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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

Lage OdenwaldstralRe 3 in 60528 Frankfurt am Main, Stadtteil Niederrad.

Bewertungsgegenstand Grundstick  bebaut mit einem zweiseitig angebauten
Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten.

Auftraggeber Amtsgericht Frankfurt am Main.

Auftrag und Zweck des
Gutachtens

Ermittlung des Marktwerts im Rahmen einer
Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft unter Beriicksichtigung der Hinweise und den
Voraussetzungen zu der vorliegenden Wertermittlung, siehe Ziffer
1.1 und 1.2 im Gutachten.

Eigentimer geméan
Grundbucheintragung

Lfd. Nr. 5.1: [anonymisiert]
Lfd. Nr. 5.2: [anonymisiert]
Lfd. Nr. 5.3: [anonymisiert]
- Lfd. Nr. 5.1-5.3 als Liegenschaftsverwaltungsgesellschaft bR
zu 1/2 -
Lfd. Nr. 5.4: [anonymisiert]
Lfd. Nr. 5.5: [anonymisiert]

- Lfd. Nr. 5.4-5.5 in Erbengemeinschaft zu 1/2 Anteil -

Tatsachliche Nutzung

Wohnnutzung.

Zulassige Nutzung

Wohnnutzung.

Mietstatus Vollstandig vermietet, siehe auch Mietaufstellung unter Ziffer 2.5
des Gutachtens.
Ortstermin 29. August 2023 in Anwesenheit der Bewohner/Mieter und:

Antragstellerseite Ifd. Nr. 5.1: [anonymisiert]
Hausverwaltung zu 5.1: [anonymisiert]

Gesetzlicher Vertreter der
Antragsgegner Ifd. Nr. 5.4 und 5.5: [anonymisiert]

Sachverstandiger: Herr Finder
Mitarbeiter des SV: Herr Dipl.-Ing. Schmidt

Die Wohneinheit im Erd- und Obergeschoss wurde am 13.
November 2023 in Anwesenheit des Mieters aufgemessen.

Wertermittlungsstichtag

29. August 2023, Zeitpunkt des Ortstermins.

Qualitatsstichtag

29. August 2023. Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der
Qualitats- dem Wertermittlungsstichtag.
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GrundstiicksgréRe gemar

N _ ,
Grundbucheintragung Flurstiick 16/2: 166 m

Baujahr Ca. 1900 gemadR Energieausweis und 1907 nach
Entwasserungsplan.

Mietflachen Gesamt ca. 311 m? aufgeteilt auf vier Wohneinheiten, siehe auch
Flachenaufstellung unter Ziffer 2.16.3 des Gutachtens.

PKW-Stellplatze Das zu bewertende Grundstiick verfligt im baulichen Ist-Zustand
Uber keine eigenen Pkw-Stellplatze auf dem Grundstick. Zugleich
sind nach Mietaufstellung zwei Pkw-Stellplatze vermietet. Diese
liegen aulRerhalb des bewertungsgegenstandlichen Flurstiickes
16/2, siehe hierzu auch Hinweise zur Marktwertableitung unter
Ziffer 1.1 des Gutachtens.

Bautenzustand Insgesamt gepflegter Bautenzustand, siehe Protokoll des
Ortstermins unter Ziffer 2.13 des Gutachtens.

Energetischer Ein Energieausweis wurde durch die Antragstellerseite zur
Bautenzustand Verfligung gestellt, siehe Anlage X des Gutachtens. Putzfassade
mit Sandsteingesimsen ohne Warmedammung. Die

isolierverglasten  Kunststofffenster  weisen unterschiedliche
Baujahre auf (u.a. 2004, 2009, 2012 nach Rahmenstempel). Die
Wohneinheiten im Erd- und 1. OG werden elektrisch Uber ein
Klimagerat beheizt. Die Ubrigen Wohnungen verfiigen Uber
Gasetagenheizungen. In der Wohnung 2. OG ist im Wohnraum ein
Festbrennstoffofen installiert.

Besondere objekt- Sicherheitsabschlag: Neue Heizung fur die
merkmale (b. 0. G.) Mietmindertrag fiir die Wohnung im EG und OG I: ./. 86.000 €

rund 800.000 € bis 860.000 €
Marktwert
ausgewiesen mit 830.000 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und nur fir den angegeben Zweck bestimmt
(Marktwertgutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft). Eine sonstige anderweitige Verwertung durch Dritte, (z. B. zu
Beleihungszwecken), auch auszugsweise, ist ohne schriftliche Zustimmung des Verfassers des
Gutachtens nicht gestattet.

1.1 HINWEISE ZU DIESER WERTERMITTLUNG

Pkw-Stellplatze

Das zu bewertende Flurstiick 16/2 verfugt im Ist-Zustand tUber keine eigenen Pkw-Stellplatze auf
dem Grundstiick. Zugleich sind nach Mietaufstellung zwei Pkw-Stellplatze vermietet. Nach
Ortsbegehung liegen beide Stellplatze auRerhalb des bewertungsgegenstandlichen Flurstiicks 16/2.
Ein Stellplatz im Bereich der Hofdurchfahrt auf dem Flurstiick 16/1, welches dem Nachbargrundsttick
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OdenwaldstraRe 1 zugehorig ist und ein Stellplatz auf dem 0stlich angrenzenden Flurstiick 14/3,
welches ebenfalls nicht Bewertungsgegenstand des vorliegenden Zwangsversteigerungsverfahrens
ist. Beide Flurstiicke sind in einem anderen Grundbuchblatt (Blatt 2451) eingetragen. Bei der
vorliegenden Wertermittlung bleiben die beiden Pkw-Stellplatze unberiicksichtigt.

1.2 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERMITTLUNG

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz- oder
Bodengutachten! Es werden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- und Deckenflachen werden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Es werden keine Aussagen uber tierische und
pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfral3, Baugrund und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. getroffen.

Es sind daher im Rahmen des Marktwertgutachtens Aussagen dazu, ohne weitere Untersuchungen
von entsprechenden Fachunternehmen / Fachingenieuren, unvollstandig und unverbindlich.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Méngel die zum Bauzeitpunkt
gultigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind. Eine Uberpriifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen
(einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller
privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzungen des Grund und Bodens und der
baulichen Anlagen erfolgt nicht durch den Sachverstandigen.

Mitteilungen zu Ooffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebihren usw., die mdglicherweise
wertbeeinflussend sein kénnen, werden vom Auftragnehmer nicht eingeholt und kénnen vom
Auftraggeber zur Verfligung gestellt werden. AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere
Auskiinfte, kbénnen nach der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die
Verwendung derartiger AuBerungen und Auskinfte in dieser Wertermittlung kann der
Sachverstandige keine Gewahrleistung tibernehmen.

1.3 GEWAHRLEISTUNG

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunéchst nur kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb einer angemessenen Zeit nachgebessert
oder schlagt die Nachbesserung fehl, kann der Auftraggeber Riickgédngigmachung des Vertrags
(Wandelung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen. Alle Méangel missen
unverziglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden.

1.4 HAFTUNG

Schadensersatzanspriiche bei leicht fahrlassigem Verschulden des Sachverstandigen sind
ausgeschlossen, soweit nicht Leben, Kdrper und Gesundheit verletzt werden, worauf auch im
Gutachten des Sachverstandigen hingewiesen werden darf. Die Haftung fiir des Sachverstandigen
ist zeitlich begrenzt auf die Dauer von 4 Jahren und beginnt mit dem Zugang des Gutachtens.

Das Gutachten darf zur Vorlage an andere Personen als dem Auftraggeber ohne ausdrickliche
Zustimmung des Sachverstandigen nicht verwendet werden. Das Gutachten soll gegenuber dritten
Personen auch keine rechtliche Verbindlichkeit entfalten, wofiir der Auftraggeber durch Einhalten
des Verbotes der Weitergabe an Dritte Sorge tragt. Vorstehende Wertermittlung genief3t
Urheberecht, sie ist nur fur die Auftraggeberin bestimmt und nur fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Der Sachverstandige darf in seinem Gutachten auf das Verbot der Weitergabe an Dritte
hinweisen.

Erfillungsort fir die Gutachtertéatigkeit ist der Biro Sitz des Sachverstandigen, wo die schriftliche
Ausarbeitung des Gutachtens erfolgt.
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1.5 DATENSCHUTZ

Unter Bericksichtigung der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) sind im vorliegenden
Gutachten die Namen von Eigentimern, Mietern, Ansprechpartner, etc. anonymisiert. Der
Auftraggeberseite, Amtsgericht Frankfurt am Main, ist ein separates Datenblatt mit allen
notwendigen Namen zur Verfligung gestellt.

1.6 SALVATORISCHE KLAUSEL

Sollten einzelne Bestimmungen der vorgenannten Regelungen jetzt oder spater, ganz oder teilweise
nicht rechtswirksam sein, oder ihre Rechtswirksamkeit nachtraglich verlieren, so wird hierdurch die
Gliltigkeit der Gbrigen Bestimmungen des Vertrages nicht berthrt.

2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

2.1 RECHTSGRUNDLAGEN IN DER JEWEILS AKTUELLEN FASSUNG

Je nach Immobilientypus und Bewertungsauftrag sind nicht alle Gesetze, Verordnungen oder
Richtlinien anwendbar.

BauGB — Baugesetzbuch

BGB — Biirgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung
Verordnung Uber die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken

Hinweis zur ImmoWertV

Zum 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. Es handelt sich hierbei um eine
Fortschreibung und Erweiterung der ImmoWertV 2010. Die bisherigen Wertermittlungsverfahren
bleiben erhalten. Die Verfahrensstrukturen sind im Wesentlichen gleichbleibend. Anderungen sind
u. a. bei Begrifflichkeiten und Formulierungen eingetreten.

WertR — Wertermittlungsrichtlinien
Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

BRW-RL — Bodenrichtwertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts

EW-RL — Ertragswertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts

SW-RL — Sachwertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts

VW-RL — Vergleichswertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts

HBO — Hessische Bauordnung

WoFIV — Wohnflachenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

EnEV — Energieeinsparverordnung
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Verordnung (ber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebéauden

WEG — Wohnungseigentumsgesetz

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZNG

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

2.2 INFORMATIONSQUELLEN
> Ortstermin.
»  Amtsgericht FFM: Auftrag vom 20.06.2023, Beschluss vom 08.02.2023, Grundbuchauszug,
Lageplan, Grundbuchamt (Bewilligungen).
> Unterlagen der Antragstellerseite: Mietaufstellung, Energieausweis.
»  Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Bodenrichtwert, Kaufpreisfalle, Immobilien-
marktbericht 2023.
»  Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienbdrse 2022/23.
> Frankfurter Mietpreisspiegel 2022.
> Stadt Frankfurt am Main: Planungsrecht (planAS: online Planungsauskunftssystem der Stadt
Frankfurt), Baulastenauskunft, Altlastenauskunft, ErschlieRungsbeitragsbescheinigung,
Bauaktenarchiv
»  Angebotsresearch: ImmobilienScout.
2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN
Lage Mittlere Wohnlage im Stadtteil Niederrad sidwestlich der
Innenstadt von Frankfurt am Main.
Umliegende Bebauung Wohnbebauung Uberwiegend mit zwei- bis flinfgeschossigen
Mehrfamilienhdusern.
Verkehrslage/Entfernungen S-Bahn-Haltestelle Niederrad: ca. 1 km
Frankfurt Innenstadt, Hauptwache (via Fahrrad): ca. 5 km
A5 Anschlussstelle FFM- Niederrad: ca. 2 km
Flughafen Frankfurt International: ca. 8 km
Infrastruktur Frankfurt am Main bietet die Infrastruktur eines grof3stadtischen
Ballungsraumes.
Versorgungseinrichtungen fir den alltaglichen Bedarf sind im
Stadtteil ausreichend vorhanden. Der weitere Bedarf kann in der
Innenstadt Frankfurts gedeckt werden.
Pkw-Stellplatz Im offentlichen StraRenraum, ruhender Verkehr, sind Pkw-

Stellplatze in begrenzter bis unzureichender Anzahl vorhanden.
Das zu bewertende Grundstiick verfigt im baulichen Ist-Zustand
Uber keine eigenen Pkw-Stellplatze auf dem Grundstiick.
Zugleich sind nach Mietaufstellung zwei Pkw-Stellplatze
vermietet. Diese liegen aul3erhalb des
bewertungsgegenstandlichen Flurstiickes 16/2, siehe hierzu
auch Hinweise zur Marktwertableitung unter Ziffer 1.1 des
Gutachtens.
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ErschlieBung Die ortsublichen Ver- und Entsorgungsanschliusse fur Kanal,
Wasser, Strom, Gas und Telefon sind vorhanden.

Himmelsrichtung Die Wohnungen werden tber die West- und Ostseite belichtet.
Terrasse und Balkone sind zur Ostseite ausgerichtet.

Benachbarte, storende Klassische stdrende Betriebe (wie beispielsweise Werkstatt,
Betriebe Schreinerei, Lackiererei) wurden wéhrend des Ortstermins nicht
festgestellt.

Larmimmissionen Larmimmissionen, die Uber das durchschnittiche Mal3 einer
GrofRstadt hinausgehen, wurden wahrend des Ortstermins nicht
wahrgenommen. Je nach Betriebsrichtung des Frankfurter
Flughafens sind temporare Fluglarmimmissionen nicht
auszuschliel3en.

2.3.1 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung in Frankfurt am Main
Einwohner in Frankfurt: ca. 764.141 (Stand 30.06.2022)
Stadtteil Niederrad: ca. 29.184 (Stand 31.12.2022)

Nach den demographischen Statistiken der Bertelsmann Stiftung wird fir die Stadt Frankfurt am
Main in der Zeit von 2012 — 2030 eine relative Bevélkerungsentwicklung von plus 14,2 %
prognostiziert (zum Vergleich: Hessen: + 1,8 %; Offenbach am Main + 7,7 %, Main-Taunus-Kreis +
5,1 %, Landkreis Offenbach + 4,9 %, Wiesbaden + 5,4 %, Bad Homburg vor der Héhe + 7,3 %).

Quellen: http://www.frankfurt.de http://www.wegweiser-kommune www.wikipedia.org

Bevolkerungsvorausberechnung fir FEM bis 2040

Tab.1 Frankfurter Bevdlkerungsvorausberechnung bis 2040

Bevélkerungs- Bevdlkerung am Vorausberechnete Bevélkerung zum 31.12.
gruppe 31.12.2014 2017 2020 2025 2030 2040

Einwohner/innen mit

. 708 543 742859 764091 793644 810085 829773
Hauptwohnung insgesamt

17 Niederrad 23773 26248 25802 25740 26059 26 545

Quelle: Burgeramt, Statistik und Wahlen / Frankfurt am Main
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2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung: Wohnen

Anzahl der Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, OG |, OG I, ausgebautes
Dachgeschoss und nicht zu Wohnzwecken ausgebauter
Dachstuhl.

Zuldssige Nutzung:

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Fluchtlinienplans F1670
vom 27.09.1954. Fluchtlinienplane waren die Vorlaufer der heutigen Bebauungspldne und ein
historisches Werkzeug der Bauleitplanung.

Malgebend fiir eine planungsrechtliche Beurteilung ist § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®.

2.4.1 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Des Weiteren gelten fir das zu bewertende Grundstiick folgende planungsrechtlich Festsetzungen:

Erhaltungssatzungen

E13, rechtsverbindlich

|z 3|

Stellplatzsatzung
Stellplatzeinschrankung gem. § 3 5’5

Zone |, Herstellungspflicht wird beschrankt auf 70 %

Quelle: Planungsauskunftssystem der Stadt Frankfurt.

Nach § 3 Abs. 1 der rechtsverbindlichen Erhaltungssatzung bediirfen der Riickbau, die Anderung,
die Nutzungsanderung und die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung (8 172 Abs. 1
BauGB).

2.4.2 Denkmalschutz

Gemall Datenbank des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen steht die zu bewertende
Liegenschaft nicht unter Denkmalschutz.

2.4.3 Bodenordnungsverfahren

Im vorliegenden Grundbuchauszug sind keine Eintragungen bezlglich Bodenordnungsverfahren
vorhanden. Weitere Nachforschungen bzgl. Bodenordnungsverfahren wurden nicht durchgefuhrt.
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2.5 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Mietvertrage liegen dem Unterzeichner des Gutachtens nicht vor. Gemal Mietaufstellung der
Antragstellerseite bestehen folgende Mietkonditionen:

MIETAUFSTELLUNG
Odenwaldstr. 3 in 60528 Frankfurt
Stand 11.08.2023
Etage Wohnung/Gewerbe | Vertragsbeginn | Nettomiete VI NK Gesamtmiete IW Mietpreis /m? Mf:jm;:”

EG 001 01.02.2002 340,00 € 40,00 € 380,00 € 3 k.a NEIN
1.0G 101 01.07.1993 355,00 € P/ 15€ 452,15 € 4 k.a NEIN
2.0G 201 01.04.2016 870,00 € 80,00 € 250,00 € 3 k.a NEIN
3.0G 301 15.12.2005 618,00 € 93,00€ /11,00 € 4 k.a NEIN
Stellplatze
Hof Stellplatz 1 01.06.1994 40,00 € 40,00 €
Torbogen  |Stellplatz 2 01.06.1994 40,00 € 40,00 €
Gesamt | | | 2.26300€ 310,15¢| 2.573,15 €| | |

HINWEIS: Die Stellplatze liegen nicht auf dem zu bewertenden Grundstiick und sind nicht
Bewertungsgenstand im vorliegenden Gutachten.

2.6 GRUNDBUCHAUSZUG

2.6.1 Bestandsverzeichnis

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Wertung

Lfd. Nr.6 zu 5

Das Geh- und Fahrrecht Uber das zur Nordostseite gelegenen Flurstickes 14/1, siehe auch
Lageplan unter Anlage Il, ist die Zufahrt zu der rickwartigen Hofflache der Nachbarliegenschaft
OdenwaldstraBe 1 / Schwanheimer StralBe 51 zum Flurstick 15 und 14/3. Das Objekt
OdenwaldstraRe 1 / Schwanheimer Stral3e 51 ist nicht Bewertungsgegenstand im vorliegenden
Gutachten und ist unter dem Aktenzeichen 841 K 9/23 des Amtsgerichts in der
Zwangsversteigerung.
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Lfd. Nr. 7zu 5

Der Hauseingang des zu bewertenden Objekts Odenwaldstral3e 3 liegt zur Nordseite zum Flursttick
16/1. Eine ErschlieBung des Wohnhauses ist nur tUber dieses Nachbargrundstiick Flurstiick 16/1
moglich. Geméal3 Bewilligung vom 16. Marz 1973, besteht zugunsten der Liegenschaft
Odenwaldstraf3e 3 ein unentgeltliches Wegerecht, siehe auch § 7 der Bewilligung vom 16. Marz
1973 unter Anlage 1X des Gutachtens.

Gemal Mietaufstellung und Ortsbegehung ist im Bereich dieser Hofdurchfahrt ein Pkw-Stellplatz
vermietet. Das Recht zum Abstellen eines Pkws ist in der Bewilligung nicht erwahnt. Der Stellplatz
bleibt bei der vorliegenden Wertermittlung unbertcksichtigt, siehe hierzu Ausfihrungen unter Ziffer
1.1 Hinweise zur Marktertableitung.

2.6.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung II)

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Wertung
Zu Ifd. Nr. 1:

Das Vorkaufsrecht bleibt bei der vorliegenden Wertermittlung unbericksichtigt.

Zu Ifd. Nr. 2:

Die vollstandige Bewilligung ist dem Gutachten unter Anlage VIII beigeflgt. Auszug aus der
Bewilligung 88 Grunddienstbarkeit:
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[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Die Bewilligung vom 09.10.1969 bezieht sich auf das ursprungliche Flurstick 16, Odenwaldstralie
3, eingetragen unter Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses mit 225 m2. Das Flurstiick 16 spéater in
die heute vorliegenden Flurstiicke 16/1 und 16/2 aufgeteilt, siehe Lageplan unter Anlage Il. Das in
der o.a. Bewilligung erwéhnte Flurstiick 16 existiert in der Form nicht mehr.
Bewertungsgegenstand im vorliegenden Zwangsversteigerungsverfahren ist nur das Flurstiick 16/2
mit 166 m2, bebaut mit der Liegenschaft OdenwaldstraRe 3. Eine Hofflache zum Abstellen von Pkws
existiert nach Flurstiicksteilung auf dem zu bewertenden Flurstiick 16/2 nicht mehr.

Inwieweit die Grunddienstbarkeit im Rahmen der Zwangsversteigerung bestehen bleibt oder erlischt
ist eine Rechtsfrage, die seitens des Unterzeichners nicht beantwortet werden kann. Sollte die
Grunddienstbarkeit geléscht werden und ein Wertersatz seitens der Rechtspfleger/in festgelegt
werden, wird dies in der Regel bei der Versteigerung verkiindet.

Die im Grundbuch unter Ifd. Nr. 2 eingetragene Grunddienstbarkeit bleibt bei der vorliegenden
Wertermittlung monetar unberticksichtigt.

2.6.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden (Abteilung III)

Etwaige Eintragungen in Abteilung Ill bleiben bei der vorliegenden Wertermittlung unberiicksichtigt.

2.7 NICHT EINGETRAGENE RECHTE UND BELASTUNGEN

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens nicht
bekannt und es wurden diesbezglich keine Untersuchungen und Nachforschungen angestelit.

2.8 BAULASTEN

Fur das zu bewertende Grundstiick bestehen nach digitaler Abfrage bei der Bauaufsicht vom
05.10.2023 keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis, siehe auch Anlage V im Gutachten.

2.9 ALTLASTENAUSKUNFT

Nach Altlastenauskunft des Umweltamtes vom 05.09.2023 ist das angefragte Grundstick weder als
Altlast noch als altlastenverdachtige Flache erfasst. Altablagerungen (Abfallentsorgungsanlagen),
verflillte Gruben oder Bombentrichter sind von der Flache nicht bekannt. Gleiches gilt fur
altlastenrelevante gewerbliche Nutzungen. Ergebnisse von Bodenuntersuchungen liegen dem
Umweltamt von der Flache nicht vor, siehe auch Anlage VI des Gutachtens.
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Erkenntnisse oder Hinweise, die einen konkreten Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen
begriinden, liegen nicht vor.

Ein vollkommener Ausschluss des Vorhandenseins von Altablagerungen ist nur auf der Grundlage
von flachendeckenden Untersuchungen und Erstellung eines Bodengutachtens maoglich.

2.10 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAFIE

Das Grundstick weist eine funktionale, rechteckige Grundstiicksgestalt auf, siehe Anlage Il des
Gutachtens. Topographisch gesehen ist das Grundstiick annédhernd eben.

2.11 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Nach schriftlicher Auskunft des Amts fir StraRenbau und ErschlielBung vom 06.09.2023 sind fiir die
ErschlieBungsanlage keine ErschlieBungsbeitrage mehr zu entrichten, siehe auch Anlage VIl des
Gutachtens. Zukunftige Abgaben sind nicht auszuschliel3en.
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2.12 BAUGENEHMIGUNG

Eine vollstandige Bauakte mit Bauschein oder Baugenehmigung liegt dem Unterzeichner des
Gutachtens nicht vor.

Das Bauaktenarchiv wurde wéahrend des Zweiten Weltkrieges zerstdrt und die dortigen Bauakten
sind verbrannt.

Im Stadtarchiv der Stadt Frankfurt am Main (Karmeliterkloster) konnten die Bewé&sserungsplane der
Liegenschaft, datiert mit vom 08.05.1907, eingesehen werden.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Gebaudeschnitt aus dem Entwasserungsplan vom 08.05.1907, Quelle Stadtarchiv.

Ob die vorhandene Wohnnutzung genehmigt ist, kann abschliel3end nicht beurteilt werden.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass das
bewertungsgegenstandliche Wohnhaus in der am Ortstermin angetroffenen Art, Umfang und
Ausfiihrung von den zusténdigen Behdrden genehmigt ist oder geduldet wird.
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2.13 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

Die nachstehende Gebaudebeschreibung enthélt Angaben und beschreibt Merkmale nur insoweit,
wie es fur die Wertermittlung von relevantem Einfluss ist.

Uber eventuell verdeckt liegende Schaden und Baumangel kann keine Aussage getroffen werden.
Eine eingehende Untersuchung auf Baumé&ngel und Bauschéden ist nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung. Hierzu sind gegebenenfalls entsprechende Fachgutachten einzuholen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung /
Installation (Heizung, Elektroinstallationen, Wasserversorgung, Dichtigkeit der Leitungssysteme,
usw.) konnte vom Unterzeichner des Gutachtens nicht gepruft werden. Dies liegt nicht im Fachgebiet
des Autors des vorliegenden Gutachtens.

Datum des Ortstermins: 29. August 2023
Technische Festlegung der Himmelsrichtung: Odenwaldstral’e = Westseite
Allgemein

Grundstiick bebaut mit einem beidseitig angebauten Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten -
bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, OG |, OG Il, zu Wohnzwecken ausgebautem
Dachgeschoss und nicht ausgebautem Dachstuhl.

AUSSENBEGEHUNG

Fassade

Putzfassade. Sandsteingesimse in relativ gutem Zustand. Zur Westfassade (Odenwaldstralie)
leichte Farbabplatzungen oberhalb der Briefkastenanlage. Der Sockelputz ist dunkel abgesetzt.
Gesamte Fassade im gepflegten Allgemeinzustand. Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
gemal Rahmenstempel unterschiedliche Baujahre (u.a. 2004, 2006, 2009).

Dach
Dachdeckung: Bitumenschindeln. Gauben und Schornsteine mit Zinkblech verkleidet. Die
Dachentwasserung und Fallrohre wurden augenscheinlich erneuert.

INNENBEGEHUNG

Hauseingangsbereich und Treppenhaus

Hauszugangstir: einfache Aluminiumtir mit Drahtglasfillung. Zweilaufige Holztreppe,
viertelgewendelt. Barrierefreier Zugang zum Erdgeschoss nicht gegeben — vier Steigungen
vorhanden. Schones schmiedeeisernes Gelander mit Holzhandlauf. Treppenhaus im gepflegten
Zustand. Wohnungseingangsturen: alte optisch ansprechende Holzrahmentiren. Im Bereich des
Dachgeschosses manuell zu 6ffnendes grofdes Dachflachenfenster im Treppenhaus.

Kellergeschoss

Zugang zum KG Uber einlaufige massive Treppe. Kellerraum zur Sudwestseite ist
Hausanschlussraum mit Gasanschluss und Hauptwasseranschluss. Nach Auskunft des Bewohners
EG/ OG sind die Wasser- und Elektrosteigleitungen erneuert worden. Jede Wohnung verfligt tber
einen Kellerabstellraum. Weiterer Kellerraum uUber Kelleraufentreppe von Osten zuganglich.
Vermoosung/ Feuchtigkeitsschaden an den Stltzwanden deutlich sichtbar.

Im vorgenannten Kellerraum sind noch alte Blei- und asbesthaltige Leitungen sichtbar, die nicht mehr
funktionstiichtig waren, nach Auskunft des Bewohners/ehemaliger Hausmeister im Erdgeschoss.
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Wohnung EG

Allgemein

Drei-Zimmer-Wohnung mit Flur, Kiiche, Tageslichtbadezimmer, einem ehemals separatem WC-
Raum, welcher den Elektroboiler fur die Warmwasserbereitung der EG und OG | Wohnung
beherbergt, einer Uberdachten Terrasse zur Ostseite. Die Wohnung weist keine Heizkérper auf und
wird elektrisch Uber ein Klimagerat beheizt und gekuhlt. Das Klimagerat sei mieterseits eingebaut
worden.

Terrasse zur Ostseite
Die Terrasse zur Ostseite Uberdacht mit Scobalitplatten und die Verglasung seitlich ist alt, weist
teilweise Schaden auf. Terrasse wirde sich setzen.

Wohnungseingang
Flurbereich mit Granitfliesen versehen. Wohnungseingangstir von innen mit OSB-Platten
aufgedoppelt.

Ausstattung der Wohnraume

Bodenbelag Granitfliesen, Decke wurde mit Holzpanelen verkleidet und die lichte Raumhoéhe
reduziert. Im Wohnraum zur Sldwestseite ein Festbrennstoffofen vorhanden. Die alten
Holzrahmentiren, teilweise mit alten Griffgarnituren, sind noch vorhanden.

Badezimmer
Fliesenboden, Eckbadewanne, Pissoir, wandhangendes WC, abgemauerte Dusche,
Decke abgehangt mit integrierten Downlights

Wohnung 1.0bergeschoss

Allgemein

3-Zimmer-Wohnung mit Flur, Kiiche, separaten WC-Raum (wird als Hauswirtschaftsraum genutzt),
Tageslichtbadezimmer und Uberdachtem Balkon zur Ostseite. Die Wohnung wird wie die darunter
liegende Wohnung Uber ein Klimagerat elektrisch beheizt und gekihlt (das Split-AuRengeréat
befindet sich auf dem Balkon). Die Warmwasserversorgung erfolgt tiber den elektrischen Boiler im
Erdgeschoss. Videogegensprechanlage vorhanden. Gesamte Wohnung im gepflegten Zustand.

Badezimmer
Wandhangendes WC, Einbauwanne, zwei Waschtische. Wande vierseitig 1,4m hoch gefliest.

Ausstattung Wohnraume

Laminatboden, Decke wurde mit Holzpanelen verkleidet bzw. abgehangt und die lichte Raumhodhe
reduziert. Altbau-Charme nicht mehr vorhanden. In der Decke integrierte Downlights, Wande
tapeziert. Kunststofffester isolierverglast, Baujahr 2004 nach Rahmenstempel. Innentiren furnierte
Holzblatttiren in Holzfutter.

Kuche zur Ostseite
Fliesenboden, Fliesenspiegel, ehemalige Nische des Frankfurter Bads wie auch im OG Il in die
Kuche integriert.
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Wohnung 2. Obergeschoss

Allgemein
Drei-Zimmer-Wohnung mit Flur, Kiiche, Tageslichtbadezimmer, separates WC, Uberdachter Balkon

zur Ostseite. Gastherme alteren Baujahres, Fabrikat Junkers. Fenster: Kunststofffenster
Rahmenstempel 2004.

Plattenheizkérper. Am Wohnungseingang ist eine Glasscheibe beschadigt. Gegensprechanlage
vorhanden. Innenttiren Holzrahmentiren teilweise mit schénen alten Griffgarnituren.

Die Wohnung weist unter anderem folgende Ausstattung auf: Uberdachter Balkon,
Festbrennstoffofen, modernisiertes Badezimmer mit Einbauwanne und Duschwanne.

Kiche zur Ostseite
Bodenbelag Fliesen. Nische mit Fliesenspiegel, ansonsten Raufasertapete. Einbaukiche ist
bewegliches Mobiliar und nicht Bewertungsgegenstand.

Badezimmer zur Ostseite

Bodenbelag: Fliesen, Wande in Teilbereich mit zeitlosen weillen Fliesen versehen. Decke mit
integrierten Downlights. Sanitare Ausstattung: wandhangendes WC, Einbauwanne, Duschwanne,
Waschtisch. Waschmaschinenanschluss. Badezimmer wurde in der Vergangenheit modernisiert und
weist einen gepflegten Zustand auf.

Wohnrdume
Alterer Holzdielenboden in Nadelholz in den Wohnrdumen. Wande- und Decke mit Raufasertapete
ausgestattet. Festbrennstoffofen im Wohnzimmer zur Stralenseite/ Sudseite.

Balkon zur Ostseite
Balkon mit Flussigabdichtung abgedichtet und mit Siebdruckplatten verkleidet, Edelstahlgelander,
Uberdachung.

Separates WC
Wird als Abstellraum genutzt und ist Uberwiegend nicht einsehbar. Kleiner Waschtisch und

Fliesenspiegel vorhanden.

Wohnung Dachgeschoss

Allgemein
Vier-Zimmer-Wohnung mit Kiche, Flur, Badezimmer und separaten WC. Innentlren: furnierte

Holzblatttiren in Buche Holzfutter. Heizkdrper: Plattenheizkorper. Die Wohnung wird Uber eine
Gasetagenheizung beheizt, Fabrikat Junkers. Elektrounterverteilung wurde mal modernisiert.

Kiche zur Ostseite

Bodenbelag Fliesen. Fliesenspiegel vorhanden, daruber Raufasertapete.
Waschmaschinenanschluss. Einbauklche ist bewegliches Mobiliar und nicht
Bewertungsgegenstand.

Separates WC
Zur Ostseite gelegen und mit Glasbausteinen belichtet. Wandhangendes WC, vor langerer Zeit

modernisiert.

Badezimmer

Bodenbelag: Fliesen, Wande und Dachschrdgen mit Raufasertapete ausgestattet - im
Wannenbereich  gefliest.  Sanitéare  Ausstattung: Einbauwanne,  Waschtisch.  Zwei
Dachausstiegsluken einfachverglast sind vorhanden.
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Wohnrdume zur Westseite
Laminatboden. Wande und Decke mit Raufasertapete ausgestattet. Dachschragen oberhalb des
Drempels.

Dachstuhl
Dachstuhl nicht zu Wohnzwecken ausgebaut mit geringer Grundflache aufgrund der steil
zulaufenden Dachform. Eine Zwischensparrendammung ist nicht ausgefuhrt.

Weitergehend ist die Liegenschaft in den Anlagen des Gutachtens beschrieben und dokumentiert.

2.14 ENERGIEAUSWEIS UND ENERGETISCHER BAUTENZUSTAND

Ein Energieausweis wurde seitens der Antragsteller zur Verfiigung gestellt und ist dem Gutachten
unter Anlage X beigefugt.

2.15 BRANDSCHUTZ

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Marktwertgutachten und nicht um ein
Brandschutz- oder Bausubstanzgutachten. Im Rahmen der Marktwertermittiung wurden keine
brandschutztechnischen Uberpriifungen seitens des Sachverstandigen durchgefiihrt.
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2.16 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE

2.16.1 Flurstiuckflache
Flurstick 16/2 166 m2

2.16.2 Mal3 der baulichen Nutzung / WGFZ-Ermittlung im baulichen Ist-Zustand

Das Mal’ der baulichen Nutzung wurde und anhand eines digitalen Lageplans tberschlagig ermittelt.

Geschossflache ca.
Erdgeschoss (exkl. Terrasse) 109 m2
Obergeschoss | (exkl. Balkon) 109 m2
Obergeschoss Il (exkl. Balkon) 109 m?2
Dachgeschoss (zu 75 % nach Vorgabe Gutachterausschuss) 82 m2
Gesamt, ca. 409 m?
Grundstiicksgrofe 166 m2
W-GFZ, gerundet 2,5

2.16.3 Mietflache

Eine Flachenaufstellung oder vermaldte Planunterlagen liegen dem Unterzeichner des Gutachtens
nicht vor. Wahrend der Ortstermine wurden samtliche Wohneinheiten in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung mit einem Laserdistanzmessgeréat (Fabrikat Leica) aufgemessen. Im
Dachgeschoss sind aufgrund der Grundrissgestalt mit abgewinkelten Wanden und Dachschragen
Mafungenauigkeiten nicht ausgeschlossen.

Geschosslage Anmerkung Mietflache ca.
- . 0
Erdgeschoss Nach ortlichem f\ufma& Terrasse anteilig zu 25% 815 m?
der Nettogrundflache.
- . 0
Obergeschoss | Nach ortllch?m Aufmal3, Balkon anteilig zu 25% der 80.6 m?
Nettogrundflache.
o o 0
Obergeschoss I Nach ortllch?m Aufmal3, Balkon anteilig zu 25% der 80.5 m?
Nettogrundflache.
Dachgeschoss Nach ortlichem Aufmal3. 68,2 m2
Gesamt, rd. 311 m2

Die o.a. Berechnung erfolgt computergestiitzt, so dass bei manueller Nachrechnung Rundungsdifferenzen auftreten
kénnen. Die o. a. Wohnflachen dienen nur der Verkehrswertermittlung im vorliegenden Gutachten und sind nicht fur
etwaige Mietanderungsverlangen, Grundsteuerangaben oder Ahnliches heranzuziehen.

Seite 21 von 60



0. b. u. v. Sachverstandiger Architekt Erich Finder Marktwertgutachten Odenwaldstr. 3 in 60528 FFM

3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) ist zur Ermittlung des
Verkehrswerts (Marktwert) das Vergleichswertverfahren, einschliellich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden (8 8 ImmoWertV). Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten beschrieben. Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem beidseitig angebauten
Mehrfamilienhaus bebaut.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

Das Vergleichswertverfahren ist bei der Bewertung von bebauten Grundstiicken das
aussagekraftigste Wertermittlungsverfahren. Voraussetzung ist, dass eine hinreichende
Vergleichbarkeit zu den jeweiligen Vergleichsobjekten hergestellt werden kann. Eine hinreichende
Anzahl an direkt vergleichbaren Kauffallen fur eine Bewertung ausschlief3lich im Vergleichswert liegt
nicht vor.

Das zu bewertende Objekt kann als klassisches Renditeobjekt gesehen werden. Renditeobjekte
werden i. d. R. auf Grundlage des Jahresrohertrags Uber das Ertragswertverfahren bewertet.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Marktwert durch Anwendung des Ertragswertverfahrens
unter Heranziehung marktspezifischer Veroffentlichungen aus dem aktuellen
Immobilienmarktbericht Frankfurt ermittelt.

Die vorliegenden Kaufpreisfélle dienen der Plausibilitatsbetrachtung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

Besondere Umstdnde des Einzelfalls, die ein Abweichen von den Gepflogenheiten des
gewdhnlichen Geschaftsverkehrs rechtfertigen wirden, sind fir das Bewertungsobjekt nicht
erkennbar.

3.4 ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren, wie es in der ImmoWertV normiert ist, hdngt der resultierende Ertragswert
im Allgemeinen von folgenden Eingangsgrof3en ab:

Rohertrag  (Nettokaltmiete), (nicht umlegbare) Bewirtschaftungskosten, Wirtschatftliche
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage, Liegenschaftszinssatz, besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale, Bodenwert.

3.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Anhand von Veroéffentlichungen im Immobilienmarktbericht und anhand von Kauffallen aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Frankfurt am Main.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berucksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis
26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRRgabe des § 26 Absatz 2 ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend bericksichtigt,
ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhbhung zur
Bemessung von Ausgleichsbetragen nach 8 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des
Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag
zu ermitteln. Der jeweilige Grundstiickszustand ist nach MalRgabe des § 154 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen den Bodenwert
beeinflussen:

1. wenn dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der
tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1 maf3geblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts
bebauter Grundstiicke zu beriicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im Auf3enbereich rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel
werterhéhend zu berticksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2
Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.

Seite 23 von 60



0. b. u. v. Sachverstandiger Architekt Erich Finder Marktwertgutachten Odenwaldstr. 3 in 60528 FFM

4.1.1 Bodenrichtwert
Der Gutachterausschuss Frankfurt am Main weist zum 01. Januar 2022 fir den Bereich des
Bewertungsobjektes folgenden Bodenrichtwert aus:

> 1.400 €/m? fir Mischgebiete, Nutzungsart: Mehrfamilienhauser in mittlerer Lage,
erschlielungsbeitragsfrei

2000 B (4330)
W MFH 1,0

Elrgerhaus
Mizderfas

*Ev [Kirthe

QT - E—'u'.:'-;- o 5
oL B 100015(4931] P=Gerh/-Gen.
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'_-.,‘_'d”l]L’ i

o b gl o2l B
i s .
Swanheime’ SiE_—

v L

- : 18
; plauens’—— ' o
© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716 "
4.1.2 Bodenrichtwertentwicklung
Bodenrichtwertentwicklung
nach Gutachterausschuss
2.000 €/m?
1.100 €/m?
1.000 €/m? 820 €/m?
630 €/m?
500 €/m?
0 €/m?2
2016 2018 2020 2022 2024

OBodenrichtwert [€/m?]

Jahrliche Preissteigerung des Bodenrichtwertes Zeitraum 01/2020 bis 01/2022: =ca.+ 12,8 % p.a.
Jahrliche Preissteigerung des Bodenrichtwertes Zeitraum 01/2016 bis 01/2022: =ca. + 14,2 % p.a.
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4.1.3 Bodenwertermittlung

Fur den zu bewertenden Bereich liegen fir eine Bodenwertableitung nicht ausreichend Kauffélle von
vergleichbaren, unbebauten Grundstiicken vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt unter Heranziehung
des Bodenrichtwerts, in welchem das zu bewertende Gebaude gelegen ist.

Lage

Durchschnittliche Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone. Das Bewertungsobjekt weist keine
signifikant wertrelevanten Lagevor- oder Lagenachteile auf, die einen Zu- oder Abschlag
rechtfertigen wirden.

Konjunkturelle Anpassung

Der Bodenrichtwert ist zum Stichtag 01.01.2022 ausgewiesen. Die Liegenschaftszinssatze fir das
Ertragswertverfahren und die Sachwertfaktoren fur die Sachwertberechnungen sind auch auf Basis
der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2022 ermittelt.

Im Rahmen einer modellkonformen Wertermittlung erfolgt keine konjunkturelle Anpassung des
Bodenrichtwertes.

Malf3 der baulichen Nutzung (W-GF2)

Die herangezogene Bodenrichtwertzone ist fur Mehrfamilienh&user bei einer mittleren W-GFZ von
1,0 abgestellt. Aufgrund der baulichen Ausnutzung mit einer vorhandenen W-GFZ des
Bewertungsobjekts mit ca. 2,5 (siehe Ziffer 2.16.2) ist eine Anpassung an ein abweichendes Mal3
der baulichen Nutzung notwendig. Eine Anpassung an das abweichende MalR der baulichen
Nutzung erfolgt mit Umrechnungskoeffizienten aus dem aktuellen Immobilienmarktbericht Frankfurt.

Bodenwertableitung

Umrechungungskoeffizient fiir: WGFZ ca. 2,50 = 1,810 Baulicher Ist-Zustand
WGFZ 1,00 = 1,000 Nach Bodenrichtwert
Angepasster Bodenwert
Bodenrichtwert bei WGFZ 1,0 x Umrechnungskoeff. x Wertfaktoren = angepasster Bodenwert
1.400 €/m? x 1,810 / 1,000 x 1,00 = rund 2.534 €
Bodenwert des Grundstiicks
GrundstiicksgréRe X Bodenwert = Bodenwert des Grundsticks
166 m2 X 2.534 €/m? = rund 421.000 €

Die o.a. Berechnung erfolgt computergestutzt, so dass bei manueller Nachrechnung Rundungsdifferenzen auftreten Die
0.a. Berechnung erfolgt computergestutzt, so dass bei manueller Nachrechnung Rundungsdifferenzen auftreten kénnen.
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4.2 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (B.0.G.)

ImmoWertV2021: § 8 Bericksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstiucksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen, denen der
Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmafRlig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt.
3) Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler Durchfuhrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit
moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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4.2.1 Mietminderertrag

Wohneinheit im Erdgeschoss

Die Wohnung im Erdgeschoss ist zu einem Mietzins von ca. 4,17 €/m? vermietet und liegt damit
deutlich unter marktiiblichem Niveau. Im Rahmen der Wertermittlung wird die marktiibliche Miete
mit 8,99 €/ m-WoFI. nach Mietspiegel zzgl. 10 % bewertet, siehe Ziffer 4.5.1.5 ,Jahresrohertrag fur
die Ertragswertermittlung®.

Zur Erzielung eines marktiblichen Mietertrags wird der vertraglich vereinbarte Mietzins an den
marktiblichen Mietzins angepasst. Gemal 8 558 BGB kann der Mietzins im Turnus von 3 Jahren
um maximal 20% angehoben werden. Innerhalb der Stadt Frankfurt gilt eine Kappungsgrenze von
15%. Der Uber die Zeitdauer anfallende Mietminderertrag ist bei der Marktwertableitung zu
bertcksichtigen. Grundsatzlich gilt § 566 BGB ,Kauf bricht nicht Miete®.

Wohneinheit im Erdgeschoss

Mietflache 81,5 m?
Vertraglich vereinbarter Mietzins nach Auskunft des AG 4,17 €/m?
Marktublich erzielbarer Mietzins 9,89 €/m?
Liegenschaftszinsatz 1,50%
I = < N ul
= = Tk S e 3 o S5 2¢
& > ol o Ol Q2 2 = E £
) (] = W =2 = = © =
o = 2 =3 8 N g °
s = = < s
1. Jahr 390,83€ i 4,80¢€ 4.690,00 € 9.671,44 € 4.981,44 € :0,985:- 4.908 €
2. Jahr 390,83 € 4,80 € 4.690,00 € 9.671,44 € 4.981,44 € : 0,971:- 4.835 €
3. Jahr 390,83€ 4,80¢€ 4.690,00 € 9.671,44 € 4.981,44 € : 0,956:- 4.764 €
4. Jahr 44946 € 5,51 € 5.393,50 € 9.671,44 € 4.277,94 € 1 0,942:- 4.031 €
5. Jahr 449,46 € 5,51€ 5.393,50 € 9.671,44 € 4.277,94 € {1 0,928:- 3.971 €
6. Jahr 44946 € 5,51€ 5.393,50 € 9.671,44 € 4.277,94 € i 0,915;- 3.912 €
7. Jahr 516,88 € 6,34 € 6.202,52 € 9.671,44 € 3.468,92 € : 0,901 :- 3.126 €
8. Jahr 516,88€ ! 6,34 € 6.202,52 € 9.671,44 € 3.468,92 € | 0,888:- 3.079 €
9. Jahr 516,88 €| 6,34 € 6.202,52 € 9.671,44 € 3.468,92 € : 0,875:- 3.034 €
10. Jahr 594,41 € 7,29 € 7.132,90 € 9.671,44 € 2.538,54 € | 0,862:- 2.187 €
11. Jahr 594,41€{ 7,29¢€ 7.132,90 € 9.671,44 € 2.538,54 € :0,849:- 2.155 €
12. Jahr 594,41 € 7,29 € 7.132,90 € 9.671,44 € 2.538,54 € i 0,836:- 2.123 €
13. Jahr 683,57 €{ 8,39 € 8.202,84 € 9.671,44 € 1.468,60 € | 0,824 :- 1.210 €
14. Jahr 683,57 € 8,39 € 8.202,84 € 9.671,44 € 1.468,60 € i 0,812:- 1.192 €
15. Jahr 683,57 €{ 8,39 € 8.202,84 € 9.671,44 € 1.468,60 € : 0,800:- 1.175 €
16. Jahr 786,11 € 9,65¢€ 9.433,26 € 9.671,44 € 238,18 € {1 0,788i- 188 €
17. Jahr 786,11 €{ 9,65¢€ 9.433,26 € 9.671,44 € 238,18 € i 0,776i- 185 €
18. Jahr 786,11 € 9,65¢€ 9.433,26 € 9.671,44 € 238,18 € {1 0,765i- 182 €
Mietminderertrag gesamt abgezinst rund - 46.000 €
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Wohnung im 1. Obergeschoss

Die Wohnung im 1. Obergeschoss ist zu einem Mietzins von 4,40 €/m? vermietet und liegt damit
deutlich unter marktiiblichem Niveau. Im Rahmen der Wertermittlung wird die marktiibliche Miete
mit 9,01 €/m>-WoFI. nach Mietspiegel zzgl. 10 % bewertet, siehe Ziffer 4.5.1.5 ,Jahresrohertrag fur
die Ertragswertermittlung®.

Zur Erzielung eines marktiblichen Mietertrags wird der vertraglich vereinbarte Mietzins an den
marktiblichen Mietzins angepasst. Gemal? 8 558 BGB kann der Mietzins im Turnus von 3 Jahren
um maximal 20% angehoben werden. Innerhalb der Stadt Frankfurt gilt eine Kappungsgrenze von
15%. Der Uber die Zeitdauer anfallende Mietminderertrag ist bei der Marktwertableitung zu
berlcksichtigen. Grundsatzlich gilt § 566 BGB ,Kauf bricht nicht Miete®.

Wohneinheit im 1. Obergeschoss

Mietflache 80,6 m?
Vertraglich vereinbarter Mietzins nach Auskunft des AG 4,40 €/m?
Markttblich erzielbarer Mietzins 9,91 €/m?
Liegenschaftszinsatz 1,50%
© = = 0 L
= = 5L z PR 5 s 23
S o ol 2 °Z 2 23s E g
o = = =3 a N o
= = £ < =
1. Jahr 407,84 € 5,06 € 4.894,03 € 9.585,92 € - 4.691,89 €  0,985:- 4.623 €
2. Jahr 407,84 €| 5,06 € 4.894,03 € 9.585,92 € - 4.691,89 €  0,971}- 4.554 €
3. Jahr 407,84 €{ 5,06 € 4.894,03 € 9.585,92 € - 4.691,89 € | 0,956- 4.487 €
4. Jahr 469,01 € 5,82€ 5.628,14 € 9.585,92 € 3.957,78 € | 0,942;- 3.729 €
5. Jahr 469,01 € 582€ 5.628,14 € 9.585,92 € |- 3.957,78 € | 0,928;- 3.674 €
6. Jahr 469,01 € 5,82€ 5.628,14 € 9.585,92 € - 3.957,78 € | 0,915;- 3.620 €
7. Jahr 539,36 € | 6,69 € 6.472,36 € 9.585,92 € - 3.113,56 € | 0,901}- 2.805 €
8. Jahr 539,36 € | 6,69 € 6.472,36 € 9.585,92 € - 3.113,56 € | 0,888;- 2.764 €
9. Jahr 539,36 € | 6,69 € 6.472,36 € 9.585,92 € i- 3.113,56 €  0,875:- 2.723 €
10. Jahr 620,27 €| 7,70 € 7.443,21 € 9.585,92 € {- 2.142,71 € | 0,862}- 1.846 €
11. Jahr 620,27 € 7,70€ 7.443,21 € 9.585,92 € 2.142,71 € { 0,849:- 1.819 €
12. Jahr 620,27 € 7,70€ 7.443,21 € 9.585,92 € 2.142,71 € { 0,836:- 1.792 €
13. Jahr 713,31€ | 8,85€ 8.559,69 € 9.585,92 € - 1.026,23 € 0,824 846 €
14. Jahr 713,31€ | 8,85€ 8.559,69 € 9.585,92 € - 1.026,23 € | 0,812} 833 €
15. Jahr 713,31€ | 8,85€ 8.559,69 € 9.585,92 € i- 1.026,23 € | 0,800:- 821 €
16. Jahr 820,30 € ;| 10,18 € 9.843,65 € 9.585,92 € 257,73 € {0,788 203 €
17. Jahr 820,30 € | 10,18 € 9.843,65 € 9.585,92 € 257,73 € {0,776 200 €
18. Jahr 820,30 € | 10,18 € 9.843,65 € 9.585,92 € 257,73 € {0,765 197 €
Mietminderertrag gesamt abgezinst rund - 40.000 €
Zusammenfassung
Mietminderertrag Wohnung OG - 46.000 €
Mietminderertrag Wohnung DG - 40.000 €
Summe - 86.000 €
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4.2.2 Sicherheitsabschlag: Neue Heizung fiir die Wohnung im EG und OG |

Die Wohneinheiten im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss verfligen im baulichen Ist-Zustand tber
keine eigene Heizung. Heizkorper sind augenscheinlich nicht mehr vorhanden.

Mieterseits wurden in den Wohneinheiten jeweils ein Klimagerat installiert und die Wohnungen
werden derzeit elektrisch Uber das Klimagerat beheizt. Bei einem Mieterwechsel ist nicht
auszuschlieRen, dass die mieterspezifischen Installationen riickgebaut werden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird ein Sicherheitsabschlag von rund 50.000 € fur den Einbau einer
neuen Gasetagenheizung fur die o0.a. Wohneinheiten zum Ansatz gebracht.

4.3 WIRTSCHAFTLICHE GESAMT- UND RESTNUTZUNGSDAUER

4.4 ALTER, GESAMT-UND RESTNUTZUNGDAUER

4.4.1 Alter

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer
(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
mafgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Baujahr gemaf Entwéasserungsplan: ca. 1907
Bewertungsstichtag: August 2023
Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag: >100 Jahre

4.4.2 Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann.

Fur eine systemkonforme Ertragswertberechnung mit den Liegenschaftszinssadtzen aus dem
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses wird eine Gesamtnutzungsdauer Gber 70 Jahren
herangezogen - abweichend der ImmoWertV 2021 mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

4.4.3 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maRgeblichen Stichtag unter
Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Abweichend von der ImmoWertV 2021 wird die Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
zwecks Systemkonformitét nicht mit dem neuen Modellansatz ermittelt, sondern nach Vorgaben im
Immobilienmarktbericht der Stadt Frankfurt am Main.
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Die Bewertung von getéatigten Modernisierungsmaf3nahmen erfolgt in Anlehnung an die Anlage 4
der Sachwertrichtlinie: Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebauden unter
Berlcksichtigung der Feststellungen wahrend des Ortstermins und der zur Verfligung gestellten
Informationen

max. |Bewertungs-
Durchgefuhrte Modernisierungs- und Sanierungsmafd nahmen Punkte ; objekt

Dacherneuerung*

Modernisierung der Fenster und Au3entlren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage**

Warmedammung der Aul3enwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Bodenbelage
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestalt***

=i

W iRirikiOIUIi0ik ik

NININIDINININID

Summe
*Hier Dachgauben mit Zinkblech und Kaminverkleidung mittels Zinkblech.

**Insbesondere unter Berlicksichtigung des Sicherheitsabschlages fur eine neue Gasetagenheizung der Wohnung im EG
und OG |, siehe Ziffer 4.2.2

*Ausbau Dachgeschoss zu Wohnzwecken

N
o

UBERSICHT MODERNISIERUNGSGRAD

0 - 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
> 18 Punkte = umfassend modernisiert
Modernisierungsgrad (GND 70 Jahre)
< 1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte > 18 Punkte
Gebéaudealter angepasste Restnutzungsdauer
> 70 Jahre 11 19 28 38 49
60 Jahre 14 21 30 40 50
50 Jahre 20 25 33 42 51
40 Jahre 30 32 37 45 53
30 Jahre 40 40 43 49 55
20 Jahre 50 50 51 54 58
10 Jahre 60 60 60 60 62
0 Jahre 70 70 70 70 70

Wertung

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung des o.a.
Punktewerts mit rund 28 Jahren zum Ansatz gebracht.
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4.5 ERTRAGSWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 28 Allgemeines Ertragswertverfahren:

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem Kkapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde
(vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

4.5.1 Rohertrag

ImmoWertV 2021, § 31 Reinertrag; Rohertrag:

(1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemé&fer Bewirtschaftung und zul&ssiger
Nutzung markttblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen,
wenn sie marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt
sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

4.5.1.1 Vertraglich vereinbarter Mietzins

Mietvertrage liegen dem Unterzeichner des Gutachtens nicht vor. Gemald Mietaufstellung der
Antragstellerseite, siehe auch Ziffer 2.5 des Gutachtens, bestehen folgende Mietkonditionen:

Wohnung EG: 340 €/Monat Netto-Kaltmiete, 2 4,17 €/ m2-Wohnflache
Wohnung OG I: 355 €/Monat Netto-Kaltmiete, 2 4,40 €/ m3-Wohnflache
Wohnung OG Il 870 €/Monat Netto-Kaltmiete, 2 10,81 €/ m2-Wohnflache
Wohnung DG: 618 €/Monat Netto-Kaltmiete, 2 9,06 €/m3-Wohnflache

4.5.1.2 Wohnungsmarktbericht 2022/2023 der IHK und Frankfurter Immobilienbtrse

Preise in Euro™ von bis Schwerpunkt

Niederrad, Lyoner Quartier, Schwanheim

Eigentumswohnungen (m2) 2.800 6.500 4.500
Reihenhjuser | Doppelhaushilften 230.000 700.000 450.000
Einfamilienhduser | GréBere Doppelhaushalften  285.000 1.000.000 600.000
Wohnungsmieten (m?) 8,75 15,50 11,25
Jahresmietfaktor 20 31 26
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4.5.1.3 Mietpreisangebote Wohnen

Quelle: immobilienscout24.de
Selektionskriterien: Lage: Umkreis 1km; Wohnflache: 50 - 100 m2; Baujahr: bis 1945; nicht mébliert,
keine WGs, kein Co-Living, keine Zwischenmiete, keine Tauschwohnung, Stand: 10/2023:

Odenwaldstralle 6: 85 m?, 1.200 €/Monat, entspricht 14,12 €/m?
Niederrad: 58 m?, 1.200 €/Monat, entspricht 20,69 €/m?
Niederrad: 59 m?, 947 €/Monat, entspricht 16,05 €/m?
Schwanheimer Str. 104: 57m?2, 720 €/Monat, entspricht 12,63 €/m?
Niederrad: 90 m?, 1.250 €/Monat, entspricht 13,89 €/m?

4.5.1.4 Frankfurter Mietspiegel 2022

Nachfolgend ist die ortslbliche Vergleichsmiete nach Mietspiegel Frankfurt 2022 aufgefihrt. Die
Einbauktiche werden als bewegliches Mobiliar bewertet und sind nicht berticksichtigt. Gleiches gilt
fur die mieterspezifischen Einbauten in der Wohnung im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
(Klimagerate und Videogegensprechanlage). Fur die beiden Wohnungen wird ein
Sicherheitsabschlag zum Einbau einer neuen Gasetagenheizung bertcksichtigt, siehe Ziffer 4.2. des
Gutachtens.

L Mietflache | Basis-Mietzins | Zu- und Abschlage | Netto-Mietzins

Wohneinheit . . . . . .
ca. nach Mietspiegel | nach Mietspiegel |nach Mietspiegel
Erdgeschoss 81,5 m2 8,53 €/m? 0,46 €/m? 8,99 €/m?
oG 80,6 m2 8,55 €/m? 0,46 €/m? 9,01 €/m?
oGl 80,5 m2 8,56 €/m? 0,46 €/m? 9,02 €/m?
Dachgeschoss 68,2 m2 8,96 €/m? 0,17 €/m? 9,13 €/m?
Gesamt, ca. 310,8 m?

45.1.5 Jahresrohertrag fir die Ertragswertermittiung

Nach Immobilienmarktbericht der IHK liegen Wohnungsmieten in der zu bewertenden Stadtteillage
in einer Spanne von 8,75 bis 15,50 €/m?, Schwerpunkt 11,25 €/m?2.

Mietpreisangebote fir Neuvermietungen liegen in einer Spanne von 11,60 bis 18,34 €/m?
Wohnflache.

Wohnung Erdgeschoss

Die Wohnung im Erdgeschoss ist mit ca. 4,13 €/m?-WoFI. deutlich unter marktiblichem Niveau
vermietet. Die marktiblich erzielbare Miete wird nach Mietspiegel 2022 herangezogen, zzgl. eines
Zuschlags von 10 % aufgrund der aktuell steigendenden Mieten = 9,89 €/m? Wohnflache. Ein
Mietminderertrag ist zu ermitteln, siehe Ziffer 4.2.1 des Gutachtens.

Wohnung 1. Obergeschoss

Die Wohnung im 1. Obergeschoss ist mit ca. 4,41 €/m?-WoFI. deutlich unter marktiiblichem Niveau
vermietet. Die marktiblich erzielbare Miete wird nach Mietspiegel 2022 herangezogen, zzgl. eines
Zuschlags von 10 % aufgrund der aktuell steigendenden Mieten = 9,91 €/m? Wohnflache. Ein
Mietminderertrag ist zu ermitteln, siehe Ziffer 4.2.1 des Gutachtens.
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Wohnung 2. Obergeschoss
Die Ist-Miete nach Mietaufstellung fur die Wohnung im 2. Obergeschoss mit ca. 10,18 €/m?-WoFI.
wird als marktiblich bewertet und zum Ansatz gebracht.

Wohnung Dachgeschoss

Die Wohnung im Dachgeschoss liegt mit einer Ist-Miete von ca. 9,06 €/ m?WoFIl. annahrend im
Bereich des Mietspiegels und wird unter Beriicksichtigung der Grundrissgestalt ohne Loggia oder
Dachterrasse als marktublich bewertet.

Pkw-Stellplatze

Das zu bewertende Grundsttick verfigt im baulichen Ist-Zustand tber keine eigenen Pkw-Stellplatze
auf dem Grundstiick. Zugleich sind nach Mietaufstellung zwei Pkw-Stellplatze vermietet. Diese
liegen aulRerhalb des bewertungsgegenstandlichen Flurstickes 16/2, siehe hierzu auch Hinweise
zur Marktwertableitung unter Ziffer 1.1 des Gutachtens.

4.5.2 Liegenschaftszinssatz

ImmoWertV 2021, § 21 (2): Liegenschaftszinssatze
Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken
je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.

Mehrfamilienhauser

3.8.3.2 Mehrfamilienhduser mit reiner Wohnnutzung
(bebaute Grundsticke, MFH (Mietwohnung), geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten: 2021 und 2022)
o | ocan| et | | i | Vedan | sancare- [PREET e
o ; -
[%] [%] [%] [%] abweichung [Jahre] Wohnflache [m?)

2021 und 2022

sehr gut 13 21 1,0 3.3 23 07 32 662

gehoben o8 2,0 0,3 3.7 20 0.8 32 083

mittel 67 1.8 0,2 3.8 1.8 09 33 638

einfach/

sehr einfach 30 1,6 0,1 3.1 1.4 09 32 403
1. Halbjahr 2022

sehr gut 3 1.1 1,0 1,2 1.1 0.1 36 719

gehoben 14 1.8 0.8 26 1.7 0,6 34 660

mittel 22 1,6 0,2 3.0 1.4 0.9 3 837

einfach/

<ehr einfach 6 1.7 1.0 27 1.3 0.8 32 422
2. Halbjahr 2022

sehr gut 5 28 2.5 3.3 2.7 03 31 737

| gehoben 9 2.9 1.8 4.0 3.0 0.9 31 564

mittel 10 2,7 1.5 3.8 28 0,7 36 653

einfach/

sehr einfach 6 1.9 0.9 3.1 1.5 0.8 29 500

Die Liegenschaftszinssitze wurden auf Basis der Bodenrichtwerte 2022 gerechnet!

Quelle: Immobilienmarktbericht fir den Bereich Frankfurt am Main 2023; Herausgeber: Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte und sonstige Wertermittlungen.
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Wertung objektspezifischer Liegenschaftszinssatz
ImmoWertV 2021, § 33: objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21
Absatz 2* ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 12 zu
priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3° an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss weist fur das 2. Halbjahr 2022 fir Mehrfamilienhduser in mittlerer
Wohnlage einen Liegenschaftszinssatz im Mittel von 2,7% aus, bei einer Standardabweichung von
0,7. Der Median liegt bei 2,8%.

Die Auswertung des Gutachterausschusses basiert auf 10 Kauffallen mit einer mittleren
Restnutzungsdauer von 36 Jahren und einer mittleren Wohnflache von 653 mz2.

Unter Beriicksichtigung der vorliegenden Kauffélle, der Marktlage und der deutlich geringeren
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts im Vergleich zu den Objekten, auf
denen die Liegenschaftszinssatze ermittelt wurden (Liegenschaftszinssatz fallt) wird der
objektspezifische Liegenschaftszinssatz mit einer Spanne von 1,25 bis 1,75 % bewertet und Uber
den Mittelwert mit 1,5 % zum Ansatz gebracht.

1§ 21 (2) Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundséatzen des
Ertragswertverfahrens nach den 88 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertragen ermittelt.

2 89 (1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fir die Wertermittlung
erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitdt den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und
etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhdltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach MafRRgabe der Satze 2 und 3 bericksichtigt werden kdnnen. Bei
Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an
die  Wertverhaltnisse am  Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende  Abweichungen  der
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung mittels marktublicher Zu- oder Abschlége oder in anderer Weise zu berticksichtigen. Die Kaufpreise sind, um
die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

3 89 (2) Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten heranzuziehen, bei denen
angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst worden sind.
Eine Beeinflussung durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse kann angenommen werden, wenn die Kaufpreise
und anderen Daten erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.

(3) MaRstab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung nach Absatz 1 Satz 1.
Stehen keine geeigneten sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfugung, kdnnen sie oder die
entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschéatzt werden; die Grundlagen der Schétzung sind zu
dokumentieren.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Bodenwert: 421.000 €

Jahresrohertrag: 37.115 €

Marktiiblich erzielbare Nettomiete €/Monat absolut @ €/m?-MiFl. MiFI.

Wohnung Erdgeschoss 806 € 9,89 €/n? 81,5 n?

Wohnung Obergeschoss | 799 € 9,91 €/m? 80,6 n?

Wohnung Obergeschoss I 870 € 10,81 €/n? 80,5 n?

Wohnung Dachgeschoss 618 € 9,06 €/m? 68,2 n?
)3 3.093 € 311 e

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten*: 17,5% des Jahresrohertrages

Liegenschaftszinssatz: 1,50%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 28 Jahre

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.):
>Mietminderertrage der Wohnungen EG + OG | -86.000 €
>Sicherheitsabschlag fir den Einbau einer

Gasetagenheizung in der Wohnung EG + OG | -50.000 €

Nettomiete/Monat 3.093 € /Monat

Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 37.115 € [Jahr

Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 17,5% -6.500 € /Jahr

Grundstucksreinertrag 30.615 € /Jahr

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

Bodenwert x  Liegenschaftszinssatz 1,50% -6.315 €

Anteil des Gebaudes am Reinertrag 24.300 € /Jahr

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 28

Barwertfaktor zur Kapitalisierung 22,73

Gebaudeertragswert 552.256 €

Bodenwert 421.000 €

Vorlaufiger Ertragswert 973.256 €

2 €/m3-Mietflache rund 3.131 €

n-facher-Jahresrohertrag 26,2

Nettoanfangsrendite

(Reinertrag/Ertragswert zzgl. 10% 2,9%

Erwerbsnebenkosten)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b. 0. G.) -136.000 €

Ertragswert inkl. b.0.G. 837.256 €
Rundung 837.000 €

2 €/m2-Mietflache rund 2.693 €

*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: 2 % des
Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten: 13,50 €/ m2-Mietflache p.a, Verwaltungskosten: 344 €/Wohneinheit p.a., nicht
umgelegte Betriebskosten: 0,5% des Jahresrohertrages.

Hinweis

Fir eine systemkonforme Wertermittlung mit Marktdaten nach Immobilienmarktbericht sind die nicht umlegbaren
Bewirtschaftungskosten nach Vorgabe der EW-RL zum Ansatz gebracht. Die realen Kosten kénnen deutlich abweichen.
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4.6 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

4.6.1 Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Frankfurt

Selektionskriterien:

Gebaudetypus: Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschéaftshauser mit Uberwiegender
Wohnnutzung; Baujahr: vor 1945; Wohnflache: 200 m? bis 800 m?, Lage: gesamt Frankfurt;
Zeitraum: 2022 bis 2023

I;\‘f? Lage* Kaufdatum sGtLrJl::rlg- ﬂ’\;(i:;t; g\i\i/jtr)slr;uir:]gzz Mig:l n Baujahri Gebéaude-typ** ;:‘I\l/ 3\3}-/;’(:);2/ K:‘;’i:zis }:na;liptraerf entsg/rr:?t "
. groke* Wohnlage gepasst*** Mietflache
1 {Am WeilRen Stein 1/ 400 m? 100,00 m? 12-18 1912 | WuG 21-50% 22(:: /€]/- ’;FH 2.058.000 €f 2.058.000 € 5.145 €/m?
2 Nordendstralle 2/ 426 m?;  355-76 7,26 - 25,03 | 1905 WuG < 20% 4.20n(1) /€2/ '(\)AFH 2.200.000 € 2.200.000 € 5.164 €/m?
3 |Nauheimer StraBe 2/ 477 m2 35-94 6,28 -7,13 1906 WuG < 20% 3'80:31 fllé\/IFH 1.640.000 €; 1.640.000 € 3.438 €/m?
4 {LahnstraBe 3 422me  41-45 | 849-1333 | 1900 MFH 2200 fl’ 2’”:” 1.750.000 €F 1.750.000 €  3.959 €/m?
5 [Eschersheimer Landstrg 3/ 346 m? 76 - 106 12,55 -15,85; 1910 WuG 2.30:12/;\/IFH 2.100.000 €; 2.100.000 € 6.069 €/m?
6 Ginnheimer Landstrae| 4/ 404 m?; 40,5 - 107 4,39 - 9,44 1937 MFH 1'80:51/(2\1”:'_‘ 1.500.000 € 1.500.000 €! 3.713 €/m?
7 Schwalbacher Strale 4/ 514 m? 37-92 8,66 - 13,19 | 1905 MFH 2'30251/;/”:'-' 1.550.000 € 1.550.000 €| 3.016 €/m?
8 iNiddagaustrale 5/ 285 m2 71,30 m? 7,37 - 8,49 1910 MFH 1'80551/3/”:}_‘ 1.000.000 € 1.000.000 €! 3.506 €/m?
9 |Antoninusstrage ol 272m?  54-55 | 815-8,89 | 1929 MFH 120 € 695.000€]  695.000€| 2.555 €/m?
10 | Cohausenstrake ol 302m2 585-727 | 523-7,77 | 1913 MFH 1200€ ) MFH 970.000€,  970.000€| 2473 €/m?
11 Eckenheimer Landstr. 6/ 215 m2; 53-81 k.A. 1880 WuG < 20% 1-40:'1 ?]-/SAFH 950.000 € 950.000 € 4.419 €/m?
12 {Arnoldshainer Strae 6/ 306 m? 38-72 8,47 - 10,79 | 1900 MFH 1'802] fllgAFH 930.000 € 930.000 € 3.039 €/m?
13 {Antoninusstral3e 71 309 m? 34 -103 k.A. 1906 MFH 1‘252‘ i)/éVIFH 950.000 € 950.000 € 3.074 €/m?
14 |FachfeldstraRe 7 371me 283-942 | 7.13-1237 | 1921 MFH I e 920.000€]  920.000€| 2.483 &m?
15 {Alexanderstrae 5/ 665 m2i 31,73 -62,25 | 9,96 - 16,24 | 1900 MFH 1'80;1 fl/(;\AFH 2.650.000 €§ 2.650.000 € 3.987 €/m?
16 ;Schenckstrale 3/ 269 m? 37 -60 10,42 -13,51; 1910 MFH 1'70:12-/(;\/”:'_' 1.400.000 € 1.400.000 € 5.204 €/m?
17 {Adalbertstrale 10/ 600 m2{ 39,5-132,7 | 3,24-11,53 | 1880 WuG < 20% 3'802] fllé\/IFH 900.000 € 900.000 € 1.500 €/m?
18 Nibelungenallee 11/ 438 m# 35,4-725 {13,79-1582 1905 MFH 4420252/8/IFH 1.800.000 € 1.800.000 €! 4.111 €/m?
19 {Schweizer StralRe 12/ 522 m? 58,00 m? k.A. 1896 WuG 21-50% 2'3021 legllFH 1.430.000 € 1.430.000 € 2.739 €/m?
20 Sindlinger Strate 2 508 m? 508,00 m? KA. 1910 MFH Z300€1MPH 1 1.300.000€] 1.300.000€| 2559 &m®
21 iMartinskirchstralRe 4/ 110 m? k.A. k.A. 1928 | WuG 21-50% 1.10:51/(;\/1FH 850.000 € 850.000 € 7.727 €m?
22 FlllerstraBe 4/ 355 m2: 35-95 6,84 -11,43 ; 1923 MFH 1'40:’] i{gﬂFH 1.450.000 €; 1.450.000 €! 4.085 €/m?
23 [RuckertstralRe 6/ 593 m2; 54 - 65 4,56 - 12,31 | 1905 MFH 4‘602] ZISIIFH 1.635.000 € 1.635.000 €| 2.757 €/m?
24 iEschersheimer Landstr.| 8/ 732 m2 23-92,3 k.A. 1932 WuG 21-50% 2'9021 fl/(;\AFH 2.100.000 €f 2.100.000 € 2.869 €/m?
25 |Rennbahnstrate 3 ge3me 13300m: | 474-1384 | 1910 | wuG>s0% | 700 M 1 5050000€] 3.050000€ 3514 €
26 {Bruchfeldstrae 5/ 812mz  40-101 53-20,55 | 1935 | WuG < 20% 1'00:;/1'(\;":'4 2.800.000 €f 2.800.000 €| 3.448 €/m?
Mittelwert : 419 m2l 449 m? 1910 1.560.692 € 1.560.692 €! 3.474 €/m?
Mittelwert bereinigt: Nur Kauffélle ab 06-2022 und. nur Wohnnutzung oder WuGs mit gewerblichem Anteil kleiner 20%
390 m?; 376 m? 1909 1.160.000 € 1.160.000 € 3.086 €/m?
Bewertungsobjekt 166 m?2{ 311 m? 1907 1.400 €/ MFH/ m
Plausibillitatswert, basierend auf bereinigten Kauffallen
Vorlaufiger Plausibilitdtswert bezogen auf €/ m*Mietfl. 3.086 €/m?
Marktangepasster*** Plausibilitatswert bezogen auf €/ m>Mietfl. 3.086 €/m?
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -136.000 €
Plausibilititswert bezogen auf € m*Mietfliche rund 824.000 €
entspricht in €/Mietflache 2.650 €

*Die Hausnummern, Flurstiicke und Grundsticksflachen der Kauffalle sind dem Unterzeichner des Gutachtens bekannt.
Aus datenschutzrechtlichen Griinden sind diese in der Tabelle nicht aufgefiihrt bzw. anonymisiert.

**Gebéaudetypus: MFH = Mehrfamilienhaus, WuG = Wohn- und Geschéftshaus mit %gewerblichem Anteil.

***Ableitung der Marktanpassung siehe nachfolgende Ziffer 4.7.2.
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Wertung

Seitens des Gutachterausschusses wurden unter Berticksichtigung der o. a. Selektionskriterien 26
Kauffélle zur Verfligung gestellt.

Bedingt durch die derzeitige Marktlage mit konsolidierenden Preisen, siehe auch Ausfiihrungen
unter der nachfolgenden Ziffer 4.7.2, wurden die Kauffélle bereinigt und nur Verk&ufe ab Juni 2022
betrachtet.

Die bereinigten Kauffalle liegen in einer Bandbreite hinsichtlich der Kaufpreise in €/ m2-Mietflache
von 2.473 bis 4.419 €/m>WoFI. auf, im Mittel 3.086 €/m?2.

Bezogen auf die Mietflache, Baujahr und Wohnlage sind die bereinigten Kauffalle mit dem
Bewertungsobjekt gut vergleichbar. Die GrundstiicksgrofRe des Bewertungsobjekt ist mit 166 m?
unterdurchschnittlich.

Anhand der bereinigten Kauffélle lasst sich ein Plausibilitatswert auf Grundlage von €/m2-Mietflache
und unter Bertcksichtigung der b.0.G. von rund 824.0000 € ableiten
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4.6.2 Marktanpassung der Kauffélle

Indizes fir Mehrfamilienhauser nach Immobilienmarktbericht Frankfurt 2023

3.8.1.31 Mehrfamilienhduser Altbau (Baujahr bis 1949)
Lage . Der Index fur Mehrfamilienhduser mit
sehr gut/ . einfach/ Baujahr bis 1949 wird maRgeblich von
alle gehoben mittel Eiﬁggh Objekten mit Baujahren vor 1918
2006 100 100 100 100 bestimmt. Eine Aufteilung der
2007 96 100 105 100 Baujahresklassen in ,vor 1919 und
2008 118 123 119 a7 ,1919 bis 1949" ist nicht maglich, da
2009 126 134 114 121 der Stichprobenumfang fur Baujahre
2010 129 137 130 114 zwischen 1919 und 1949 sehr gering
2011 137 151 144 127 ISt
2012 125 152 132 137 - i
2013 166 299 151 128 Der Indexwert fur die sehr gute/
2014 161 175 156 142 gehobene Lage in 2013 wird durch
2015 181 191 199 183 einige extrem hohe Kaufpreise (Werte
2016 180 187 208 182 Uber 10.000 €/m* WF + NF)
2017 299 233 265 214 beeinflusst. In 2019 wird der Index fir
2018 244 279 243 211 die sehr gute/ gehobene Lage durch
2019 297 239 269 755 einen hohen Anteil von
2020 265 289 298 285 Liegenschaften  aullerhalb  des
2021 281 310 318 311 Innenstadtbereiches beeinflusst.
2022 278 330 206 302
HJ 1 282 345 313 311
HJ 2 271 314 262* 287* *weniger als 10 Kaufverirdge
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Jahr der Transaktion

Preisentwicklung fir den Zeitraum 1. Halbjahr 2022 bis 2. Halbjahr 2022 flir mittlere Lagen:
rund - 16 %
Die Auswertung fur das 2. Halbjahr basiert auf weniger als 10 Kaufféllen.

Bodenrichtwertentwicklung
Jahrliche Preissteigerung des Bodenrichtwertes Zeitraum 01/2020 bis 01/2022: = rund + 13% p.a.
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Entwicklung der Hypothekenzinsen

Entwicklung der Hypothekenzinsen seit Januar 2021
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Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1347565/umfrage/entwicklung-der-bauzinsen-in-deutschland/, eigene
Darstellung.

Wertun

Bis in g(]JIas Frihjahr 2022 war die Marktentwicklung von einem starken Preisanstieg fur
Wohnimmobilien aufgrund der Niedrigzinspolitik der EZB gepragt, mit einem hohen
Nachfrageiiberhang nach Sachwerten, gepragt waren. Durch die seit Jahresbeginn 2022
vergleichsweise stark gestiegenen Hypothekenzinsen und das Kriegsgeschehen in der Ukraine mit
weitreichenden Folgen, insbesondere fir die europaische Wirtschaft, kann von einer allgemeinen
Verunsicherung der Marktteilnehmer gesprochen werden.

Insbesondere der Anstieg der Hypothekenzinsen von rund 1 % (Stand Januar 2022) auf rund 4 %
zum Wertermittlungsstichtag 2023 hat dem Markt die Dynamik genommen. Gemali
Gutachterausschuss der Stadt Frankfurt am Main sind ab Herbst 2022 die Anzahl der Transaktionen
deutlichst zurlickgegangen. Verkaufer mochten weiterhin hohe Preise erzielen, Verkaufer méchten
Preisabschlage.

Zum Wertermittlungsstichtag wird von einer Konsolidierung der Nachfrage und von Preisriickgangen
ausgegangen. Eine ausreichende Anzahl von aktuellen Kaufféllen in der zu bewertenden Lage, die
eine Ableitung der Preisriickgénge ermdglicht, liegen nicht vor. Eine Marktanpassung erfolgt nicht.
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4.6.3 Immobilienangebote

Quelle: immobilienscout24.de
Selektionskriterien: Mehrfamilienhauser und Anlageobjekte Lage: Umkreis von 4 km; Baujahr: bis
1945, Wohnflache: 250 - 400 m?; Stand 10/2023; kein Erbbaurecht.

™ G[und- "Mlet- Angehots- Bau- - Entspricht in
NI Lage stiicks- | flache in reis Shr Sonstiges €/m?
' flache m2 . J Wohnflache
WuG mit 6 Wohneinheiten
1 iNiederrad 245m2 { 390 m2 | 1.299.000 € | 1920 und 1 Gewerbe (99m2) 3.331 €
regelmandige Erneuerungen
Kelsterbacher MFH mit 8 WE. Kein
2 iStralBe 574, 150 m2 { 429 m? | 1.290.000 € { 1900 | Instandhaltungsriickstau. 3.007 €
Niederrad Jahresrohertrag Ist:51.000 €
MFH mit 8 Parteien und
Sachsenhausen einem abrissreifen
2 538 m2 | 335m2 i 1.550. 1875 4.627
Nord m m 550.000 € Hofgebaude und 182m? 627 €
Gewolbekeller
MFH mit 6 WE nahe Alt
3 INordend West | 304m? | 339m? | 1.850.000 € | 1900 m! oper nane Alte 5.457 €
Mittelwert 309 m2i 373 m2 | 1.497.250 € 4.011 €
Bewertungsobjekt
166 m2{ 311 m?2 1907

Wertung

Das Angebot Ifd. Nr. 2 ist am ehesten mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar und liegt ca. 200m
norddstlich des Bewertungsobjekts. Die Grundstiicksgrof3e ist mit 150 m2 ahnlich gering. Die
Bestandsmiete liegt durchschnittliche bei ca. 9,90 €/m2-WoFI. Der Angebotspreis liegt bei rund 3.000
€ /m2-WoFl.
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4.6.4 Auszige aus dem Immobilienmarktbericht Frankfurt 2023

Quelle: Immobilienmarktbericht fir den Bereich Frankfurt am Main 2023; Herausgeber: Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte und sonstige Wertermittiungen.

Ertragsfaktoren
Mittel @ Rest- ‘u"'.-'o?n—.-'
Jahr Falle v:r:ft Minimum | Maximum | Median ‘,]Sbti I"IUJELI-JJF;?S— 1I|\'l'u t;_
[Jahre] fnﬁz]e
Mehrfamilienhduser (Wohnen)
2022 73 31,4 16,7 473 30,8 7.7 33 758
1. Halbjahr 44 33,2 18,5 473 327 7.9 33 785
2. Halbjahr 28 28,9 18,1 40,2 288 6,2 33 729
Mehrfamilienhduser (gemischt genutzt)
2022 459 29.8 134 50,5 285 8,0 33 851
1. Halbjahr 28 31,1 13,4 44 8 30,9 77 33 908
2. Halbjahr 19 26,1 15,8 39.0 254 53 34 817
Biiro- und Verwaltungsgebdude
2022 12 26,5 16,7 35,4 260 6,7 37 6.811
1. Halbjahr 9 26,6 16,7 35,2 280 6,7 39 8.768
2. Halbjahr 4 29,5 214 39,6 284 95 29 2.2549
Prozentuale Verteilung in den Lagen [%]
sehr gut gehoben mittel einfach sehr einfach

MFH Wohnen - 2022 6,8 31,5 452 15,1 1.4

1. Halbjahr - 36,4 50,0 13,6 -

2. Halbjahr 17,9 250 357 17,9 3.6
MFH gemischt gen. — 2022 6,1 30,6 388 12,2 12,2

1. Halbjahr 36 286 50,0 7.1 10,7

2. Halbjahr 53 36,8 263 15,8 15,8
Biiro u. Verwaltung — 2022 417 16,7 16,7 250 -

1. Halbjahr 44 4 11,1 11,1 33,3 -

2. Halbjahr 250 250 50,0 - -

© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716
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Nettoanfangsrenditen

3.8.81.3 Mehrfamilienhduser — reines Wohnen
(bebaute Grundsticke, geeignete Kaufvertrdge, Mehrfamilienhaus (Mietwohnungen), 90%-Stichprobe,
Daten: 2022)
Durchschnittl.
Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standarg- |  PSreinigter
Lage Anzahl | = gey [%] [%] [%] | abweichung | K2UEYES Bro
[€/mf]
2022
sehr gut 8 1,6 1.1 2.4 1.6 04 7.604
| gehoben 19 1,8 0.4 26 20 06 577
mittel 28 2.4 1.2 3.5 26 06 3967
einfach 12 2,5 2.0 249 25 0.3 4388
sehr einfach 0 - - - - - -
1. Halbjahr 2022
sehr gut 4 1,5 1.1 1.8 1.5 0.3 9.823
| gehoben 14 1,8 0,4 26 2.0 06 5.284
mittel 20 2.1 0,9 3.0 2.3 07 4021
einfach B 2.4 2.0 27 2.5 0,3 3.947
sehr einfach 0 > - - - - -
2. Halbjahr 2022
sehr gut 5 2,0 1.1 2.7 20 06 5471
_gehoben 8 2.4 1,3 3.4 24 ﬂ,g 4 858
mittel ] 2,8 1,9 3.5 249 05 4380
einfach 6 2,5 22 249 2,5 0.3 4 829
sehr einfach 0 - - - - - -

© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716
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Gebé&udefaktoren
3.8.4 Gebaudefaktoren
WVergleichsfaktoren (§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 4 BauGB) sollen gemaf § 20 ImmoWertV der
Ermittlung von Vergleichswerten fir bebaute Grundsticke dienen. Sie sind auf eine geeignete
Bezugseinheit, insbesondere auf eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlage
(Gebaudefaktor), zu beziehen.
Da die Entwicklung 2022 in den beiden Halbjahren deutlich voneinander abweicht, werden die
Mittelwerte fir die beiden Halbjahre separat dargestellt (s. auch Vorwort 5. 6 ff. und 3.1 Beurteilung
des Immobilienmarktes im Jahre 2022 5. 14). Insbesondere bei niedrigem Stichprobenumfang sind
diese Gebaudefaktoren mit Vorsicht zu beurteilen, einer kritischen W rdigung zu unterziehen sowie
mit Auszigen aus der Kaufpreissammlung zu belegen. Die Stichprobenbereinigung wurde far 2022
und die Halbjahre jeweils getrennt vorgenommen.
3.8.4.1 Mehrfamilienh3user
(hebaute Grundsticke, MFH (Mietwohnungen), geeignete Kaufverirdge, 90%-Stichprobe, Daten: 2022)
Gebaudefaktoren nach Baujahren
Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Standard- & Rest- &
Anzahl | /M [€/m= [e/me [E/m? ab. | nutzungs-| Wohn-
Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- | . cichun g dauer | flache
flache] flache] | flache] flache] [Jahre] [IT]
Baujahr vor 1919
2022 37 3.908 1.909 6.087 3.927 1.062 30 205
1. HJ 20 3.924 2921 5.518 3.678 951 30 445
2. HJ 16 3.751 1.909 5.816 3.635 1.104 29 289
Baujanr 1919 — 1949
2022 9 3.730 1.646 10348 2677 2623 30 A7
1. HJ 4 3.151 1.646 4 663 3.148 1.323 3 465
2. HJ 4 2.655 2.528 279 2650 110 28 399
Baujahr 1950 — 1977
2022 27 4.044 2.301 6.661 3.705 1.219 33 651
1. HJ 19 3.912 2.301 6.661 3.584 1.183 33 640
2. HJ 8 4.357 2447 6.016 4.315 1.327 35 675
Baujahr 1978 — 1990
2022 1 - - . . - .. -
1. HJ 0 = - - - - - -
2. HJ 1 . .. .
Baujahr ab 1991 ohne Neubauten
2022 2
1. HJ 2 " .. .. .. . .. ..
2. HJ 0 - - - - - - -
Baujahr Neubauten
2022 1 . . .. .. .. . .
1. HJ 0 - - - - - - -
2 HJ 1
Prozentuale Verteilung in den Lagen [%:]
Sehr gut Gehoben Mittel Einfach Sehr einfach
Baujahr vor 1919 — 2022 54 92,4 28,7 29.7 2,7
1. Halbjahr 0,0 30,0 40,0 30,0 0,0
2. Halbjahr 12,5 31,3 18,8 31,3 6,3
Baujahr 1919-1849 - 2022 11,1 0,0 88,9 0,0 0.0
1. Halbjahr 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0
2. Halbjahr 0,0 0.0 100,0 0,0 0,0
Baujahr 1850-1577 — 2022 7.4 40,7 51,9 0,0 0,0
1. Halbjahr 0,0 421 57,9 0,0 0,0
2. Halbjahr 250 375 375 0,0 0,0

© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716
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Gebaudefaktoren nach Lagen

Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Standard- & Rest- 7]
Anzahl [E/m? [E/m® [Em* [Em* ab- nutzungs- | Wohn-
'I."'._f_ﬂhn— ‘u‘u_.'_ﬁh n- ".ﬁ._foh n- ".ﬁ._foh N- | \weichun g dauer flache
flache] flache] flache] flache] [Jahre] [mA]
Sehr gute Lage
2022 8 6.778 4.668 10.348 5.819 1.926 32 783
H.J 1 3 9.624 7.798 12 532 8.543 2. 546 36 863
HJ 2 5 5.507 4 668 5.822 5.791 496 31 737
Gehobene Lage
2022 24 4.677 31 6.661 4.539 1.026 32 643
H.J 1 15 4.921 3158 6.661 4911 8997 32 631
HJ 2 a8 4.044 31 5.406 4.017 775 31 699
Mittlere Lage
2022 33 3.27T1 1.646 5212 3.125 784 a0 467
H.J 1 24 3.400 1.646 5212 3.358 816 31 482
HJ 2 ] 2.930 2 447 4.006 2677 603 29 430
Einfache Lage
2022 10 2.937 1.796 3.790 2. 866 573 29 542
HdJ 1 6 2.870 1.796 3.790 2735 714 29 343
HJ 2 4 3.038 2 584 3.343 3113 3a7 29 840
Sehr einfache Lage
2022 1 -
HJ 1 0 - - - - - - -
HJj2| 1
Prozentuale Verteilung in den Baujahren [%]
1919- 1950- 1978- ab 1991 o.
vori318 | yg4gq 1977 1990 Neu | Neubau
Sehr gute Lage — 2022 7.5 12,5 7.5 12,5 0.0 0.0
1. Halbjahr 33,3 333 33,3 0,0 0.0 0,0
2. Halbjahr 40,0 0,0 40.0 20,0 0.0 0,0
Gehobene Lage — 2022 542 0,0 45 8 0,0 0.0 0.0
1. Halbjahr 467 0,0 53,3 0,0 0.0 0.0
2. Halbjahr 62,5 0,0 7.5 0,0 0.0 0,0
Mittlere Lage — 2022 33,3 242 39,4 0.0 3,0 0,0
1. Halbjahr 33,3 16,7 45 8 0,0 4.2 0,0
2. Halbjahr 33,3 44 4 222 0,0 0.0 0.0
Einfache Lage — 2022 100,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0.0
1. Halbjahr 100,0 0.0 0.0 0,0 0,0 0,0
2. Halbjahr 100,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0.0
Sehr einfache Lage — 2022
1. Haljahr - - - -
2. Halbjahr
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4.6.5 Swot-Analyse (Gesamtbeurteilung)

SWOT
Strengths = Starken, weakness = Schwéchen, opportunities = Chancen, threats = Risiken
Die Starken, Schwachen, Chancen und Risiken werden nachfolgend stichpunktartig aufgefuhrt.

Starken
» Nachgefragte Baualtersklasse

Schwachen
» Ist-Mieten fur die Wohnung im Erd- und 1. Obergeschoss deutlich unter markttblichem
Niveau.
» Keine eigenen Pkw-Stellplatze auf dem Grundstick.

Chancen
» Deutliches Mietsteigerungspotential bei Mieterwechsel fur die o0.g. Wohnungen bei
Mieterwechsel.

Risiken
» Politische Risiken wie Mietpreisbremse oder Mietendeckelung.
» Energetische Sanierungsvorgaben.
» Unsicherheit der Marktteilnehmer aufgrund stark gestiegener Finanzierungskosten.
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert geman §194 BauGB:

Der Marktwert/Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen ware.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G.)
Sicherheitsabschlag: Neue Heizung in der Wohnung EG und

oG I .. 50.000 €
Mietminderertrag fur die Wohnung im EG und OG | /. 86.000 €
Ertragswert inkl. b.o.G. rund 837.000 €

2 2.693 €/m2-WoFI.

*NAR* 2,9%

26,2-facher Jahresrohertrag*

*jeweils vor b.o.G.

*NAR = Nettoanfangsrendite (Reinertrag / Ertragswert zzgl. 10% Erwerbsnebenkosten) vor b.o.G.

Plausibilitdtswert auf Grundlage von bereinigten und rund 824.000
Kaufféllen inkl. b. o. G. 2 2.650 €/m2-WoFl.

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse und der Marktlage wird der Marktwert mit rund
800.000 € bis 860.000 € bewertet und tber den Mittelwert mit rund 830.000 € ausgewiesen.

Unter Berilcksichtigung und Wiurdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fir die Liegenschaft OdenwaldstraRe 3 in 60528 Frankfurt am Main, Stadtteil
Niederrad, der

Marktwert

im August 2023 mit - 830.000 € - in Worten: achthundertdreiRigtausend Euro.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegeben Zweck bestimmt
(Marktwertgutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft). Eine sonstige anderweitige Verwertung durch Dritte, (z. B. zu
Beleihungszwecken), auch auszugsweise, ist ohne schriftliche Zustimmung des Verfassers des
Gutachtens nicht gestattet.

Das Gutachten beinhaltet 87 Seiten inklusive X Anlagen und wurde in zweifacher Papierausfertigung
und digital im PDF ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem Wissen und
Gewissen.

Frankfurt am Main, 20.11.2023

Erich Finder
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ANLAGEN
Anlage | StadtplanaUSZUQ ..........cooiiiiiiiiiiii e 49
Anlage Il Lageplan und Schraglufthild ... 50
Anlage Il FOOAOKUMENTATION ........coviiiiiiiiiiiiieiee et 51
Anlage IV Planunterlagen ...........ooooiiiiiiiiiii 62
Anlage V' Auszug aus dem BaulastenverzeiChnis. ... 64
Anlage VI AastenausSKUNTL ... 65
Anlage VII ErschlieBungsbeitragsbescheinigung.............oiiiiiiiiiiiiic e 66
Anlage VIIBewilligung vOm 09.10.1969 .........oouiiiiiii i e e e 68
Anlage IX Bewilligung vOm 16.03.1972 ........oouiiiiii et e et e e e 74
ANlAge X ENEIJIEAUSWEIS .....ccciiiiiiiiei s e e e e e s e e e e e e e e et e e e e e e e e e e s at b e e aeeaeeeereaaannaes 84

Hinweis:

Das o.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlief3lich X und
Teile der Fotodokumentation sind aus datenschutzrechtlichen Grinden und aus Vorgaben des
Hessischen Ministeriums der Justiz in der vorliegenden Gutachtenversion gel6scht.

Die Originalfassung liegt dem Amtsgericht Frankfurt am Main vor und kann dort eingesehen
werden. Nahere Auskiinfte erhalten Sie vom Amtsgericht Frankfurt am Main, Gebaude A in
der Heiligkreuzgasse 34, 2. Stock, Zimmer 232, Sprechzeiten Montag - Freitag 08:00 bis 12:00
Uhr.
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Anlage | Stadtplanauszug
Makrolage

D

1.

wq{'t“fiygng‘é‘é / B erg. ‘\

1

Quelle: openstreetmap.org

Mikrolage

——a

Quelle: openstreetmap.org
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Anlage Il Lageplan und Schragluftbild

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: Amtsgericht Frankfurt am Main

Schragluftbild mit Blick auf die Westfassade

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: Geoportal der Stadt Frankfurt.

Seite 49 von 60



0. b. u. v. Sachverstandiger Architekt Erich Finder Marktwertgutachten Odenwaldstr. 3 in 60528 FFM

Anlage lll  Fotodokumentation

1) Strallenfassade zur Westseite. Bewertungsobjekt mittig im Bild. Der Zugang zum
Bewertungsobjekt erfolgt Uber den Hofdurchgang der ndérdlich angrenzenden
Liegenschaft Odenwaldstral3e 1 / Schwanheimer StraRe 51 (links im Bild).

2) Umliegende Bebauung: Blick in die Odenwaldstrafl3e nach Siden.
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3) Umliegende Bebauung: Blick zur Nordseite.

4)

S)
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6) Blick in den Hinterhof des Nachbargeb&udes Odenwaldstraf3e 1/ Schwanheimer Stralie
51.

7) Eingangsbereich. Das Treppenhaus im gepflegten Zustand.

8) Kellergeschoss: Hausanschlussraum mit erhohter Bauteilfeuchte.
T N R e o )
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9) Erneuerte Abwasserleitung.
":", : T _

10) Wie vor.

11) Wohnung Erdgeschoss. Wohnungseingangstur.

411"
L L
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12) Tageslichtbadezimmer.

13)

14)
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15) Defekte Glasscheibe und Korrosion an der Terrasseneinhausung.

TR ISR A o

16) Wohnungseingang im 1. Obergeschoss.

17)
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18) Zimmer angrenzend zum Balkon.

19)

20) Tageslichtbadezimmer.
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21) Wohnung im 2. Obergeschoss. Wohnraum mit Kaminofen.

22) Tageslichtbadezimmer.

23)
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24) Kiche zur Ostseite mit Gaskombitherme der Gasetagenheizung.

25) Treppenhaus Dachgeschoss.

26) Wohnung im Dachgeschoss. Modernisierte Elektrounterverteilung.

J T/ ﬁ
Vi
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27) Kuche mit Gaskombitherme.

28) Badezimmer.

29) Separates WC.
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30) Dachstuhl nicht zu wohnzwecken ausgebaut.

31) Dachdeckung mittels Bitumenschindeln (dokumentiert vom Nachbarhaus aus).
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