des Sondereigentums

Baumangel und Ohne Innenbesichtigung sind méglicherweise vorhandene Baumangel und
Bauschaden® / Zustand Bauschaden des Sondereigentums nicht bekannt. Nach der Aktenlage besitzt das
des Sondereigentums:  Sondereigentum einen mittleren Modernisierungsgrad.

Allgemeine Beurteilung  Ohne Innenbesichtigung ist eine allgemeine Beurteilung ist nicht moéglich.
der Sondereigentums-
einheit:

5 Siehe diesbeziiglich auch Hinweis in den Vorbemerkungen
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4 Marktsituation

Starken / Chancen: Folgende Umstande bezlglich des Wohnungseigentums kénnen als Starken bzw.
Chancen identifiziert werden:

Lage in Wirtschaftszentrum und damit verbundener Arbeitsplatzzentralitat und
Nachfrage nach Wohnraum (++)

Demografische Entwicklung des Gebiets (J +)

Mittlere Wohnlage bezogen auf den Durchschnitt von Frankfurt am Main (&)
Stabil hohes und kontinuierlich gestiegenes Mietniveau im Bereich Wohnen in
Frankfurt (+)

Zinswende nach mehrfacher Erhéhung des Leitzinses in der Vergangenheit (G +)
Sehr moderat gestiegene Kaufpreise fur Altbau-Eigentumswohnungen in Frankfurt im
1. Halbjahr 2024 (& +)

Begrenztes Kaufangebot an Wohnungseigentum in einem Umekreis von 1 km (@ +)
Begrenztes Mietangebot an Wohnungen in einem Radius von 1 km (& +)
Anbindung an den OPNV (@)

Infrastrukturangebot in der ndheren Umgebung ()

Kleinere Wohnanlage und Eigentimergemeinschaft (&)

Hausgeldvorauszahlung (G +)

Altbau als nachgefragtes Baujahr (@ +)

ErschlieBung der Wohnung in Einspanner-Erschliefung (& +)

4-seitige Orientierung der Wohnung (@ +)

Funktionale Grundrissgestaltung der Wohnung ()

Kellerraum ()

Spitzboden mit Dachloggia (+)

Schwachen / Risiken: Folgende Umstande kénnen als Schwachen bzw. Risiken identifiziert werden:

Aktuelle geopolitische Situation in Europa und damit verbundene
gesamtwirtschaftliche Risiken (-)

Leicht gesunkene Inflation auf hohem Niveau und damit verbundene geschwachte
Nachfrage am Wohnimmobilienmarkt (-)

Abgeschwachte Konjunktur (-)

Kaufkraftschwund, gestiegene Hypothekenzinsen, gestiegene Baukosten,
Lieferengpasse (-)

Restriktivere Kreditbedingungen (-)

Zurtckhaltende Nachfrage nach Wohnungseigentum zum Kauf in Frankfurt (& -)
Dezentrale Wohnlage innerhalb von Frankfurt am Main ()

Energetische Eigenschaften der Bebauung (& -)

ErschlieBung der Wohnung mit Uberwindung von Stufen ohne Aufzug (@ -)
Dachgeschoss-Wohnung und damit verbundene klimatische Bedingungen und
eingeschrankte Mablierungsmoglichkeiten (-)

Ausstattung und Zustand der Wohnung nicht bekannt (--)

Kein Stellplatz zugeordnet bei Parkplatzknappheit im 6ffentlichen Raum (-)
Rucklagensituation der Gemeinschaft (& -)

Instandhaltungsrisiken des Wohnhauses und ggf. Sonderumlagen (-)
Durchschnittlich gepflegter Gesamteindruck der Liegenschaft (&)
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>4
Legende:
(++) = stark Uberdurchschnittlich Starken/Chancen
(+) = Uberdurchschnittliche Starken/Chancen
(D+) = etwas Uberdurchschnittliche Starken/Chancen
(D) = durchschnittliche Starken/Chancen bzw. Schwéachen/Risiken
(D-) = etwas Uberdurchschnittliche Schwéachen/Risiken
(-) = Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken
(-) = stark Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundsticksdaten

Bewertungs- Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 198/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit

Gegenstand: einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundsttick in 60439 Frankfurt, AntoninusstralRe 38,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG, im Aufteilungsplan mit
Nr. 4 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. |, zum
Wertermittlungsstichtag 09.07.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Heddernheim 4219 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Heddernheim 7 523/29 223 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wahl des maRRgeblichen Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.

Verfahrens: Hierzu bendtigt man geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder
vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von
diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.
Bewertungsverfahren, welche auf direkten Vergleichskaufpreisen basieren, werden als
»Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Sind die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache)
bezogen und wird die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden
svergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWerty 21). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder
Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).
Das malgebliche Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts ist hier auf Grund der
Datensituation das Vergleichswertverfahren.

Nachrichtlich werden die Nettoanfangsrendite, der Ertragsfaktor und der
Gebéaudefaktor dargestellt.
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5.3 Vergleichswertermittlung

5.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Modell: Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.
Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21
Vergleichspreise solcher Grundsticke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert
beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstick gelegen ist, nicht gentgend Vergleichspreise, kdnnen auch
Vergleichsgrundstucke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundsticke oder der
Grundstucke, fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundsticke abgeleitet worden sind,
vom Zustand des zu bewertenden Grundstlcks ab, so ist dies nach Mallgabe des § 9
Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu berucksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von
Vergleichsgrundsticken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von
denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene
Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19
ImmoWertV 21) herangezogen werden.
Bei bebauten Grundstucken konnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen
insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von
Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke sind Vergleichspreise gleichartiger
Grundsticke heranzuziehen. Gleichartige Grundsticke sind solche, die insbesondere
nach Lage und Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie GréRe und Alter der baulichen
Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kénnen insbesondere auf eine
Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch
Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstticks mit dem nach § 20
ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze
2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu bertcksichtigen.

5.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

5.3.2.1 Vergleichskaufpreise (§ 26 InmoWertV 21)

Vergleichskaufpreise: Fur die Vergleichswertermittiung kénnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten
(i. d. R. absolute) geeignete Vergleichspreise fur Grundsticke bzw. Wohnungs- oder
Teileigentum herangezogen werden. Fur die Vergleichswertermittlung wird ein
Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m? WF/NF) an die allgemeinen
Wertverhéltnisse  und  die  wertbeeinflussenden  Zustandsmerkmale  des
Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet)
gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richtwerten ergebende vorlaufige relative
Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt.
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5.3.2.2 Richtwert/Vergleichsfaktor (§ 26 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren: Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fur Grundsttcke bzw. Wohnungs- oder Teileigentume
sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur
Grundstucke bzw. Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen. Diese Richtwerte kdnnen der Ermittlung des Vergleichswerts
zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemal § 20 ImmoWertV
21 far die Wertermittlung geeigneter Richtwert muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert
wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

5.3.2.3 Zu-/Abschlage

Zu-/Abschlage: Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt.
Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von
Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.)
Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

5.3.2.4 Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Marktubliche Zu- oder  Lassen sich die allgemeinen  Wertverhéltnisse bei  Verwendung der

Abschlage: Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen
oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

5.3.2.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Besondere Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
objektspezifische vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Grundsticksmerkmale  Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
(BOG): Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden

(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktdblich
erzielbaren Ertragen).

5.3.2.5.1 Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel / Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z.
Bauschaden: B. durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale
oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen
in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
aullere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.
Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.
Die Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
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e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Gutachtens notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund der (Uberwiegend von aullen erfolgten) in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.

5.3.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Grundlage: Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer,
von der Sachverstandigen aus dem 6rtlichen Grundsticksmarkt bestimmten Vergleiche
(Vergleichskaufpreise) fur Wohnungseigentum ermittelt.

Die  Vergleichskaufpreise ~ wurden aus  der  Kaufpreissammlung  des
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte Frankfurt am Main aus dem 6rtlichen
Grundsticksmarkt selektiert und stammen aus einem Auszug vom 12.07.2024.

Die Kaufpreise fur Wohnungseigentum wurden

e im Kaufzeitraum 2023 bis 2024

e im Teilmarkt Weiterverkauf, Erstverkauf aus Umwandlung

e in Frankfurt am Main, Grundbuchbezirke Heddernheim, Eckenheim,
Preungesheim, Eschersheim, Niederursel/F.,

in vergleichbarer, mittlerer, dezentraler Lage

in historisch gewachsenen Ortskernen

im Bodenrichtwertniveau @ 1.079 €/m? (01.01.2024) (hier: 1.100 €/m?2)
in der mittleren, ndheren und unmittelbaren Umgebung der
bewertungsgegenstandlichen Eigentumswohnung

in Mehrfamilienhdusern des Baujahrs & 1870 (Altbau bis 1937)

e fUr Wohnungen der durchschnittlichen GroélRe 96 m? (44 - 220 m?)

realisiert.
Aus Grunden des Datenschutzes ist die genaue Lage anonymisiert.

Die Vergleichsobjekte sind in den wesentlichen Merkmalen mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend vergleichbar. Objektspezifische Abweichungen werden gesondert
bertcksichtigt.

Die zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag
erfolgt

e fUr die vollzogene Marktentwicklung

e auf der Grundlage der im Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024
veroffentlichten Indexreihe (Basis 2006 = 100), lange Indexreihe,
Datenfrequenz jahrlich bzw. halbjahrlich, Objektart Eigentumswohnungen,
mittlere Lage in Frankfurt am Main, Baujahresstufe bis 1918

e Anpassung der Daten hier: halbjahrliche Veranderungen 2. Halbjahr 2022 bis
2. Halbjahr 2023 (Stichtag der Halbjahreswerte jeweils 1. April (1. Halbjahr)
und 1. Oktober (2. Halbjahr) des angegebenen Jahres
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e Aufgrund der Datenverfugbarkeit bis zum 2. Halbjahr 2023

Die weitere, seither erfolgte Marktentwicklung wird als Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 bericksichtigt.

Die Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Vermietungszustand erfolgt
e aufgrund einer freien Schatzung
e in Anlehnung an die in den ,Faktoren fur die Bewertung gemaf § 181 ff BewG

fur den Bereich Frankfurt am Main 2024" ausgewiesenen Vergleichsfaktoren
fur Eigentumswohnungen hier: Einfluss Vermietung).
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5.3.3.1 Vergleichskaufpreise

A

I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (Fulinotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert(€] | -

Wohnflache [m?] 61,00 80,00 118,00 67,00 44,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | -

nicht enthaltene Beitrage| = -———-- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 09.07.2024
Kaufdatum/Stichtag 09.07.2024 01.2023 01.2023 03.2023 04.2023
zeitliche Anpassung x 0,98 x 0,98 x 0,98 x 1,15
Vergleichskaufpreis am

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 61,00 80,00 118,00 67,00 44,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 3. 0G (DG) 2.0G 2. 0G (DG) 1.0G 1.0G
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,10
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1909 1905 1905 1930 1934
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Wohneinheiten 4 4 3 7 41
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis

[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht

[€/m?]
Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1 - 4)
E159 Lage: Frankfurt / Eckenheim
E259 Lage: Frankfurt / Heddernheim
E359 Lage: Frankfurt / Preungesheim
E459 Lage: Frankfurt / Eschersheim
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I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Lage / Quelle (Fullnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | -

Wohnflache [m?] 61,00 158,00 60,00 60,00 180,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | -

nicht enthaltene Beitrage| —  --——- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 09.07.2024
Kaufdatum/Stichtag 09.07.2024 04.2023 04.2023 05.2023 08.2023
zeitliche Anpassung x 1,15 x 1,15 x 1,15 x 1,15
Vergleichskaufpreis am

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 61,00 158,00 60,00 60,00 180,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 3. 0G (DG) 1.0G 1.0G 2.0G EG

(Maisonette)
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf Erstverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
aus Umw.

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1909 1937 1905 1690 1662
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Wohneinheiten 4 18 4 16 5
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis

[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht

[€/m?]
Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (5 - 8)
E159 Lage: Frankfurt / Eckenheim
E259 Lage: Frankfurt / Preungesheim
E359 Lage: Frankfurt / Niederursel/F.
E459 Lage: Frankfurt / Niederursel/F.
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I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 11 12
Lage / Quelle (Fullnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | -

Wohnflache [m?] 61,00 115,00 58,00 81,00 56,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | -

nicht enthaltene Beitrage| —  --——- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 09.07.2024
Kaufdatum/Stichtag 09.07.2024 08.2023 11.2023 02.2024 02.2024
zeitliche Anpassung x 1,15 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 61,00 115,00 58,00 81,00 56,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 3. 0G (DG) 2.0G 2.0G 2.0G 1.0G

(Maisonette)
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet vermietet unvermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,10 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Erstverkauf
aus Umw.

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1909 1914 1690 1930 1870
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Wohneinheiten 4 2 16 7 2
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis

[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht

[€/m?]
Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (9 - 12)
E159 Lage: Frankfurt / Eschersheim
E259 Lage: Frankfurt / Niederursel/F.
E359 Lage: Frankfurt / Preungesheim
E459 Lage: Frankfurt / Eschersheim
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I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 13 14 15

Lage / Quelle (Fullnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | -

Wohnflache [m?] 61,00 220,00 101,00 44,00

rel. Vergleichswert [€/m?] |  -——--

nicht enthaltene Beitrage| —  ----—-- 0,00 0,00 0,00

[€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 09.07.2024
Kaufdatum/Stichtag 09.07.2024 03.2024 03.2024 04.2024

zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x
Vergleichskaufpreis am

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 61,00 220,00 101,00 44,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x
Geschosslage 3. 0G (DG) 1.0G EG 1.0G
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x
Vermietung unvermietet vermietet vermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,10 x 1,10 x 1,00 x
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Erstverkauf

aus Umw.

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x
Baujahr 1909 1937 1900 1934
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x
Wohneinheiten 4 26 4 41
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x
angepasster rel. Vergleichskaufpreis

[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht

[€/m?]
Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (13 - 15)
E159 Lage: Frankfurt / Eckenheim
E259 Lage: Frankfurt / Heddernheim
E359 Lage: Frankfurt / Eschersheim
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5.3.3.2 Ausschluss von Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

Mittelwertbildung:

Ausschluss von
AusreilRern:

Mittelwert nach
Entfernen von
Ausreillern:

Beurteilung der
Datenqualitat:

Aus der Summe aller angepassten und fur diese Wertermittlung herangezogenen
Vergleichswerte/-preise wurde zunachst ein Mittelwert gebildet. Der Mittelwert betragt
4.196,85 €/m2 (Standardabweichung +/- 1.151,99 €/m?).

Zum Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten wurde als
Ausschlusskriterium das 1,5-fache zentrale Schwankungsintervall (1,5-fache
Standardabweichung) gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach

2.468,86 €/m? bis 5.924,83 €/m>. Einer der angepassten Vergleichswerte/-preise Uber-
oder unterschreiten diese Ausschlussgrenzen (Nr. 8) und wird deshalb aus der
abschlieenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen.

Der Mittelwert betragt rd. 4.332 €/m2 und wird der Vergleichswertermittiung zu Grunde
gelegt.

Der Variationskoeffizient nach Entfernen der Ausreiller in Héhe von 0,25 l&sst auf eine
mittlere bis hohe Schwankungsbreite der Kaufpreise schlieBen. Sechs der 15
Kaufpreise sind innerhalb der Bandbreite 3.000 bis 5.000 €/m? gelegen.

\Iaarslte_lluhni defr . 7.000,00
ergleichskaufpreise: = 6.000,00 - _
E 5 000,00 - P . 3 ¢ —Mittelwert +1,5
g i * * Standard-abweichung
& 4.000,00 +—® s o
§ 3.000,00 3 . T )
Q
"g 2.000,00 Mittelwert - 1,5
< 1.000,00 Standard-abweichung
0,00 T T T T T T T T T T T T T T 1
1234567 8 9101112131415
Lfd. Nr. Kaufpreis
Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 60.652,68 €/m?

(ohne Ausreilier)

Summe der Gewichte (ohne Ausreiler)

14,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

4.332,00 €/m?

5.3.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 4.332,00 €/m?

Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 4.332,00 €/m?

Wohnflache X 61,00 m?

Zwischenwert = 264.252,00 €

Zu-/Abschlage absolut 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert = 264.252,00 €
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Marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21| + 10.570,08 €
u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 274.822,08 €
besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale + 2.000,00 €
Vergleichswert = 276.822,08 €
rd. 277.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 09.07.2024 mit rd. 277.000,00 € ermittelt.
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5.3.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung

5.3.5.1 Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschléage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

Marktanpassung: Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung der
Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen
oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen. Zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts ist eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Die seit dem Ende der verfugbaren Indexreihe des Immobilienmarktberichts Frankfurt
stattgefundene Marktentwicklung nach einem Abwartstrend und die seitdem wieder
moderat gestiegenen Kaufpreise fur Wohnungseigentum in Frankfurt am Main wird auf
der Grundlage von

e Marktdaten German Real Estate Index (GREIX), Preisentwicklung von
Eigentumswohnungen in Frankfurt am Main

mit rd. +4 % geschatzt und in der Wertermittiung bertcksichtigt.

Zu-/Abschlage vom vorlaufigen Vergleichswert (prozentual)

Bezeichnung Prozent von 264.252,00 € Wert
Marktanpassung durch marktubliche Zu- 4% 10.570,08 €
oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV

21

Summe 10.570,08 €

5.3.5.2 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere Hier werden die Grundsticksmerkmale und Besonderheiten des Objekts
objektspezifische bertcksichtigt, die in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfahrens nicht
Grundstucksmerkmale  enthalten sind.

(BOG):

5.3.56.2.1 Baumangel und Bauschaden / Risiko-Abschlag baulicher Zustand und Instandhaltungsrtcklage
Baumangel und Betreffend Baumangel und Bauschaden wird auf Ziff. 3.2.10, Ziff. 3.6.7 und Ziff.
Bauschaden / Risiko- 5.3.2.5.1verwiesen.

Abschlag:

Der Risiko-Abschlag fur den baulichen Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums im
Zusammenhang mit der vorhandenen Instandhaltungsricklage und dem
Instandsetzungsrisiko der Fassade wird auf Basis der Annahme einer Sonderumlage fur
das Gemeinschaftseigentum mit pauschal -6.000 € bemessen.

Die Wertminderung stellt einen markttblichen Einfluss auf den ermittelten vorlaufigen
Vergleichswert dar und ist nicht gleichzusetzen mit Kosten fur die Beseitigung von
Baumangeln und / oder Bauschaden oder konkreten Sonderumlagen.

5.3.5.2.2 Werteinfluss Sondernutzungsrecht Keller Nr. |
Keller: Der Wert eines Kellerraums als ein fur eine Eigentumswohnung Ubliches Merkmal ist im

Vergleichswert bereits enthalten und ist nicht als besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal in der Vergleichswertermittlung zu bericksichtigen.
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5.3.5.2.3 Werteinfluss Qualitat Dachgeschosswohnung

Dachgeschoss- Der Wertabschlag fur die eingeschrankte Wohnqualitat der Dachgeschosswohnung

wohnung: wegen der ungunstigen sommerlichen raumklimatischen Bedingungen im
Dachgeschoss in Zusammenhang mit den energetischen Eigenschaften der Immobilie
einerseits, wegen der eingeschrankten Méblierungsmaoglichkeiten aufgrund der allseitig
(4-seitig) vorhandenen Dachschragen andererseits, wird mit -10 % des
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts geschatzt und gerundet mit -27.000 €
als besonderes objektspezifisches Grundstucksmerkmal in der
Vergleichswertermittlung berucksichtigt.

Zu-/Abschlage vom marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert (prozentual)

Bezeichnung Prozent von 274.822,08 € Wert
Wohnqualitat DG-Wohnung, pauschale -10% -27.482,21 €
Schatzung

Werteinfluss -27.000,00 €

5.3.56.2.4 Werteinfluss Nutzflache Sondereigentum Spitzboden

Spitzboden: Der Wert des im gegenstandlichen Sondereigentum stehenden, mit der
gegenstandlichen Wohnung Uber eine interne Treppe verbundenen, laut Bauakte
ausgebauten Spitzbodens wird aufgrund des relativen Vergleichswerts fur die
Nutzflache mit 35.000 € bemessen und als besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal in der Vergleichswertermittiung bertcksichtigt.

ANT38
Wertermittlung Zuschlag Nutzflédche Spitzboden
Position Ansatz Nutzfldche [m?, Vergleichs-wert Vergleichs-wert ~ Nutzflachen-  Betrag [EUR]
ca. pro [EUR] faktor (sehr gute
Quadratmeter Nutzbarkeit)
[EUR/m?]
Nutzflédche Spitzboden (Flur + Loggia) laut
Spitzboden Flachenberechnung zur Ausftirungsplanung (Quelle: 800 433200 34.656,00 1,00 34.656,00
Eigentimerin)
[Wertbeeinfussung 35.000,00|
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5.3.56.3 Zusammenfassung

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Weitere Besonderheiten -6.000,00 €

e  Risiko-Abschlag Sonderumlagen -6.000,00 €

Summe -6.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten 8.000,00 €
e  Abschlag Dachgeschosswohnung -27.000,00 €
e  Zuschlag Nutzflache Spitzboden 35.000,00 €
Summe 8.000,00 €
Gesamt
Summe 2.000,00 €
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5.3.6 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor

Rein nachrichtlich werden nachfolgend die Nettoanfangsrendite, der Ertragsfaktor (n-facher Jahresrohertrag) und der
Gebaudefaktor dargestellt.
ANT38

Nettoanfangsrendite (NAR)

Marktubl. erzielbarer Reinertrag [EUR]

NAR = 100 X
Marktangep. vorl. Vergleichswert [EUR] zuzuglich Erwerbsnebenkosten
Jahresreinertrag [EUR] (Grundlage: Mietspiegel 2022) 7.502
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert [EUR] 274.822
Erwerbsnebenkosten 11,00%
7.502
NAR = 100 X = 25 %
305.053
NAR Wohnungseigentum, andere Stadtlagen, mittlere Lage, Baujahr vor 1950 24 %
Zeitraum 2. Halbjahr 2023 (Grundlage: Mietspiegel 2022) (1,3-3,1%)
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024)
Ertragsfaktor (Jahresrohertragsvervielfaltiger)
Jahresrohertrag [EUR] (Grundlage: Mietspiegel 2022) 8.989
Marktangep. vorl. Vergleichswert [EUR]
Ertragsfaktor =
Marktubl. erzielbarer Jahresrohertrag [EUR]
Ertragsfaktor 274.822
= = 30,6
8.989
Ertragsfaktor Wohnungseigentum, andere Stadtlagen, mittlere Lage, Baujahr vor 1950 31,0
Zeitraum 2. Halbjahr 2023 (Grundlage: Mietspiegel 2022) (21,8-47,2)
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024)
Gebaudefaktor (relativer Kaufpreis)
Marktangep. vorl. Vergleichswert [EUR]
Gebaudefaktor =
Wohnflache [m?]
Wohnflache [m?] 61,00
274.822
Gebaudefaktor [EUR/m? WF] = = 4505
61
Mittlerer Kaufpreis fur Altbau-Eigentumswohnungen, Stadtteil Heddernheim [EUR/m?] 4.120
(Immobilienmarkt Frankfurt am Main - 1. Halbjahr 2024) (3.170 - 5.690)

Vergleichsfaktor Wohnung 50 - 74 m?, mittlere Lage sonstiges Stadtgebiet (auBer Bezirke 1-33 u.a.), Baujahr bis 1918
[EUR/M?] 3.910
(Faktoren nach dem BewG Frankfurt am Main 2024)
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5.4 Verkehrswert

Fur das gegenstandliche, sowohl zur Eigennutzung als auch zur Renditezwecken geeignete Bewertungsobjekt in
dezentraler Lage in Frankfurt am Main, Stadtteil Heddernheim, wird von einer vorhandenen, jedoch zurickhaltenden
Nachfrage durch Marktteiinehmende bei begrenztem Angebot ausgegangen. Der Verkehrswert fur das
Wohnungseigentum wird aus dem Vergleichswert abgeleitet.

Bewertungs-gegenstand  Relativer Vergleichswert ~ Marki-angepasster Besondere objekt- Vergleichswert Zu-/Abschlag zur Verkehrswert
[€/m?] vorlaufiger spezifische Grund- Rundung
Vergleichswert sticksmerkmale
Sondereigentum 4.332 274.822 € 2.000 € 277.000 € 3.000 € 280.000 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 277.000,00 € ermittelt. Der fur das
bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentum ermittelte Vergleichswert inklusive Spitzboden entspricht einem
relativen Wert von 4.540 €/m? (DG-Wohnflache) und ist aus erzielten Kaufpreisen abgeleitet worden.

Unter Berlcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umstande, die hier bekannt sein konnten, der
Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsméglichkeiten, orientiere ich mich an den ermittelten Werten und halte
vorbehaltlich einer Innenbesichtigung, auf Grund des auReren Eindrucks, unter Bertcksichtigung eines Zuschlags zur
Rundung, folgende Werte fir die Bewertung zum Stichtag, dem 09.07.2023 flr angemessen:

Der Verkehrswert fur den 198/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstlick
in 60439 Frankfurt, AntoninusstralRe 38, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG, im
Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. |

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heddernheim 4219 1
Gemarkung Flur Flurstick
Heddernheim 7 523/29

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.07.2024 mit rd.

280.000 €

in Worten: zweihundertachtzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige

Frankfurt am Main, den 27.08.2024 Dipl.-Ing. Franziska Rost-Wolf
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5.5 Hinweise zur Wertermittlung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte kénnen nicht das Ergebnis mathematisch exakt
berechneter Marktvorgange sein. Auf Verkehrswerte und Kaufpreise wirken zahlreiche
Imponderabilien ein, die aufgrund der Verschiedenheit der Teilmarkte, der Lagen, der
Bebauung, des Zustandes etc. letztendlich die Gutachterin zu sachverstandigen
Annahmen, Vermutungen und Schatzungen veranlassen. Sollte eine der aufgestellten
Bedingungen sich als ungultig erweisen, ist das Gutachten zu aktualisieren. Dieses
Gutachten entspricht der Marktlage zum angegebenen Stichtag und kann
ausschlielllich von der Sachverstandigen und ausschlieBlich fur den Auftraggeber
fortgeschrieben werden.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur far den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Auller fur den Auftraggeber ist es nicht
gestattet, die durch das Gutachten bekannt gewordenen Daten und Informationen zu
erheben, zu erfassen, zu organisieren, zu ordnen, zu speichern, anzupassen oder zu
verandern, auszulesen, abzufragen, zu verwenden, offenzulegen, zu Ubermitteln zu
verbreiten, abzugleichen, zu verknupfen, eingeschrankt weiter zu verwenden, zu
verarbeiten. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung des Gutachtens oder einzelner
Abschnitte oder Informationen, die dem Gutachten entnommen wurden bzw. durch das
Gutachten bekannt geworden sind, durch Diritte ist nicht gestattet. Falls das Gutachten
im Internet veroffentlicht  wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden. Das Gutachten fur das Gericht
eignet sich nicht fur gerichtliche Vergleiche der Parteien ohne erganzende Anhdrung
der gerichtlichen Sachverstandigen.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

ImmoWertA:
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise —
ImmoWertA)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

2NG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie  zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrkV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBIindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
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MHG:

Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz —~MHG; am 01.09.2001 auller Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

HBO:
Hessische Bauordnung
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

(1] Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittiung von Grundsticken: Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der ImmoWertV
Bundesanzeiger Verlag, 10. Auflage 2023

[2] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21, Instandsetzung / Sanierung /
Modernisierung / Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
24. Auflage, Essen, 2020

[3] Simon, Thore; Gilich, Tobias: Wertermittlung von Grundstlucken, Werner-Verlag
Wolters Kluwer Deutschland GmbH Kdlin, 6. Auflage 2012

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler
2022

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler
2022

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur

Immobilienbewertung

[7] Sprengnetter / Kierig / Drielen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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7 Anlagen

7.1 Bauzeichnungen

7.1.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Quelle: Geodaten online.)
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Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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o 4

7.1.2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Quelle: Geodaten online.)
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7.1.3 Grundriss Kellergeschoss Z
(Quelle: Grundakte. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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7.1.4 Grundriss Dachgeschoss Z

(Quelle: Grundakte. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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7.1.5 Grundriss Spitzboden

(Quelle: Grundakte. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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7.1.6 Ansicht von Nordwesten
(Quelle: Grundakte. Keine Veroffentlichung im Internet.)

7.1.7 Ansicht von Siidwesten
(Quelle: Grundakte. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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7.1.8 Ansicht von Nordosten
(Quelle: Grundakte. Keine Veroffentlichung im Internet.)

7.1.9 SchnittA-A

(Quelle: Grundakte. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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7.2 Fotos

7.2.1 SlUdwestfassade, Blick von der Stralle Richtung 7.2.2 Sudwest- und Sidostfassade, Blick von der
Osten Habelstralle Stdosten Richtung Nordwesten

7.2.3 SlUdwest- und Sidostfassade, Blick von der 7.2.4 Sudostfassade, Blick von der Strale Richtung
Stralle Ecke HabelstraRe Richtung Osten Sudwesten

]

7.2.5 Nordwest- und Stdwestfassade, Blick von der 7.2.6 Nordost- und Nordwestfassade, Blick vom
HabelstralBe Richtung Stdosten Flurstiick 32/1 Richtung Stiden
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7.2.7 SlUdwest- und Sidostfassade, Blick von der 7.2.8 Hoftor, Grundstlickszugang zum Hauseingang,
StraBe Richtung Studwesten Blick von der StraRe

10b

7.2.9 Grundstuckszugang, Milltonnenabstellplatz,
Blick vom Weg zur StralRe

7.2.10 Hauseingang mit Vordach
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