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EXPOSEE Eigentumswohnung (2-Zimmer-Wohnung)

841 K 8/25

Bewertungs- 164,38/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick, verbunden mit dem
Gegenstand: Sondereigentum an der Wohnung und Kellerraum — Nr. 4 des Aufteilungsplanes
Lage: Hartmannsweilerstralie 31, D-65933 Frankfurt am Main

Bundesland: Hessen

Ort: Frankfurt am Main

Zentrumsfunktion: Oberzentrum

Uberértliche Rd. 425 km (Luftlinie) sudwestlich von Berlin

Anbindung / Rd. 400 km (Luftlinie) stdlich von Hamburg

Entfernungen: Rd. 315 km (Luftlinie) 6stlich von Brussel

Rd. 300 km (Luftlinie) nordwestlich von Munchen
Rd. 35 km (Luftlinie) 6stlich von der Landeshauptstadt Wiesbaden

Innerortliche Lage:

Stadtteil Griesheim

Rd. 6,0 km (Luftlinie) nordostlich vom Frankfurter Flughafen

Rd. 6,0 km (Luftlinie) stdwestlich von der Frankfurter Innenstadt

Rd. 5,0 km (Luftlinie) stdwestlich vom Hauptbahnhof Frankfurt am Main
Rd. 750 m (Luftlinie) nordéstlich der Staustufe des Mains Griesheim

Rd. 500 m (Luftlinie) westlich der Bundesautobahn A5

Rd. 400 m (Luftlinie) sudostlich vom Bahnhof Griesheim

Rd. 250 m (Luftlinie) nordwestlich vom Mainuferspielplatz

Rd. 200 m (Luftlinie) nérdlich vom Main

StralRenlage Hartmannsweilerstrale Ecke ,Am Brennhaus*
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Lageklassifikation: Einfache Wohnlage laut Bodenrichtwertkarte Frankfurt a. M. 2024
Einfache Wohnlage laut Mietspiegel Frankfurt a. M. 2024
Grundstucks- Stadt Frankfurt am Main, Gemarkung Griesheim, Flur 9

bezeichnung /
GroRe:

Flurstuck 761/26; 194 m?

Baulasten:

Keine Eintragungen

Denkmalschutz:

Keine Eintragungen

Altflachenkataster: Keine Altlast oder Altlastenverdachtsflache

Anthropogene Veranderungen des oberflachennahen Untergrunds
Grundstucks- 3-geschossiges Mehrfamilienhaus mit Unterkellerung und ausgebautem
bebauung: Dachgeschoss

Garagengebaude
Baujahr: Ca. 1959 (It. Bauakte)
Garagen/ Auf dem Grundstuck ist laut Bauakte 1 Kfz-Stellplatz (Garage) genehmigt.
Stellplatze:
Baubeschreibung Satteldach mit rotbrauner Dachsteindeckung, Dachflachenfenster
des gemein- Fassade als massive Lochfassade, verputzt, pastellgelber Anstrich, rotbraune
schaftlichen Fensterleibungen im EG und olivgrine Fensterleibungen im 1. und 2. OG
Eigentums: Sockelzone mit beigebraunen Fliesen

Braune Kunststofffenster mit hellbraunen Kunststoff-Rollladen
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Hauseingang Uberdacht mit leichter Konstruktion

Wandhangende Briefkastenanlage an der Garage und Klingel am Wohnhaus
Massives Garagengebaude an der sudlichen Grundsticksgrenze verputzt mit
weillem Anstrich

Stabgitterzaun an den Grundstucksgrenzen zur Strae

Zustand des
gemeinschaftlichen

o Keller: Feuchtigkeit an Wanden und Boden, Farb- und Putzabplatzungen
an Innen- und AulRenwanden, feuchter Geruch

Eigentums: e Fassade: punktuell Rissbildung in der AulRenwand, Verschmutzungen
und Verfarbungen der AuRenwande
e Fenster: Rollladen teilweise defekt, Fenster nicht zeitgemal
e Dach: Ortgangziegel defekt, Schneefanggitter defekt
e Treppenhaus: Rissbildung (Wand-/Deckenanschluss), eingedrungenes
Wasser unterhalb des Treppenhausfensters, verschmutzt
e Haustechnik: Heizungs- und Warmwasseranlagen, teilweise fehlende
Leitungsdammung, Leitungsdammung teilweise nicht zeitgemafd
e Sonstiges: stralenseitige Kellerlichtschachte sind ein Uberbau auf den
angrenzenden 6ffentlichen Gehwegbereich
Soweit ersichtlich, befindet sich das gemeinschaftliche Eigentum in
baujahresadaquatem, nicht bzw. nicht wesentlich modernisiertem,
unterdurchschnittlich gepflegtem Zustand mit Bauschaden in Teilbereichen
sowie kurz bis mittelfristigem Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf in
Teilbereichen.
Endenergie- Endenergieverbrauch 170,26 kWh / (m? * a) (It. Energieausweis)
verbrauchs-
Kennwert

Baubeschreibung
des
Sondereigentums:

2-Zimmer-Wohnung

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist im 1. Obergeschoss, vom
Treppenhaus gesehen links gelegen.

Sie wird Uber das 2-Spanner-Treppenhaus erschlossen und ist 2-seitig nach
Suden (Eingangsseite) und Norden (Strallenseite) orientiert.

Das Sondereigentum besteht aus einem Wohnraum, einem Schlafraum, einer
Kuche, und einem Badezimmer. Die Raume werden von der zentralen Diele
erschlossen.

Zur Wohnung gehort ein Abstellraum im Kellergeschoss.

Bodenbelage: Teppich-, PVC-Bbdden einfacher Art und Ausfuhrung

Heizung: Zentralheizung, Rippenradiatoren bzw. Flachenradiatoren
Warmwasserbereitung: Untertischboiler (Kuche), Warmwasserboiler (Bad)
Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster

Modernisierung des

Nicht bzw. nicht wesentlich modernisiert

Sondereigentums:
Zustand des o Bad/WC: teilweise fehlender Fliesenbelag, defekte Leitungsabkofferung
Sondereigentums: im Deckenbereich, teilweise defekter Putz, Uberalterter Zustand

e Zimmer: Uberalterte Oberflachen (Boden-, Wand-, Deckenbelage) mit
Farb- und Putzabplatzungen und Verfarbungen
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e Elektro-Installation: veralteter Zustand

e Fenster: Rollladen stralienseitig defekt, Fensterbank Kiche defekt

e Turen: defekte Turblatter und Beschlage

e Sanitar-Installation: defekte Leitungsrohre mit Tropfstellen

e Heizkdrper: nicht zeitgemaf

o Kellerraum: Feuchtigkeit und Geruchsbildung

e Sonstiges: Turoffner nicht funktionstichtig nach Angaben der Mieter
Die Wohnung befindet sich in einem nicht bzw. nicht wesentlich modernisiertem,
stark unterdurchschnittlich gepflegtem Zustand mit kurzfristigem Renovierungs-,
Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf.

Hausgeld:

343,78 € (It. Zwangsverwalter)

Nutzungssituation des
Wohnungseigentums:

Vermietet

Vertraglich erzielte
Miete:

500,00 EUR p. M. (It. Zwangsverwalter)

Wohnflache: 41,99 m2 (It. Teilungserklarung)
Werte: 21.10.2025 (Ortsbesichtigung) siehe untenstehende Tabelle
Bewertungs- Markt-angepasster Besondere objekt- Vergleichswert Gebéudefaktor Zu-/ Abschlag zur Verkehrswert
gegenstand vorlaufiger spezifische Grund- Rundung

Vergleichswert stiicksmerkmale
LV:’Z”“”Q 139.491 € 26538 € 113.000 € 2691 €/m? -3.000 € 110.000 €
Hinweis: Das Wertgutachten kann beim Amtsgericht Frankfurt am Main eingesehen

werden. Die obige Kurzdarstellung ersetzt nicht die Einsicht in das Wertgutachten.
Ruckfragen sind ausschlieBlich an das Amtsgericht zu stellen. Es wird
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der Angaben keine Gewahr fur
Richtigkeit und Vollstandigkeit tbernommen wird.
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