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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

Lage

Auf der Insel 2 in 60489 Frankfurt am Main, Stadtteil Rodelheim.

Bewertungsgegenstand
gemal Teilungserklarung
und Aufteilungsplan

Haupthaus

Blatt 7681, Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1:
4-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss mit Flur, Kiche,
Tageslichtbadezimmer und separatem WC.

Blatt 7682, Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2:
Nach Aufteilungsplan: 4-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss
mit Flur, Kliche, Tageslichtbadezimmer und separatem WC.

- Ein Zugang zur Wohnung konnte nicht erwirkt werden -

Blatt 7683, Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3:
4-Zimmer-Wohnung im 2. Obergeschoss mit Flur, Kuche,
Tageslichtbadezimmer und separatem WC.

Blatt 7684, Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4:
Nach Aufteilungsplan: 4-Zimmer-Wohnung im 3. Obergeschoss
mit Flur, Kiche, Tageslichtbadezimmer und separatem WC.

- Ein Zugang zur Wohnung konnte nicht erwirkt werden -

Blatt 7685, Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5:
2-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss mit Flur, Kuche,
Tageslichtbadezimmer, separatem WC und interne Treppe zum
Spitzboden der als Dachraum/Speicher ausgewiesen ist.

Hinweis zum baulichen Ist-Zustand
6-Zimmer-Maisonettewohnung im Dachgeschoss und
ausgebauten Spitzboden mit Flur, Kiiche, Tageslichtbadezimmer
und separatem WC.

Der ausgebaute Spitzboden mit 3 Raumen ist baurechtlich nicht
zuldssig, siehe Ziffer 2.7 im Gutachten. Der Wohnraum im
Dachgeschoss wurde abweichend zur Baugenehmigung und
Aufteilungsplan in 2 Zimmer aufgeteilt.

Nebengebaude

Blatt 7686, Sondereigentum an der Wohnung Nr. 6:
2-Zimmer-Wohnung mit integrierter Wohnkuche im Erdgeschoss
und einem  Schlafzimmer im  Obergeschoss  zzgl.
Tageslichtbadezimmer,  Abstellraum im  Dachgeschoss,
Kellerraum und Sondernutzungsrecht an einer Terrassenflache
vor dem Haus.

Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt am Main
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Auftrag und Zweck des | Ermittlung des Marktwertes im Rahmen eines Zwangs-

Gutachtens versteigerungsverfahrens unter Bertcksichtigung der
Voraussetzungen zu der vorliegenden Wertermittlung, siehe
Ziffer 1.1 im Gutachten.

Eigentumer Lfd. Nr. 2: [anonymisiert]

Mietstatus zum Ortstermin

Gemal Mietaufstellung der Eigentimerseite sind alle sechs
Wohneinheiten vermietet. Zugleich bestehen Diskrepanzen
zwischen der vereinbarten Miete nach Mietaufstellung der
Eigentimerseite und der Hoéhe der Mieteingange, siehe
Ausflhrungen unter Ziffer 2.5 des Gutachtens.

Hausverwaltung

Eine externe Hausverwaltung existiert nach Auskunft der
Eigentimerseite nicht.

Monatliches Hausgeld

Wirtschaftsplane liegen nach Auskunft der Eigentimerseite nicht
VOr.

Instandhaltungsrucklage

Eine Instandhaltungsricklage nach Auskunft der

Eigentimerseite nicht vor.

liegt

Ortstermin 20. November 2025 in Anwesenheit von:

Vertretung der Glaubigerseite: [anonymisiert]
[anonymisiert]
Bewohner des Nebengebaudes: [anonymisiert]
Bewohner WE 3 im 2. OG: [anonymisiert]
Sachverstandiger: Herr Finder
Mitarbeiter des SV: Herr Zimmermann
04. Dezember 2025 in Anwesenheit von:
Sachverstandiger: Herr Finder
Mitarbeiter des SV: Herr Zimmermann
- Kein Zutritt erwirkt —
17. Dezember 2025 in Anwesenheit von:
Sachverstandiger: Herr Finder
Mitarbeiter des SV: Herr Zimmermann
- Kein Zutritt erwirkt —

12. Januar 2026 in Anwesenheit von:
Sachverstandiger: Herr Finder
Mitarbeiter des SV: Herr Zimmermann
Bewohner WE 1 im EG: [anonymisiert]
Bewohner WE 5 im DG: [anonymisiert]

Wertermittlungsstichtag 12. Januar 2026.

Qualitatsstichtag

12. Januar 2026. Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der
Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.
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Grundstlicksgrole  gemal Flurstiick 38:

Grundbuchauszug
Wohnung Nr. 1: 167,15/ 1.000
Wohnung Nr. 2: 168,48 / 1.000

o _ Wohnung Nr. 3: 174,83/ 1.000

Miteigentumsanteile (MEA)
Wohnung Nr. 4: 176,55/ 1.000
Wohnung Nr. 5: 215,64 / 1.000
Wohnung Nr. 6: 97,35/ 1.000

Baujahr gem.
Energieausweis

Ursprungsbaujahr ca. 1860
Im Jahr 2010 saniert gem. Auskunft im Energieausweis

Wohnflache nach
Planunterlagen,
Flachenaufstellung und
Teilaufmalf’

Wohnung Nr. 1: ca. 83 m?
Wohnung Nr. 2: ca. 89 m?
Wohnung Nr. 3: ca. 89 m?
Wohnung Nr. 4: ca. 89 m?
Wohnung Nr. &: ca. 76 m**
Wohnung Nr. 6: ca. 42 m?

*Exklusive ausgebautem Spitzboden, siehe Ausfiihrungen unter
Ziffer 2.7 des Gutachtens.

PKW-Stellplatz

Die zu bewertenden Eigentumswohnungen verfligen tber keine
Pkw-Stellplatze.

Bautenzustand

Gemeinschaftseigentum

Leicht ungepflegt. Die Fassade weist Verschmutzungen mit
Graffiti auf. Die AuRenanlagen und das Treppenhaus sind
ungepflegt.

Im Kellergeschoss des Haupthauses besteht baualterstypische
erhohte Bauteilfeuchte.

Sondereigentum

Die besichtigten Wohnungen im Haupthaus wurden in der
Vergangenheit renoviert, siehe Fotodokumentation und Protokoll
des Ortstermins. Teilweise besteht in den Badezimmern
Versporung / Schimmeldung.

Die Wohnung Nr. 5 im Dachgeschoss nebst Spitzboden weist von
den besichtigten Wohnungen den gepflegtesten Bautenzustand
auf.

Die Wohnung Nr. 6 im Nebengebaude weist jedoch deutliche
Abnutzungsspuren auf und ist renovierungsbedurftig.
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Energetischer Bautenzustand

Ein Energieausweis ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt.

Das Haupthaus verfugt tber kein Warmedammverbundsystem.
Die Fenster sind &altere Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
vereinzelt wurden in der Vergangenheit Fenster erneuert. Der
Warmeerzeuger der Gaszentralheizung ist eine Brennwerttherme
Fabrikat Viessmann mit groRem Warmwasserspeicher Baujahr
2023 nach Energieausweis. Die Heizkorper verfugen uber keine
separaten Warmemengenzahler.

Das Nebengebdude / Wohnung 6 ist mit einem
Warmedammverbundsystem ausgestattet und gemaR Bauakte
mit einer Aufsparrenddmmung versehen. Die Warmeversorgung
erfolgt Uber das Haupthaus. Eine Warmwasseruhr ist im
Kellergeschoss des Nebengebaudes installiert.

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(b.0.G.)

Liegen vor, siehe Ziffer 2.5 und 4.2 im Gutachten.

Zubehoér und weitere Sach-
verhalte, welche im vor-
liegenden Gutachten nicht
Bewertungsgegenstand sind.

> Einbaukichen und samtliches Mobiliar.
> Mietkautionen.

MARKTWERTE

Sondereigentum WE Nr. 1
im Erdgeschoss

Grundbuch Blatt 7681

300.000 bis 340.000 €

ausgewiesen mit 320.000 €

Sondereigentum WE Nr. 2
im 1. Obergeschoss

Grundbuch Blatt 7682

320.000 bis 360.000 €

ausgewiesen mit 320.000 €

Sondereigentum WE Nr. 3
im 2. Obergeschoss

Grundbuch Blatt 7683

320.000 bis 360.000 €

ausgewiesen mit 340.000 €

Sondereigentum WE Nr. 4
im 3. Obergeschoss

Grundbuch Blatt 7684

320.000 bis 360.000 €

ausgewiesen mit 320.000 €

Sondereigentum WE Nr. 5
im Dachgeschoss zzgl.
Spitzboden

Grundbuch Blatt 7685

370.000 bis 410.000 €

ausgewiesen mit 390.000 €

Sondereigentum WE Nr. 6
im Nebengebdude

Grundbuch Blatt 7686

210.000 bis 220.000 €

ausgewiesen mit 215.000 €
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

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

1.1  VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERTMITTLUNG

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 Umstanden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Es werden keine Aussagen uber tierische und
pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfrald, 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, unvollstdndig und unverbindlich.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel 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 Sachverstandigen. Mitteilungen zu 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage,
Gebuhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, werden vom Auftragnehmer
nicht eingeholt und kénnen vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt werden. AuRerungen von
Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen nach der Rechtsprechung nicht als verbindlich
gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuBerungen und Auskiinfte in dieser
Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung Gibernehmen.

Die Berechnungen im nachstehenden Gutachten erfolgen computergestitzt, gleichzeitig sind nicht
immer Nachkommastellen aufgefuhrt, sodass beim manuellen Nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten koénnen.

1.2 GEWAHRLEISTUNG

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

1.3 HAFTUNG

Schadensersatzanspriiche bei leicht fahrlassigem Verschulden des Sachverstandigen sind
ausgeschlossen, soweit nicht Leben, Korper und Gesundheit verletzt werden, worauf auch im
Gutachten des Sachverstandigen hingewiesen werden darf. Die Haftung 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 gegeniber dritten
Personen auch keine rechtliche Verbindlichkeit entfalten, wofir 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
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bestimmt. Der Sachverstandige darf in seinem Gutachten auf das Verbot der Weitergabe an Dritte
hinweisen.

Erfullungsort fur die Gutachtertatigkeit ist der Blro Sitz des Sachverstandigen, wo die schriftliche
Ausarbeitung des Gutachtens erfolgt.

1.4 DATENSCHUTZ

Unter Berucksichtigung 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 Verfluigung gestellt.

1.5 SALVATORISCHE KLAUSEL

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages jetzt oder spater, ganz oder teilweise nicht
rechtswirksam sein, oder ihre Rechtswirksamkeit nachtraglich verlieren, so wird hierdurch die
Gultigkeit der ubrigen Bestimmungen des Vertrages nicht beruhrt.

2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG
21 RECHTSGRUNDLAGEN IN DER JEWEILS AKTUELLEN FASSUNG

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

BauGB — Baugesetzbuch
BGB — Birgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ImmoWertV 2021— Immobilienwertermittlungsverordnung
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten

Hinweise

Die bisherige Immobilienwertermittiungsverordnung von 2010 und die verschiedenen
Richtlinien (Bodenrichtwertrichtlinie, Sachwertrichtlinie, Vergleichswertrichtlinie, Ertragswert-
richtlinie, Wertermittlungsrichtlinien 2006) sind durch die vollstdndig Uberarbeitete
Immobilienwertermittlungsverordnung und ergdnzende Anwendungshinweise abgelost. 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.

ImmoWertV — Anwendungshinweis — ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung

HBO — Hessische Bauordnung

WoFI1V — Wohnfldchenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

EnEV — Energieeinsparverordnung
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebéauden
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GEG — Gebaudeenergiegesetz

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden

WEG — Wohnungseigentumsgesetz
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

2 INFORMATIONSQUELLEN ZUR WERTERMITTLUNG

Ortstermin.
Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag, Beschluss und Grundbuchauszige.
Grundbuchamt: Teilungserklarung, Aufteilungsplane.
Bauaufsicht der Stadt Frankfurt am Main: Bauaktenarchiv, Planungsrecht, Baulasten.
Unterlagen der Schuldnerseite:

| ADI 2-Wohnflache pdf

VVYVVYVY N

|| EA_Auf der Insel 2_bis 2033.pdf
| | Mieterliste_ADI 2.pdf

L] _signed ab 01.02.2025.pdf
L] signed ab 01.02.2025.pdf
L] r_Mebengebiude_signed.pdf

> Unterlagen der Glaubigerseite:
| | EA_Auf der Insel 2_bis 2035.pdf
| | FrankfurtamMain_8048%_Aufderinsel2_13284_Kurzgutachten_20240109_248497 pdf
L] pf

signed ab 01.02.2025.pdf

signed ab 01.02.2025.pdf

| | Sanierungsmalnahmen 2022.pdf

| | Villa Auf der Insel Teaser Global International.pdf

> Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Bodenrichtwerte, Kaufpreisfalle,
Immobilienmarktbericht 2025, etc.
> Angebotsresearch: ImmobilienScout24.
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2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Lage

Umliegende Bebauung

Verkehrslage/Entfernungen

Infrastruktur

Pkw-Stellplatz

Erschlieung

Himmelsrichtung

Benachbarte, storende
Betriebe

Larmimmissionen

Mittlere Wohnlage nach Bodenrichtwertkarte Frankfurt am Main
im Stadtteil Rédelheim. Das Bewertungsobjekt liegt zwischen
Solmspark und Brentanopark nordwestlich der Frankfurter
Innenstadt.

Zur Sldost- und Nordwestseite Parkflache (Solms- und
Brentanopark). Ostlich wird das Grundstiick durch den Miihlbach
begrenzt. Nérdlich grenzt ein zweigeschossiges Wohnhaus
(Haus Nr. 4a) an.

S-Bahnhof Rddelheim: ca. <1 km
Innenstadt / Hauptwache (per Fahrrad): ca. 5,5 km
Nordwestkreuz Frankfurt (A5/A66): ca. 5km

Flughafen Frankfurt International: ca. 13 km

Frankfurt am Main bietet die Infrastruktur eines grof3stadtischen
Ballungsraumes. Versorgungseinrichtungen fir den taglichen
Bedarf sind ausreichend vorhanden. Der weitere Bedarf kann in
der Innenstadt Frankfurts gedeckt werden.

Im offentlichen Stralenraum, ruhender Verkehr, sind Pkw-
Stellplatze nur in begrenzter bis unzureichender Anzahl
vorhanden.

Das Bewertungsobjekt verfligt Uber keine nutzbaren Pkw-
Stellplatze auf dem Grundstiick.

Die ortsliblichen Ver- und Entsorgungsanschlisse fir Kanal,
Wasser, Strom, Gas und Telefon sind vorhanden.

Zugang zum Grundstuck erfolgt von der Sudseite.

Klassische stdérende Betriebe (wie beispielsweise Werkstatt,
Schreinerei, Lackiererei) wurden wahrend des Ortstermins nicht
festgestellt.

Von der Rodelheimer Landstralle geht Verkehrslarm aus. Das
Mehrfamilienhaus liegt aufgrund des Eckgrundstiicks exponiert
an der Stral3e.

2.31 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung

Frankfurt am Main:
Stadtteil Rodelheim:

756.021 (31.12.2024)
19.899 (31.12.2024)

Relative Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2020 — 2040 zum Vergleich:

Frankfurt am Main
Offenbach am Main
Hessen

Stadt Darmstadt
Wiesbaden
Landkreis Offenbach

+4,1%
+4,7%
+1,7%
+3,2%
-2,3%
+3,9%

Quelle: wikipedia und Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung, URL: http://www.wegweiser-kommune.de

Seite 11 von 79



0.b.u.v. Sachverstandiger E. Finder Marktwertgutachten ETWs Nr. 1-6, Auf der Insel 2 in 60489 FFM

24 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung: Wohnung Nr. 1, 5 und 6: Wohnnutzung. Ein Zugang zu
den Wohneinheiten Nr. 2, 3, 4 wurde nicht erwirkt. Die
tatsachliche Nutzung ist nicht bekannt.

Zulassige Nutzung: Wohnen / Eigentumswohnung

Planungsrecht

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans.
Maligebend ist § 34 BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile”.

Zugleich liegt das Gebaude im Geltungsbereich zweier Fluchtlinienplane. Fluchtlinienplane sind
historische Werkzeuge der Bauleitplanung.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: PlanAS Frankfurt.

241 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Das Gebaude liegt im Geltungsbereich folgender Satzungen gemaly Planauskunftssystem des
Stadtplanungsamts Frankfurt am Main.
Erhaltungssatzungen

E34 - rechtsverbindlich

Weitere Satzungen

Stellplatzsatzung - rechtsverbindlich
Freiraumsatzung - rechtsverbindlich
Vorgartensatzung - rechtsverbindlich

BB R
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2.4.2 Denkmalschutz

Gemal Datenbank des Landesamtes flir Denkmalpflege Hessen (denkxweb) steht das Gebaude
nicht unter Denkmalschutz

2.4.3 Bodenordnungsverfahren

Im vorliegenden Grundbuchauszug sind keine Vermerke bezuglich eines Bodenordnungsverfahren
eingetragen. Weitere Nachforschungen bzgl. Bodenordnungsverfahren wurden nicht durchgeftihrt.

2.5 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Gemal Mietaufstellung der Eigentimerin sind samtliche Wohneinheiten vermietet:

Otyfekt: Aul der Inged 2, B04ES Frankfunt M. (Rddeihelm)

Canficeum Realmas

Migter {(Name, Yormame) Lage m €'m* MeHomisie MEVE Warmminke Anmerkungen
o, TE 20,04 € 1,559,060 £ 255,00 £ 2208, 00| Mistbaginn 01.02, 2025 | gesalzl. Kirdigurgsiist
1. 0G 100,71 19,85 £ 2.000,00 £ 30400 £ 2.304 00|l

100, 7 15,556 € 2000, 00 £ 304,00 £ 2. 30, 00| chos

200G 10, T 15,85 € 2.000,00 £ 304,00 € 2.304 00| dio

[HE Malsan (03 ES 20 04 £ 2 08 00 £ 95,00 £ 2 360,00 el

Mabanged. 45,00 14,42 £ E50,00 £ 200,00 £ B50,00|Migtbaginn 01.12. 3024 | gesatzl. Kindigunsist

Summia € 10.E50,00| € 1.710.00 £ 12.380, 00

[ el ]

Varsargung: Gasrenirafheizung

Die Mietvertrage liegen dem Unterzeichner des Gutachtens vor und wurden durch die Schuldner-
und Glaubigerseite zur Verfugung gestellt. Die Mietvertrdge wurden der Auftraggeberseite,
Amtsgericht Frankfurt am Main, in einem separaten Datenblatt Gbersendet.

Besonderheiten innerhalb der Mietvertrage

Wohnung 1 (EG) und 6 (DG + Spitzboden)

Das Mietverhaltnis besteht zwischen zwei GmbHs. Beide Wohneinheiten sind in einem Mietvertrag
zusammengefasst.

Auszlige aus dem Mietvertrag, unterzeichnet am 09.12.2024

wohnung 1 (Erdgeschoss Mietfliche ca 96,76 m? )
Wohnung 5 (Dachgeschoss/Maisonette ca...102,85 m3)

Die gesamte Fldche der vermieteten Riumlichkeiten, sowohl fir die Wohn- als auch fir Nutzfldchen betrdgt ca.
199,61 m2 Falls es bei einer nachtraglichen Vermessung der Vermessung der Wohnflache zu Abweichungen von der
oben genannten Gesamtfliche kommen solite, bleibt die vereinbarte Miete gem. § 3 unverandert, sofern die
Abweichung nicht mehr als 3% der Gesamtfiiche betrigt Bei einer Abweichung von Uber 3% erfoigt eine
angemessene Anpassung der Miete. Dariiber hinaus sind keine Anspriche oder sonstigen Rechte (einschiieBlich
RUcktritts-, Anfechtungs- oder Kiindigungsrechte) aufgrund solcher Abweichungen geitend zu machen.

Anmerkung des Sachverstandigen: Die Flachen im Mietvertrag weichen von den tatsachlichen
Wohnflachen ab, siehe Ziffer 2.15.3. Es ist nicht auszuschlielen, dass in den Mietflachen nach
Mietvertrag auch die Flachen der jeweiligen Kellerraume enthalten sind.
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a) Der Mietvertrag wird auf unbefristete Zeit abgeschlossen und kann von beiden Seiten mit einer Frist von drel
Monaten zum Ablauf eines Kalendervierteljahres gekindigt werden.,

Anmerkung des Sachverstandigen: Ob diese Vereinbarung im Mietvertrag rechtskonform zu § 573

ff BGB ist, ist eine Rechtsfrage und liegt nicht im Bestellungsgebiet des Sachverstandigen.

Gleichzeitig ist der Mietvertrag zwischen zwei GmbHs abgeschlossen.

3. Der Vermieter gewdhrieistet und sichert zu, dass der Mietgegenstand gemdB den baurechtiichen Bestimmungen als
wohnraum genehmigt ist und dass die Sffentiich-rechtiche Nutzbarkeit des Mietgegenstands fUr die vorhergesehene
Nutzung gegeben Ist. Dariiber hinaus bestatigt der Vermieter, dass alle erforderfichen Genehmigungen fur diese

Zecke ordnungsgema8 vorilegen.

Anmerkung des Sachverstandigen: Die Mietsache ist im vorliegenden Mietvertrag mit Wohnung 5
(Dachgeschoss/Maisonette ca. 102,85 m?) beschrieben. Der Ausbau des Spitzbodens zu
Wohnzwecken ist gemall Baugenehmigung nicht gestattet, siehe Ziffer 2.7 im Gutachten.

Wohnung 2 (1. OG), 3 (2. OG) und 4 (3. OG)
Das Mietverhaltnis besteht zwischen zwei GmbHs. Alle drei Wohneinheiten sind in einem

Mietvertrag zusammengefasst.

Auszlge aus dem Mietvertrag

Im Rahmen dieses Mietvertrags werden die folgenden Wohnungen, sowle die dazugehdrigen Kellerrdgume zur
Verflgung gestelit: ’ ’

Wohnung 2 (1. OG Mietfliche ca. 100,7 m?
Wohnung 3 (2. OG Mietflache ca. 100,67 m?
Wohnung 4 (3. OG Mietfliche ca. 102,52 m2

Die gesamte Flache der vermieteten Raumlichkeiten, sowohl fir die Wohn- als auch fur Nutzflichen betragt ca.
303,89 m? Falls es bei einer nachtraglichen Vermessung der Vermessung der Wohnflache zu Abweichungen von der
oben genannten Gesamtfiiche kommen solite, bleibt die vereinbarte Miete gem. § 3 unverandert, sofern die
Abweichung nicht mehr als 3% der Gesamtflache betragt. Bei einer Abweichung von (ber 3% erfolgt eine
angemessene Anpassung der Miete, Dar(ber hinaus sind keine Anspriche oder sonstigen Rechte (einschlieBlich
Ricktritts-, Anfechtungs- oder Kindigungsrechte) aufgrund solcher Abweichungen geltend zu machen.

Anmerkung des Sachverstandigen: Die Flachen im Mietvertrag weichen von den tatsachlichen
Wohnflachen ab, siehe Ziffer 2.15.3. Es ist nicht auszuschlieRen, dass in den Mietflachen nach
Mietvertrag auch die Flachen der jeweiligen Kellerraume enthalten sind.

a) Der Mietvertrag wird auf unbefristete Zeit abgeschlossen und kann von beiden Seiten mit einer Frist von drei
Monaten zum Ablauf eines Kalendervie (eljahres gekiindigt werden.

Anmerkung des Sachverstandigen: Ob diese Vereinbarung im Mietvertrag rechtskonform zu § 573
ff BGB ist, ist eine Rechtsfrage und liegt nicht im Bestellungsgebiet des Sachverstandigen.
Gleichzeitig ist der Mietvertrag zwischen zwei GmbHs abgeschlossen.

HINWEIS
Die vollstandigen Mietvertrage wurden der Auftraggeberseite, Amtsgericht Frankfurt am Main, in
einem separaten Datenblatt Gbersendet.
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Hinweis:

Die o.a. Mietaufstellung wurde durch die Eigentimerseite zur Verfigung gestellt. Nach vorliegender
Mitteilung vom 25.11.2025, E-Mail des Verfahrensbevollmachtigten der Glaubigerseite, bestehen
Diskrepanzen zwischen der Ist-Miete nach o. a. Mietaufstellung und den tatsachlichen
Zahlungseingangen:

nochmals vielen Dank for die weiteren Unterlagen, die Sie und eine Mitarbeiterin der _ in der letzten Zeit uns und dem gerichtlichen Sachverstandigen geliefert haben.

Bei Prifung der Mietvertrage und der Gbersandten Kontoauszige haben wir aber folgende Unstimmigkeiten feststellen missen:

1. Ausweislich der Mietverirage ist das Objekt seit dem 1. Februar 2025 vollstandig vermietet. Das betrifit die finf Wohnungen und das Nebengebaude. Hieraus ergeben sich grundsatzlich
folgende theoretische monatliche Zahlungseingange:

- Von fur drei Wohnungen je EUR 2.304,00 (Warmmiete)
- Von zwei Wohnungen je EUR 2.299 (Warmmiete)
- Sowie Mieteinnahmen fiir das Nebengebaude in Héhe von EUR 850 (Warmmiete)
Im gesamten ware daher mit monatlichen Zahlungseingangen in Hhe von insgesamt EUR 12.360,00 zu rechnen.
2. Ausweislich der uns Oberlassenen KontoauszlOge sind aber von dem Mieter bereits seit April nur noch eingeschrankt Zahlungen zu verzeichnen. Und von dem Miete:
ab Juni nur fir (umgerechnet) 1,5 Wohnungen Zahlungseingange zu verzeichnen. Auffallig ist weiter, dass im September und Oktober.ﬁ]r]eweils unterschiedliche VWohnungen
einmal Miete bezahlte und einmal nicht.
Wir bitten um zilgige Aufklarung dieser Diskrepanzen.

Mit freundlichen Griften

_

Quelle: E-Mail des Verfahrensbevollmachtigten der Glaubigerseite vom 25.11.2025

Wertung fiir die vorliegende Wertermittlung

Die Ist-Mieten nach vorliegender Mietaufstellung und Mietvertragen fur die Wohnungen 1 bis 5 im
Haupthaus, liegen Uber marktiblichem Niveau unter Berlcksichtigung der Lage und Ausstattung
und resultieren vermutlich aus einer zimmerweisen Untervermietung der Wohnungen. Die
Wohnungen Nr. 1, 3 und 5 waren zum Zeitpunkt der Ortstermine augenscheinlich zimmerweise
belegt und Kiche und Badezimmer augenscheinlich gemeinschaftlich genutzt.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird ein modellkonformer Mietansatz nach Vorgaben
des Immobilienmarktberichts Frankfurt 2025 zugrunde gelegt. Ein overrent / Mietmehrertrag wird
aufgrund des vorangegangenen Sachverhaltes und der Tatsache, dass Diskrepanzen zwischen
Mietaufstellung und tatsachlichen Mieteingangen bestehen, nicht ermittelt. Zugleich erfolgen die
Marktwertermittlungen  nicht nur  mittels  Ertragswertverfahren, sondern auch im
Vergleichswertverfahren anhand von vergleichbaren Kauffallen.
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2.6 GRUNDBUCHAUSZUGE

2.6.1 Bestandsverzeichnis

Blatt 7681, Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Blatt 7682, Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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Blatt 7683, Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Blatt 7684, Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Seite 17 von 79



0.b.u.v. Sachverstandiger E. Finder Marktwertgutachten ETWs Nr. 1-6, Auf der Insel 2 in 60489 FFM

Blatt 7685, Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Blatt 7686, Sondereigentum an der Wohnung Nr. 6:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.6.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung Il)

Neben der Anordnung der Zwangsversteigerung und einer geldschten
Eigentumsubertragungsvormerkung aus dem Jahr 2021, sind in den vorliegenden
Grundbuchblattern keine Eintragungen in Abteilung Il gefuhrt.

2.6.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden (Abteilung lll)

Etwaige Eintragungen in Abteilung lll bleiben im vorliegenden Bewertungsfall unbericksichtigt.
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2.6.4 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 durchgefihrt.

2.7 BAUGENEHMIGUNG

Seitens des Sachverstandigen wurde das Bauaktenarchiv der Stadt Frankfurt am Main konsultiert.
Die urspringliche Bauakte liegt nicht mehr vor. Das Bauaktenarchiv wurde im Zweiten Weltkrieg
durch Kriegseinwirkung zerstort.

Folgende Aktenvorgange sind in der digitalen Bauakte archiviert:

B-1989-2647-5_1774786_Auf der Insel 2_0O1
Betrifft: Umwandlung von Dachbodenflache in Wohnraum sowie Wiederherstellung des Erkerturms.

Hinweis zur WE Nr. 5 im Dachgeschoss und Spitzboden

Der Spitzboden, zugehdrig zur Wohnung Nr. 5, ist im baulichen Ist-Zustand zu Wohnzwecken
ausgebaut. Es liegt eine Baugenehmigung, Aktenzeichen B-89-2647 vom 19.07.1990 zum
Bauvorhaben ,Umwandlung von Dachbodenflache in Wohnraum sowie Wiederherstellung des
Erkerturms* vor. Die Baugenehmigung ist mit Umfangreichen Auflagen verknlipft, siehe auch Anlage
IX im Gutachten.

Hinsichtlich des Spitzbodens ist in der Baugenehmigung folgende Auflage getroffen:

4 zur Baugenehmigung vom 19.07.1990 Anftrags~Nr. B &°

om

BO1460

die Erstellung eines ~ Of wtlichen Ve =fLEckH
t ein entsprachender An ¥ g Br 3 ir
eichen.
C200%9
Die Grundsticksfreiflichen sind zu begrinen, zu bepflanzen und gari-
aerisch zu unterhalten.
p30180
ODie R3t T i n di nn Ls A i t u itz t
arden
hnzwecken rd nicht ges it
| feu Ner (F 30 ach DIN
t ein von alten Aufenthalisriaumsen
ag herzustallen, der mit Feuerwehrleitern sicher
ecke Uber dem Dachgeschoffl izt feuerhemmend zu ver-

Auszug aus den Auflagen zur Baugenhehmigung vom 19.07.1990
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M-2019-7-5_1773661_Auf der Insel 2_0O1

Betrifft das Nebengebdude WE Nr. 6: Aufbringen einer Aufsparrenddmmung an einem
Einfamilienwohnhaus.

S$G-2018-109-5_1773700_Auf der Insel 2_01
Betrifft das Nebengebaude WE Nr. 6: Anderung der Fenster im Obergeschoss und Errichtung einer

erdgeschossigen Terrasse an einem Wohnhaus, energetische Sanierung der Fassade (WDVS) und
des Daches (Aufsparrendammung).

2.8 TEILUNGSERKLARUNG
Auszug aus der Teilungserklarung nebst 1. Nachtrag URNr. 641/2018 H vom 21.09.2018

Hooce o ) O

Frankfurt, Auf der Insel 2, Grundbuch Rédelheim, Blatt 2732

Sl itage | aENTE - Flache | "Miteige) :
£6 Wo 01 77,90
1.0G Wo 02 78,52 :’
2.0G Wao 03 81,48
3.0G Wo 04 82,28 176,55
4.0G plus DG |Wo 05 100,50 215,64
ebengebaude  |EG plus 1.0G  [Wo. 06 45,37 97,35 i
466,05 100000 '

Gegenstand des Sondereigentums:

5) Gegenstand des Sondereigentums o ZUF jowsilid
Gegenstand des Sondereigentums sind die - R noronden s
gehdrenden Raume sowie die ZU diesen Rau o kdnnen.
eines Gebaudes die verandert, P
dass dadurch emeinschaft '
bemhende: R::hst Zines anderen Eigenwm::;ssw odes
dieser Teilungserklarung zulassige Maft hin
Gestaltung des Gebaudes verandert wird.
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Sondernutzungsrechte:

.
Sondernutzungsrechte

Terrasse

Mit dem Sondereigentum &n der im Aufteilungsplan mit Nm. 6 bezeichngten S
Wohnung im Nebengebaude wird das alleinige und ausschliefliche Sonde—:mut-
zungsrecht an der im Aufteilungsplan ’r\gl aingezeichneten und mit der gleichen
Nummer wie die Wohnung bezeichneten Terrasse verbunden. Die Lage dieses
Sondemuizungsrechtes ergibt sich aus dem In Anlage 4 beigefigten Plan.

Alle Nutzungsberechtigten sind verpflichtet, fiir den ordnungsmaRigen Zustand
der dem Sondernutzungsrecht unterliegenden Flachen zu sorgen.

29 BAULASTEN

Gemal online Baulastenauskunft der Bauaufsicht Frankfurt am Main vom 28.01.2026 besteht flr
das zu bewertende Flurstick keine Eintragung im Baulastenverzeichnis, siehe Anlage VIII.
Quelle: URL: http://www.bauaufsicht-frankfurt.de/service/baulastauskunft.html

210 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAFIE

Eckgrundstiick, zur Ostseite eingegrenzt von der Nidda, siehe auch Lageplan unter Anlage Il im
Gutachten. Topographisch gesehen ist das Grundstiick annahernd eben.

211 UBERSCHWEMMUNGSGEBIET

Gemal Kartenmaterial von Uberschwemmungsgebieten in Hessen, liegt das Flurstiick nicht
innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: Boris Hessen.
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2.12 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

Die nachstehende Gebaudebeschreibung enthalt 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 Baumangel und Bauschaden 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.) wurde vom Unterzeichner des Gutachtens nicht gepruft. Das liegt nicht im Fachgebiet des
Autors des vorliegenden Gutachtens.

Datum des Ortstermins: 20. November 2025, 04. Dezember 2025,
17. Dezember 2025, 12. Januar 2026

Technische Festlegung der Himmelsrichtungen: Roédelheimer LandstralRe = Sldseite

GEMEINSCHAFTSEIGENTUM

Allgemein Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus mit funf
Wohneinheiten und einem Nebengebaude mit einer weiteren
Wohneinheit. Bewertungsgegenstand sind im vorliegenden
Gutachten insgesamt sechs Eigentumswohnungen.

Fassade Haupthaus

Putzfassade. Teils mit Graffiti beschmutzt. Fenster:
Kunststofffenster mit Isolierverglasung Uberwiegend alteren
Datums, vereinzelt wurden Fenster ausgetauscht -
Rahmenstempel mit Baujahr 2019. Im Spitzbodenbereich ein
groRes Velux Dachflachenfenster neueren Datums und ein altes
Dachflachenfenster aus Holz.

Zur Stralenseite  Kunststoffrolladen. Sockel abgesetzt,
Kellerfenster mit Mausegittern.

Uberdachter Hauseingang mit auBen liegender Briefkastenanlage.

Nebengebaude

Putzfassade mit Warmedammverbundsystem. Uberdachter
Hauseingang. Am Zugang Frostschaden an den Treppenstufen /
Fliesen Fenster:  Kunststofffenster augenscheinlich  mit
Dreifachverglasung. Kunststoffrollladen vorhanden.

Dach Die Dachdeckung des Haupthauses ist eine Schieferdeckung.
Teilweise Vermoosung sichtbar.

Das Nebengebdude weist eine erneuerte Dachdeckung /
Ziegeldeckung auf.

Auflenanlagen Befestigter Hofbereich mit Beton-Verbundstein, Knochensteinen.
Zur Ostseite wird das Grundstuck durch den Mduhlkanal
eingegrenzt. Die Stutzwand ist teilweise unterspilt und sollte
fachmannisch Uberpruft werden, siehe auch Fotoanlage unter
Anlage lll. Eine Absturzsicherung zum Kanal ist nicht vorhanden.
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Treppenhaus

Kellergeschoss

SONDEREIGENTUM

Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 1im
Erdgeschoss

Die Terrasse, die der Wohnung Nr. 6 (Nebengebaude) als
Sondernutzungsrecht zugewiesen ist, ist nicht abgegrenzt.

Aulen liegender eingehauster Mdalltonnenabstellplatz.
Zugangstor, zweifliigliges Zugangstor. Einfriedigung auf
massivem Sockel.

Gewendete, massive Treppe mit massiven Treppenstufen belegt.
Schones altes Stahlgelander mit Holzhandlauf. Treppenhaus
ungepflegt und renovierungsbedurftig. Eine regelmaRige
Reinigung findet augenscheinlich nicht statt.

Zur Wohnung im Erdgeschoss besteht kein barrierefreier Zugang.
Die Wohnungseingangsturen wurden teilweise erneuert. Klingeln
teilweise nicht funktionstiichtig.

Allgemein
Baualtersbedingt deutlich erhdhte Bauteilfeuchte. Es sind noch

alte Gussrohre verbaut, teilweise partiell erneuert.

Der Warmeerzeuger der Gaszentralheizung ist eine
Brennwerttherme Fabrikat Viessmann mit groliem
Warmwasserspeicher. Gemal Energieausweis im Jahr 2023
modernisiert.

Die Elektroverteilung im Keller wirkt nicht fachmannisch installiert.
Die separaten Kellerraume / Mieterkeller stehen leer.

Grundrissgestalt / Anzahl Zimmer
4-Zimmer-Wohnung im  Erdgeschoss mit Flur, Kuche,
Tageslichtbadezimmer und separatem WC.

Allgemeine Ausstattung
Bodenbelag im Flur: Fliesen und Laminat, Wande:
Raufasertapete, Decke Raufasertapete.

Elektrounterverteilung veraltet und ohne FI-Schalter ausgestattet.
Gegensprechanlage vorhanden.

Heizkorper in der gesamten Wohnung: Plattenheizkérper mit
Thermostatventil, jedoch ohne Warmemengenzahler.

In einem Zimmer in einer Wandecke zur Aullenwand
Schimmelbildung oberhalb der Sockelleiste.

Zum rickwartigen Zimmer zur Nordwestseite ein Niveauversprung
uber zwei Steigungen und eine separate Eingangstir. Lichte
Raumhohe hier: ca. 3,38m.

Badezimmer

Tageslichtbadezimmer. Bodenbelag: Fliesen, Wande: vierseitig,
raumhoch gefliest, Decke: abgehangt mit integrierten Downlights.
Sanitarausstattung: wandhangendes WC, Waschtisch,
Einbauwanne. Im Fensterlaibungsbereich starke Sporenbildung /
Schwarzverfarbungen sichtbar.
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Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 2 im 1.
Obergeschoss

Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 3 im 2.
Obergeschoss

Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 4 im 3.
Obergeschoss

Das separate WC ist mit einem wandhangenden WC und kleinem
Waschtisch ausgestattet. Die Decke ist abgehangt und mit
integrierten Downlights versehen.

Kiche

Bodenbelag: Fliesen, Wande: Raufasertapete und Fliesenspiegel,
Decke: Raufasertapete. Einfache Kiichenzeile ist nicht
Bewertungsgegenstand.

Grundrissgestalt / Anzahl Zimmer
Nach Aufteilungsplan: 4-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss
mit Flur, Kiiche, Tageslichtbadezimmer und separatem WC.

- Ein Zugang zur Wohnung konnte nicht erwirkt werden —

Grundrissgestalt / Anzahl Zimmer
Nach Aufteilungsplan 4-Zimmer-Wohnung im 2. Obergeschoss mit

Flur, Kiiche, Tageslichtbadezimmer und separatem WC.

Hinweis: Eine Besichtigung der Wohnung war nur in
Teilbereichen moglich.

Allgemeine Ausstattung

Bodenbelag: Fliesen im Flur. Innentiren: Wande und Decke:
Raufasertapete: Holzrahmentiren mit alten Griffgarnituren.
Plattenheizkdorper mit  Thermostatventil,  jedoch ohne
Warmemengenzahler.

Elektrounterverteilung nicht modernisiert und ohne FI-Schalter.
Gegensprechanlage vorhanden.

In einem Zimmer zur SidaufRenwand im Anschluss Wand-Decke
leichte Sporenbildung sichtbar.

Badezimmer

Tageslichtbadezimmer. Bodenbelag: Fliesen, Wande: vierseitig,
raumhoch gefliest. Sanitdrausstattung: wandhangendes WC,
Waschtisch, kleine Einbauwanne. Schwarzverfarbungen /
Sporenbildung mutmallich durch unzureichendes
Laftungsverhalten.

Grundrissgestalt / Anzahl Zimmer
Nach Aufteilungsplan: 4-Zimmer-Wohnung im 3. Obergeschoss

mit Flur, Kiche, Tageslichtbadezimmer und separatem WC.

- Ein Zugang zur Wohnung konnte nicht erwirkt werden -
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Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 5 im
Dachgeschoss und
Spitzboden

Grundrissgestalt / Anzahl Zimmer im baulichen Ist-Zustand
6-Zimmer-Maisonettewohnung im Dachgeschoss und

ausgebauten Spitzboden mit Flur, Kiiche, Tageslichtbadezimmer
und separatem WC.

Hinweis
Nach Aufteilungsplan und Baugenehmigung ist eine 2-Zimmer-
Wohnung im Dachgeschoss mit Flur, Kiche,

Tageslichtbadezimmer, separatem WC und interne Treppe zum
Spitzboden der als Dachraum/Speicher ausgewiesen st
genehmigt.

Allgemeine Ausstattung

Bodenbelag: Eichenwirfelparkett, Wande: Raufasertapete, Decke
abgehangt mit integrierten Downlights.

Elektrounterverteilung vor langerer Zeit mal modernisiert und mit
Fl-Schalter ausgestattet. Gegensprechanlage vorhanden.
Heizkorper in der gesamten Wohnung: Plattenheizkorper mit
Thermostatventil, jedoch ohne Warmemengenzahler.

Im Zimmer an der Gebaudeecke zur StralRenseite mit Erkerturm
Feuchtigkeitsschaden in der Dachschrage sichtbar.

Badezimmer

Tageslichtbadezimmer. Bodenbelag: Fliesen, Wande: vierseitig,
raumhoch gefliest, Decke: abgehangt mit integrierten Downlights.
Sanitarausstattung: wandhangendes WC, 2 Waschtische,
Einbauwanne. Heizkdrper: Plattenheizkérper, Waschmaschinen-
anschluss, Fenster: Aalteres Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung.

Separates WC
Das separate WC ist mit einem wandhangenden WC und kleinem

Waschtisch ausgestattet.

Kiche

Bodenbelag: Fliesen, Wande: Raufasertapete und Fliesenspiegel,
Decke: Raufasertapete. Einfache Kiichenzeile ist nicht
Bewertungsgegenstand. Kunststofffenster mit Isolierverglasung
und Baujahr nach Rahmenstempel 2019.

Spitzboden
Zugang zum Spitzbodenbereich Uber eine gewendelte Stahltreppe

mit massiven Holztreppenstufen. Ausstattung wie vor im
darunterliegenden Geschoss. Spitzboden gliedert sich in einem
Vorraum und zwei Zimmer.

Insgesamt sehr geringe lichte Raumhdhe, siehe Foto 27 in der
Anlage Ill zum Gutachten, die nicht den Vorgaben fur
Aufenthaltsraume nach Hessischer Bauordnung entsprechen.

Im Zimmer zur Westseite ein neueres Velux Dachflachenfenster.
Im zweiten Zimmer zur Sidseite ein alteres Dachflachenfenster
aus Holz.
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Im Bereich des Vorraums / Treppenaufgangs sind in der Decke im
Trockenbau teilweise kleinere Feuchtigkeitsausblihungen /
Flecken sichtbar. Ob es sich um Altschdden oder aktive
Feuchtigkeitsschaden handelt, kann nicht beurteilt werden.

Sondereigentum an der Grundrissgestalt / Anzahl Zimmer
Wohnung Nr. 6 im 2-Zimmer-Wohnung mit integrierter Wohnkiche im Erdgeschoss
Nebengebaude und einem Schlafzimmer  im Obergeschoss  zzgl.

Tageslichtbadezimmer, Abstellraum im Dachgeschoss,
Kellerraum und Sondernutzungsrecht an einer Terrassenflache
vor dem Haus.

Allgemeine Ausstattung

Bodenbelag, Eichenparkett, Wande: Malerflies. Die Wohnung
weist Abnutzungsspuren auf, kompletter Renovierungsbedarf
besteht.

Holztreppe zum Obergeschoss. Obergeschoss bestehend aus
einem Schlafzimmer und einem Badezimmer.
Elektrounterverteilung mit FI-Schalter wurde modernisiert.

Badezimmer
Duschbadezimmer wurde mal modernisiert. Wandhéngendes WC,
Waschtisch, Duschwanne.

Keller

ErschlieBung Uber eine Kellerauentreppe. Ein Kellerraum mit
Waschmaschine und Lagergut. Nach Auskunft des Mieters werde
das Nebengebaude vom Haupthaus aus mit Warme versorgt.
Entsprechende Leitungsfiihrung und eine Warmwasseruhr sind
hier im Keller sichtbar.

Weiterfihrend ist das Bewertungsobjekt in den Anlagen des Gutachtens beschrieben und
dokumentiert.

2.13 ENERGIEAUSWEIS UND ENERGETISCHER BAUTENZUSTAND

Energieausweis
Ein Energieausweis ist dem Gutachten beigefiigt, siehe Anlage VII. Die Richtigkeit der Angaben
wurde im Rahmen der Marktwertermittlung nicht gepruft.

Energetischer Bautenzustand

Das Haupthaus verfiigt nicht Gber ein Warmedammverbundsystem. Die Warmeversorgung erfolgt
Uber eine Gaszentralheizung im Kellergeschoss (Baujahr des Warmeerzeugers 2023 nach
Energieausweis). Die Warmwasserbereitung erfolgt zentral mit grolem Warmwasserspeicher.

Das Nebengebaude wird augenscheinlich Uber das Haupthaus mit Warme versorgt.
Warmwasserleitungen und eine Warmwasseruhr sind im Kellergeschoss des Nebengebaudes
installiert.
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2.14 BRANDSCHUTZ

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

Hinweis zur Wohnung Nr. 5

Der Spitzboden, zugehdrig zur Wohnung Nr. 5, ist im baulichen Ist-Zustand zu Wohnzwecken
ausgebaut. Es liegt eine Baugenehmigung, Aktenzeichen B-89-2647 vom 19.07.1990 zum
Bauvorhaben ,Umwandlung von Dachbodenflache in Wohnraum sowie Wiederherstellung des
Erkerturms vor®. Die Baugenehmigung ist mit Umfangreichen Auflagen verknlpft, sieche auch Anlage
IX im Gutachten.

Hinsichtlich des Spitzbodens ist in der Baugenehmigung folgende Auflage getroffen:

m

4 zur Baugenshmigung vom 192.07.1990 Anftrags~Nr. B 89-2647

BO140

Fi die in Gepriiste fLich
ist ein entsprachender Antr einzu
reichen.

C2009

Die Grundsticksfreiflichen sind zu begrinen, zu bepflanzen und gari-
aerisch zu unterhalten.

3018

R im Spitzboden durfen nicht als Aufenthaltsriume genutz=t

E yusbau des Bpitzbodens zu Wohnzwecken wird nicht gestattet

end (F 30 nach DIN 4102)

ten Aufenthaltsrdumen

mit Feuerwehrleitern sicher

ZFEQ1
Die Decke (ber dem Dachgeschoff ist feuerhemmend zu ver-
kieiden.

Auszug aus den Auflagen zur Baugenhehmigung vom 19.07.1990

Inwieweit die brandschutztechnischen Vorgaben gemaly Baugenehmigung eingehalten wurden,
konnte nicht geprift werden.
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2.15 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE

2.15.1 Flurstickflache gemaR Grundbuch

Flurstick 38:

2.15.2 MaR der baulichen Nutzung / WGFZ-Ermittlung

212 m?

Die fir die Bodenwertableitung wertrelevante Geschossflache wurde auf Basis eines digitalen

Lageplans und anhand von Grundrissplanen Uberschlagig wie folgt ermittelt.

Geschoss Anmerkung

Haupthaus

EG 120 m?

OGI 120 m?

oGl 120 m?

oGl 120 m?

DG zu 75 % gem. ImmoWertV 90 m?
Gemal vorl. Baugenhemigung ist kein

Spitzboden Ausbau zu Wohnzwecken zulassig, 0 m?
siehe Ziffer 2.7 im Gutachten.

wertrelevante Geschossflache 570 m?

Nebengebaude

EG 26

0G 26

52

Summe wertrelevante Geschossflache 622 m?

Grundstucksgrofie 212 m?

W-GFZ 29

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

auftreten konnen.
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2.15.3 Wohnflache

Im vorliegenden Bewertungsfall liegen Planunterlagen mit Flachenstempeln und Flachenaufstellung
vor, siehe Anlage VI im Gutachten.

Ferner sind in der vorliegenden Mietaufstellung der Eigentimerseite und in der Teilungserklarung
Mietflachen bzw. gm-Angaben aufgefiihrt, die nicht priffahig sind bzw. vermutlich auch die Flachen
der Kellerrdume beinhalten.

Ein ortliches Aufmald war nur in Teilbereichen mdglich, siehe u.a. Zusammenfassung. Die
Wohnflache der bewertungsgegenstandlichen Wohnungen wird wie folgt zum Ansatz gebracht.

Wohnflache nach Wohnflache Flachenansatz
WE Nr. Lage Flachenstempel in  nach ortlichem im vorl. Anmerkung
den Planunterlagen  Aufmal, ca. Gutachten, ca.

Mittelwert aus Plan-
unterlagen und Aufmaf3.

Kein Zutritt erwirkt. WoFI.
nach Planunterlagen.

1 EG 85,1 m? 80,8 m? 83 m?

2 oGl 89,0 m? 89 m?

Nur in Teilbereichen Zutritt
3 oGl 89,0 m? 89 m? erwirkt. WoFI. nach
Planunterlagen.

Kein Zutritt erwirkt. WoFI.

4 oGl 89,0 m2 89 m?
nach Planunterlagen.
DG 85,2 m? 76,3 m? 76 m? WoFI. nach or’illchem

5 Aufmal

. Fir die Flache im Spitzboden erfolgt ein separater Wertansatz, siehe u.a. Ziffer 2.7
Spitzboden o ; "
Baugenehmigung
WoFI. nach Planunterlagen
6 Nebengebaude 45,6 m? 46 n? inkl. Terrasse nach
Planunterlagen zu 50%

Summe 483 m? 472 m?

*Die Wohnflache in der Wohnung DG ist gemaR Planstempel im Grundrissplan analog zur Wohnung im Erdgeschoss.
Zugleich stellt sich der Grundriss der Dachgeschosswohnung mit Dachschragen dar. Nach Wohnflachenverordnung erfolgt
fur Flachen mit einer lichten Raumhdhe <1m keine Anrechnung zur Wohnflache, Flachen zwischen 1-2m werden zu 50%
angerechnet. Im Rahmen der Wertermittlung wird fur das Dachgeschoss die Wohnflache nach értlichem Aufmafd zugrunde
gelegt.

Der zu wohnzwecken ausgebaute Spitzboden ist baurechtlich nicht als Wohnraum genehmigt, siehe Ziffer 2.7 im
Gutachten. Im Rahmen der Wertermittlung erfolgt ein separater Wertansatz, siehe Wertung unter Ziffer 2.7 im Gutachten.

Hinweis zum ortlichen AufmaR

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass das ortliche Aufmalfd aufgrund von Méblierung und
der Grundrissgestalt MaRungenauigkeiten aufweisen kann. Insbesondere im Dachgeschoss war ein
Aufmaly aufgrund der Dachschragen und der verwinkelten Grundrissgestalt nur Uberschlagig
moglich.

Die ermittelte Wohnflache ist deshalb nur fiir die vorliegende Wertermittlung heranzuziehen.
Anspriiche beziiglich der Klauseln in_den bestehenden Mietvertriagen, sind aus der o. a.
Flachenaufstellung nicht zu ziehen.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 2021 (Immobilienwertermittiungsverordnung) sind gemafn
§6 zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehre dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
bertcksichtigen: die allgemeinen Wertverhaltnisse und die besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale. Die Wertermittlungsverfahren gliedern sich grundsatzlich in folgende
Verfahrensschritte: Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts; Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts; Ermittlung des Verfahrenswerts.

Der Verkehrswert/Marktwert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihre Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten  beschrieben. Bewertungsgegenstand sind gemaR Teilungserklarung die
Eigentumswohnungen Nr. 1 bis 6 in einem Mehrfamilienhaus mit Nebengebaude.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

Das Vergleichswertverfahren ist bei der Bewertung von bebauten Grundstucken /
Eigentumswohnungen das aussagekraftigste Wertermittlungsverfahren. Voraussetzung ist, dass
eine hinreichende Vergleichbarkeit zu den jeweiligen Vergleichsobjekten hergestellt werden kann.
Im vorliegenden Bewertungsfall liegen bedingt vergleichbare Kauffalle von Wohnungseigentum vor.
Die Bewertungspraxis und der gewohnliche Geschaftsverkehr sehen neben dem Vergleichswert fiir
renditeorientierte Objekte das Ertragswertverfahren als Wertermittlungsverfahren vor. Der
Verkehrswert wird auf Grundlage des Ertragswertes und der vorliegenden Kauffalle ermittelt. Die
Verodffentlichungen im Immobilienmarktbericht dienen der Plausibilitatsprifung bei der
Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

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

3.4 ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

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

3.5 VERGLEICHSPREISE

Anhand folgender Eingangsgrofien:
Ortliche Lage, Gebaudetypus und Baujahr, Grundstiicksgrofe, Wohn- und Nutzflache, Zeitpunkt der
Kauffalle und die jeweilige Marktlage, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, u.a.
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3.6 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Eine Plausibilitatsbetrachtung erfolgt anhand von Marktberichten und Immobilienangeboten.

4 WERTERMITTLUNG
41 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittlung

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

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

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend berticksichtigt,
ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhbhung zur
Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 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 tatséchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen den Bodenwert
beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der
tatsédchlichen von der nach § 5 Absatz 1 mal3geblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts
bebauter Grundstiicke zu berlicksichtigen;

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

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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411 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss weist zum 01. Januar 2024 fir den Bereich des Bewertungsobjektes
folgenden Bodenrichtwert aus:

» 940 €/m? fUr Ein- und Zweifamilienhauser in mittlerer Wohnlage.
Angrenzende Bodenrichtwertzonen mit renditeorientierter Nutzung fur Mehrfamilienhauser:

» Zur Ostseite: 2.000 €/m? bei einer mittleren W-GFZ* von 1,0 in gehobener Wohnlage.
» Zur Nordseite: 1.400 €/m? bei einer mittleren W-GFZ* von 1,0 in mittlerer Wohnlage.

23 SF (7010)
1500 B (4330) GF
W MFH 1,0

Brentano-

0,01 SF (7030) AN\

G

990 B (4130)

W EFH
0,01 SF (7030)

Ol
olms

940 B (4130) 1

-

\

Wertung maBgebender Bodenrichtwert

Bewertungsgegenstand sind sechs Eigentumswohnungen in einem Mehrfamilienhaus mit
Nebengebdude. MalRgebend ist der renditeorientierte Bodenrichtwert fur Mehrfamilienhauser. Es
wird der Mittelwert aus den beiden nachstgelegenen BRW-Zonen Uber 1.400 € und 2.000 € jeweils
bei einer W-GFZ von 1,0 zum Ansatz gebracht 2 1.700 €/m? bei einer W-GFZ von 1,0.

4.1.2 Bodenrichtwertentwicklung der maRgebenden Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertentwicklung
nach Gutachterausschuss

3.000 €/m?
2.400 €/m?
2.000 €/m? ] 2.000 €/m?

2.000 €/m? 1.7100 €/m?

1.300 €/m? 1.400 €/m?
1.000 €/m?

0 €/m?
2020 2022 2024
OBRW-Zone Nord @OBRW-Zone Ost

@ jahrliche Preisentwicklung im Zeitraum von 2022 bis 2024: jeweils rund minus 9% p.a.
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413 Bodenwertermittlung

Eine hinreichende Anzahl an Kauffallen von unbebauten Grundstlicken in der zu bewertenden Lage
liegt fir eine Vergleichswertableitung nicht vor. Der Bodenwert wird unter Heranziehung des
Bodenrichtwertes ermittelt.

Bezogen auf die Mikrolage weist das bewertungsgegenstandliche Flurstick ambivalente
Lagefaktoren auf. Die Lage zur Parkanlage ist positiv zu werten, maRig ist die exponierte Lage zur
Roédelheimer Landstra®e / Auf der Insel. Ein Zu- oder Abschlag aufgrund der Mikrolage wird nicht
gewertet.

Fur eine modellkonforme Anwendung der Liegenschaftszinssatze aus dem Immobilienmarktbericht
2025 erfolgt keine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwertes — die Liegenschaftszinssatze
sind auch auf Basis der Bodenrichtwerte Stichtag 01.01.2024 ermittelt.

Die herangezogenen Bodenrichtwertzonen sind flir Mehrfamilienhauser bei einer mittleren W-GFZ
von 1,0 abgestellt. Aufgrund der baulichen Ausnutzung mit einer vorhandenen W-GFZ des
Bewertungsobjekts von ca. 2,9 ist eine Anpassung an ein abweichendes Mal} der baulichen Nutzung
notwendig.

Eine Anpassung an das abweichende MalRR der baulichen Nutzung erfolgt mit
Umrechnungskoeffizienten aus dem Immobilienmarktbericht Frankfurt 2024:

Umrechungungskoeffizient nach WGFZ BRW 1,0 = 1,000
Immobilienmarktbericht 2025 far: WGFZ BWO 2,9 = 1,996
Angepasster Bodenwert
Bodenrichtwert bei WGFZ 1,0 x Umrechnungskoeff. X Wertfaktor = angepasster Bodenwert
1.700 €/m? x 1,996 / 1,000 X 1 = ca. 3.393 €
Bodenwert des Grundstiicks
Grundstlicksgrofe X Bodenwert Wertfaktor = Bodenwert des Grundstilicks
212 m? X 3.393 €/m? X 1 = ca. 719.358 €
Bodenwertanteil der Wohnung Nr. 1
Miteigentumsanteil X Bodenwert Grdstk. Bodenwertanteil
167,15 / 1.000 X 719.358 € = rund 120.000 €
Bodenwertanteil der Wohnung Nr. 2
Miteigentumsanteil X Bodenwert Grdstk. Bodenwertanteil
168,48 / 1.000 X 719.358 € = rund 121.000 €
Bodenwertanteil der Wohnung Nr. 3
Miteigentumsanteil X Bodenwert Grdstk. Bodenwertanteil
174,83 / 1.000 X 719.358 € = rund 126.000 €
Bodenwertanteil der Wohnung Nr. 4
Miteigentumsanteil X Bodenwert Grdstk. Bodenwertanteil
176,55 / 1.000 X 719.358 € = rund 127.000 €
Bodenwertanteil der Wohnung Nr. 5
Miteigentumsanteil X Bodenwert Grdstk. Bodenwertanteil
215,64 / 1.000 X 719.358 € = rund 155.000 €
Bodenwertanteil der Wohnung Nr. 6
Miteigentumsanteil X Bodenwert Grdstk. Bodenwertanteil
97,35 / 1.000 X 719.358 € = rund 70.000 €
1.000 / 1.000

Hinweis: Die o.a. Berechnung erfolgt computergestlizt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kdnnen.
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Umrechnungskoeffizienten aus dem Immobilienmarktbericht

WGFZ 0 1 2 3 4 5 | 6 | 7 8 ]
0, . . . . . . 0,782 | 0,836 | 0,890 | 0,945
1, 1,000 | 1,085 | 1,111 | 1,167 | 1,223 | 1,278 | 1,334 | 1,389 | 1,444 | 1.499
2, 1,552 | 1,606 | 1,658 | 1,710 | 1,761 | 1,810 | 1,859 | 1,006 | 1,952 | 1.996
3, 2,030 | 2,085 | 2,131 | 2177 | 2,222 | 2,268 | 2,312 | 2,357 | 2,401 | 2.445
4, 2488 | 2531 | 2574 | 2617 | 2659 | 2701 | 2743 | 2784 | 2825 | 2866
5, 2,907 | 2947 | 2987 | 3,027 | 3,066 | 3,105 | 3,144 | 3182 | 3221 | 3.259
B, 3,207 | 3,334 | 3,371 | 3,408 | 3,445 | 3481 | 3517 | 3,553 | 3,580 | 3624
7, 3,659 | 3,604 | 3,729 | 3,763 | 3,797 | 3,831 | 3,865 | 3,898 | 3,931 | 3,964
8, 3,997 | 4029 | 4062 | 4094 | 4125 | 4,157 | 4,188 | 4219 | 4.250 | 4.281
9, 4,311 | 4,341 | 4371 | 4401 | 4431 | 4460 | 4,489 | 4518 | 4,547 | 4,575

4.2 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (B.0.G.)

ImmoWertV2021: § 8 Berticksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelméflig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.
(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kbnnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bausché&den,

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

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschldge beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale, soweit
maoglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Wertung

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

Ein Uberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf, welcher im Rahmen der Wertermittiung monetar
zu berucksichtigen ware, liegt nicht vor.

Der unbekannte Bautenzustand innerhalb der Wohnung Nr. 2 und 4 wird bei der Ableitung des
Markwertes unter Ziffer 5.0 bertcksichtigt.

Spitzboden Wohnung Nr. 5

Nach Aufteilungsplan ist der Wohnung Nr. 5 das Dachgeschoss zzgl. Spitzboden zugewiesen. Die
ErschlieBung des Spitzbodens erfolgt intern Uber das Dachgeschoss, siehe auch Aufteilungsplane
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unter Anlage 1V des Gutachtens. Baurechtlich ist eine Nutzung als Aufenthaltsraum und der Ausbau
zu Wohnzwecken nicht zulassig, siehe Ausfliihrungen unter Ziffer 2.7 des Gutachtens.
Im baulichen Ist-Zustand ist der Spitzboden komplett zu Wohnzwecken ausgebaut:

Interne ErschlieBung des Spitzbodens Ausgebauter Spitzboden mit sehr geringer
vom Dachgeschoss aus. lichten Raumhoéhe

Weiteres ausgebautes Zimmer zur StraRenseite.
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Gemal Flachenberechnung weist der Spitzboden folgende Flache auf:

Dachbodan

6.1 Zimmer "CAD 14,63
6.2 Zimmet "CAD 15,41
6.3 Diele "CAD 15,76
DG gesamt: 45,80

Quelle: Eigentiimerin

D-]C.'l[:(,’-l,le!l
Schlafen 4.80 x 1.0 x 0.5
2.20 x 1.0 x 0.5
3.91 x 2.1 11.71
Arbeiten 4.00 x 1.0 x 0.5
4.50 x 4.0
/ 0.5 x 0.5
Y IR 1.5 x 1.9 16.23
Kind 3.50 x 2.0 x 0.5 3.50
Summe 31.44 m
7 3 Putz 0.94 m?
30.50 m?

Quelle: Digitale Bauakte

Am Ortstermin wurde die Nettogrundflache ohne Abzug von Dachschragen Uberschlagig mit ca.
38 m? ermittelt.

Fur die Wertermittlung wird der Mittelwert aus den o.a. Werten (30,5 m? + 45,8 m?) /2 = 38 m? zum
Ansatz gebracht.

Wertung

Der ausgebaute Spitzbodenbereich stellt eine deutliche Erhéhung der Qualitat des
Sondereigentums dar. Zugleich ist eine Nutzung als Aufenthaltsraum und der Ausbau zu
Wohnzwecken baurechtlich nicht zulassig.

Marktteilnehmer bzw. der gewdhnliche Geschéaftsverkehr werden den ausgebauten Spitzboden
dennoch monetar honorieren, dennoch nicht bereit sein, den vollstandigen Preis in €/m? Wohnflache
des darunter liegenden Geschosses zu entrichten.

Aufgrund der zuvor ausgefihrten Sachverhalte zur Qualitatssteigerung des Sondereigentums und
der baurechtlichen Einschrankung ,kein Aufenthaltsraum® und ,kein Ausbau zu Wohnzwecken
zulassig* wird der Wert des Spitzbodens mit rund 73.000 € zum Ansatz gebracht (entspricht bezogen
auf die Nettogrundflache des Spitzbodens circa dem halftigen Vergleichspreis nach vorliegenden
Kaufpreisfallen, siehe Ziffer 4.5.1 im Gutachten).
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ALTER, GESAMT- UND RESTNUTZUNGSDAUER

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
mal3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

Ursprungsbaujahr: 1860
Wertermittlungsstichtag: 2026
Baualter zum Wertermittlungsstichtag ca. 166 Jahre

4.3.2 Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertVV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

Fir eine systemkonforme Ertragswertberechnung mit den Liegenschaftszinssatzen aus dem
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses wird eine Gesamtnutzungsdauer Gber 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
ordnungsgeméler 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 malgeblichen Stichtag unter
Beriicksichtigung 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 verldngern oder verklirzen.

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.

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Berucksichtigung von
Modernisierungen

Das nachfolgend aufgefuhrte Modell dient der Orientierung zur Berucksichtigung von
Modernisierungsmaflnahmen. Liegen durchgefihrte MalRnahmen weiter zuruck, ist zu prufen, ob
nicht eine geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist.
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Nach Auskunft der Glaubigerseite wurden im Jahr 2022 folgende Renovierungsmaflnahmen

vorgenommen:

RenovierungsmaBBnahmen

Objekt: Auf der Insel 2, Ridelheim

Die folgenden Renovierungsmafnahmen wurden durchgefihrt:

* Grundierung, Reinigung und Anstrich der Fassade

»  Abschleifen und Streichen von Dachholz und Dachgauben

&  Anstrich des Treppenhauses

* neuer Briefkasten

* Austausch des Regenfallrohrs

* Austausch der Haupteingangstiir

* Austausch von 4 Wohnungseingangstiiren
# Austausch von 3 neuen Fenstern

* Beseitigung, Reparatur und Erneuerung von Alt und Wasserschaden

Quelle: Glaubigerseite.

Die Bewertung durchgefiihrter Modernisierungsmaflinahmen am Bewertungsobjekt erfolgt in
Anlehnung an die Anlage 4 der Sachwertrichtlinie unter Berlcksichtigung der Feststellungen

wahrend des Ortstermins und der zur VerfUgung gestellten

Auftraggeberseite.

Mehrfamilienhaus / Haupthaus

Durchgefiihrte Modernisierungs- und Sanierungsmal nahmen

max.
Punkte

Bewertungs-
objekt

Dacherneuerung

Modernisierung der Fenster und AuRentiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

N

Warmedadmmung der AuR enwénde

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Bodenbelage

-

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestalt

NININIRINININIS

Summe

N
o

ol iolunlnlofoiainaio

UBERSICHT MODERNISIERUNGSGRAD

0 - 1 Punkt = nicht modernisiert

4 Punkte =

8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

> 18 Punkte = umfassend modernisiert

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Informationen seitens der
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Modernisierungsgrad (GND 70 Jahre)
< 1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte > 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

Wertung

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Restnutzungsdauer unter Berlcksichtigung des o.a.
Punktewerts mit rund 24 Jahren zum Ansatz gebracht.

Nebengebaude

Das Nebengebaude (Wohnung Nr. 6) weist u.a. ein Warmedammverbundsystem auf und eine neue

Dacheindeckung mit Aufsparrenddmmung gemaf Bauakte aus dem Jahr 2019:

Die Restnutzungsdauer des Nebengebaudes wird mit rund 28 Jahren berlcksichtigt.
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44 ERTRAGSWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 28 Aligemeines Ertragswertverfahren:

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

1. dem kapitalisierten 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 jéhrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

441 Rohertrag

ImmoWertV 2021, § 31 Reinertrag; Rohertrag:

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

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuléssiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrégen; hierbei sind die tatséchlichen Ertrédge zugrunde zu legen,
wenn sie marktiiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt
sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

4.41.1 Wohnflache
Siehe Ziffer 2.15.3 im vorliegenden Gutachten.

4.4.1.2 Vertraglich vereinbarter Mietzins

Ist-Mieten gemal Mietaufstellung der Eigentimerin, siehe auch Ziffer 2.5 im Gutachten.

Netto-
Lfd. Nr. Ei”g‘ztsé tig: ™ Metidche | Mietzins in €/m? Ka'tmrigi“’b”at
Mietaufstellung
1 EG 83 m? 23,36 €/m? 1.939 €
2 oGl 89 m? 22,47 €/m? 2.000 €
3 oGl 89 m? 22,47 €/m? 2.000 €
4 oG i 89 m? 22,47 €/m? 2.000 €
5 DG ohne SpiBo 76 m? 27,12 €/m? 2.061 €
5 ngin;I[;iBo 114 m? 18,08 €/m? 2.061€
6 Nebengebaude 46 m? 14,13 €/m? 650 €

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

Hinweis und Wertung fiir die vorliegende Wertermittiung

Die Ist-Mieten nach vorliegender Mietaufstellung fir die Wohnungen 1 bis 5 im Haupthaus, liegen
Uber marktiblichem Niveau unter Berucksichtigung der Lage und Ausstattung und resultieren
vermutlich aus einer zimmerweisen Untervermietung der Wohnungen. Die Wohnungen Nr. 1, 3 und
5 waren zum Zeitpunkt der Ortstermine augenscheinlich zimmerweise belegt und Kiche und
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Badezimmer augenscheinlich gemeinschaftlich genutzt. Zudem bestehen Diskrepanzen zwischen
Mietaufstellung und tatsachlichen Zahlungseingangen, siehe Ausflihrungen unter Ziffer 2.5 des
Gutachtens.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird ein modellkonformer Mietansatz nach Vorgaben
des Immobilienmarktberichts Frankfurt 2025 zugrunde gelegt. Ein overrent / Mietmehrertrag wird
aufgrund des vorangegangenen Sachverhaltes und der Tatsache, dass Diskrepanzen zwischen
Mietaufstellung und tatsachlichen Mieteingangen bestehen, nicht ermittelt.

Zugleich erfolgen die Marktwertermittlungen nicht nur mittels Ertragswertverfahren, sondern auch
im Vergleichswertverfahren anhand von vergleichbaren Kauffallen.

4.41.3 Wohnungsmarktbericht der IHK und Frankfurter Immobilienb6rse 2024/2025

Preise in Euro® von bis Schwerpunkt

Rodelheim, Hausen, Heddernheim, Niederursel, Praunheim

Eigentumswohnungen (m?) 2.400 6.500 4.100
Reihenhauser | Doppelhaushilften 250.000 650,000 405.000
Einfamilienhduser | GrisBere Doppelhaushdlften  300.000 1.050.000 615.000
Wohnungsmieten (m?) 8.75 17,00 11,50
lahresmietfaktor 17 28 20
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4.4.1.4 Miete nach Mietspiegel

Zur Anwendung der Liegenschaftszinssatze aus dem aktuellen Immobilienmarktbericht 2025, ist
eine modellkonforme Mietwertableitung, analog zum Gutachterausschuss, anzuwenden.

Vorgaben aus dem Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am
Main fur eine modellkonforme Anwendung der Liegenschaftszinssatzempfehlungen:

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2025

3.8.3.7 Liegenschaftszinssatze Wohnungseigentum

(Geeignete Kaufvertrage, o. Sondertypen wie DG-Wohnung, Maisonette, etc., 90%-Stichprobe,
Daten: 2024, Stichtag: 01.01.2025)

Untersucht wurden unvermietete Wohnungen in allen Lagen, Wohnflache 35 — 200 m?,
0 hre

Verwendung Mietspiegel 2024 (giiltig bis 31.05.2026) Basis-Nettomiete

zzgl. Lagezuschlage sowie sonstige Zuschiége in Hohe von 1,00 €/m?,

Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 ImmoWertV, 0,5 % nicht umlegbare Kosten (Betriebskosten
Angesetzte RND: Baujahre bis 1949: 25 Jahre, Baujahre 1950-1977: 30 Jahre,

Baujahre ab 1978: 70 Jahre - (Jahr des Kaufs - Baujahr)

Fir die Berechnung der Liegenschaftszinssatze von Wohnungseigentum wird mit dem
"bereinigten Kaufpreis" gerechnet, da es sich bei den Bereinigungen i. d. R. um Inventar
und/oder Stellplatze handelt, so dass der bereinigte Kaufpreis der eigentliche Vertragspreis
des Objektes ist.

Fir Eigentumswohnungen werden auch Nettoanfangsrenditen (s. Kapitel 3.8.8.3, S. 91)
ermittelt, die ebenfalls zur Orientierung herangezogen werden kdénnen.

Basisnettomiete Wohnlage: sonstige
Modellkonformer
Einheit / Lage . nach Mietspiegel mittlere Wohnlage; Zuschlage i.H.v. .
WE Nr.; . Wohnflache . ) . Mietansatz nach
im Geschoss Frankfurt 2024 bei| nach Mietspiegel 1,00 €/m? nach Voraabe IMB 2025
Baujahr bis 1977 2024 Vorgabe IMB 2025 9
1 EG 83 m? 9,49 €/m? 0,00 €/m? 1,00 €/m? 10,49 €
2 110Gl 89 m? 9,33 €/m? 0,00 €/m? 1,00 €/m? 10,33 €
3 OaGl 89 m2 9,33 €/m? 0,00 €/m? 1,00 €/m? 10,33 €
4 0Gli 89 m? 9,33 €/m? 0,00 €/m? 1,00 €/m? 10,33 €
5 DG 76 m? 9,72 €/m? 0,00 €/m? 1,00 €/m? 10,72 €
6 Nebengebaude 46 m? 11,42 €/m? 0,00 €/m? 1,00 €/m? 12,42 €
Summe 472 nv? 3 10,62 €/n?
Hinweis

Die o. a. systemkonforme Miete nach Gutachterausschuss weicht deutlich von der marktublich
erzielbaren Miete ab und ist ein fiktiver Wert zur Anwendung der Liegenschaftszinssatze nach
Vorgaben im Immobilienmarktbericht der Stadt Frankfurt am Main.
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4.4.2 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 1? zu
priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3° an die

Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

3.8.3.7.3 Liegenschaftszinssitze Wohnungseigentum
Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lagen

Baujahr bis 1949 1_;395???' 1?;:0' aﬁ;jﬁ; O | Neubau

Anzahl 38 216 27 211 135
Mittelwert [%a] 0,1 1,5 1,2 0,8 1,0
Minimurm [%)] -2.3 0.5 -0.5 0.4 0,5
Maximum [%] 24 3.4 2.4 2.2 1.5
Median [%] -0,1 1,5 1,5 0,7 1,0
Standardabweichung 1,2 0.8 0.7 0.5 02
@ bereinigter Kaufpreis pro

v woﬁn_muu ﬂ%che ?Eu’mﬂl 4.238 3.652 4.010 6.568 6.993
& Wohn-Nutzflache [m?] 75 68 78 &2 74
& Standardstufe -* - -+ - -
@ RND 25 30 31 59 68
@ Jahresreinertrag [€] 7.783 7.307 8.708 9,735 9.062
Mittleres Vertragsdatum 24.06.24 ) 10.07.24| 27.06.24 19.07.24 | 24.07.24

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

2 89 (1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend
abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach Mallgabe der Satze 2 und 3
berltcksichtigt werden kénnen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse 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 markttblicher Zu- oder Abschlage
oder in anderer Weise zu bericksichtigen. Die Kaufpreise sind, um die Werteinflisse besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

3 §9 (2) Zur Wertermittiung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten
heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewdéhnliche oder personliche
Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung durch ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse
kann angenommen werden, wenn die Kaufpreise und anderen Daten erheblich von den Kaufpreisen und
anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.

(3) Malstab 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 Verfligung,
koénnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden; die Grundlagen
der Schatzung sind zu dokumentieren.
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Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOEBILIENMARKTEBERICHT 2025

3.8.3.9 Veridnderung der Liegenschaftszinssitze bei abweichenden Eingangsgrofien

Auswirkung von Abweichungen (bezogen auf Mehrfamilienh@user)
Abweichung vom Liegenschafts-
Merkmal Durchschnittswert Zzinssatz

. besser fallt

Lage (Bodenrichtwert) schlechter steigt

Grolke (Wohnflachen) grqﬂer E’t?'gt
kleiner falit

“ . hoher steigt
tatsdchliche Nettokaltmiete ridriges fllt

Wertung

Der Gutachterausschuss hat fir Wohnungseigentum in mittlerer, einfacher und sehr einfacher Lage
Liegenschaftszinssatze fur die Baualtersklasse bis 1949 in einer Spanne von -2,3% bis 2,4%

ermittelt, Mittelwert 0,1%.

Unter Bericksichtigung der o.a. Einflussfaktoren, des modellkonformen Mietansatzes nach
Vorgaben des Immobilienmarktberichts 2025 und des Preisniveaus der vorliegenden Kaufpreisfalle,
wird der Liegenschaftszinssatz Uber den Mittelwert nach Marktbericht mit 0,1% zum Ansatz

gebracht.
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4.4.3 Ertragswertberechnung: Allgemeines Ertragswertverfahren

Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss

Bodenwertanteil: 120.000 €
Jahresrohertrag: 10.448 €
Modellkonformer Mietansatz €/Monat absolut @ €/m?-WoFl. WoFI.
Nettomiete/Monat 871€ 10,49 €/m? 83,0 n?
y 871€

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten*: 18,1% des Jahresrohertrages
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 0,10%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 24 Jahre
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (b.0.G.):

/ 0€
Nettomiete/Monat 871 € /Monat
Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 10.448 € /Jahr
Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 18,1% -1.895 € /[Jahr
Grundsticksreinertrag 8.553 € /Jahr
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz 0,10% -120 €
Anteil des Gebaudes am Reinertrag 8.433 € /Jahr
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 24
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 23,70
Gebaudeertragswert 199.875 €
Bodenwertanteil 120.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 319.875 €
2 €/m?Wohnflache rund 3.854 €
n-facher-Jahresrohertrag 30,6
Nettoanfangsrendite (Reinertrag/Ertragsw ert zzgl. 10% Erw erbsnebenkosten) 2,4%
Marktanpassung: Bei der Ableitung des LSZ berucksichtigt 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 319.875 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (b. 0. G.) 0€
Ertragswert 319.875 €

Rundung 320.000 €

2 €/m2-Wohnflache rund 3.855 €
*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: 2 % und 0,5% nicht
umlegbare Kosten - jeweils des Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten Wohnen: 14,40 €/m2-Miefflache;

Verwaltungskosten Wohnen: 439 €/Wohneinheit— jeweils p. a.
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Wohnung Nr. 2 im 1. Obergeschoss

Bodenwertanteil: 121.000 €
Jahresrohertrag: 11.032 €
Modellkonformer Mietansatz €/Monat absolut J €/m?-WoFI. WoFI.
Nettomiete/Monat 919 € 10,33 €/n? 89,0 2
y 919 €

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten*: 18,1% des Jahresrohertrages
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 0,10%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 24 Jahre
Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale (b.0.G.):

/ 0€
Nettomiete/Monat 919 € /Monat
Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 11.032 € /Jahr
Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 18,1% -1.996 € /Jahr
GrundstUcksreinertrag 9.036 € /Jahr
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz 0,10% -121 €
Anteil des Gebaudes am Reinertrag 8.915 € /Jahr
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 24
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 23,70
Gebaudeertragswert 211.309 €
Bodenwertanteil 121.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 332.309 €
2 €/m*-Wohnflache rund 3.734 €
n-facher-Jahresrohertrag 30,1
Nettoanfangsrendite (Reinertrag/Ertragsw ert zzgl. 10% Erw erbsnebenkosten) 2,5%
Marktanpassung: Bei der Ableitung des LSZ bertcksichtigt 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 332.309 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b. o. G.) 0€
Ertragswert 332.309 €

Rundung 332.000 €

2 €/m-Wohnflache rund 3.730 €
*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: 2 % und 0,5% nicht
umlegbare Kosten — jeweils des Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten Wohnen: 14,40 €/m2-Mietflache;

Verwaltungskosten Wohnen: 439 €/Wohneinheit— jeweils p. a.
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Wohnung Nr. 3 im 2. Obergeschoss

Bodenwertanteil: 126.000 €
Jahresrohertrag: 11.032 €
Modellkonformer Mietansatz €/Monat absolut @ €/me-WoFl. WoFI.
Nettomiete/Monat 919 € 10,33 €/ 89,0 n?
y 919€

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten®: 18,1% des Jahresrohertrages
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 0,10%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 24 Jahre
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.):

/ 0€
Nettomiete/Monat 919 € /Monat
Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 11.032 € /Jahr
Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 18,1% -1.996 € /Jahr
Grundstucksreinertrag 9.036 € /Jahr
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz 0,10% -126 €
Anteil des Gebaudes am Reinertrag 8.910 € /Jahr
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 24
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 23,70
Gebaudeertragswert 211191 €
Bodenwertanteil 126.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 337191 €
2 €/m2-Wohnflache rund 3.789 €
n-facher-Jahresrohertrag 30,6
Nettoanfangsrendite (Reinertrag/Ertragsw ert zzgl. 10% Erw erbsnebenkosten) 2,4%
Marktanpassung: Bei der Ableitung des LSZ berucksichtigt 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 337.191 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (b. 0. G.) 0€
Ertragswert 337191 €

Rundung 337.000 €

2 €/m2-Wohnflache rund 3.787 €

*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: 2 % und 0,5% nicht
umlegbare Kosten — jeweils des Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten Wohnen: 14,40 €/m2-Mietflache;
Verwaltungskosten Wohnen: 439 €/Wohneinheit— jeweils p. a.
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Wohnung Nr. 4 im 3. Obergeschoss

Bodenwertanteil: 127.000 €
Jahresrohertrag: 11.032 €
Modellkonformer Mietansatz €/Monat absolut J €/m?-WoFI. WoFI.
Nettomiete/Monat 919 € 10,33 €/n? 89,0 2
y 919 €

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten*: 18,1% des Jahresrohertrages
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 0,10%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 24 Jahre
Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale (b.0.G.):

/ 0€
Nettomiete/Monat 919 € /Monat
Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 11.032 € /Jahr
Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 18,1% -1.996 € /Jahr
GrundstUcksreinertrag 9.036 € /Jahr
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz 0,10% -127 €
Anteil des Gebaudes am Reinertrag 8.909 € /Jahr
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 24
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 23,70
Gebaudeertragswert 211.167 €
Bodenwertanteil 127.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 338.167 €
2 €/m*-Wohnflache rund 3.800 €
n-facher-Jahresrohertrag 30,7
Nettoanfangsrendite (Reinertrag/Ertragsw ert zzgl. 10% Erw erbsnebenkosten) 2,4%
Marktanpassung: Bei der Ableitung des LSZ bertcksichtigt 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 338.167 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b. o. G.) 0€
Ertragswert 338.167 €

Rundung 338.000 €

2 €/m-Wohnflache rund 3.798 €

*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: 2 % und 0,5% nicht
umlegbare Kosten — jeweils des Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten Wohnen: 14,40 €/m2-Mietflache;
Verwaltungskosten Wohnen: 439 €/Wohneinheit- jeweils p. a.
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Wohnung Nr. 5 im Dachgeschoss zzgl. Spitzboden

Bodenwertanteil: 155.000 €

Jahresrohertrag: 9.777 €

Modellkonformer Mietansatz €/Monat absolut & €/m?-WoFl. WoFI.

Nettomiete/Monat 815 € 10,72 €/m? 76,0 n?
y 815 €

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten*: 18,2% des Jahresrohertrages

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 0,10%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 24 Jahre

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G.):
> Wert ausgebauter Spitzboden, siehe

Vergleichspreise unter Ziffer 4.5.1: 38 m? x 0,5 x 73.000 €

3.859 €/m?

Nettomiete/Monat 815 € /Monat

Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 9.777 € [Jahr

Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 18,2% -1.778 € /Jahr

GrundstUcksreinertrag 7.999 € /[Jahr

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

Bodenwert x Liegenschaftszinssatz 0,10% -155 €

Anteil des Gebaudes am Reinertrag 7.844 € [Jahr

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 24

Barwertfaktor zur Kapitalisierung 23,70

Gebaudeertragswert 185.919 €

Bodenwertanteil 155.000 €

Vorlaufiger Ertragswert 340.919 €

2 €/m3-Wohnflache rund 4.486 €

n-facher-Jahresrohertrag 34,9

Nettoanfangsrendite (Reinertrag/Ertragsw ert zzgl. 10% Erw erbsnebenkosten) 2,1%

Marktanpassung: Bei der Ableitung des LSZ bertcksichtigt 1,00

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 340.919 €

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (b. o. G.) 73.000 €

Ertragswert 413.919 €
Rundung 414.000 €

*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: 2 % und 0,5% nicht

umlegbare Kosten - jeweils des Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten Wohnen: 14,40 €/m2-Mietflache;

Verwaltungskosten Wohnen: 439 €/Wohneinheit— jeweils p. a.
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Wohnung Nr. 6 im Nebengebaude

Bodenwertanteil: 70.000 €
Jahresrohertrag: 6.856 €
Modellkonformer Mietansatz €/Monat absolut @ €/m?-WoFl. WoFI.
Nettomiete/Monat 571€ 12,42 €/n? 46,0 n?
)3 571€

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten®: 18,6% des Jahresrohertrages
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 0,10%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 28 Jahre
Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale (b.0.G.):

/ 0€
Nettomiete/Monat 571 € /Monat
Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 6.856 € /Jahr
Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 18,6% -1.273 € [Jahr
Grundstucksreinertrag 5.583 € /Jahr
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz 0,10% -70 €
Anteil des Gebaudes am Reinertrag 5.513 € /Jahr
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 28
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 27,60
Gebaudeertragswert 152.149 €
Bodenwertanteil 70.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 222149 €
2 €/m2-Wohnflache rund 4.829 €
n-facher-Jahresrohertrag 32,4
Nettoanfangsrendite (Reinertrag/Ertragsw ert zzgl. 10% Erw erbsnebenkosten) 2,3%
Marktanpassung: Bei der Ableitung des LSZ berucksichtigt 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 222149 €
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (b. 0. G.) 0€
Ertragswert 222149 €

Rundung 222.000 €

2 €/m2-Wohnflache rund 4.826 €
*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: 2 % und 0,5% nicht
umlegbare Kosten - jeweils des Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten Wohnen: 14,40 €/m2-Mietflache;

Verwaltungskosten Wohnen: 439 €/Wohneinheit— jeweils p. a.
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4.5

4.5.

Selektionskriterien:

VERGLEICHSPREISE

1 Auszug aus der Kaufpreissammlung des zust. Gutachterausschusses

Gebaudetypus:
Lage:

Baujahr:
Wohnflache:
Zeitraum:

Eigentumswohnungen
Grundbuchbezirk Rédelheim in gehobener und mittlerer Wohnlage
vor 1945
55 - 140 m?

2024 - 2026

Unter Berucksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses 11
Kaufpreisfalle zur Verfiigung gestellt:

I;\lf(: Lage' Kz:f:;it- WoFI. Gesl,;:;:ss- ?:I':Jr " | Kaufpreis eé;:if_ '\"/32:::” Bodenrichtwert | Wohnlage | WGFZ
1 {Hattsteiner StralRe 1/{2024 68 m?% 3. OG 1922 245.000 € 3.603 €/m?  1.900 €/m? mittel 1,0
2 iNiddagaustraBe 4/12024 72m? 1. 0G 1905 284.400 € 3.950€/m?  1.500 €/m? mittel 1,0
3 :RdderichstralRe 4/12024 70m% 2. 0G 1900 439.000 € 6.271 €/m?  1.500 €/m? mittel 1,0
4 :Grundwiesenstrale 12/{2024 82 m? 1. 0G 1911 250.000 € 3.049 €/m?  1.400 €/m? mittel 1,0
5 iAm Alten See 1/{2025 59 m? 1. OG 1900 265.000 € 4.492 €/m?  1.500 €/m? mittel 1,0
6 iHattsteiner Stralke 3/:2025 69 m? EG 1911 257.000 € 3.725€/m?  1.900 €/m? mittel 1,0
7 Hattsteiner Stralle 6/{2025 80m? 3.0G 1907 375.000 € 4.688 €/m? 1.900 €/m? mittel 1,0
8 iAlexanderstralle 5/12025 68 m? 4. OG 1917 276.705 €, 4.069 €/m?  1.500 €/m? mittel 1,0
9 i{Alexanderstralie 6/12025 59m? 2. 0G 1917 113.167 € 1.918 €/m?} 1.500 €/m? mittel 1,0
10 iHattsteiner StralRe 8/i2025 135 m? DG 1929 850.000 €] 6.296 €/m?]  1.900 €/m? mittel 1,0
11 iTrimpertstraRe 9/12025 102 m? EG 1900 362.000 € 3.549€/m?  1.500 €/m? mittel 1,0

Mittelwert 2025 79 m? 1911 337.934 € 4.302 €/m? 1.636 €/m? mittel 1,0

Bereinigt um Kaufpreisfalle <

2.000 €/m? und > 6.000 €/m? 2025 75 m? 1909 289.388 € 3.859 €/m?} 1.638 €/m? mittel 1,0

Wohnflache

Bewertungsobjekte 46831:“2is 1860 1.700 €/m?

'Die Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung finden flr offentliche bestellte und vereidigte Sachverstdndige in nicht
anonymisierter Form statt, die Lagen der Wohnungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens bekannt. Aus
datenschutzrechtlichen Griinden sind die Hausnummern anonymisiert.

Wertung

Hinsichtlich der Wohnlage / Stadtteillage sind die Kauffalle von Wohnungseigentum gut mit dem
Bewertungsobjekt vergleichbar.
Nach einer Bereinigung um Kaufpreisfalle mit Extremwerten (< 2.000 €/m? und >6.000 €/m?
Wohnflache) verbleiben 8 Vergleichspreise mit einer Kaufpreisspanne von 3.049 bis 4.688 €/m?-
WoFI., im Mittel 3.859 €/m?-WoFI. Die Wohnungsgréf3en der Vergleichspreise variieren zwischen
59 m? bis 102 m? und sind im Mittel mit 75 m? vergleichbar zu den Wohnungen 1 bis 5.
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Unter Berilcksichtigung des Mittelwerts und nach Abzug der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (b.0.G.) ergeben sich folgende Vergleichspreise.

WE Nr. Wohnflache Verg:zlic;hs- Faktor | Zwischensumme B.o.G Gesamt
ETW Nr. 1 83 m?2 3.859 €/m? 1,00 320.297 € 0€ 320.000 €
ETW Nr. 2 89 m?2 3.859 €/m? 1,00 343.451 € 0€ 343.000 €
ETW Nr. 3 89 m?2 3.859 €/m? 1,00 343.451 € 0€ 343.000 €
ETW Nr. 4 89 m?2 3.859 €/m? 1,00 343.451 € 0€ 343.000 €
ETW Nr. 5 76 m? 3.859 €/m? 1,00 293.284€ 73.000€: 366.000 €
ETW Nr. 6 46 m? 3.859 €/m? 1,175 208.579 € 0€ 209.000 €
Hinweis

Fur die Wohnung Nr. 6 mit 46 m?WoFI. im Nebengebdude wird ein Zuschlag aufgrund der
geringeren Wohnflache von 15-20% ausgewiesen und Uber den Mittelwert mit 17,5 % bertcksichtigt.
Zudem ist die Wohnung separat im Nebengebaude gelegen (eigener separater Zugang, kein
gemeinsames Treppenhaus, Terrasse zum Muhigraben etc.).

4.6 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

4.6.1 Wohnungsmarktbericht der IHK und Frankfurter Inmobilienborse 2024/2025
Preise in Euro” von bis Schwerpunkt
Rédelheim, Hausen, Heddernheim, Miederursel, Praunheim
Eigentumswohnungen [m?) 2400 B.500 4100
Reihenhiuser | Doppelhaushilften 250,000 BS0.000 405,000
Eirfamilienkduser | GréBere Doppelhaushilften 300000 1.050.000 615.000
Wohnungsmieten (m?) 8,75 17,00 11,50
lahresmietfakior 17 28 20
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4.6.2 Immobilienmarktbericht FFM
Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2025
3.7.3 Mittlere Preise fur Eigentumswohnungen nach Grundbuchbezirken
(geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, inkl. Wohnhochhauser,
ohne Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, etc.)
Baujahr
=
E bis 1918 1919 - 1949 1950 - 1977 1978-1990 ::JS:Jt:;I Neubauten
Anz.! €m?* |Anz.! €m? |[Anz.. €m? |Anz.. €m? |Anz. €m? |Anz.!| €m?
Grundbuchbezirke 1, 9, 15 u. 16 {Alt /Innenstadt, Bahnhofs- #Gutleuiwertel Gallus)

2023 12§ 4.260 41 5.030 15: 4.940 0. - 112 7.350 10 7.600
2024 2 9. 5.330 25 3.740 0! - 161 7.460 9. 7.330
Grundbuchbezirke 10, 11 u. 17-19 (Westend)

2023 13§ 7.200 2 . 29§ 6.960 B 7.140 28 10.990 0 -
2024 217 8.750 5 7.250 66! 6.580 8! B6.510 16| 8.680 0 -
Grundbuchbezirke 12-14, 20-23 u. 25 (Nordend, Dstend}

2023 63 6.970 11 6.680 ?55 5.360 10¢ 5.700 21 6.650 1 "
2024 96 6.580 12 5.460 120 5.720 6. 6.620 46 | 7.480 5 11.690
Grundbuchbezirke 26 u. 51 (Riederwald, Fechenheim)

2023 31 4910 1 . 14: 3.390 5! 3.760 20 9.360 0 -
2024 2 0 - 13! 4.610 5. 3170 23 11.020 41 6.630
Grundbuchbezirke 24, 27-29 (Bornheim)

2023 15: 6.190 0 ‘IE: 4.690 11 . 121 B.260 31 11.270
2024 271 5.880 4! 6.010 211 4.390 0 - 6. 7.400 91! 10470
Grundbuchbezirke 30-33 u. 70 {Sachsenhausen Westhafen}

2023 32! 5.820 5! 6.800 SEE 4.340 16 4.180 56 7.300 6! 11.520
2024 25 6.620 127 5.290 89! 4.440 15_ 4.570 75 7.630 11 10.320
Grundbuchbezirke 34 (Bockenheim)

2023 14 4.710 4 6.500 B 5.430 1D§ 3.430 20 6.480 32 7.310
2024 21| 6.000 71 5.970 22 5.630 16 4.670 50 7.120 81, 6.990
Grundbuchbezirke 37 u. 53 (Niederrad, Schwanheim)

2023 2 .. 3, 3.570 46 3.800 10 4.690 13 4.150 1 "
2024 71 4.740 41 4.310 53! 3.740 101 3.950 15 4.640 41 7.180
Grundbuchbezirke 38 (Oberrad)

2023 0: - 1 . 29: 3.390 8: 3.580 7 4.290 41 6.810
2024 0 - 0i - 28! 3.680 8: 3.570 5i 4.790 81 7.280
Grundbuchbezirke 39 u. 68 (Seckbach, Bergen- Enkham}

2023 3 4430 1 . 16 3.620 3: 3210 5 5.620 51 7.750
2024 3! 4.090 0 - 10 4.150 5! 3.850 20 4.660 14! 7.180
Grundbuchbezirke 40-43 u. 48 (Rédelheim, Hausen, Praunheim, Heddernheim, Niederursel
2023 o 3 4.280 5?; 3.870 9 3.870 " 4.910 151 7.030
2024 8 3.??0' 6. 5.280 71! 3.740 13: 3.890 25 6.270 26 6.880
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Entwicklung der Hypothekenzinsen bei einer Zinsbindung von 10/15 Jahren

Entwicklung der Hypothekenzinsen seit Januar 2021

5,00%

4,00%

3,00%

2,00%

1,00%

0,00%
o H4 =+ 0+ = o & N & N ©™N o €M e e e o0 e T oo <o & S o N
NN N AN AN AN AN NN NN N N A AN N NN N AN N A N AN
cE N = = a4 » € N = = @a » £ N ‘= = a » £ N = = a >» ¢
T = & = w &5 ® = £ = o 5 & = E = o B &8 £ & = w B =&
- =2 2 - w» 2 - 2 Z2 ° v =2z = E Z2 T v z = E =Z - w =z =

e 1 () Jahre Sollzinshindung e 15 Jahre Sollzinshindung

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

4.6.3 Immobilienangebote

Quelle: ImmobilienScout24

Selektionskriterien: Eigentumswohnungen zum Kauf, Suchradius 2km um das

Bewertungsobjekt,
Baujahr bis 1945, Recherchezeitpunkt 12/2024-01/2025, ohne Maisonette

Modarnisiortes Altbauschmuckstick in Bock... o Stabile Kapitalaniago in Bockenholm, saniert. o
409000€ S6m? 2Z1

* 3 Zi-Altbau ETW in Toplage von F-Bockanh.., o

449900€ 63m? 2ZI € 334000€ G62m? 3ZIL |
Bockenhesn Frankiurt am Max Bockanhaim, Frankfurt am Mar Bockenhesn, Frankiurt am Mam
£ 7.052 €/m? 2 7.141 €/m>WoFI. 2 5.051 €/m?

Seite 54 von 79



O.b.u.v. Sachverstandiger E. Finder Marktwertqutachten ETWs Nr. 1-6, Auf der Insel 2 in 60489 FFM

Kernsanlerte Altbauwohnung - ruhig & bchtd.. O Investieren heute § Seibst nutzen morgen —.. o FIGENNUTZ ODER KAPITALANLAGE § Rentab.. Q

658000€ 75m* 3z, D 385000€ SBm* 271 273000€ 63m* 37l
Bockenhaim, Frankfurt am Main Bockenheim, Frankfurt am Main Rrodelheim, Frankfurt am Main
2 8.773 €/m? 2 6.638 €/m2-WoFlI. 2 4,429 €/m?

TOP-Lage 4-ZETW als Haus in Frankfurt/Bock... O 2 Zimmear Al hnung im beliebten Stadt. O Kapitalaniegoer aufgepasst - 3 Zimmerwohnu., O
695000€ MEm* 471 293000¢€ S54m* 27 © 280000€ STm* 3ZL
Bockenhem, Frankfurt am Main Bockenhaim, Frankfurt am Main 017 km | RodenichstraBe 2, Rodetheim, Frankfu

2 5.991 €/m? 2 5.537 €/m2-WoFlI. 2 4,912 €/m?

Gepflagte 2-Zimmer-wohnung in Frankfurt-8., O Selbstnutzung oder Kapitalanlage -Gemitlic... o

210000€ 479m* 27 D 285000€ 64m? 257i D
Bockenhesm, Frankfurt am Mair Rodelhem, Frankfurt am Mam
2 5.637 €/m? 2 4.453 €/m>-WoFI.
Wertung

Die vorliegenden Angebote, Stand Januar 2026, stammen uberwiegend aus Bockenheim und
weisen ein deutlich hdheres Preisniveau / Angebotspreis auf. Die Angebotspreise aus Rddelheim
liegen darunter. Zugleich liegen keine direkt vergleichbaren Angebote aus dem Stadtteil Rédelheim
vor.
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4.7 SWOT-ANALYSE (GESAMTBEURTEILUNG)

SWOT
Strengths = Starken, weakness = Schwachen, opportunities = Chancen, threats = Risiken

Die Starken, Schwachen, Chancen und Risiken werden nachfolgend stichpunktartig aufgefiihrt.

Starken
» Nachgefragte Baualtersklasse.
» Mikrolage am Brentano- und Solmspark.
» Mitunter renovierter und teilmodernisierter Bautenzustand im Innenbereich.

Schwéchen

Mikrolage mit exponierter Lage zur Rédelheimer Landstralde mit Durchgangsverkehr.

Keine Hausverwaltung.

Keine Instandhaltungsricklage.

Betrifft Wohnung Nr. 5: Der Ausbau des Spitzbodens zu Wohnzwecken ist baurechtlich nicht
zulassig.

YV VYV

Chancen
» Steigende Preise.

Risiken
» Politische Risiken wie Mietpreisbremse oder Mietendeckelung und energetische
Sanierungsvorgaben.
» Mieten und Mietvertrage, siehe Ausfihrungen unter Ziffer 2.5 im Gutachten.
» Sollten die sechs Wohneinheiten durch unterschiedliche Marktteilnehmer ersteigert werden,
sind Sanierungs- und Modernisierungsmaflinahmen am Gemeinschaftseigentum zukunftig
mitunter nur noch per Mehrheitsbeschluss méglich.
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemafR § 194 BauGB:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstilickes ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Ertragswert  Vergleichspreis Mittelwert
Wohnflache unter Berlick-  unter Berlck- unter BerUck-
WE Nr. Geschoss (WHl), ca. B.o.G. sichtigung der  sichtigung der  sichtigung der
b.o.G. b.o.G. b.0.G
ETW Nr. 1, EG 83 m? - 320.000 € 320.000 € 320.000 €
entsprichtin €/m?2 Wil 3.855 €/m? 3.855 €/m?
ETW Nr. 2, 0G| 89 m? unbekannter 332.000 € 343.000 € 338.000 €
entspricht in €/m2 Wl Bautenzustand 3.730 €/m2 3.854 €/m?
ETW Nr. 3, OGII 89 m2 - 337.000 € 343.000 € 340.000 €
entsprichtin €/m2 Wfl 3.787 €/m? 3.854 €/m?
ETW Nr. 4, OG Il 89 m? unbekannter 338.000 € 343.000 € 341.000 €
entspricht in €/m2 Wfl Bautenzustand 3.798 €/m2 3.854 €/m2
ETW Nr. 5, DG + SB 76 m? 73.000 € 414.000 € 366.000 € 390.000 €
entsprichtin €/m2 WAl Spitzboden
ETW Nr. 6, Nebengeb. 46 m2 - 222.000 € 209.000 € 216.000 €
entsprichtin €/m?2 Wil 4.826 €/m? 4.543 €/m?

Unter Berlcksichtigung und Wurdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergeben sich fur die nachfolgenden Bewertungsobjekte in der Liegenschaft ,,Auf der Insel
2" in 60489 Frankfurt am Main, Stadtteil Rodelheim der

Marktwert des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 1 — Grundbuch Blatt 7681
im Januar 2026 mit  300.000 € bis 340.000

ausgewiesen uber den Mittelwert mit rund 320.000 € in Worten: dreihundertzwanzigtausend Euro.

Marktwert des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 2 — Grundbuch Blatt 7682
im Januar 2026 mit  320.000 € bis 360.000

aufgrund des unbekannten Bautenzustandes im Innenbereich ausgewiesen am unteren Ende der
Marktwertspanne mit rund 320.000 € in Worten: dreihundertzwanzigtausend Euro.

Marktwert des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 3 — Grundbuch Blatt 7683

im Januar 2026 mit  320.000 € bis 360.000

ausgewiesen Uber den Mittelwert mit rund 340.000 € in Worten: dreihundertvierzigtausend Euro.
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Marktwert des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 4 — Grundbuch Blatt 7684
im Januar 2026 mit  320.000 € bis 360.000

aufgrund des unbekannten Bautenzustandes im Innenbereich ausgewiesen am unteren Ende der
Marktwertspanne mit rund 320.000 € in Worten: dreihundertvierzigtausend Euro.

Marktwert des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 5 — Grundbuch Blatt 7685
im Januar 2026 mit  370.000 € bis 410.000

ausgewiesen Uber den Mittelwert mit rund 390.000 € in Worten: dreihundertzwanzigtausend Euro.

Marktwert des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 6 — Grundbuch Blatt 7686
im Januar 2026 mit  210.000 € bis 220.000

ausgewiesen uber den Mittelwert mit rund 215.000 € in Worten: dreihundertzwanzigtausend Euro.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

Das Gutachten beinhaltet 109 Seiten inklusive XI-Anlagen und wurde in digitaler Ausfertigung im
PDF-Format und in einfacher Druckausfertigung ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach
bestem Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 06.02.2026

Erich Finder
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ANLAGEN

Anlage | StAAtPIANAUSZUG ... 60
Anlage Il LAOEPIAN ... 61
Anlage Il Fotodokumentation ... e 62
Anlage IV Planunterlagen.... .. ..o 80
Anlage V Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung...............cccooeeiiiiiin . 89
Anlage VI Planunterlagen VerkaufSeXpoSee........ccovuuiiiriieiie et 90
Anlage VII ENergICaUSWEIS. ...ccee e e e e e e ae 95
Anlage VI Baulastennegativhescheid ... 100
Anlage IX Auszug aus der Baugenehmigung B 89-2647 zur Umwandlung des
D= Ted gl oToTo (=T ol ir= 18 o 4 1= USRS 101
Hinweis:

Das o.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlieRlich IX und
ggf. Teile der Fotodokumentation sind aus datenschutzrechtlichen Griinden 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 Auskiinfte 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

Makrolage

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: OpenstreetMap.org

Mikrolage

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: OpenstreetMap.org
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Anlagell LAGEPLAN

Lageplan

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: Boris Hessen
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Anlage lll  FOTODOKUMENTATION

1)  Gesamteindruck. Die Wohnungen 1 bis 5 liegen in dem funfgeschossigen Mehrfamilienhaus.
Die Wohnung Nr. 6 besteht aus dem Nebengebaude (mittig im Bild).

2)  Blick auf die Ostfassade. Die Stutzwand zum Muhlkanal ist teils unterspult. Handlungsbedarf
besteht.
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3) Blick auf die Gebaudeecke Sudwest.

4)  Westfassade und Brandwand zur Nordseite.

S)
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6) Hauseingangsbereich.

7)  Hofbereich ungepflegt.

8) Eingangsbereich des Nebengebaud

- o Y ‘k,: ey 'RI!, $

es (WE Nr. 6).
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9) Dachdeckung Haupthaus.

10) Wie vor.
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12) Sondereigentum Wohnung Nr. 6 im Nebengebaude: Wohnraum im Erdgeschoss.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

13) Tageslichtbadezimmer.

14) Elektrounterverteilung.
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15) Keller unterhalb des Nebengebaudes. Nach Auskunft des Mieters werde das Nebengebaude
Uber das Haupthaus mit Warme versorgt.

a2

16) Innenbegehung Haupthaus: Treppenhaus beispielhaft.

17) Treppenhaus Dachgeschoss.
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18) Sondereigentum Wohnung Nr. 5 im DG: Flurbereich.

19) Elektrounterverteilung.
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20) Zimmer mit Erker.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

21) Badezimmer.
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22) Separates WC.

23) Interne Erschlieung zum ausgebauten Spitzboden.
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24) Ausgebauter Spitzbodenbereich.

25) In der abgehangten Decke teilweise Feuchtigkeitsflecken sichtbar. Ob es sich um Altschaden
oder aktive Feuchtigkeitsschaden handelt, kann abschlieend nicht beurteilt werden.

26) Zimmer zur StraBenseite mit modernisiertem Velux-Dachflachenfenster.

Hinweis: Es liegt keine Baugenehmigung zur Nutzung als Aufenthaltsraum vor, siehe Ziffer 2.7 im Gutachten
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27) Insgesamt sehr geringe lichte Raumhohe.

28) Sondereigentum Wohnung Nr. 3 im 2. Obergeschoss: Flurbereich.

Seite 72 von 79



O.b.u.v. Sachverstandiger E. Finder Marktwertqutachten ETWs Nr. 1-6, Auf der Insel 2 in 60489 FFM

29) Elektrounterverteilung.

30) Wohnraum mit Erker.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

31) Sporenbildung in einer Raumecke / Anschluss Wand-Decke.

N
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32) -Kiiche.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

33) Tageslichtbadezimmer.

AL

34) Wie vor.
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35) Sondereigentum Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss. Zimmer zur Stra3enseite beispielhaft.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

36) Zimmer zur Gebaudeecke Sudwest mit separater Zugangstur.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

37) Elektrounterverteilung.

SN
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39) Massive Sporenbildung / Schwarzverfarbung im Decken- und Fensterlaibungsbereich.
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40) Separates WC.
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41) Kellergeschoss: Heizungsraum.

43) Teilweise starke Feuchtigkeitsausblihungen /deutlich erhéhte Bauteilfeuchte.

=
K |
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44) Wie vor - hier im Hausanschlussraum.
—
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	1) Gesamteindruck. Die Wohnungen 1 bis 5 liegen in dem fünfgeschossigen Mehrfamilienhaus. Die Wohnung Nr. 6 besteht aus dem Nebengebäude (mittig im Bild).
	2) Blick auf die Ostfassade. Die Stützwand zum Mühlkanal ist teils unterspült. Handlungsbedarf besteht.
	3) Blick auf die Gebäudeecke Südwest.
	4) Westfassade und Brandwand zur Nordseite.
	5) Erdgeschossbereich teilweise mit Graffitis versehen.
	6) Hauseingangsbereich.
	7) Hofbereich ungepflegt.
	8) Eingangsbereich des Nebengebäudes (WE Nr. 6).
	9) Dachdeckung Haupthaus.
	10) Wie vor.
	11) Dachdeckung des Nebengebäudes wurde in der Vergangenheit erneuert.
	12) Sondereigentum Wohnung Nr. 6 im Nebengebäude: Wohnraum im Erdgeschoss.
	13) Tageslichtbadezimmer.
	14) Elektrounterverteilung.
	15) Keller unterhalb des Nebengebäudes. Nach Auskunft des Mieters werde das Nebengebäude über das Haupthaus mit Wärme versorgt.
	16) Innenbegehung Haupthaus: Treppenhaus beispielhaft.
	17) Treppenhaus Dachgeschoss.
	18) Sondereigentum Wohnung Nr. 5 im DG: Flurbereich.
	19) Elektrounterverteilung.
	20) Zimmer mit Erker.
	21) Badezimmer.
	22) Separates WC.
	23) Interne Erschließung zum ausgebauten Spitzboden.
	24) Ausgebauter Spitzbodenbereich.
	25) In der abgehängten Decke teilweise Feuchtigkeitsflecken sichtbar. Ob es sich um Altschäden oder aktive Feuchtigkeitsschäden handelt, kann abschließend nicht beurteilt werden.
	26) Zimmer zur Straßenseite mit modernisiertem Velux-Dachflächenfenster.
	27) Insgesamt sehr geringe lichte Raumhöhe.
	28) Sondereigentum Wohnung Nr. 3 im 2. Obergeschoss: Flurbereich.
	29) Elektrounterverteilung.
	30) Wohnraum mit Erker.
	31) Sporenbildung in einer Raumecke / Anschluss Wand-Decke.
	32) -Küche.
	33) Tageslichtbadezimmer.
	34) Wie vor.
	35) Sondereigentum Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss. Zimmer zur Straßenseite beispielhaft.
	36) Zimmer zur Gebäudeecke Südwest mit separater Zugangstür.
	37) Elektrounterverteilung.
	38) Badezimmer.
	39) Massive Sporenbildung / Schwarzverfärbung im Decken- und Fensterlaibungsbereich.
	40) Separates WC.
	41) Kellergeschoss: Heizungsraum.
	42) Elektrozähler.
	43) Teilweise starke Feuchtigkeitsausblühungen /deutlich erhöhte Bauteilfeuchte.
	44) Wie vor - hier im Hausanschlussraum.



