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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Lage KohlbrandstraRe 8 in 60385 Frankfurt am Main, Stadtteil
Bornheim.

Bewertungsgegenstand Grundstick bebaut mit einem einseitig angebauten Wohnhaus,
bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss
einem ausgebauten Dachgeschoss und einem nicht zu
Wohnzwecken ausgebauten Spitzboden. Das Wohnhaus wird als
Einfamilienhaus genutzt.

Auftraggeber/in Amtsgericht Frankfurt am Main

Auftrag und Zweck des | Ermittlung des Marktwertes im Rahmen eines Zwangs-

Gutachtens versteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft unter Beriicksichtigung der Voraussetzungen zu
der vorliegenden Wertermittlung, siehe Ziffer 1.1 im Gutachten.

Eigentiimer geman
Grundbuchauszug

Lfd. Nr. 3 A) [ anonymisiert ] - zu 1/2 -
Lfd. Nr. 3 B) [ anonymisiert ] - zu 1/2 -

Mietstatus zum Ortstermin

Eigennutzung seitens des Miteigentiimers.

Ortstermin

24. August 2022 in Anwesenheit von:

Antragstellerin:
Antragsgegner:

[ anonymisiert ]
[ anonymisiert ]

Herr Finder
Herr La Barbera

Sachverstandiger:
Mitarbeiter des SV:

Wertermittlungsstichtag

24. August 2022 Zeitpunkt des Ortstermins.

Quialitatsstichtag

24. August 2022. Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der
Qualitats- dem Wertermittlungsstichtag.

Grundstiicksgréie geman
Grundbuchauszug Flurstiick 18 253 m?2
Baujahre nach Angaben des | Urspriinglich ca. 1890
Eigentimers, Schatzurkunde | Wiederaufbau nach Kriegsschaden ca. 1954
und Bauscheinen Anbau ca. 1969/70
Wohnflache nach ortlichem Erdgeschoss ca. 54 mz
Aufmal} Obergeschoss ca. 46 m?
Dachgeschoss* ca. 50 m?

> ca. 150 m?

*Die lichte Raumhohe im Dachgeschoss betragt ca. 2,13 m. Nach hessischer
Bauordnung HBO miissen Aufenthaltsraume im Dachgeschoss eine lichte
Raumhdhe von min. 2,2 m aufweisen. Zugleich sind die R&ume im
Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut, beheizt und gemaR Grundrissplan
zum Bauantrag aus dem Jahr 1969 (siehe Anlage VI) auch als Zimmer, Kiche
Bad und WC gekennzeichnet. Die Flachen im Dachgeschoss werden bei der
vorliegenden Wertermittlung zum Ansatz gebracht.
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PKW-Stellplatz Im befestigten Hofbereich kann ein PKW parkiert werden. Im
baulichen Ist-Zustand wird der Hof nicht als Pkw-Stellplatz
genutzt, siehe Fotodokumentation in der Anlage Il im Gutachten.

Bautenzustand Das Gebaude weist insgesamt einen gepflegten Bautenzustand
auf. Es wurden einige Modifizierungen seitens des
Miteigentimers vorgenommen. Im Kellergeschoss herrscht
baualtersbedingt erhthte Bauteilfeuchte, siehe auch Protokoll
des Ortstermins unter Ziffer 2.12 im Gutachten.

Energetischer Bautenzustand | Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens
nicht vor. Eine energetische Sanierung hat bisher nicht
stattgefunden. Die Fenster mit Isolierverglasung sind nach
vorliegender Rechnung ca. 21 Jahre alt und befinden sich in
einem sehr gepflegten Zustand. Die Putzfassade ist ungedammt.
Der Warmeerzeuger ist eine Gasbrennwerttherme, nach
Auskunft des Eigentimers ca. 3 Jahre alt.

Der eingeschossige Anbau zur norddstlichen Grundstlicks-
grenze ist baurechtlich nicht genehmigt, siehe Ziffer 1.1 Hinweise
zur Marktwertableitung.

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale b.o.G.

rund 775.000 € bis 811.000 €
Marktwert*

ausgewiesen mit 793.000 €

*Siehe Hinweise zur Marktwertableitung unter Ziffer 1.1.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

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

1.1 HINWEISE ZUR MARKTWERTABLEITUNG

Baugenehmigungen

Der eingeschossige Anbau zur norddstlichen Grundstiicksgrenze ist nach Einsicht der Bauakte und
nach vorliegenden Planunterlagen des Miteigentiimers baurechtlich nicht genehmigt, siehe
Planunterlagen unter Anlage IV und V des Gutachtens. Bei der vorliegenden Wertermittlung bleiben
die vorgenannten Flachen unberiicksichtigt. Zugleich werden aber auch keine Riickbaukosten zum
Ansatz gebracht. AbschlieRend kann seitens des Unterzeichners nicht beurteilt werden, ob eine
nachtragliche Genehmigung mdglich ist.

1.2 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERMITTLUNG

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

5
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gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen des Gutachtens ohne weitere
Untersuchungen eines entsprechenden Fachunternehmens 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 Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich
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 Sachverstéandigen.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche o6ffentlich-rechtlichen
Abgaben, Beitrdge, Gebuhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben
und bezahlt sind. AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen nach der
Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AufRerungen
und Auskunfte in der vorliegenden Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung
tbernehmen.

1.3 HAFTUNG

Der Gutachter haftet nur fur vorsatzlich und grob fahrlassig verursachte Schéden. Dartber
hinausgehende Schadensersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Dieser Sachverstandigenauftrag
begriindet keine Schutzpflicht zugunsten Dritter. Eine vertragliche oder vertragséhnliche Haftung
des Sachverstandigen gegenuber Dritten ist - auch im Wege der Abtretung - ausgeschlossen.
Vorstehende Wertermittlung geniel3t Urheberecht, sie ist nur fir den/die Auftraggeber/in bestimmt
und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenauftrag werden nur
Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur der/die Auftraggeber/in und der Sachverstandige
kénnen aus dem Sachverstandigenauftrag und dieser Wertermittlung gegenseitig Rechte geltend
machen. Sollte eine der vorgenannten Regelungen unwirksam sein, bleiben die anderen wirksam.

1.4 DATENSCHUTZ

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

1.5 SALVATORISCHE KLAUSEL

Sollte eine der vorgenannten Regelungen unwirksam sein, bleiben die anderen wirksam.

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
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Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung
Verordnung uber die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstucken

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 — Bodenrichtwertlinie
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
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden

WEG — Wohnungseigentumsgesetz
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

Z\V/G Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

2.2 INFORMATIONSQUELLEN

»  Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag und Beschluss, Lageplan, Grundbuchauszug.

> Ortstermin.

> Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Bodenrichtwert, Kaufpreisfalle, Immobilien-
marktbericht 2022.

> Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienb6rse 2021/22.

> planAS: online Planungsauskunftssystem der Stadt Frankfurt.
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> Stadt Frankfurt am Main: Bauakteneinsicht, Baulastenauskunft, Altlastenauskunft des

Umweltamtes.

> Miteigentimer: Schatzungsurkunde aus 2018, Fotoaufnahmen, Grundrissplane mit
Kennzeichnung des Anbaus.

2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Wohnlage

Umliegende Bebauung

Verkehrslage/Entfernungen

Infrastruktur

Pkw-Stellplatz

ErschlielBung

Himmelsrichtung

Benachbarte, storende
Betriebe

Larmimmissionen

Nach Bodenrichtwertkarte gehobene Wohnlage im norddstlichen
Bereich des Stadtteils Bornheim, nordostlich der Innenstadt von
Frankfurt. Es ist eine nachgefragte Wohnlage.

Uberwiegend heterogene Wohnbebauung mit Satteldach. In
direkter Nachbarschaft weisen die Gebaude zwei Vollgeschosse
inkl. ausgebautem Dachgeschoss auf. In weiterer Umgebung
sind teilweise auch Geschosswohnungsbauten vorhanden. Zur
Ostseite unverbaute Lage zu Kleingarten.

U-Bahnhaltestelle Seckbacher Landstral3e: ca. 0,5 km
Frankfurt — Friedberger LandstraRe A661.: ca. 3km
Innenstadt Frankfurt, Hauptwache: ca. 5km
Frankfurter Flughafen: ca. 24 km
Einkaufsmaoglichkeiten, Gastronomien und Bildungs-

einrichtungen sind in fuBlaufiger Entfernung ausreichend
vorhanden. Der weitere Bedarf kann in der Innenstadt Frankfurts
gedeckt werden.

Im offentlichen StraRenraum, ruhender Verkehr, waren am
Ortstermin Pkw-Stellplatze in unzureichender Anzahl vorhanden.
Im Hofbereich kdnnte ein Pkw parkiert werden. Hierflr bestiinde
ein Umbaubedarf des Zugangstors.

Die ortstiblichen Ver- und Entsorgungsanschlisse fur Kanal,
Wasser, Strom, Gas und Telefon sind vorhanden.

Die Liegenschaft wird Uber die Ostseite erschlossen. Die
Belichtung erfolgt Uber die Siid-, Ost- und Westseite. Der Garten
ist nach Osten ausgerichtet.

Klassische storende Betriebe, wie beispielsweise Werkstatt,
Lackiererei oder Schreinerei sind im direkten Umfeld nicht
vorhanden.

Uberdurchschnittliche Larmimmissionen wurden wahrend des
Ortstermins nicht festgestellt. Je nach Windrichtung sind jedoch
Larmimmissionen durch die 6stlich gelegene A661, insbesondere
in den Obergeschossen bei gedffnetem Fenster, nicht
auszuschliefZen.
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2.3.1 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung in Frankfurt am Main

Frankfurt: 753.626 (31.12.2021)
Stadotteil Bornheim: 30.437 (31.12.2021)

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

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

2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung: Wohnnutzung.

Anzahl der Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss / Hochparterre, Obergeschoss,
zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss und nicht
ausgebauter Spitzboden.

Zuldssige Nutzung:

Das Bewertungsobjekt liegt zum Wertermittlungsstichtag im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Fluchtlinienplans. Diese sind historische Werkzeuge der Bauleitplanung und die
Vorlaufer der heute bekannten Bebauungsplane.

Maligebend flr eine planungsrechtliche Beurteilung ist §34 BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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2.4.1 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Weitere planungsrechtliche Satzungen, die das zu bewertende Grundstiick betreffen, wie zum
Beispiel = Sanierungs-, Erhaltungs- oder Denkmalschutzsatzungen sind nicht im
Planauskunftssystem (planAS) des Stadtplanungsamts der Stadt Frankfurt am Main angezeigt.

2.4.2 BODENORDNUNGSVERFAHREN

Im  vorliegenden  veralteten  Grundbuchauszug sind keine  Vermerke  beziglich
Bodenordnungsverfahren eingetragen. Weitere Nachforschungen bzgl. Bodenordnungsverfahren
wurden nicht durchgefuhrt.

2.5 BAUGENEHMIGUNG

Seitens des Sachverstéandigen wurde das Bauaktenarchiv der Stadt Frankfurt am Main konsultiert.
Urspringliche Unterlagen liegen nicht mehr vor. Das Archiv wurde durch Kriegseinwirkung zerstort.
Folgende Bauscheine wurde seitens des Bauaktenarchivs digital zur Verfiigung gestellt:

Bauschein Nr. 1052 vom 29.07.1954: Wiederaufbau des Wohnhauses — Il. Obergeschoss

Bauschein Nr. 90 627 vom 31.08.1970: Ruckwartiger Anbau eines neuen Treppenhauses in
bestehendes Wohnhaus

Seitens des Miteigentimers wurden zudem Planunterlagen mit Grinstempel zur Baustatik zur
Verfligung gestellt, die den Anbau an das Treppenhaus zur Sudostseite beinhalten, siehe Anlage IV
und V im Gutachten.

Hinweis

Der eingeschossige Anbau zur norddstlichen Grundstiicksgrenze ist nach Einsicht der Bauakte und
nach vorliegenden Planunterlagen des Miteigentimers baurechtlich nicht genehmigt, siehe
Planunterlagen unter Anlage IV und V des Gutachtens. Bei der vorliegenden Wertermittlung bleiben
die vorgenannten Flachen unberiicksichtigt, siehe auch Hinweise zur Marktwertableitung unter Ziffer
1.1 im Gutachten.

10
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2.6 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Eigennutzung. Ein Mietverhaltnis ist dem Unterzeichner nicht bekannt.

2.7 GRUNDBUCHAUSZUG

2.7.1 Bestandsverzeichnis

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.7.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung II)

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Neben der Anordnung zur Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
in der Abteilung Il des Grundbuches eine Eigentumsvormerkung eingetragen. Im Rahmen des
Gutachtens bleibt die Eigentumsvormerkung unbertcksichtigt.
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2.7.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden (Abteilung IlI)
Eintragungen in Abteilung Il bleiben im Rahmen der vorliegenden Marktwertermittiung
unbericksichtigt.

2.8 NICHT EINGETRAGENE RECHTE UND BELASTUNGEN

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

2.9 BAULASTEN

Gemalf online Baulastenauskunft* der Bauaufsicht Frankfurt am Main vom 27.07.2022 bestehen fir
das zu bewertende Flurstiick keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis, siehe Anlage VII im
Gutachten.

*Quelle: URL: http://www.bauaufsicht-frankfurt.de/service/baulastauskunft.htmi

2.10 BODENBESCHAFFENHEIT UND GRUNDSTUCKSGESTALT

Bodenbeschaffenheit

Nach schriftlicher Auskunft des zustdndigen Umweltamtes vom 01.08.2022 ist das zu bewertende
Flurstiick nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache erfasst. Altablagerungen, verfiillte Gruben
oder Bombentrichter sind von der Flache nicht bekannt. Gleiches gilt fur altlastenrelevante
gewerbliche Nutzungen, siehe auch Behordenschreiben unter Anlage VIl des vorliegenden
Gutachtens.

Erkenntnisse oder Hinweise, die einen konkreten Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen
begrinden, liegen nicht vor. Ein vollkommener Ausschluss des Vorhandenseins von
Altablagerungen ist nur auf der Grundlage von flachendeckenden Untersuchungen moglich. Im
Rahmen dieses Wertermittlungsgutachtens wird auftragsgemaf Altlastenfreiheit unterstellt.

Grundstucksgestalt
Rechteckige Grundstlicksgestalt (ca. 11 x 23 m) ist funktional nutzbar siehe auch Lageplan unter
Anlage Il des Gutachtens. Topographisch gesehen ist das Grundstiick annahernd eben.

2.11 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Nach schriftlicher Vorabauskunft des Amts fiir Straf3enbau und Erschliefung vom 07.09.2022 sind
fur die ErschlieBungsanlage keine ErschlieRungsbeitrage mehr zu zahlen, siehe auch Anlage 1X des
Gutachtens. Unberihrt bleibt die spatere Veranlagung fiur méglicherweise noch zu schaffende
weitere ErschlieBungsanlagen.

2.12 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 Bauméngel und Bausch&den 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,
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usw.) konnte vom Unterzeichner des Gutachtens nicht gepruft werden. Im Rahmen der
Wertermittlung wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Datum des Ortstermins: 24. August 2022
Technische Festlegung der Himmelsrichtung: Hauseingangsbereich = Ostseite
Allgemein

Grundstick bebaut mit einem einseitig angebauten Wohnhaus, bestehend aus Kellergeschoss,
Erdgeschoss/ Hochparterre, Obergeschoss, ausgebautem Dachgeschoss und nicht ausgebautem
Spitzboden.

Der Grundriss wurde nachtraglich modifiziert. Zur Ostseite wurde die AufRenwand in allen
Geschossen bis zur Aul3enkante des Treppenhauses versetzt, sodass in Summe drei neue Rdume
geschaffen wurden.

AUSSENBEGEHUNG

Fassaden

Ungedammte Fassaden mit kunststoffmodifiziertem Putz im gepflegten Zustand. Der Sockelputz ist
abgesetzt. An den gut erhaltenen Fenstern wurden elektrische Rollladen an der Fassade
angebracht.

Zur Ostseite wurde parallel zur nérdlichen Grundstiicksgrenze eine nicht genehmigte Erweiterung
des Hauseingangsbereiches gebaut, welche direkt an das Treppenhaus angrenzt und mit
Bitumenziegeln gedeckt ist.

Dach

Das Dach ist nach Auskunft des Eigentiimers mit Bitumenschindeln gedeckt. Der Dachiberstand ist
mit Holz verkleidet und augenscheinlich bis auf ein sich l6sendes Verkleidungsbrett zur Stidseite
ohne Beanstandung. Des Weiteren ist im Firstbereich eine Fehlstelle an der Verkleidung vorhanden.

AuRBenanlagen
Zur Stral3enseite: eine Stahltorkonstruktion mit Holzausfachung. Der Hof ist mit kleingliedrigen

Betonsteinen befestigt.

Im rickwartigen Bereich zur Ostseite befindet sich ein nicht genehmigter Anbau und diverse
Begrinung.
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INNENBEGEHUNG

Erdgeschoss

Allgemein
Wie zuvor erwahnt wurde angrenzend an das Treppenhaus eine nicht genehmigte Erweiterung des

Hauseingangsbereiches erstellt. Da das Wohnhaus als Einfamilienhaus genutzt wird, wurden die
beiden straf3enseitigen Zimmer sowie das in den Planunterlagen als Badezimmer bezeichnete
Zimmer zusammengefasst. Die siuddstlich gelegene Kiiche wurde durch einen Essensbereich wie
vor beschrieben erweitert. Im gesamten Haus wurde auf die Holzbalkendecken, die ohne
Trittschallddmmung ausgefuhrt wurden, nach Auskunft des Miteigentiimers und Bewohner, Beton
gegossen, wodurch das Wohnhaus sehr hellhérig sei.

Hauseingangsbereich

Lichte Raumhohe 2,44m. Bodenbelag Fliesen, Hauszugang ist eine Holzrahmentir. Die Wande sind
mit Glasfasertapete versehen. Die Decke ist mit Holzpanelen verkleidet. Ein Plattenheizkdrper mit
Thermostatventil ist vorhanden. Zudem befindet sich im Anbau ein kleines Gaste-WC, welches
raumhoch gefliest ist und ein bodenstehendes WC, einen kleinen Plattenheizkérper, einen
Waschtisch und eine Schachtliiftung aufweist.

Wohnraum zur StraRenseite
Bodenbelag: Eichenwirfelparkett. Fenster Holzfenster mit Isolierverglasung in gepflegtem Zustand.
Die Fenster sind nach vorliegender Rechnung ca. 21 Jahre alt.

Kiche zur Ostseite
Bodenbelag: Granitfliesen. Decke mit Holzpanelen verkleidet. Eckschutzschiene ist aufgrund
erhohter Bauteilfeuchte gerostet, vermutlich aufsteigende Feuchtigkeit vom Keller.

Zugang zum Obergeschoss
Zweilaufige, schmale Holztreppe. Stufen und Zwischenpodest sind mit Eiche belegt.

1. Obergeschoss

Allgemein

Gesamtes Obergeschoss in gepflegtem Zustand. Innentliren Holzblatttiren in Holzfutter. Wéande/
Decke Raufaser. Plattenheizkorper mit Thermostatventilen. Fenster zur StraRenseite Holzfenster
mit Isolierverglasung, zur Ostseite Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Die Grundrissgestalt ist
im Obergeschoss wie auch im Erdgeschoss zur Ostseite modifiziert.

Tageslichtbadezimmer zur Gartenseite / Nordostseite
Ausgestattet mit Wannenbad, wandhangendem WC und Waschtisch. Raumhoch gefliest.
Bodenbelag Fliesen. Badezimmer wurde vor langerer Zeit modernisiert.

Im Flur befindet sich eine unibersichtlich ausgefihrte Elektrounterverteilung mit FI-Schalter, der
nach Auskunft des Eigentiimers ausschlie3lich fur das Badezimmer ist.
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Dachgeschoss

Allgemein

Zugang Uber schmale, zweildufige Holztreppe wie vor. Das Dachgeschoss ist vollstandig zu
Wohnzwecken ausgebaut und verfugt tber zwei Zimmer, einen Flur, ein Duschbadezimmer und
eine Kiche mit angebautem Essbereich. Bodenbelag im gesamten Dachgeschoss sind Fliesen in
verschiedenen Formaten. Heizkorper: Plattenheizkérper. Im  Flur befindet sich eine
Elektrounterverteilung mit FI-Schalter.

Duschbadezimmer
Raumhoch gefliest. Bodenbelag wie vor. Waschtisch, bodenstehendes WC, Plattenheizkorper und
kleine Dusche. Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Zimmer zur Stralenseite
Bodenbelag wie vor. Decke mit Holzpanelen abgehéangt. Wande Raufaser.

Weiteres Zimmer zur Stral3enseite
Ausstattung wie zuvor genanntes Zimmer.

Kiche zur Ostseite
Ahnliche Ausstattung wie in der Kiiche im Erdgeschoss.

Spitzboden
Sehr geringe lichte Raumhohe, nicht ausreichend zum Stehen und ist nicht ausbaufahig. Die

Dammung ist unzureichend ausgeftihrt.

Kellergeschoss

Allgemein

Zugang Uuber 5 Steigungen, da EG/Hochparterre ist. Deutlich erhdhte, baujahrestypische
Bauteilfeuchte vorhanden.

Keller hat eine sehr geringe lichte Raumhohe. Der Boden ist mit Beton ausgegossen.

Kellerraum zur Westseite
Alter Gewdlbekeller. Gas- und Stromanschluss vorhanden. Separater Warmwasserspeicher alteren
Baujahres vorhanden, Steigleitung augenscheinlich in Eigenleistung ausgefiihrt.

Kellerraum zur Ostseite
Nicht als Gewolbe ausgefiihrt. Bodeneinlauf, Waschmaschinenanschluss. Gasbrennwerttherme hier
installiert. Die Gasbrennwerttherme nach Auskunft des Eigentimers ca. 3 Jahre alt. Kellerfenster
mit Stahlgitter versehen.

Weiterfiihrend ist das Wertermittlungsobjekt in den Anlagen zum Gutachten beschrieben.

2.13 ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens nicht vor.

2.14 BRANDSCHUTZ

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Marktwertgutachten und nicht um ein
Brandschutz- oder Bausubstanzgutachten. Im Rahmen der Marktwertermittlung wurden keine
brandschutztechnischen Uberpriifungen seitens des Sachverstandigen durchgefiihrt.
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2.15 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE
2.15.1 Grundstiucksflache gemal Grundbuch

Flurstiick 18: 253 m?

2.15.2 Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277

Die Brutto-Grundflache wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen ermittelt. Die baulichen
Anlagen zur nordostlichen Grundstiicksgrenze sind baurechtlich nicht genehmigt und bleiben bei
der Berechnung der BGF und Wohnflache unbericksichtigt, siehe Hinweise zur Marktwertableitung
unter Ziffer 1.1 und Planunterlagen unter Ziffer IV und V des Gutachtens.

Geschoss gof. Erlauterung BGF gerundet
Kellergeschoss 70 m2
Erdgeschoss 76 m?
Obergeschoss 69 m?
Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut 69 m?
Spitzboden keine Anrechnung

> ca. 284 m2

2.15.3 Wohnflache

Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung wahren des Ortstermins mit
einem Laserdistanzmessgerat Uberschlagig wie folgt aufgemessen:

Geschoss gof. Erlauterung Wohnflache rund
inkl. Anbau zur Ostseite (im Grundriss
Erdgeschoss mit E_ssecke,_Treppenhaus, Abstellraum 54 m2
bezeichnet, siehe auch Planunterlagen
unter Ziffer VI des Gutachtens).
Obergeschoss 46 m?
Dachgeschoss* 50 m2
> ca. 150 m?2

*Die lichte Raumhéhe im Dachgeschoss betragt ca. 2,13 m. Nach hessischer Bauordnung HBO mussen Aufenthaltsrdume
im Dachgeschoss eine lichte Raumhdhe von min. 2,2 m aufweisen. Zugleich sind die Rdume im Dachgeschoss zu
Wohnzwecken ausgebaut, beheizt und gemaf Grundrissplan zum Bauantrag aus dem Jahr 1969 (siehe Anlage VI) auch
als Zimmer, Kiche Bad und WC gekennzeichnet. Die Flachen im Dachgeschoss werden bei der vorliegenden
Wertermittlung zum Ansatz gebracht.

Hinweis:

Der nicht genehmigte, eingeschossige Anbau zur Nordostseite ist in der o.a.
Wohnflachenberechnung nicht enthalten.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) ist zur Ermittlung des
Verkehrswerts (Marktwert) das Vergleichswertverfahren, einschlie3lich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Bertcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande, inshesondere der zur Verflgung 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 Einfamilienhaus bebaut.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

Das Vergleichswertverfahren ist bei der Bewertung von bebauten Grundsticken das
aussagekraftigste Wertermittlungsverfahren. Voraussetzung ist, dass eine hinreichende
Vergleichbarkeit zu den jeweiligen Vergleichsobjekten hergestellt werden kann.

Fur eine Wertermittlung ausschlief3lich im Vergleichswertverfahren liegt keine hinreichende Anzahl
an direkt vergleichbaren Kaufféllen vor, die zeitnah getétigt wurden.

Die Liegenschaft ist als Ein- bis Zweifamilienhaus Uberwiegend fiir Eigennutzer von Interesse.
Derartige Objekte werden im gewodhnlichen Geschéftsverkehr Uber das Sachwertverfahren unter
Bertlicksichtigung eines Marktanpassungsfaktors / Sachwertfaktors bewertet.

Der Marktwert wird auf Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt. Die vorliegenden Kauffélle
dienen der Plausibilitatsbetrachtung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

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

3.4 SACHWERTVERFAHREN

Im Sachwertwertverfahren, wie es in der ImmoWertV normiert ist, hangt der resultierende Sachwert
im Allgemeinen von folgenden Eingangsgrof3en ab:

Bodenwert, Normalherstellungskosten, Alterswertminderung, Marktanpassungsfaktor/
Sachwertfaktor, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale.

3.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Anhand von Immobilienmarktbericht und Kaufpreisfallen aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berucksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24 bis
26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe 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 marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhbhung zur
Bemessung von Ausgleichsbetréagen 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 Mafligabe des § 154 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatséchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen den Bodenwert
beeinflussen:

1. wenn dies dem gewoéhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der
tatséchlichen von der nach 8§ 5 Absatz 1 maf3geblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts
bebauter Grundstiicke zu beriicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im AuRenbereich 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.
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4.1.1 Bodenrichtwert

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

» 2.500 €/m? fur gemischte Bauflachen, Nutzungsart: Mehrfamilienhauser in gehobener Lage
bei einer WGFZ* von 1,7.

*WGFZ = wertrelevante Geschossflachenzahl als Maf3 der baulichen Nutzung.

» 1.700 €/m?flr gemischte Bauflachen, Nutzungsart: Ein- bis Zweifamilienhauser in gehobener
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4.1.2 Bodenrichtwertentwicklung

Bodenrichtwertentwicklung
nach Gutachterausschuss

3.000 €/m?

2.500 €/m?

2.000 €/m?

1.600 €/m?

1.500 €/m?
900 €/m?

1.200 €/m?

1.000 €/m? 800 €/m?
|'E[T €/m? I

2014 2016
OBodenrichtwert MFH [€/m?]

500 €/m?

0 €/m?

Preisentwicklung der MFH-Zone:

2.500 €/m?

2.100 €/m?

1.700 €/m?

1.400 €/m?
.000 €/m?

2018 2020 2022

m Bodenrichtwert EFH [€/m?]

Preisentwicklung der EFH-Zone:

Zeitraum 2014 - 2022: @ +13,6% p.a.
Zeitraum 2020 - 2022: @ +9,1% p.a.

4.1.3 Bodenwertermittlung

@ +13,9% p.a.
@ +10,2% p.a.

Fur den zu bewertenden Bereich liegen fur eine Bodenwertableitung nach dem Vergleichs-
wertverfahren nicht ausreichend Kauffélle von vergleichbaren, unbebauten Grundstiicken vor.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone:

Grundstlicksgestalt und GréR3e:

Konjunkturelle Anpassung:

Grundstuicksflache Bodenrichtwert

253 m2 X 1.700 €/m?

Positive aufgrund der unverbauten Lage zur Ostseite
zur Kleingartenanlage. Ein Zuschlag von 10% auf den
Bodenrichtwert wird aufgrund der Lage zum Ansatz
gebracht.

Durchschnittluch und funktional - kein Zu- oder
Abschlag.
Der Bodenrichtwert ist zum Stichtag 01.01.2022

ausgewiesen. Die Marktanpassungsfaktoren fur das
Sachwertverfahren sind auch auf Basis der
Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2022 ermittelt.

Im Rahmen einer modellkonformen Wertermittlung
erfolgt keine konjunkturelle Anpassung des Bodenricht-
wertes.

Wertfaktor Bodenwert
X 1,10 = 473.110 €
rd. 473.000 €

Hinweis: Die 0.a. Berechnung erfolgt computergestiitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen

auftreten kénnen.
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4.2 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

ImmoWertV2021: § 8 Bericksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen, denen der
Grundstucksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstucksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmaflig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt.
3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 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 kdnnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

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

4.2.1 Instandsetzungsbedarf, Revitalisierung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Gebrauchtimmobilie und nicht um einen Neubau.
Die vorliegenden Kauffélle zwecks Plausibilitatsprifung und die seitens des Gutachterausschusses
herangezogenen Immobilien zur Ableitung von Marktindikatoren (wie Dbeispielsweise
Sachwertfaktoren) sind ebenfalls Gebrauchtimmobilien, welche Instandsetzungs- oder
Modernisierungsdefizite aufweisen.

Uberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf, den es im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
monetar zu bertcksichtigten gilt, liegt nicht vor.

4.3 ALTER, GESAMT- UND RESTNUTZUNGDAUER

4.3.1 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.

Ursprungsbaujahr: ca. 1890
Wiederaufbau nach Kriegsschéden: ca. 1954
Anbau: ca. 1969/70
Bewertungsstichtag: 2022
Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag: >100 Jahre
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4.3.2 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 Sach- und Ertragswertberechnung nach Vorgaben im
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am Main, wird eine
Gesamtnutzungsdauer tber 70 Jahren herangezogen.

Abweichend der ImmoWertV 2021 mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

4.3.3 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 mafgeblichen Stichtag unter
Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.

Abweichend von der ImmoWertV 2021 wird die Ableitung der Restnutzungsdauer zwecks
Systemkonformitat nicht mit dem neuen Modellansatz ermittelt, sondern nach Vorgaben im
Immobilienmarktbericht der Stadt Frankfurt am Main.

max. {Bewertungs-
Durchgefiihrte Modernisierungs- und Sanierungsmafl nahmen Punkte {objekt

Dacherneuerung

Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren

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

Warmedammung der Aul3enwande

Modernisierung von Béadern

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

o

~Ni iNviRiRioigiR 0o

[EN

NININININININID

N
o

Summe

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
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Modernisierungsgrad (GND 70 Jahre)
< 1 Punkt 4 Punkte 8Punkte | 13Punkte | > 18 Punkte
Gebaudealter angepasste Restnutzungsdauer

> 70 Jahre 11 19 28 38 49
65 Jahre 12 19 29 39 49
60 Jahre 14 21 30 40 50
55 Jahre 16 23 31 41 50
50 Jahre 20 25 33 42 51
45 Jahre 25 28 35 43 52
40 Jahre 30 32 37 45 53
35 Jahre 35 36 40 47 54
30 Jahre 40 40 43 49 55
25 Jahre 45 45 47 51 57
20 Jahre 50 50 51 54 58
15 Jahre 55 55 55 57 60
10 Jahre 60 60 60 60 62

5 Jahre 65 65 65 65 65

0 Jahre 70 70 70 70 70

Unter Beriicksichtigung des ermittelten Punktewertes wird im vorliegenden Bewertungsfall die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts mit rund 26 Jahren zum Ansatz

gebracht.
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4.4 SACHWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens:

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstticks aus den vorlaufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstlcks ergibt sich durch Bildung der Summe aus
1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des §
37 und
3. dem nach den 88 40 bis 43 zu ermitteInden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des §
39. Nach MaRRgabe des 8§ 7 Absatz 2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert
und der Bericksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

4.4.1 Ableitung der Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren

ImmoWertvV 2021, 8§ 36 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche
Herstellungskosten:

(1) Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
AulRenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten
der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
zu bericksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den
durchschnittlichen Kosteneinzelner Bauleistungen ermittelt werden.
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Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010):

Fur eine modellkonforme Anwendung der Sachwertfaktoren / Marktanpassungsfaktoren aus dem
Immobilienmarktbericht Frankfurt sind zur Ableitung der Normalherstellungskosten die NHK 2010 zu
verwenden.

Auszug aus den NHK 2010:
Quelle: Anlage 1 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05. September 2012

Keller-, Erd-,
Obergeschoss Dachgeschoss voll ausgebaut
1 2
GR5 725
Doppel- und Reihenendhiuser 2.1 615 685
Reihenmittelhduser 3.1 575 640
Standardmerkmal / Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AulRenwande 0,5 0,5 23,0%
Déacher 1 15,0%
AuRRentlren und Fenster 1 11,0%
Innenwénde und Tiren 1 11,0%
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11,0%
FuRbéden 0,5 0,5 5,0%
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9,0%
Heizung 1 9,0%
Sonstige Technische Ausstattung 1 6,0%
100,0%
Kostenkennwerte fur Gebaudeart:
Typ 2.11 615 € 685 € 785 € 945 € 1.180 €
AuRenwande 0€ 79 € 90 € 0€ 0€ 169 €
Déacher 0€ 0€ 118 € 0€ 0€ 118 €
AuBentlren und Fenster 0€ 0€ 86 € 0€ 0€ 86 €
Innenwande und Tiren 0€ 0€ 86 € 0€ 0€ 86 €
Deckenkonstruktion und Treppen 0€ 0€ 86 € 0€ 0€ 86 €
FuRbdden 0€ 0€ 20 € 24 € 0€ 43 €
Sanitareinrichtungen 0€ 0€ 35€ 43 € 0€ 78 €
Heizung 0€ 0€ 71€ 0€ 0€ 71€
Sonstige Technische Ausstattung 0€ 0€ 47 € 0€ 0€ 47 €
Kostenkennwert 785 €
Normalherstellungskosten (NHK 2010): 785 €/m?
Baupreisindex
Wohngebaude 2010= 90,0 I. Quartal 2022 147,2 Korrekturfaktor 1,636
(Quelle: Stat. Bundesamt)
Korrekturfaktor regional/ortsspezifisch nach Gutachterausschuss Korrekturfaktor 1,000
Normalherstellungskosten,
angepasster Wert 785 €/m? x 1,636 x 1,000
=rund 1.280 €/m?*BGF inkl. 19 % MwSt.
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4.4.2 Sachwertberechnung

Zusammenfassung

Bodenwert: 473.000 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 26 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF): 284 m?
Wohnflache gerundet: 150 m2
Grundstucksgrolie: 253 m?

Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten: 1.280 €/m>-BGF
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G):
Sachwertberechnung

Brutto-Grundflache [m?]

X Kosten je m? Brutto-Grundflache [€]

284 m?
1.280 €/m?

= Normalherstellungskosten 363.520 €
+ Sonderbauteile: Spitzboden 15.000 €
AuBenanlagen prozentual der Gebaudeherstellungs-
" Kosten nac?\ S;chwertmodell des zust. GAA ¥ 4% entspr. 15.141€
= Normalherstellungskosten (brutto) 393.661 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 26 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
1. Alterswertminderung (linear) in % 63% entspr. -247.444 €
= Zeitwert, Wohnhaus 146.217 €
+ Bodenwert 473.000 €
Vorlaufiger Sachwert 619.217 €
Marktanpassung siehe hierzu auch nachfolgende Ziffer im Gutachten
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor ca. 1,31
Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag ca. 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 811.174 €
Gebaudevergleichsfaktoren:
> entspricht in €/m2 Wohnflache 5408 €
> entspricht in € m2-Grundstiick 3.206 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G)
> Siehe Ziffer 4.2 im Gutachten 0€
Sachwert 811.174 €
Gebaudevergleichsfaktoren: gerundet 811.000 €
> entspricht in €/ m2-Wohnflache 5407 €
> entspricht in € m2-Grundstiick 3.206 €

Hinweis: Die o.a. Berechnung erfolgt computergestiitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen

auftreten kénnen.
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4.4.3 Sachwertfaktoren nach Immobilienmarktbericht 2022

Quelle: Immobilienmarktbericht fiir den Bereich Frankfurt am Main; Gutachterausschuss fir

Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen.

Herausgeber:

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2022

3.8.6.2 Reihenendhiuser und Doppelhaushilften

(geeignete Kaufverirdge,
Daten 2020 und 2021)

bebaute Grundsticke, Reihenendhduser und Doppelhauhdiften, 90%-Stichprobe,

Bei grofien Grundstiicken wurde bis 400 m? der volle Bodenrichtwert angerechnet, die
dariiberhinausgehende Flache mit einem Dnttel. Es wurden nur Grundstiicke mit einer
Maximalgrale von 1.000 m2 in die Auswertung einbezogen.

Sachwertfakior k
Vorlaufiger Sachwert [€] Sehr gute und Mittlere Einfache und sehr
gehobene Lage Lage einfache Lage
150.000
200.000 1,85 1,75
250.000 1,77 1,72
300.000 1,61 1,71 1,70
350.000 1,54 1,66 1,68
400.000 1,49 1,61 1,66
450.000 1,44 1,58
500.000 1,39 1,54
550.000 1,35 1,52
600.000 1,32 1,49
650.000 1,29 147
700.000 1,26 1,45
Kauffalle 37 116 T
Bestimmtheitsmai R 0,09 0,13 0,01
@ Sachwertfaktor 1.42 1,50 1,73
@ vorlaufiger Sachwert [€] 520.000 490.000 300.000
@ Grundsticksgrofe [m®] 300 290 370
empfohlener Anwendungsbereich [m?] == 750 m* <= 750 m* <= 750 m*
& BRW [€/m7] 1.289 934 556
(BRW Minimum — Maximum) (1.200 — 1.800) | (¥90—1.000) (200 —610)
@ RND [Jahre] 34 50 32
& BGF [m?] 253 251 249
@ Wohnflache [m?] 129 142 113
empfohlener Anwendungsbereich [m?] 100-300 m?® 100-300 m® 100-300 m*
@ 'Wert Aulenanlagen [€] 9250 10.900 9.250
@ Autenanlage/Herstellungswert [%o] 0,0 0.0 0,0
& Wernt Nebengebdude [€] 0,00 0,00 0,00
& Bodenwertanteil am bereinigten KP 5547 38,32 36,35
& Gebaudefaktor [€/m*]
(bereinigter KP/AWohnflache) el L 4.760
empfohlener Anwendungsbereich [E/m?] 3.000—11.400 |3.050-—8.700 3.200 —7.800
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1) Wertung objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

ImmoWertV 2021, § 39 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor:

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3
ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prufen und bei
etwaigen Abweichungen nach 8 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Unter Bericksichtigung des vorliegenden Gebaudetypus, der zu bewertenden Wohnlage und des
vorlaufigen Sachwertergebnisses wird der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor auf

Grundlage des Immobilienmarktberichts Frankfurt 2022 mit 1,31 zum Ansatz gebracht.

2) Wertung Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag
Siehe Ausfuhrungen unter Ziffer 4.5.2 des Gutachtens.
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4.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

4.5.1 Kaufpreisfalle aus der Kaufpreissammlung

Selektionskriterien des GAA:

Teilmarkt/Objektart bebaute Grundsticke/Mormalfall; Req.-Nr. (Nr.); 437 (fast Bergen-Enkheim);
Reg.-Nr. (Jahr): 2020:2022; Zur Auswertung / Bewertung geeignet: ja; Strafe:
\Elkenbach%\Friedberger Anlage%; Gesamtiteil)flache[m?] =600; Rechtswert 477960:481960; Hoch-
wert 5551500:55556500 (Radius Zkm); Typ: \Wehrfamilienhaus (Eigentumswohnungen)iMehrfamilienhaus
(Mietwohnungen pgemischie Nutzung (dbery. Wohnenigemischite NMutzung (Oberw. Gewer-
bepReihenhaus (EinfamilienhausEinfamilienhaus (freistehend); Baujahr: <1977; insgesamt:.[m* WF]
100:250; Kaufpreis (bereinigt)[€] 256.600 bis 2.500.000 Euro; keine Nebengebdude

Unter Berticksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses zehn
Kaufpreisfalle Ubersendet.

Dem Unterzeichner des Gutachtens sind die Lagen der u.a. Kauffélle bekannt. Aus
datenschutzrechtlichen sind die Kauffalle anonymisiert.

g | R | tonein| S | CeA | e | BRW | e | Mt | (e | Presin | Pree e
. nm? nm? Inventar gepasst** :

1 :Hochstadter StralRe 2/12020 119 m? 1954: ZFH, nf gehoben 1.200 € 390.000 € 100% 390.000 € 3.277 €

2 :Atzelbergstralle 3/12020 L 112 1971 REH gehoben 1.200 € 635.000 € 100% 635.000 € 5.670 €

3 :Simon-Ochs-Strale 5/12020 173 m? 1920; DFH, nf mittel 1.000 € 1.130.000 € 100% 1.130.000 € 6.532 €

4 iHochschildstralle 5//2020 ‘ 197 n? 1934} EFH, nf mittel 1.000 € 901.250 € 100% 901.250 € 4.575€

5 :Bornheimer Landwehr 12/12020 174 m? 1936; DFH, nf sehr gut 2.300 € 951.881 € 100% 951.881 € 5471 €

6 :Zentgrafenstralle 4/12021 132 n? 1972 REH gehoben 1.200 € 580.000 € 100% 580.000 € 4.394 €

7 iKulmannstraile 4/12021 | 170 nm? 1936) ZFH, nf mittel 1.000 € 1.050.000 € 100% 1.050.000 € 6.176 €

8 :Dortelweiler StralRe 6//2021 140 m? 1938; ZFH, nf mittel 1.000 € 882.500 € 100% 882.500 € 6.304 €

9 :Hofgartenweg 7112021 101 m2 1962 DH gehoben 1.200 € 355.000 € 100% 355.000 € 3.515€

10 :AtzelbergstraBe 12/12021 165 m? 1971; ZFH, nf sehr gut 1.300 € 970.275 € 100% 970.275 € 5.880 €

11 ;Hofgartenweg 3//2022 126 nm? 1962; ZFH, nf sehr gut 1.200 € 525.000 € 100% 525.000 € 4.167 €
Mittelwert 2021 309 m?} 146 m? 1951 1.236 € 760.991 € 760.991 € 5.203 € 2.465 €
Zf;i:‘si%culg 400 e 2021 | 282ne 138m2| 1954 1.289 € 713.295 € 713.205€|  5.169€ 2525€
Bewertungsobjekt 253 m?; 150 m?| 1954*** gehoben 1.700 €

Plausibilitatswert bezogen auf: bgrel(i:i::g‘zlggj?fgl.le Bewertungsobjekt b.0.G. Plausit::iriitswert

> €/m? Wohnfl. 5.169 € 150 m? 0€ 775.000 €

*Typ: ZFH = Zweifamilienhaus, EFH = Einfamilienhaus, nf = nicht freistehend / einseitig angebaut, DH = Doppelhaus
*Marktanpassung siehe Ausfiihrungen unter Ziffer 4.5.2 im Gutachten.
***Baujahr 1954, Wiederaufbau nach Kriegsschéaden

Wertung

Die bereinigten Kauffélle sind hinsichtlich der Liegenschaftskennwerte Wohnflache mit @ 138 mz,
mittlerer Grundstiicksflache mit 282 m2 gut mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar. Das mittlere
Baujahr der Kauffélle entspricht ca. dem Wiederaufbau des Bewertungsobjekts. Die Kauffalle liegen
bis auf eine Ausnahme (Ifd. Nr. 5) in niedrigpreisigeren Bodenrichtwertzonen.

Die marktangepassten, bereinigten Kaufpreise liegen in einer Bandbreite von 3.277 €/m? bis
6.532 €/m2-WoFl., im Mittel 5.169 €/m2-WoFI. und @ 2.525 €/m3-Grundstuck.

Ein Plausibilitatswert auf Grundlage der bereinigten Kauffalle lasst sich tber rund 775.000 € ableiten.
Das Sachwertergebnis mit 5.407 €/m2-WoFI. liegt zudem innerhalb der 0.a. Spanne der bereinigten
Kaufpreisfalle.
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4.5.2 Marktanpassung

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2022

3.6.3 Freistehende Einfamilienhauser
(bebaute Grundstiicke, Einfamilienhaus (freistehend) - chne Villen, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe)

Far

freistehende Einfamilienhduser

wurden 2021

in sehr guten und gehobenen Lagen
(Lagebeschreibung s. unter 3.8.1, Seite 35 ff.) je nach Baujahr Kaufpreise von rund 1,6 Mio. € erzielt
(18 Verkaufe von rund 600.000 £ bis rund 3,0 Mio. €; 2020: 17 Verkaufe, von rund 665.000 € bis
rund 2,75 Mio. €, @ 1,4 Mio. €). In mittleren, einfachen und sehr einfachen Lagen wurden 35 Objekte
veraulert, die Preise schwankten zwischen rund 70.000 € und 1,6 Mio. € und lagen im Durchschnitt
bei rund 725.000 € (2020: 29 Transaktionen, rund 130.000 £ bis 1,4 Mio. €, @ 660.000 €).

Mittlere Kaufpreise freistehender Einfamilienhduser n. Lagen
(geeignete Kaufvertrdge, 90%-Stichpobe)

Wie bereits im Vorjahr
wurden auch 2021 flr neuere

2.250.000

freistehende

2.000.000
1.750.000

1.500.000

1.250.000
1.000.000
750.000
500.000
250.000
0

1.720.000
1.717.000

Mittlerer Kaufpreis [ €]

sehr gute Lage gehobene Lage mittlere Lage einfache / sehr
einfache Lage

der

1.242.000

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2022

3.8.1.2 Indizes fiir Reihenmittel-, Reihenend- und Doppelhaushilften

Fir die Entwicklung des relativen Kaufpreises [€/m?
Wohnflache] fur Reihenhduser und Doppelhaushalften
ermittelt der Gutachterausschuss Indizes. Sie basieren
auf dem Indexwert 100 als Mittelwert der Kaufpreise aus
dem Vertragsjahr 2006. Der Teilmarkt ist zusatzlich nach
Lagen untergliedert.

Der Index fiir die sehr gute/gehobene Lage wird in 2018
vor allem durch Transaktionen von Objekten alterer
Baujahre beeinflusst. In 2020 flieRen in den Index der
einfachen und sehr einfach Lage nur Verkaufe aus der
einfachen Lage ein, da es hier keine Verkaufe in der sehr
einfachen Lage gab.

* Bei der gestrichelten Linie in der einfachen/ sehr

einfachen Lage liegen weniger als 10 Kaufvertrage pro
Jahr vor.

it einfach/ sehr einfach

Lage
sehrout | e | iy
gehoben einfach

2006 100 100 100
2007 105 96 103
2008 109 101 90

2008 105 102 a1*

2010 117 102 103
2011 114 111 115
2012 130 120 138
2013 134 123 139
2014 134 126 155
2015 150 142 157
2016 181 148 151

2017 203 161 189*
2018 192 174 210
2018 196 195 220
2020 250 224 213
2022 246 244 234

= cefr gut/ gehoben
300
200

100 | —— =

Index
(Basis: Mittel €m? WF im Jahr 2006 = 100)

2006
2007
2008
2009
2010

o Ll uw
— — -
(¥} o~ (Y]

201
2014
2018
2017
2018
2019
2020
2021

Jahr der Transaktion

Einfamilien-
(Baujahr ab 1991
einschlieRlich Neubau) aus-
schliefllich
1 Mio. € gezahlt.

w2019 2020 w2021 hauser

Das Preisniveau freistehen-
Eigenheime
Uber dem Niveau
des Vorjahres (+ rund 1,5 %).
Auch die Transaktionen (50)
nahmen
(47) leicht zu (+ rund 6 %).

minimal
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Wertung

Die o.a. Marktentwicklungen zeigen die Entwicklung letzten Jahre, die von einem starken
Preisanstieg fur Wohnimmobilien aufgrund der Niedrigzinspolitik der EZB, mit einem hohen
Nachfragetiberhang nach Sachwerten, gepragt waren.

Durch die seit Jahresbeginn vergleichsweise stark gestiegenen Hypothekenzinsen, das
Kriegsgeschehen in der Ukraine mit weitreichenden Folgen, inshesondere fiir die europdaische
Wirtschaft und aufgrund der stark gestiegenen Energiekosten und dem Inflationsgeschehen kann
von einer allgemeinen Verunsicherung der Marktteilnehmer gesprochen werden.

Die zu bewertende Liegenschaft ist Uberwiegend fur Eigennutzer von Interesse. Nach wie vor
befindet sich viel Kapital am Markt und Sachwerte verlieren aufgrund der hohen Inflation auch derzeit
nicht an Bedeutung. Zugleich kann die Marktentwicklung der letzten Jahre nicht linear
fortgeschrieben werden und es besteht eine gewisse Zuriickhaltung auf der Kéauferseite.

Die vorliegenden Kauffélle und auch die fur die Sachwertfaktoren ausgewerteten Transaktionen
stammen aus den Jahren 2020/2021 die noch von der ,Hochpreisphase® gepragt waren und bereits
ein hohes Kaufpreisniveau aufweisen. Es erfolgt im vorliegenden Bewertungsfall keine weitere
zusatzliche Marktanpassung / Preissteigerung aufgrund der Fortschreibung des Marktgeschehens.
Zugleich wird aber auch in der zu bewertenden Lage keine signifikant fallende Marktentwicklung
zum Wertermittlungsstichtag gesehen.

4.5.3 Veroffentlichungen im Wohnungsmarktbericht der Frankfurter
Immobilienbdrse 2021/22

Preise in Euro von bis Schwerpunkt
Bornheim

Eigentumswohnungen (m?) 3.000 7.500 5.500
Reihenhduser | Doppelhaushilften 420.000 850.000 600.000
Einfamilienhduser | GréBere Doppelhaushilften  550.000 1.500.000 900.000
Wohnungsmieten (m?) 9,50 18,50 14,00
Jahresmietfaktor 22 33 28

4.5.4 Immobilienangebote
Quelle: ImmobilienScout24, Ein- bis Zweifamilienhauser zum Kauf in Frankfurt Bornheim,

Wohnflache bis 200 m?, kein Erbbaurecht, Recherchezeitpunkt: 09/2022.

Keine Angebote in der Vermarktung
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4.6 SWOT-ANALYSE (GESAMTBEURTEILUNG)

Strengths = Starken, weakness = Schwéchen, opportunities = Chancen, threats = Risiken

Stéarken
» Nachgefragte Wohnlage
» Unverbaute Lage zur Ostseite
» Die Grundrissgestalt mit eigenstandigem Treppenhaus liel3e auch eine separate Nutzung /
Vermietung eines einzelnen Geschosses zu

Schwachen
» Eingeschossiger Anbau zur nérdlichen Grundstiicksgrenze nicht genehmigt

Chancen
» Weiterhin hohe Nachfrage nach Stadthdusern

Risiken
» Politische Risiken
» Weiter steigende Finanzierungskosten — die Hypothekenzinsen sind seit Jahresbeginn
bereits stark gestiegen
» Unsicherheit der Marktteilnehmer aufgrund von Inflationsangsten und stark gestiegenen
Energiepreisen
» Ruckbauverfugung des nicht genehmigten Anbaus zur nérdlichen Grundstlicksgrenze
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemafn §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 Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu
erzielen ware.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.)
> Der eingeschossige Anbau zur norddstlichen Grundstiicks-
grenze ist baurechtlich nicht genehmigt, siehe Ziffer 1.1 Hinweise

zur Marktwertableitung. /
Sachwert inkl. b.o.G. rund 811.000 €
» entspricht €/ m2-Wohnflache 5.407 €/m?
» entsprich €/ m2-Grundstlick 3.206 €/m?
Plausibilitdtswert auf Grundlage von bereinigten Kaufpreisfallen rund 775.000 €
» entspricht € m2-Wohnflache 5.169 €/m?
» entsprich €/m2-Grundstlick 3.063 €/m?

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert der Liegenschaft mit einer
Spanne von 775.000 € bis 811.000 € bewertet und wird Uber den Mittelwert mit 793.000 €
ausgewiesen.

Unter Berlcksichtigung und Wiurdigung aller dem Sachverstédndigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fir die Liegenschaft KohlbrandstraRe 8 in 60385 Frankfurt am Main, der

Marktwert*

im August 2022 mit - 793.000 €- in Worten: siebenhundertdreiundneunzigtausend Euro

*Siehe Hinweise zur Marktwertableitung unter Ziffer 1.1.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

Das Gutachten beinhaltet 58 Seiten inklusive IX Anlagen und wurde in zweifacher und digitaler
Ausfertigung ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 05.10.2022

Erich Finder
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ANLAGEN
Anlage | StadtPlanAUSZUQG .........couuuuiii e e e et e e e e e e e e e e e a e e e e e e e 35
PN g1 = To L= | I = (o =T ] = o RSP PPPPTRR 36
Anlage Il FOtodOKUMENTALION .........uuiii i e e e e e e e e e e e e e e e eeaaaaas 37
Anlage IV Planunterlagen vom 30.01.1969 ........ccoiiiiiiiiiiiiiiiis e 48
Anlage V Baubeschreibung zum Wohnhausanbau vom 15.03.1969 ............cccccciiiieiieeeenreeviinnnnnn. 52
Anlage VI Grundrisspléane zur baulichen Ver&nderung 30.01.1969 ..........ccoovvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee, 53
Anlage VII  Mitteilung aus dem BaulastenverzeiChnis............ccccccvvvviiiiiiiiiiiiee 55
Anlage VIII - ARIBSTENAUSKUNTE........cooiiiiiiiiii 56
Anlage IX Erschlie3ungsbeitragsbescheinigung..........cccccvviiiiiiiiiiii 57

Hinweis:

Das o.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlielich 1X
sind aus datenschutzrechtlichen Grinden und aus Vorgaben des Hessischen Ministeriums der
Justiz in der vorliegenden Gutachtenversion geléscht.

Die Originalfassung liegt dem Amtsgericht Frankfurt am Main vor und kann dort eingesehen werden.

Nahere Auskinfte erhalten Sie vom Amtsgericht Frankfurt am Main, Gebdude A in der
Heiligkreuzgasse 34, 2. Stock, Zimmer 232, Sprechzeiten Montag - Freitag 08:00 bis 12:00 Uhr.
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Anlage | Stadtplanauszug
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Quelle: openstreetmap
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Anlage Il Lageplan

Die zu bewertende Liegenschaft ist markiert.

Hinweis: Das ruckwartige Hinterhofgebaude und grenzstandige Nebengebaude zur Sidseite sind
nicht vorhanden.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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Anlage Il Fotodokumentation

1) Gebaudeecke Sudwest mit Hoftor.

2) Umliegende Bebauung zur Sudseite.
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3) Umliegende Bebauung zur Nordseite.

S R , T

4) Blick vom Innenhof Richtung Westen zur StraRenseite.

5) Slidfassade.
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6) Ostfassade zum Innenhof. Angrenzend zum Treppenhaus zur Stdostseite wurde hier
ein Anbau tUber 3 Geschosse erstellt.

7) Angrenzend zum Treppenhaus wurden im Erdgeschoss zur ndrdlichen
Grundstuicksgrenze bauliche Erweiterungen ausgefiihrt, die gemaf Bauakte nicht

genehmigt sind.
LR

\
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8) Zuvor genannter Eingangsbereich.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

9) Mit Géaste-WC.

10) Kuche im Erdgeschoss/ Hochparterre.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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11) Essbereich zur Ostseite, angrenzend zur Kiiche.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

12) Wohnzimmer zur Westseite /Stral3enseite.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

13) Blick vom Zwischenpodest zum 1.0G auf das mit Bitumenziegeln gedeckte Dach des
Hauseingangsanbaus.

¢
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14) Elektrounterverteilung. Der FI Schalter ist nach Auskunft des Eigentimers nur fur das
Badezimmer im OG zustéandig.

-

15) Zimmer Sudost mit Blick ins Zimmer zur Ostseite.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

16) Zimmer zur Strafl3enseite. Eventuell Fertigstellungsbedarf der Downlights in der
abgehéngten Decke.
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17) Tageslichtbadezimmer im 1.0G.

18) Schmales Treppenhaus mit zweildufiger Holztreppe.
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19) Massiver Rissschaden, angrenzend zur nicht mehr zuganglichen Klappe in den
Spitzboden.

20) Kichenbereich im zu Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschoss, mit Blick in den zur
Ostseite gelegenen Essensbereich.
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21) Dachgeschoss, Zimmer zur Stral3enseite. Fliesenboden und mit Holzpanelen
abgehangte Decke.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

22) Blick in den sehr niedrigen Spitzboden. Ausbau ist nicht méglich. Dammung ist
unzureichend.

23) Antennenverkabelung vom Eigentiimer im Spitzboden ausgefihrt.
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24) Kleine Treppe ins Kellergeschoss, Blick zum Eingangsbereich.

25) Kellerraum zur Ostseite. Gasbrennwerttherme vorhanden, laut Eigentiimer ca. 3 Jahre
alt.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

26) Gewolbekeller zur StralRenseite mit Hausanschlussen.
: e
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27) Wie vor.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

28) Weiterer Kellerraum mit Warmwasserspeicher élteren Baujahres und Steigleitung.

29) Erhohte Bauteilfeuchte im Keller fiihrt vermutlich zu Schéden im EG. Hier Rost an den
Eckschutzschienen. Vielleicht aufsteigende Feuchtigkeit.
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