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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

Lage

Grundbuchblatt 3694 (Wohn- und Geschaftshaus)

Melibocusstraf3e 35 und 35 a - ¢ in 60528 Frankfurt am Main,
Stadtteil Niederrad.

Grundbuchblatt 2141 (Ladengeschaft/Backerei)

MelibocusstralRe 35 d in 60528 Frankfurt am Main, Stadtteil
Niederrad.

Bewertungsgegenstand

Siehe u. a. Luftbild und
Lageplan auf Seite 20 und
21 im Gutachten.

Grundbuchblatt 3694 (Wohn- und Geschaftshaus)

Grundstlick bebaut mit einem Wohn- und Geschéaftshaus mit acht
Ladeneinheiten im Erdgeschoss, 35 Wohneinheiten und zwei
gewerblichen Einheiten Buro/Praxis im OG | von Haus 35c.
MelibocusstraBe 35 und 35 a — c, Flurstick 25/19, in 60528
Frankfurt am Main, Stadtteil Niederrad.

Grundbuchblatt 2141 (Ladengeschéft/Backerei)

Grundstiick bebaut mit einem eingeschossigen Gebaude, als
Béackerei/Café genutzt, Melibocusstral’e 35 d, Flurstiick 31/11, in
Frankfurt am Main.

Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt am Main.

Auftrag und Zweck des
Gutachtens

Ermittlung des Marktwertes im Rahmen einer
Zwangsversteigerungssache - unter den Voraussetzungen zu der
vorliegenden Wertermittlung, siehe Ziffer 1.1 im Gutachten.

Eigentlimer/in

Grundbuchblatt 3694 (Wohn- und Geschéaftshaus)
Lfd. Nr. 4: [ anonymisiert ]

Grundbuchblatt 2141 (Ladengeschéft/Backerei)
Lfd. Nr. 4: [ anonymisiert ]

Zwangsverwalter

[ anonymisiert ]

Mietstatus

Zum Grof3teil vermietet, siehe auch Ziffer 2.5 im Gutachten.

Ortstermine

26. Juli 2022, 16. September 2022 und 05. Oktober 2022 in

Anwesenheit der Mieter / Bewohner und:
Zwangsverwalter: [ anonymisiert ]

Herr Finder
Herr Dipl. - Ing. Schmidt

Sachverstandiger:
Mitarbeiter des SV:

Wertermittlungsstichtag

05. Oktober 2022, Zeitpunkt des 3. Ortstermins.

Qualitatsstichtag

05. Oktober 2022, Zeitpunkt des Ortstermins. Im vorliegenden
Bewertungsfall entspricht der Qualitdts- dem Wertermittlungs-
stichtag.
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Grundbuchblatt 3694 (Wohn- und Geschaftshaus)

GrundstUCksgr('jBe gemaB FIUrStUCk 25/19 2177 m2

Grundbuchauszug Grundbuchblatt 2141 (Ladengeschaft/Backerei)
Flurstick 31/11; 129 m?

Baujahr 1988/89

Mietflache Grundbuchblatt 3694 (Wohn- und Geschaftshaus)

Ladengeschétfte (8 Stiick im Erdgeschoss): 591 m?
Gewerbliche Einheiten (2 Stiick im 1. Obergeschoss): 198 m?
Wohneinheiten (35 Stiick in den Obergeschossen): 2.262 m2

Grundbuchblatt 2141 (Ladengeschéft/Backerei)

Ladengeschéft/Backerei: 69 m2

PKW-Stellplatze

Das Wohn- und Geschéftshaus verfligt Giber eine Tiefgarage mit
insgesamt 60 Pkw-Stellplatzen, wovon einer lediglich mit einem
Kleinstwagen parkierbar ist.

Laut Baulastenblatt (Band 37, Blatt 50, Seite 1) sind neun
Stellplatze zugunsten der Grundstiicke Gemarkung Niederrad, Flur
18, Flurstiicke 31/9 und 32/16 zur Verfliigung zu stellen.

Das Ladengeschatft / die Backerei verfiigt tber keine eigenen Pkw-
Stellplatze.

Bautenzustand

MaRiger Bautenzustand. Eine laufende Instandhaltung ist
weitestgehend nicht erkennbar. Der Bautenzustand entspricht
Uberwiegend dem Baujahr 1989. Die gewerblichen Einheiten im
Erdgeschoss sind teilweise modernisiert respektive aktuell in
Modernisierung.

An der Fassade besteht malermafRiger Renovierungsbedarf.
Teilweise sind an den Untersichten der Balkone und Loggien
Feuchtigkeitsschaden sichtbar.

Die Treppenh&user befinden sich allgemein in einem schlechten
Zustand. Renovierungsbedarf besteht. Sie weisen haufig
Verschmutzungen an den Wanden auf, die Bodenbelage sind
vielfaltig gerissen und die Beleuchtung ist zum Teil unzureichend.

Die Wohneinheiten weisen zum Teil massive Feuchtigkeits- und
Schimmelschaden auf. Eine Vielzahl von Wohneinheiten muss
renoviert/saniert werden.

Energetischer
Bautenzustand

Eine energetische Sanierung/Modernisierung hat seit dem
Ursprungsbaujahr Ende der 1980er Jahre nicht stattgefunden.

Die Warmeversorgung erfolgt Uber elektrische Nachtspeicheréfen
in den Wohnraumen und Elektroheizungen im Badezimmer, die
Warmwasserbereitung Uber elektrische Durchlauferhitzer.
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Sicherheitsabschlag fir Sanierungskosten

/. 1.050.000 €

Besondere objekt-
spezifische Grundstiicks-
merkmale (b. 0. G.) Siehe Ziffer 4.2.1 im Gutachten. Im vorliegenden Bewertungsfall
liegt ein hohes Risiko an Unvorhergesehenen vor.

Marktwert

(Wohn- und Geschaftshaus) | ausgewiesen mit 10.000.000 €

Marktwert
Grundbuchblatt 2141 rund 240.000 € bis 280.000 €

(Ladengeschaft/Backerei) | ausgewiesen mit 270.000 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

1.1 HINWEISE ZUR MARKTWERTABLEITUNG

Zwischen Beauftragung (Ende Mai 2022) und Fertigstellung des Gutachtens (Anfang November
2022) sind mehrere Monate vergangen. Zu anfangs war die zur Verfligung stehende Datenlage sehr
sparlich. Der Ubernahmebericht des Zwangsverwalters ist am 20. Juni 2022 fertiggestellt worden.
Die Informationslage zur Liegenschaft hat sich in Folge stetig entwickelt. Von weiteren, neuen
Erkenntnissen bis zum etwaigen Versteigerungstermin ist auszugehen.

Gleichzeitig hat sich der Zwangsverwalter der Liegenschaft angenommen, um dringende Mangel zu
beheben (u. a. Funktionstichtigkeit von Aufziigen wiederherstellen, Tiefgaragenbeleuchtung
instand setzen, Rauchmelder installieren, Lifter in Treppenhausern und Badern Uberprifen und
wieder in Funktion nehmen etc.). Des Weiteren konnte der Zwangsverwalter auch eine Mieterliste
aufstellen, welche stetig neue Informationen hervorbrachte, gespeist durch Gespréche mit den
Bewohnern, aufgefundene Dokumente und Neuvermietungen. Auch hier ist von Veranderungen bis
zum etwaigen Versteigerungstermin auszugehen.

Es bleibt festzustellen, dass im vorliegenden Bewertungsfall einige Informationen fehlen oder
unvollsténdig sind, respektive bei Gutachtenfertigstellung noch nicht vorlagen. Dazu zahlen
insbesondere: eine vollstandige Mieterliste (mit Mietkonditionen und Klarung, ob die
Mietverhéltnisse Giberhaupt rechtsbindend sind, siehe hierzu Ziffer 2.5 im Gutachten), Informationen
zur Funktionsttichtigkeit der Nachtspeicheréfen und eine Dokumentation zur Schimmelproblematik
in allen Einheiten, Uberpriifung und gegebenenfalls Sanierung der begriinten Flachdachabdichtung
Uber den Ladengeschéften, um nur einige Punkte zu nennen.

Mietflachen

In der seitens des Bauaktenarchivs zur Verfigung gestellten Bauakte des Bewertungsobjekts ist
eine Flachenberechnung nach DIN 277 enthalten. In dieser ist fiir die Wohnflachen ein Putzabschlag
von 3 % in Abzug gebracht, bei den gewerblichen Einheiten hingegen nicht. Die Flachenaufstellung
und die vorliegenden Grundrisspléane wurden seitens des Sachverstandigen mit dem baulichen Ist-
Zustand Uberpriuft. Beim Abgleich zwischen Flachenaufstellung nach Bauakte und den ersten
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ortlichen Aufmalen wurden teils deutliche Flachenabweichungen festgestellt. Ein Grol3teil der
Einheiten wurde im Rahmen der Gutachtenerstellung Uberschlagig aufgemessen, fir die restlichen
Einheiten wurde die Mietflache nach Bauakte herangezogen, siehe hierzu Ziffer 2.16.3 im
Gutachten. Es ist nicht auszuschlie3en, dass bei einem vollstandigen Aufmal® Flachendifferenzen
im Vergleich zur Bauakte bestehen und daraus resultierend die vorliegenden Wertermittlungen zu
erganzen sind.

1.2 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERMITTLUNG

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz-
gutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer
oder sog. Rohrleitungsfral, Baugrund und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen des Gutachtens ohne weitere
Untersuchungen eines entsprechenden Fachunternehmens unvollstandig und unverbindlich.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Méangel die zum Bauzeitpunkt
gultigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.

Eine Uberprufung 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.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen
Abgaben, Beitrdge, Gebiuhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben
und bezahlt sind. AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen nach der
Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuRerungen
und Auskilnfte in der vorliegenden Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung
Ubernehmen.

1.3 HAFTUNG

Der Gutachter haftet nur fir vorsatzlich und grob fahrlassig verursachte Schaden. Dartber-
hinausgehende Schadensersatzanspriche sind ausgeschlossen. Dieser Sachverstandigenauftrag
begrindet keine Schutzpflicht zugunsten Dritter. Eine vertragliche oder vertragsahnliche Haftung
des Sachverstandigen gegeniber Dritten ist - auch im Wege der Abtretung- ausgeschlossen.
Vorstehende Wertermittlung geniel3t Urheberecht, sie ist nur flr den/die Auftraggeber/in bestimmt
und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenauftrag werden nur
Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur der/die Auftraggeber/in und der Sachverstandige
kénnen aus dem Sachverstandigenauftrag und dieser Wertermittlung gegenseitig Rechte geltend
machen.

1.4 SALVATORISCHE KLAUSEL

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

1.5 DATENSCHUTZ

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

2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

2.1 RECHTSGRUNDLAGEN IN DER JEWEILS AKTUELLEN FASSUNG

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

BauGB — Baugesetzbuch

BGB — Birgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung
Verordnung uber die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstticken

Hinweis zur ImmoWertV

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

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

BRW-RL — Bodenrichtwertlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts

EW-RL — Ertragswertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts

SW-RL — Sachwertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts

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

HBO — Hessische Bauordnung

WoFIV — Wohnflachenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

EnEV — Energieeinsparverordnung
Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebéauden

WEG — Wohnungseigentumsgesetz
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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2.2

INFORMATIONSQUELLEN

Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag vom 24.05.2022, Beschluss vom 06.01.2022,
Grundbuchauszug, Lageplan.

Ortstermin.

Zwangsverwalter: Mietaufstellung, Ubernahmebericht, miindliche Auskunfte, Schriftverkehr,
Gutachten zum Schimmelbefall vom 14.09.2022.

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

Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienbdrse 2021/22.

Frankfurter Mietpreisspiegel 2022.

Stadt Frankfurt am Main - Bauamt: Planungsrecht (planAS: online Planungsauskunftssystem
der Stadt Frankfurt), Baulastenauskunft, Bauakteneinsicht im Bauaktenarchiv.

Stadt Frankfurt am Main: Altlastenauskunft, ErschlieBungsbeitragsbescheinigung.
Angebotsresearch: ImmobilienScout.

2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Lage Mittlere Wohnlage im Stadtteil Niederrad, stdwestlich des
Stadtkerns von Frankfurt am Main.

Umliegende Bebauung Relativ.  homogene  Bebauungsstruktur.  Finfgeschossige
Mehrfamilienhduser als Zeilenbebauung 6stlich, westlich und
sudlich des Bewertungsobjektes. Im Norden Viergeschossige
Mehrfamilienhduser als Doppelhaushalften.

Verkehrslage/Entfernungen Niederrad Bahnhof (FuB3laufig).: <500 m
Innenstadt Hauptwache (per Rad): ca. 5km
Frankfurt Hauptbahnhof (per Rad): ca. 4km
A5, Anschlussstelle Niederrad: ca. 2,5 km
Flughafen Frankfurt International: ca. 7km

Infrastruktur Frankfurt am Main bietet die Infrastruktur eines grof3stadtischen
Ballungsraumes. Versorgungseinrichtungen fur den alltaglichen
Bedarf sind fuBlaufig erreichbar.

Der weitere Bedarf kann in der Innenstadt Frankfurts gedeckt
werden.

Pkw-Stellplatz Im offentlichen StraBenraum, ruhender Verkehr, sind Pkw-
Stellplatze nur in begrenzter Anzahl vorhanden.

Das Wohn- und Geschéaftshaus verfligt Gber eine Tiefgarage mit
insgesamt 60 Pkw-Stellplatzen, wovon einer lediglich mit einem
Kleinstwagen parkierbar ist.

Laut Baulastenblatt (Band 37, Blatt 50, Seite 1) sind neun
Stellplatze zugunsten der Grundsticke Gemarkung Niederrad,
Flur 18, Flurstiicke 31/9 und 32/16 zur Verfigung zu stellen.

ErschlielBung Die ortsiiblichen Ver- und Entsorgungsanschlisse fir Kanal,
Wasser, Strom und Telefon sind vorhanden.
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Himmelsrichtung Die Liegenschaft wird von der Westseite aus erschlossen, die
Hauszugénge sind zur Ostseite gelegen. Die Belichtung der
Wohnungen erfolgt Giber Ost- und West.

Benachbarte, storende Klassische stdrende Betriebe (wie beispielsweise Werkstatt,

Betriebe Schreinerei, Lackiererei) sind im direkten Umfeld nicht
vorhanden.

Larmimmissionen Uberdurchschnittliche Larmimmissionen, die tber das typische

Mafd einer GroR3stadt hinaus gehen, wurden wahrend des
Ortstermins nicht festgestellt.

2.3.1 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung in Frankfurt am Main

Einwohner in Frankfurt: ca. 753.626 (Stand 31.12.2021)
Stadtteil Niederrad: ca. 27.994 (Stand 31.12.2021)

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

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

Bevolkerungsvorausberechnung fir FEM bis 2040

Tab.1 Frankfurter Bevolkerungsvorausberechnung bis 2040

Bevolkerungs- Bevilkerung am Vorausberachnete Bevilkarung zum 31.12.
gruppe 31.12.2014 2017 2020 2025 2030 2040

Einwohnear/innen mit

) TOB 543 T42 858 764 081 793 644 810085 B2a 773
Hauptweohnung insgesarmt

| 17 Niederrad 23773 26248 25802 25740 26059 26 545

Quelle: Burgeramt, Statistik und Wahlen / Frankfurt am Main
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Auszuqg aus dem Gewerbemarktbericht der Frankfurter Immobilienbdrse / IHK FFM 2021

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung

Grundbuchblatt 3694 (Wohn- und Geschaftshaus)

Art der baulichen Nutzung:

Anzahl der Geschosse:

Wohn- und Geschéftshaus, mit neun Ladeneinheiten, 37
Wohnungseinheiten und einer Praxiseinheit.

Untergeschoss (Tiefgarage), Erdgeschoss, einem
Zwischengeschoss im Bereich Wohnhauses, vier
Obergeschosse (OG IV mit Dachschréagen), zu Wohnzwecken
ausbebautes Dachgeschoss.

Grundbuchblatt 2141 (Ladengeschaft/Backerei)

Art der baulichen Nutzung:
Anzahl der Geschosse:

Gewerblich (Laden/Backerei)
Erdgeschoss, Flachdach

11
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Zuldssige Nutzung:

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Fluchtlinienplans.
Fluchtlinienplane sind historische Werkzeuge der Bauleitplanung — Vorlaufer der Bebauungspléne.
MaRgebend ist § 34 BauGB:

Fluchtlinienplan Nr.: F1772
Titel: Ohne Titel
Formlich festgestellt: 26.01.1959

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: Planauskunftssystem der Stadt Frankfurt am Main, https://planas.frankfurt.de/

2.4.1 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: Planungsauskunftssystem der Stadt Frankfurt.

2.4.2 Denkmalschutz

GemalR Datenbank des Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen steht die zu bewertende
Liegenschaft nicht unter Denkmalschutz.

2.4.3 Bodenordnungsverfahren

Im vorliegenden Grundbuchauszug sind keine Eintragungen beziglich Bodenordnungsverfahren
vorhanden. Weitere Nachforschungen bzgl. Bodenordnungsverfahren wurden nicht durchgefihrt.

12
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2.5 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Die Mietvertrage liegen dem Unterzeichner des Gutachtens nicht vor. Folgende Mietaufstellung,
Stand 10-2022, wurde seitens des Zwangsverwalters zur Verfigung gestellt. Aus
datenschutzrechtlichen Grinden sind die Namen und Telefonnummern in der u. a. Aufstellung
geschwarzt.
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Erlauterungen hierzu, siehe hierzu Ziffer 4.5.1.1 im Gutachten.

Ob Mietkautionen entrichtet wurden, ist dem Unterzeichner des Gutachtens nicht bekannt.
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Ausziige aus dem Ubernahmebericht des Zwangsverwalters (Seite 4 und Seite 5)

VII.  Die beiliegende Mieterliste 1st nur bruchstickhaft, da der Schuldner keine
Unterlagen herausgibt.
Die Ladengeschifte sind mit tiber 20,00 €/'m? vermietet, soweit sie nicht leer
stehen. Es stellt sich hier die Frage, inwieweit dies fiir diese Lage nachhaltig 1st,
wenn man einen gesunden Branchenmix anstrebt, der die Ladenzeile attraktiv
macht. Vor diesem Hintergrund wurde 1n etnem mar vorliegenden gerichtlichen
Mietwertgutachten in einem Rechtsstreit mit einer ehemaligen Mieterin die
Marktmiete mat 15,00 €/'m? ermattelt.
Bei den Wohnungen differiert die Miete sehr stark, je nachdem ob die
Mietvertrage noch aus alten Zeiten stammen, in denen fiir das Haus noch eine
Sozialbindung galt oder ob sie von der Schuldnerin neu abgeschlossen wurden.
In den Vorjahren wurden keine Nebenkostenabrechnungen erstellt.
Dhe Tiefgaragenplitze sind unvermietet. Das Rollgitter funktioniert nicht. Vor
emner Vermietung mub die Zufahrts- und Zugangsregelung mit dem Nachbarn

abgestimmt werden.

5. Nachdem ich die Schliefzvlinder der vier leeren Ladeneinheiten austauschen

lies, meldete sich ein Harr-vc-n de A
—und legte mir Mietvertrage mit einer [
B o nach denen die _die vier Laden
von der—gemiete‘t hat. (d 0.0 1st die Abkirzung fiir emne
Gesellschaft mit beschriankter Haftung 1n den Staaten des ehemaligen
Jugoslawiens)
Er habe die veremnbarten Kautionen an_ geleistet und mat
Ausbauarbeiten begonnen. Nach seinen Auskinften ist er nicht weiter mit
_beka_mlt und wurde von der Mak]erm- vermittelt. Ich
strebe mit thm eine Emmgung an_ nach der er zwei der vier Laden zu dem
vereinbarten Mietzins mietet. Dieses Ergebnis 1st meines Erachtens gut, weil
die MiethShe bis ca. 17,00 €/'m? liegt, aber ein Klumpenrisiko vermieden und
der Branchenmix sichergestellt wird. Fiir die zwe1 weiteren Laden gibt es auch

Mietinteressenten.

Neuer Sachstand nach Mail des Zwangsverwalters vom 27.10.2022

Ursprunglich waren vier Laden an _ vermietet. Der Zwangsverwalter hat sich eine
Bonitatsauskunft der GmbH eingeholt. Angesichts der maRigen Bonitat wurde mittels einer

14
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schriftlichen Vereinbarung die Mietsache auf zwei Einheiten (anstatt vormals vier) reduziert, um das
Klumpenrisiko zu minderen.

2.6 GRUNDBUCHAUSZUG

2.6.1 Bestandsverzeichnis

Grundbuchblatt 3694 (Wohn- und Geschaftshaus)

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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Grundbuchblatt 2141 (Ladengeschéaft/Backerei)

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.6.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung II)

Bis auf die Anordnung der Zwangsversteigerung sind keine Eintragungen, bzw. nur geléschte
Eintragungen in Abteilung Il beider Grundbicher vorhanden.

2.6.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden (Abteilung IlI)

Etwaige Eintragungen in Abteilung Il bleiben bei der vorliegenden Wertermittiung im Rahmen einer
Zwangsversteigerungssache unbertcksichtigt.

2.7 NICHT EINGETRAGENE RECHTE UND BELASTUNGEN

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

16



0. b. u. v. Sachverstandiger Architekt Erich Finder _Seite 17 des Gutachtens Melibocusstrae 35 und 35 a-c und 35 d in 60528 FFM

2.8 BAULASTEN

Fur das zu bewertende Grundstiick bestehen Eintragungen im Baulastenverzeichnis, siehe auch
Anlage V im Gutachten.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Wertung
Siehe hierzu Ziffer 4.2.2 im Gutachten.

Vereingigungsbaulast

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Wertung
Vereinigungsbaulasten sind im innerstadtischen Bereich nicht ungewdhnlich.
Im baulichen Ist-Zustand wird die Vereinigungsbaulast als nicht signifikant wertrelevant bewertet.

17
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2.9 ALTLASTENAUSKUNFT

Das zu bewertende Flurstiick ist nach Altlastenauskunft des Umweltamtes vom 14.06.2022 nicht als
Altlast oder Altlastenverdachtsflache erfasst, jedoch befand sich auf dem Grundstick laut der
Altstandort-Datenbank zwischen 1959 und 1988 eine Tankstelle, siehe auch Anlage VII des
Gutachtens.

Erkenntnisse oder Hinweise, die den Verdacht auf Bodenkontamination begriinden, liegen aufgrund
der Vornutzung vor. Ein Ausschluss des Vorhandenseins von Altablagerungen ist aber nur auf der
Grundlage von flachendeckenden Untersuchungen respektive Beprobung des Bodens und
Erstellung eines Bodengutachtens mdglich. Ein Bodengutachten liegt dem Unterzeichner des
vorliegenden Gutachtens nicht vor.

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird Altlastenfreiheit unterstellt.

2.10 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAFIE

Grundbuchblatt 3694 (Wohn- und Geschaftshaus)
Das Grundstiick weist eine viereckige Gestalt mit einer StraRenfrontbreite von ca. 62 m einer
Grundstuickstiefe von ca. 35 m auf. Topographisch gesehen ist das Grundstiick annahernd eben.

Grundbuchblatt 2141 (Ladengeschéft/Béckerei)

Das Grundstick weist eine anndhernd viereckige Gestalt mit einer abgerundeten Ecke zur
Siudwestseite auf, mit einer Stral3enfrontbreite von ca. 16 m einer mittleren Grundstiickstiefe von ca.
9 m auf. Topographisch gesehen ist das Grundstiick anndhernd eben.

2.11 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Nach schriftlicher Auskunft des Amts flr StraRenbau und ErschlielBung vom 20.06.2022 sind fur die
ErschlieBungsanlage MelibocusstralRe keine ErschlieRungsbeitrage mehr zu entrichten. Zukinftige
Abgaben sind nicht auszuschlie3en, siehe auch Anlage VI im Gutachten.

2.12 BAUGENEHMIGUNG

Grundbuchblatt 3694 (Wohn- und Geschéftshaus)
Seitens des Bauaktenarchivs der Stadt Frankfurt am Main wurden folgende Bauakten digital zur
Verfligung gestellt:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Die Einheiten im Erdgeschoss sind als Verkaufsflachen gem. Baubeschreibung der Bauakte
genehmigt. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird unterstellt, dass das
bewertungsgegenstandliche Wohn- und Geschaftshaus in der am Ortstermin angetroffenen Art,
Umfang und Ausfihrung von den zustandigen Behérden genehmigt ist.

Grundbuchblatt 2141 (Ladengeschéft/Béckerei)

Fur das Flurstiick 31/11 (Melibocusstraf3e 35 d) liegen im Bauaktenarchiv der Stadt Frankfurt keine
Bauakten vor.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird unterstellt, dass das bewertungsgegensténdliche
Mehrfamilienhaus in der am Ortstermin angetroffenen Art, Umfang und Ausfihrung von den
zustandigen Behérden genehmigt ist.
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2.13 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

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

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

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung /
Installation (Heizung, Elektroinstallationen, Wasserversorgung, Dichtigkeit der Leitungssysteme,
usw.) wurde vom Unterzeichner des Gutachtens nicht geprift. Im Rahmen der Wertermittlung wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Datum des Ortstermins: 26. Juli 2022
Technische Festlegung der Himmelsrichtung: MelibocusstralRe = Westseite

Wohn- und Geschéftshaus (Grundbuchblatt 3694) Béackerei (2141)
o 512
(] Bl
35¢C
©
35a 35b ©
.q-

35

35d

33
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Hausnummernbezeichnung

FRernrrs

GRUNDBUCHBLATT 3694 (WOHN- UND GESCHAFTSHAUS)

Grundstuck bebaut mit einem Wohn- und Geschéftshaus bestehend aus vier aneinandergereihten
Mehrfamilienhdusern und einem vorgelagerten eingeschossigen Gewerbetrakt zzgl. Tiefgarage. Im
Erdgeschoss des Mehrfamilienhausbereichs sind dienende R&ume (Abstellrdume, Strom,
Kinderwagen, Trockenraum etc.) untergebracht. Darliber ist ein Zwischengeschoss untergebracht,
in welchem sich die Mieterabstellrdume befinden. Jedes der vier Mehrfamilienhduser verfugt Gber
einen eigenen Zugang, ein eigenes Treppenhaus inkl. Aufzug. Die Gebaude sind als Zwei-
respektive Dreispanner ausgefihrt.

Das Objekt verfugt Uber acht Ladeneinheiten im Erdgeschoss, zwei gewerblichen Einheiten im
Obergeschoss und 35 Wohneinheiten, wovon 32 Wohneinheiten ohne Uberwindung von Stufen zu
erreichen sind.
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AUSSENBEGEHUNG

Fassade

Putzfassade, leicht ungepflegter Zustand, Verschmutzung
sichtbar, malerméaRiger Renovierungsbedarf an den Fassaden ist
vorhanden. Fenster der Wohneinheiten: Alu eloxiert, thermisch
getrennt mit Isolierverglasung nach Bauakte.

Briefkasten- und Klingelanlage mit Gegensprechfunktion fur alle
vier Hauseingange vorhanden.

StraRenfassade zur Westseite

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM
AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

An den Balkonuntersichten sind teilweise Feuchtigkeitsflecken
sichtbar.

Hinterhoffassade zur Ostseite
R £ Wiks
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Dach

Dachdeckung: Ziegeldeckung. Attika und Gauben sind mit einer
Metalleindeckung versehen. Die Anschlisse der
Metalleindeckung mussen nach Auskunft des Zwangsverwalters
von einem Dachdecker / Spengler Uberprift und Uberarbeitet
werden. Teilweise sind die Gauben auch mit Faserzementplatten
verkleidet, mutmallich asbesthaltig aufgrund der Baualtersklasse.
Die Verarbeitung asbesthaltiger Produkte ist erst seit 1993 in
Deutschland verboten.

Diverse Dacheindeckungen unterschiedlicher Materialien

Begriintes Flachdach tber dem eingeschossigen, gewerblichen
Bereich. . Eine Dachdecker Firma empfahl dem Zwangsverwalter
eine elektromagnetische Leckortung aufgrund von Feuchtigkeits-
Altsch&den in den Ladeneinheiten.
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Flachdach Dornengestriipp auf der Uberdachung der Tiefgarageneinfahrt
AulRenanlagen Das Grundstlck ist nahezu komplett mit der Tiefgarage unterbaut.

Bodenbelag: Betonverbundsteinpflaster.

Blick auf den rickwartigen Hofbereich

ard

Der im Vordergrund liegende Milltonnenabstellplatz muss nach
Auskunft des Zwangsverwalters stetig seitens des Hausmeisters
aufgerdumt werden, da die Mlltrennung und Abfallbeseitigung der
Hausbewohner nicht ordnungsgemal erfolgt.
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INNENBEGEHUNG
Tiefgarage

Aufzige

Warmeerzeugung
Warmwasser

und

Die Beleuchtung der Tiefgarage ist unzureichend, lediglich die
Notbeleuchtung ist funktionstiichtig. Fur die
Instandsetzung/Erneuerung der Tiefgaragenbeleuchtung (in
,vandalismussicherer® Ausfiihrung) liegt dem Zwangsverwalter ein
Angebot Uber rd. 15.000 € vor.

Mechanische Be- und Entliiftung vorhanden, jedoch konnte sie
zum OT nicht auf Funktionalitat gepruft werden, da die Schlissel
zur Liftungszentrale noch nicht vorlagen.

Punktuell Feuchtigkeitsschaden sichtbar, vermeintlich
Leitungsschaden, ob sie aktiv sind, ist nicht bekannt.

Laut Baulastenverzeichnis sind neun Stellplatze zugunsten der
Grundstucke Gemarkung Niederrad, Flur 18, Flursticke 31/9 und
32/16 zur Verfiigung zu stellen.

Jeder, der vier Gebaudeabschnitte verfugt Uber einen eigenen
Aufzug von der Tiefgarage bis ins OG IV. Die drei Wohneinheiten
im Spitzboden sind nicht ohne die Uberwindung von Stufen
erreichbar. Die Ausstattung der Aufziige ist dem Herstellerdatum
Ende der 1980er Jahre entsprechend. Die Aufziige waren zum
ersten Ortstermin teilweise nicht funktionstiichtig und wurden
wahrend der Gutachtenerstellung seitens des Zwangsverwalters
instand gesetzt.

Die Beheizung der Wohn- und Gewerbeeinheiten erfolgt
ausschlielich Uber Nachtspeicheréfen und Uber
Elektroheizungen in den Badezimmern. Wie viele
Nachtspeichertfen funktionsfahig sind, ist nicht bekannt. Einige
Mieter berichteten von Defekten und Funktionsstérungen. Der
Zwangsverwalter hat einen Elektriker beauftragt sich der Sache
anzunehmen.

Die Warmwassererzeugung erfolgt dezentral lber elektrische
Durchlauferhitzer unterschiedlicher Baujahre.

Gewerbliche Flachen im Erdgeschoss

Allgemein

Vor der Mehrfamilienhauszeile zur MelibocusstraBe ist ein
eingeschossiger Gebaudetrakt vorgelagert. Dieser beinhaltet acht
gewerbliche Einheiten. Die Nummerierung erfolgt von Nord nach
Sud. Teilweise nutzen die Mieter den Offentlichen Gehweg als
,Terrassenflache/Gastronomie“, ob  hierfr = Konzessionen
vorliegen oder die Flachen nur aufgrund stadtischer Kulanz im
Rahmen des Pandemiegeschehens geduldet werden, ist nicht
bekannt.
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Laden-Nr. 1

Laden-Nr. 2

Zum Ortstermin leerstehend. Bodenbelag Elastisch, Decke ist
abgehangt mit nicht fertiggestellten Downlights. Rlckwartig
befinden sich Abstellraume und zwei WCs, die jeweils neben einer
Waschbeckennische angeordnet sind, sowie ein Zugang ins
Treppenhaus.

Ein alter Feuchtigkeitsschaden ist im Bereich der abgehéngten
Decke vorhanden. Es besteht ein allgemeiner
Fertigstellungsbedarf im Innenausbau der Einheit.

Bar , Traumhaft"

Einfache Ausstattung. Bodenbelag Filzteppich, abgenutzt. Decke
ist eine abgehangte Kassettendecke. Herren- und Damen WC sind
vorhanden. Die gesamte Einheit wird nur von einem Heizstrahler
in der Nahe des Eingangs beheizt.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM
AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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Laden-Nr. 3

Laden-Nr. 4

Zum  Ortstermin  leerstehend. Ehemalige = Wurstbraterei.
Bodenbelag Fliesen. Die Elektrounterverteilung ist dem Baualter
entsprechend. Die Luftungsanlage ist nicht funktionstichtig.
FertigstellungsmaRnahmen sind notwendig.

Zum Ortstermin leerstehend. Ehemalige Sportbar. Kompletter
Sanierungsbedarf.
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Laden-Nr. 5

Laden-Nr. 6

Zum Ortstermin leerstehend. Ehemalige Eisdiele. Bodenbelag
Fliesen. Ein abgeklemmter Nachtspeicherofen ist im Vorraum zum
Herren WC vorhanden, vermutlich wurde die Einheit nur Uber
diesen beheizt. FertigstellungsmaRnahmen sind fir eine
Neuvermietung notwendig.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM
AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Friseursalon

Einheit ist mieterspezifisch ausgebaut. Bodenbelag Fliesen.
Decke ist abgehangt mit Downlights. Nachtspeicherdfen sind am
Schaufenster vorhanden, davon einer defekt. Toilette mit
separater Wasseruhr vorhanden.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM
AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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Laden-Nr. 7 »Asia Imbiss*
Bodenbelag Fliesen. Bordstein wird hier als Restaurantterrasse
genutzt, Zulassigkeit ist fragwirdig. Die ruckseitige Tir ins
Treppenhaus steht in der Regel offen, um den Mitarbeitern ein
angenehmeres Klima zu ermdglichen, im Gegenzug riecht das
gesamte Treppenhaus nach der Kiiche des China Imbisses.
Die Einheiten 7 und 8 waren ursprunglich eine Einheit und wurden

geteilt.
[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM
AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
Laden-Nr. 8 Wettbiiro, Sportbistro

Bodenbelag Laminat. Abgehangte Kassettendecke im renovierten
Zustand. Eine Fotodokumentation wurde von den Mietern nicht
zugestimmt.

Haus Melibocusstralle 35

Treppenhaus Hauseingangsbereich: komplett ungepflegt. Bodenbelag im
Treppenhaus: Naturstein Jura, davon sind vielzahlige Platten
gerissen. Treppenhauswande: verschmutzt. Das Treppenhaus
verfugt Uber eine Bellftung, die im Brandfall Luft in das Geb&ude
blasen soll. Zwischen OG Ill und OG IV lésen sich grol3formatig
die Natursteinplatten, Handlungsbedarf besteht. Auf Hohe des OG
V sind teilweise Travertinplatten lose. Das Treppenhausgelander
ist teilweise lose und nicht verschweif3t. Handlungsbedarf besteht!

Gewerbliche Einheit G2 Allgemein

Nord, OG | Ehemalige Arztpraxis, zum Ortstermin leerstehend. Finf Raume,
Flur, Teekliche, zwei separate WCs, Terrasse zur Ostseite und
Balkon zur Westseite. Zugangstur: einfache

Wohnungseingangstur. Bodenbelag elastisch.

Balkon zur Ostseite
Die Bristungshohe des Balkons zur Ostseite ist zu niedrig.
Bodenbelag: Spaltklinker, Salzausblihungen sichtbar.

Wasserschaden
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GroRRer Wasserschaden vorhanden. Noch ist nicht klar, ob das
Wasser z.B. mit Kolibakterien belastet ist, oder andere
Eigenschaften aufweist. Auch ist nicht klar, ob der Estrich
vollstandig getrocknet ist. Kompletter sanierungsbeduirftig.

Hinweise

GemaR Ubernahmebericht des Zwangsverwalters ist der
Wasserschaden zwischen dem Schuldner und der Versicherung
strittig.
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Gewerbliche Einheit G1
Sud, OG |

Allgemein

Als Biro genehmigte Einheit mit zwei Raumen, innen liegendem
Bad, Flur und Balkon/Loggia zur Westseite.

Bodenbelag Holzparkettboden, erneuerungsbedurftig. An den
Wanden sind deutliche Feuchtigkeitsschaden  sichtbar,
angrenzend zum WC. Die gesamte Einheit riecht nach Fakalien.
Feuchtigkeitsschdden und  Schimmelschaden vorhanden.
Vermutlich ist ein Wasserschaden Uber das Badezimmer
eingetreten. Die gesamte Einheit ist kernsanierungsbedurftig.
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Wohnung 35 2.1 Sid,
oGl

Wohnung 35 2.3 Nord,
OG I

Allgemein
Zwei-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Flur, Abstellraum, innen liegendem

Badezimmer und Balkon/Loggia zur Westseite.

Bodenbelag elastisch. Wande/Decke Raufaser. Innenliegendes
Badezimmer mit Einbauwanne, Waschtisch und wandhangendem WC.
Eine einzeilige Einbaukiche ohne Restwert vorhanden. An der
Balkonplatte des daruberliegenden Geschosses sind
Feuchtigkeitsschaden sichtbar.

Allgemein
Drei-Zimmer-Wohnung mit Kuche, Flur, Abstellraum, innen liegendem

Badezimmer und Loggia zur Westseite.

Aluminiumfenster. Bodenbelage: elastisch oder Laminat mit klaffenden
Fugen. MalerméaRiger Renovierungsbedarf besteht. Einfache
Ausstattung.

Kiche
Welliger, elastischer Bodenbelag. Schimmelsporen an der Wandseite,
wo die Kuchenzeile installiert war.

e

r
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v

31



0. b. u. v. Sachverstandiger Architekt Erich Finder _Seite 32 des Gutachtens Melibocusstrae 35 und 35 a-c und 35 d in 60528 FFM

Innenliegendes Badezimmer

Wande: raumhoch gefliest. Sanitdre Ausstattung: wandhangendes
WC, Einbauwanne und Waschtisch. Warmwasserbereitung mittels
elektrischem Durchlauferhitzer. Elektroheizkdrper. Der Lifter im Bad
gibt Gerausche von sich, funktioniert aber nicht einwandfrei.

Loggia

Aufstehendes Wasser, Abfluss verstopft. Salzausbliihungen an den
Spaltklinkern sichtbar. An der dariber liegenden Loggiaplatte
Feuchtigkeitsschaden angrenzend zur Fassade sichtbar.

Wohnung 35 3.3, Nord Allgemein

OG Il Drei-Zimmer-Wohnung mit Kuche, Flur, Abstellraum, innen liegendem
Badezimmer und Loggia zur Westseite.
Massive Schimmelsch&den in Badezimmer und den meisten anderen
Raumen. Fehlerhaftes Liftungsverhalten der Mieter kdnnte dafiir ein
mafigeblicher Faktor gewesen sein.
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Haus MelibocusstralRe 35a

Treppenhaus

Wohnung 35a 2.2 Nord,
oG i

Die Treppenhauswéande weisen starke Verschmutzungen auf.

al

Zwischengeschoss
Im Deckenbereich des Zwischengeschosses befinden sich massive

Farbabplatzungen, hdchstwahrscheinlich aufgrund von erhdhter
Bauteilfeuchte.

Allgemein

Zwei-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Flur, Abstellraum, innen liegendem
Badezimmer und Balkon/Loggia zur Westseite.

Die Mieter haben nach Auskunft des Zwangsverwalters ebenfalls

Schimmel angemeldet. Die Wohnung wurde seitens des
Unterzeichners nicht besichtigt.
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Wohnung 35a 3.1 Sid,
oG Il

Allgemein
Drei-Zimmer-Wohnung mit Kuche, Flur, Abstellraum, innen liegendem

Badezimmer und Balkon/Loggia zur Westseite.

Zum Ortstermin im Juli 2022 Starke Schimmelschaden deutlich
sichtbar, zum zweiten Ortstermin im Oktober war die Wohnung
renoviert. Die Wohnung ist komplett renoviert. Bodenbelag: Laminat,
teilweise klaffende Fugen. Wande/Decke: Raufaser. Fenster:
Aluminiumfenster mit Isolierverglasung (Fabrikat Schiico, Baujahr
1988 gem. Rahmenstempel). Innentiren: einfache Holzblatttiren,
furniert, in Stahlzarge. Elektrounterverteilung dem Baujahr 1989
entsprechend. Fl-Schalter vorhanden.

Balkon zur StraRenseite

Bodenbelag: Spaltklinker, mehrfach gerissen. Salzausblihungen und
Moosbildung sichtbar. Die dariiberliegende Balkonplatte weist leichte
Feuchtigkeitsschaden auf.

Kiche
Bodenbelag elastisch, Abnutzungsspuren vorhanden. Alter
Fliesenspiegel an einer Wandseite vorhanden.

Vorher

Nachher
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Innenliegendes Badezimmer

Sanitare Ausstattung: Einbauwanne, Waschtisch, wandhangendes
WC. Dezentrale Warmwasserbereitung mittels elektrischem
Durchlauferhitzer. Elektroheizkérper.

Wohnung 35a 4.2 Nord, Allgemein

oG IV Zwei-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Flur, Abstellraum, innen liegendem
Badezimmer und Balkon/Loggia zur Westseite.
Im Badezimmer fehlt die Druckarmatur der Toilette, diese ist extrem
verschmutzt — Austauschbedarf besteht.

Balkon

Balkon weist an den Spaltklinkern auch teilweise leichte
Salzausblihungen auf. Fallrohribergang vom Flachdach ist nicht
fachgerecht angeschlossen.

Am Balkon 4. OG ist zur Stidseite ein WDVS vorhanden, zur Nordseite
nicht.

Wohnung 35a 5.1, Allgemein

Spitzboden Drei/Vier-Zimmer-Wohnung mit Kiche, Flur, Abstellraum, innen
liegendem Badezimmer und Dachterrasse zur Nordseite mit Weitblick.
Die Wohnung ist komplett renovierungsbedurftig. Die Dachterrasse ist
notdlrftig mit Absturzabsicherungen versehen. Eine zulassige
Nutzung der Dachterrasse ist fragwirdig und gemaf Grundrissplane
zur Baugenehmigung so nicht genehmigt. Siehe Planunterlagen im
Anlagenband zum Gutachten. Zugleich ist die Absturzsicherung
vermutlich unzureichend.
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Haus MelibocusstralRe 35b

Treppenhaus

Wohnung 35b 2.1 Sid,
oGl

Ausstattung wie vor. Deutlich besserer optischer Zustand als zuvor
genannte Treppenhauser. Fahrstuhl ist funktionstichtig. Die
technische Funktionalitat der Liftungsanlage ist hier fragwurdig.

Sogenannte Luftspllanlagen im Treppenhaus

Allgemein

Zwei-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Flur, Abstellraum, innen
liegendem Badezimmer und Balkon/Loggia zur Westseite.
Zugangstur wurde gewaltsam getffnet. Badezimmer war zum OT
nicht einsehbar. Wohnung konnte nur in Teilbereichen eingesehen
werden.
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Wohnung 35b 4.1 Sid,
oG IV

Allgemein
Zwei-Zimmer-Wohnung mit Kiche, Flur, Abstellraum, innen

liegendem Badezimmer und Balkon/Loggia zur Westseite.
Fensterfliigel verschimmelt. Wohnung weist relativ renovierten
Zustand auf.

Bodenbelag elastisch alteren Baujahres, jedoch gepflegter
Eindruck.

Wande/Decke Raufaser, weil gestrichen. Bitumenanschluss der
Balkonabdichtungsebene zur Balkontir ist schadhaft bzw.
mangelhaft.

Wohnung ist gepflegt und kénnte vermietet werden.

Sicherungskasten mit FI-Schalter
T
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Wohnung
Spitzboden

35b

5.1,

Allgemein

Zwei-Zimmer-Wohnung mit Kiche, Flur, Abstellraum und innen
liegendem Badezimmer.

Bodenbelag Laminat, beschadigt. Im Laminatboden sind teilweise
klaffende Fugen. Teilweise sind die Elektrodosen heraus
rausgerissen. Innentiren sind einfache Holzblatttliren, teilweise
beschadigt und erneuerungsbediirftig, teilweise fehlen die Turen
ganz. Allgemeiner Renovierungsbedarf der Béden und Innentlren.
Wurde mal schlecht renoviert. Nach dem Anstrich wurden
Fehlstellen Gberspachtelt. FuRleisten fehlen in Teilbereichen.

Innenliegendes Badezimmer

Einbauwanne, WC, Waschtisch. Revisionsklappe zur Badewanne
fehlt.
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Haus Melibocusstralle 35¢

Treppenhaus Ausstattung wie vor. Deutlicher Geruch durch den Asia- Imbiss
vorhanden, da die Tur zum Restaurant / Kiiche offensteht. Neben
den verschmutzten Wéanden wurden die Wohnungseingangstiren
zum Teil durch Verbrennungen mit Symbolen versehen. Die
Zugangstir zum Zwischengeschoss ist austauschbedurftig.

3

Die zum Teil defekte Beleuchtung des Treppenhauses stellt ein
deutliches Stolperrisiko dar. Die Treppenhausbeliftung ist hier
nicht funktionstiichtig. Horizontale Rissschaden an der
Geschossplatte zum 5. OG sichtbar. Vertikaler Fugenabriss in der
Bauteilfigung zur Dachschrage. Dachflachenfenster bzw.
Rauchabzugsanlage elektrisch gesteuert.
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Wohnung 35c 2.1 Sud,
oGl

Wohnung 35c¢ 3.2 Nord,
OG I

Allgemein
Vier-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Flur, Abstellraum, innen liegendem

Badezimmer, Gaste-WC und Balkon/Loggia zur Westseite.
Gepflegter, renovierter Zustand. Wande/Decke: Raufasertapete. Im
Badezimmer im Deckenbereich leichte Schimmelbildung sichtbar. Die
Schachtliftung ist vermutlich unzureichend.

Balkon: Der Bodeneinlauf der darliberliegenden Balkonplatte ist
offensichtlich mangelhatft. Feuchtigkeitsschaden sichtbar.
Vorgenannte Balkonplatte sanierungsbedurftig.

Allgemein
Zwei-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Flur, Abstellraum, innen liegendem

Badezimmer und Balkon/Loggia zur Westseite.
Abgangige Dekortapeten.

Bodenbelag: elastisch, kénnte nach Grundreinigung wiedergenutzt
werden. Innentlren: beschadigt/zerkratzt. Badezimmer innenliegen.
Revisionsklappe zur Einbauwanne fehlt. WC stark verschmutzt.
Gegensprechanlage nicht mehr vorhanden. Fenster: stark
verschmutzt. Schimmelbefall an manchen Wandstellen. In einer
Innenwand ist ein Loch, Glasfaserddmmung ist sichtbar. Sporenbefall
im Abstellraum.
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Wohnung 35c¢ 4.2 Nord,

oG IV

Wohnung
Spitzboden

35¢c

5.1,

Allgemein
Zwei-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Flur, Abstellraum, innen liegendem

Badezimmer und Balkon/Loggia zur Westseite.

Wohnung ist leicht verwistet und mit Sperrgut versehen. Komplett
renovierungsbedurftig. Teilweise ist die Tapete beschadigt, teilweise
der Bodenbelag. Im Badezimmer ist in der abgehédngten Decke ein
Loch.

Im Loggiabereich ist an der Fassade Bauteilfigung ein Rissschaden
vorhanden.

Allgemein
Zwei-Zimmer-Wohnung mit Kiche, Flur, Abstellraum und innen

liegendem Badezimmer.
Bodenbelag elastisch. Wohnungseingangstir weist eingebrannte
Symbole auf, unter anderem Hakenkreuze. Wohnung ist noch
teilmobliert und komplett renovierungsbedurftig.

Der Raum ,Aufzugsiberfahrt® ist zuganglich, wird aber nicht der
Wohnflache zugeordnet.
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Zusammenfassung Sanierungs-/Instandsetzungsbedarf
» Renovierung/Sanierung der Treppenhauser inkl. Beleuchtung, teilweise ist der Bodenbelag
Zu sanieren
> Uberprufung der Luftungsanlagen und RWA-Anlagen in den Treppenhausern (in
Bearbeitung seitens des Zwangsverwalters)
> Uberprufung / Sanierung der Balkon/Loggiauntersichten aufgrund von
Feuchtigkeitsschaden, mutmallich ist die Entwasserung verstopft und die wasserfiihrenden
Schichten undicht
» Schimmel- und Sporenbefall in den Wohnungen aufgrund multikausaler Ursachen
(Uberbelegung, Nutzerverhalten, defekte Liftungsschachte in den Badern, Kaltebriicken)
hierzu wurde auch ein Gutachten seitens des Zwangsverwalters in Auftrag gegeben, siehe
hierzu Anlage VIl des Gutachtens.
» Tiefgaragenbeleuchtung
» Dachanschlisse sind zu Uberprifen.
» Flachdachabdichtung Gber den Ladengeschéften ist punktuell mangelhaft.
Beziglich Sanierungs- und Instandsetzungsbedarf siehe auch Ziffer 4.2.1 im Gutachten.

GRUNDBUCHBLATT 2141 (LADENGESCHAFT/BACKEREI)

AuRenbegehung Fassade: Putzfassade, wie vor.
AuRRenbereich: Terrasse zur Westseite auf dem oOffentlichen
Gehweg und zur Sudseite auf dem zu bewertenden Grundstuick.
Bodenbelag: Betonverbundsteinpflaster. Ob Konzessionen hierfur
vorliegen, ist nicht bekannt.

Innenbegehung Gepflegte  kleine  Verkaufsbackerei mit Theken- und
Verzehrbereich. Rickwartig kleiner Zubereitungsbereich/Kiiche).

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM
AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Weitergehend ist die Liegenschaft in den Anlagen des Gutachtens beschrieben.
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2.14 ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens nicht vor.

Eine energetische Sanierung hat bisher nicht stattgefunden. Der bauliche Ist-Zustand entspricht
augenscheinlich der Baugenehmigung aus den 1980er Jahren mit den damaligen
Warmeschutzvorschriften.

Das Dach ist nach Ortsbegehung gedammt. Die Beheizung erfolgt mittels elektrischer
Nachtspeicherdfen. Die Warmwasserbereitung erfolgt dezentral Gber Elektroboiler oder elektrische
Durchlauferhitzer.

2.15 BRANDSCHUTZ

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

Der Zwangsverwalter hat veranlasst, dass in jedem Geschossflur ein Feuerléscher montiert wurde.
Rauchmelder waren ursprunglich nicht vorhanden, sind im Rahmen der Gutachtenerstellung
sukzessive durch Beauftragung des Zwangsverwalters installiert worden. Des Weiteren ist ein
Brandschutzelektroniker beauftragt, die RWA-Anlagen und Luftspulanlagen in den Treppenhausern
instand zu setzen.

2.16 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE

2.16.1 Flurstiuckflache

Grundbuch Grundbuchblatt 3694 (Wohn- und Geschaftshaus)
Flurstick 25/19 2.177 m2

Grundbuch Grundbuchblatt 2141 (Ladengeschaft/Béckerei)
Flurstick 31/11 129 m?

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

Auszug Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss Frankfurt berlicksichtigt nach § 16 Absatz 4 ImmoWertV fir die Ermittlung
der WGFZ Dachgeschosse mit 75 % ihrer Flache sowie Staffelgeschosse in vollem Umfang.

Der Sachverstindige hat bei unterirdischen Geschossen (z.B. Tiefgarage) zu prifen, ob die Ertrage
des Untergeschosses im Vergleich zu den Ertrdgen der Vollgeschosse so relevant sind, dass die
wertmalkige Auswirkung dieser unterirdischen Flachen in den BOG anzusetzen sind, Gleiches gilt,
sofern sich im Untergeschoss Wohnrdume oder Biro/Handelsflachen befinden. Eine Anrechnung
auf die WGFZ erfolgt aufgrund der neuen ImmoWerty nicht mehr.

43



0. b. u. v. Sachverstandiger Architekt Erich Finder _Seite 44 des Gutachtens Melibocusstrae 35 und 35 a-c und 35 d in 60528 FFM

Grundbuchblatt 3694 (Wohn- und Geschéftshaus)

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) ist fir die Ermittlung des Bodenwertes notwendig.
Die Geschossflache wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen und anhand von digitalen
Lageplanen Uberschlagig ermittelt.

Geschoss Anmerkungen Geschossflache ca.

Erdgeschoss o e s 1100 me
Obergeschoss | 860 m2
Obergschoss I 860 m2
Obergschoss il 860 m?
Obergschoss IV 744 mz2
Dachgeschoss 441 m?
Gesamt, ca. 4.865 m?
Grundstucksgrol3e 2.177 m2
W-GFZ, gerundet 2,2

In der Bauakte ist die GFZ mit 2,1 ausgewiesen und plausibilisiert die 0. a. WGFZ Ermittlung.

Grundbuchblatt 2141 (Ladengeschaft/Backerei)
Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) ist fiir die Ermittlung des Bodenwertes notwendig.
Die Geschossflache wurde und anhand von digitalen Lageplanen Uberschlagig ermittelt.

Geschossflache ca.
Erdgeschoss 77 m2
Gesamt, ca. 77 m2
GrundstlcksgroRe 129 m2
W-GFZ, gerundet 0,6

2.16.3 Mietflachen

In der seitens des Bauaktenarchivs zur Verfiigung gestellten Bauakte des Bewertungsobjekts ist
eine Flachenberechnung nach DIN 277 enthalten. In dieser ist fur die Wohnflachen ein Putzabschlag
von 3 % in Abzug gebracht, bei den gewerblichen Einheiten hingegen nicht. Die Flachenaufstellung
und die vorliegenden Grundrissplane wurden seitens des Sachverstandigen mit dem baulichen Ist-
Zustand Uberprift. Beim Abgleich zwischen Flachenaufstellung nach Bauakte und den ersten
ortlichen AufmaRen wurden teils deutliche Flachenabweichungen festgestellt. Griinde hierfir waren
unter anderem die Anrechnung der Flurflachen in den Treppenhausern bei den gewerblichen
Einheiten im Erdgeschoss und die anderweitige Ausfihrung von Balkonen/Loggien. Teilweise,
insbesondere bei den Einheiten im Erdgeschoss war aufgrund von Méblierung und des individuellen
Ausbaus das ortliche AufmalR der Mietflachen nur eingeschrankt mdoglich. Es ist nicht
auszuschlieRen, dass bei einem vollstéandigen Aufmal Flachendifferenzen im Vergleich zur Bauakte
resultieren.

Gewerbliche Mietflache

Die acht gewerblichen Einheiten im Erdgeschoss wurden in Anlehnung an die MFG (Richtlinie zur
Berechnung der Mietfliche fiir gewerblichen Raum) der gif (Gesellschaft fir
Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.) Uberschlagig mittels eines Laserdistanzmessgerates
(Fabrikat Leica) aufgemessen. Die Breiten der Mieteinheiten in Nord-Sud-Richtung weichen im
baulichen Ist-Zustand deutlich von den Grundrisspl&nen ab. In den Flachenanséatzen aus der
Bauakte sind Flure aus den Treppenhdusern enthalten. Ortsungebundene Wande sind nicht
beriicksichtigt. Die Flachen der beiden Biiro/Praxiseinheiten im 1. Obergeschoss von Haus 35 sind
der Bauakte entnommen. Die Balkone jeweils zu 50 % zum Ansatz gebracht.
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Grundbuchblatt 3694 (Wohn- und Geschéftshaus)

Lfd. Bezeichnung Ortliches | Flache Anmerkung Ansatz im
Nr. Aufmafd nach Gutachten
Bauakte
Einzelhandel / Gastro
1 ilLadenl 73,26 m2; 95,12 m2|drtliches Aufmal3 73,26 m2
2 ilLaden 2 "Traumhaft" 78,01 m2; 80,94 m2;drtliches Aufmal 78,01 m2
3 ilLaden 3 "Wurstbude" 88,96 m2; 100,42 m2;drtliches Aufmald 88,96 m2
4 ilLaden 4 "Sportsbar" 94,00 m2; 111,53 m2;6rtliches Aufmald 94,00 m?
5 iLaden 5 "Eissalon" 69,29 m2, 85,36 m2|0ortliches Aufmalfl 69,29 m2
6 iLaden 6 "Friseur” 70,39 m2; 80,94 m2idrtliches Aufmald 70,39 m2
7 iLaden 7 "Asia-Imbiss" 56,13 m?2 126.10 m? ortliches Aufmal3 56,13 m?2
8 iLaden 8 "Sportwetten" 60,80 m2 ’ ortliches Aufmal} 60,80 m?
Gesamt rd. 591 m2
Biro / Praxis*
10 :Haus Nr. 35 G1 Sud 60,42 m2 nach Bauakte 60,42 m?2
11 iHaus Nr. 35 G2 Nord 137,31 m2,nach Bauakte 137,31 m2
Gesamt rd. 198 m2

*In der Bauakte ist bei den Wohneinheiten ein Putzabschlag von 3% in Abzug gebracht, bei den beiden gewerblichen
Einheiten im Obergeschoss hingegen nicht. Seitens des Sachverstandigen wurde bei Einheit 35 G1 Sid ein Putzabzug
von 3 % bertcksichtigt (62,29 m2 x 0,97 = 60,42 m?2), ebenso bei der Einheit 35 G2 (135,97 m2 x 0,97 = 131,89 m? zzgl.
Balkon zur Westseite zu 50 % und Terrasse zur Ostseite zu 50 % = 131,89 m2 + 2,31 m2 + 3,11 m2 = 137,31 m?)

Grundbuchblatt 2141 (Ladengeschéft/Backerei)
Das Ladengeschaft / die Béackerei wurde (berschlagig mit rund 69 m2 ohne AuRenflache
aufgemessen.

Tiefgaragenstellpléatze

Seitens des Sachverstandigen wurden wéhrend des Ortstermins 58 Stellplatze gezéhlt, wovon einer
lediglich mit einem Kleinstwagen parkierbar ist. Des Weiteren weisen 2 Stellplatze unterhalb der Zu-
und Abfahrtsrampen Héhenbeeintrachtigungen auf (lichte Héhe von 1,95 m auf 1,57 m absteigend,
gleichzeitig sind die Stellplatze mit jeweils 3,97 m Gberdurchschnittlich breit. In der Tiefgarage ist an
der Wand der beiden Stellplatze ,BEH® aufgefihrt, evil. flir Behindertenparkplatz). Laut
Baulastenblatt (Band 37, Blatt 50, Seite 1) sind neun Stellplatze zugunsten der Grundstiicke
Gemarkung Niederrad, Flur 18, Flurstiicke 31/9 und 32/16 zur Verfligung zu stellen.

Wohnfldche, Wohn- und Geschaftshaus Grundbuch Grundbuchblatt 3694

Das Gebaude, bestehend aus 35 Wohneinheiten, weist insgesamt 16 verschiedene Wohnungstypen
auf. Seitens des Sachverstandigen wurden 11 von 35 Wohneinheiten in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung Uberschlagig mittels eines Laserdistanzmessgerédtes (Fabrikat Leica)
aufgemessen, wodurch insgesamt 28 Wohneinheiten abgedeckt wurden. Die Flachen der
Ubriggebliebenen sieben Wohneinheiten werden im Rahmen der Gutachtenerstellung anhand der
Bauakte, Flachenberechnungen nach DIN 277, zum Ansatz gebracht. Es ist nicht auszuschlief3en,
dass bei einem vollstéandigen Aufmafd Flachendifferenzen im Vergleich zur Bauakte resultieren.

Fur eine systemkonforme Anwendung der Liegenschaftszinssétze nach Immobilienmarktbericht
2022 des Gutachterausschusses sind die Balkone und Loggien zu 50% bertcksichtigt.

Auszuqg Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses

Terrassen/Balkone

Seit01.01.2019 werden Balkone, Loggien und Terrassen wie folgt berticksichtigt: Die tbliche
Grundflache betragt max. 20 % der Wohnflache der Wohnung/des Hauses. Von der
tatsachlichen oder der fiktiven Flache sind 50 % in die Wohnflache zu rechnen. Bei
ubergroflen Terrassen wird die tbliche Flache mit 50 %, die Restflache mit 25 % angehalten.
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Lfd. : Bezeichnung Ge- | Anzahl Ortliches| Flache Anmerkung Ansatz im
Nr. schoss- | Zimmer | Aufmafd | nach Gutachten
lage Bauakte
Melicbocusstrafe 35
1 i352.1Sid oGl 2 59,78 m2nach Bauakte 59,78 m2
2 3522 West oGl 2 51,38 m2; 47,98 m2{ortliches Aufmal3 51,38 m2
3 352.3 Nord oGl 3 80,57 m2} 79,16 m2{ortliches Aufmal3 80,57 m2
4 :353.1Sud oGl 2 59,78 m2{nach Bauakte 59,78 m2
5 i353.2 West OGlllI 2 47,98 m?ianalog zu Aufmafd 35 2.2 51,38 m?
6 :353.3Nord oGl 3 79,16 m?janalog zu Aufmalf3 35 2.3 80,57 m2
7 354.1S0d oG IV 2 57,95 m2inach Bauakte 57,95 m2
8 i354.2 Nord oG IV 2 60,35 m2inach Bauakte 60,35 m?
Melicbocusstrafe 35 a
9 i35al.lSud oG | 3 71,10 m2janalog zu Aufmald 35a 3.1 73,72 m2
10 i35al12Nord { OGI 2 47,91 m?ianalog zu Aufmal® 35b 3.1; 50,72 m?
11 35a2.1Siud oGl 3 71,10 m2janalog zu Aufmald 35a 3.1 73,72 m2
12 35a22Nord | OGI 2 47,91 m2janalog zu Aufmaf 35b 3.1; 50,72 m2
13 i35a3.1Sud oGl 3 73,72 m2; 71,10 m2{drtliches Aufmafd 73,72 m2
14 35a3.2Nord | OGII 2 47,91 m2ianalog zu Aufmaf 35b 3.1; 50,72 m2
15 i35a4.1 Sud oG IV 3 66,79 m2 nach Bauakte 66,79 m?
16 i35a4.2Nord | OG IV 2 48,11 m2janalog zu Aufmalfd 35b 4.1 53,56 m?2
17 i35a5.1 DG 3 87,37 m2; 77,03 m2{drtliches Aufmafd 87,37 m2
Melicbocusstralle 35 b
18 i35b 1.1 Sid oGl 2 47,91 m2janalog zu Aufmalfd 35b 3.1 50,72 m2
19 35b 1.2 Nord oG 3 71,10 m2janalog zu Aufmal3 35a 3.1 73,72 m2
20 35b2.1Sid oGl 2 47,91 m2janalog zu Aufmalfd 35b 3.1 50,72 m2
21 35b22Nord | OGI 3 71,10 m2janalog zu Aufmal3 35a 3.1 73,72 m2
22 35b3.1Sid oG 2 50,72 m2{ 47,91 m2{ortliches Aufmafd 50,72 m2
23 i35b3.2Nord | OGII 3 71,10 m2janalog zu Aufmal3 35a 3.1 73,72 m2
24 35b4.1Sid | OGIV 2 53,56 m2{ 48,11 m2{ortliches Aufmafd 53,56 m2
25 i35b4.2Nord | OGIV 3 66,79 m2inach Bauakte 66,79 m2
26 i35b5.1 DG 2 58,67 m2;{ 58,19 m2|{drtliches Aufmafd 58,67 m2
Melicbocusstraf3e 35 ¢
27 :35c1.1Sud oG 4 89,51 m?janalog zu Aufmald 35c 2.1; 95,84 m?2
28 35c1.2Nord { OGI 2 47,91 m?}analog zu Aufmal 35c 3.2; 48,07 m?
29 35c2.1Sud oGl 4 95,84 m2; 89,51 m2{drtliches Aufmal3 95,84 m2
30 35c2.2Nord | OGI 2 47,91 m?}analog zu Aufmal 35c 3.2; 48,07 m?
31 35c 3.1Sud oGl 4 89,51 m?janalog zu Aufmald 35c 2.1 95,84 m?2
32 i35¢3.2Nord | OGII 2 48,07 m2{ 47,91 m2{ortliches Aufmafd 48,07 m2
33 35c4.1Sid oG IV 4 83,72 m2inach Bauakte 83,72 m2
34 i35¢c4.2Nord | OG IV 2 51,74 m2| 48,11 m2;6rtliches Aufmafd 51,74 m2
35 35¢5.1 DG 2 59,98 m2;{ 57,51 m2{drtliches Aufmal3 59,98 m2
Gesamt rd. 2.262 m?

Anmerkungen
In der Bauakte sind die Balkone/Loggien zu 25 % aufgefiihrt, zwecks Vergleichbarkeit mit dem Aufmal wurden die Balkon-

/ Loggiaflachen aus der Bauakte zu 50 % in der 0.a. Tabelle ausgewiesen.

Die Dachterrasse der Wohneinheit 35a 5.1 ist mangels Baugenehmigung und mangels ausreichender Absturzsicherung
nicht berticksichtigt. Die Dachterrasse der Wohnung 35 4.2 Nord ist deutlich gréRer ausgefuhrt als in der Bauakte
angegeben, ein Zugang war nicht gegeben. Die Raumlichkeiten, im Grundriss mit ,Aufzug/Uberfahrt‘ bezeichnet, sind
beim o6rtlichen Aufmal nicht berticksichtigt.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

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

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten beschrieben. Das zu bewertende Grundstick Melibocusstralle 35, 35 a-c
(Grundbuchblatt 3694) ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus inkl. Tiefgarage bebaut. Das
Grundstiick MelibocusstralRe 35d (Grundbuchblatt 2141) mit einem eingeschossigen Ladengeschéatft
/ Backerei.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

Das Vergleichswertverfahren ist bei der Bewertung von bebauten Grundstiicken das
aussagekraftigste Wertermittlungsverfahren. Voraussetzung ist, dass eine hinreichende
Vergleichbarkeit zu den jeweiligen Vergleichsobjekten hergestellt werden kann. Es liegen bedingt
vergleichbare Kauffalle von Wohn- und Geschéftshausern vor. Eine hinreichende Anzahl an direkt
vergleichbaren Kaufféllen fiir eine Bewertung ausschlief3lich im Vergleichswert ist nicht gegeben.
Das zu bewertende Objekt ist als Renditeobjekt anzusehen. Renditeobjekte werden i. d. R. auf
Grundlage des Jahresrohertrags Uber das Ertragswertverfahren bewertet. Im vorliegenden
Bewertungsfall wird der Marktwert durch Anwendung des Ertragswertverfahrens unter
Heranziehung marktspezifischer Veroffentlichungen aus dem aktuellen Immobilienmarktbericht
Frankfurt ermittelt.

Die vorliegenden Kaufpreisfélle dienen der Plausibilitatsbetrachtung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

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

3.4 ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

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

3.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

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

4.1 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittlung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

» 1.700 €/m? fur Wohnbauflachen, Mehrfamilienhauser in mittlerer Lage, W-GFZ* = 1,0,
erschlielungsbeitragsfrei

*W-GFZ = Wertrelevante Geschossflachenzahl als Maf3 der baulichen Nutzung.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

4.1.2 Bodenrichtwertentwicklung

Bodenrichtwertentwicklung
nach Gutachterausschuss

2.000 €/m?
1.700 €/m?
1.500 €/m?
1.500 €/m?
2
1.000 €/m? 990 €fm
710 €/m?
590 €/m?
500 €/m?
0 €/m?
2014 2016 2018 2020 2022

OBodenrichtwert [€/m?]

Jahrliche Preissteigerung des Bodenrichtwertes Zeitraum 01/2020 bis 01/2022: @ = +6,5% p.a.
Jahrliche Preissteigerung des Bodenrichtwertes Zeitraum 01/2014 bis 01/2022: @ = +14,1% p.a.
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4.1.3 Bodenwertermittlung

Fur den zu bewertenden Bereich liegen fir eine Bodenwertableitung nicht ausreichend Kauffélle von
vergleichbaren, unbebauten Grundstiicken vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt unter Heranziehung
des Bodenrichtwerts.

Lage
Innerhalb der malRgebende Bodenrichtwertzone weist das bewertungsgegenstandliche Grundstiick
keine Lagevor- oder Lagenachteile auf, die einen Zu- oder Abschlag rechtfertigen wirden.

Konjunkturelle Anpassung

Der Bodenrichtwert ist zum Stichtag 01.01.2022 ausgewiesen. Die Liegenschaftszinssatze fur das
Ertragswertverfahren sind auch auf Basis der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2022 ermittelt.
Im Rahmen einer modellkonformen Wertermittlung erfolgt keine konjunkturelle Anpassung des
Bodenrichtwertes.

Mal der baulichen Nutzung (W-GFZ)
Die herangezogene Bodenrichtwertzone ist fur Mehrfamilienhduser bei einer mittleren W-GFZ von
1,0 abgestellt.

Grundbuchblatt 3694 (Wohn- und Geschéaftshaus)

Aufgrund der baulichen Ausnutzung mit einer vorhandenen W-GFZ des Bewertungsobjekts mi ca.
2,2 (siehe Ziffer 2.16.2) ist eine Anpassung an ein abweichendes Mal} der baulichen Nutzung
notwendig.

Grundbuchblatt 2141 (Ladengeschaft/Backerei)

Aufgrund der baulichen Ausnutzung mit einer vorhandenen W-GFZ des Bewertungsobjekts mi ca.
0,6 (siehe Ziffer 2.16.2) ist eine Anpassung an ein abweichendes Mal3 der baulichen Nutzung
notwendig.

Eine Anpassung an das abweichende MalR der baulichen Nutzung erfolgt mit
Umrechnungskoeffizienten aus dem Immobilienmarktbericht Frankfurt 2022.

Bodenwertableitung

Grundbuchblatt 3694 (Wohn- und Geschaftshaus)

Umrechungungskoeffizient fir: WGFZ ca. 220 = 1,658 Baulicher Ist-Zustand
WGFzZ 1,00 = 1,000 Nach Bodenrichtwert

Angepasster Bodenwert
Bodenrichtwert bei WGFZ 1,0 x Umrechnungskoeff. x Wertfaktoren = angepasster Bodenwert

1.700 €/m? x 1658 / 1,000 x 1,00 = rund 2.819€
Bodenwert des Grundstticks

GrundstlicksgrofRe X Bodenwert = Bodenwert des Grundstiicks
2.177 m2 X 2.819 €/m? = rund 6.136.000 €

Hinweis: Die o.a. Berechnung erfolgt computergestiitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kdnnen.
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Grundbuchblatt 2141 (Ladengeschéft/Béckerei)
Das Ladengeschaft liegt in einer Bodenrichtwertzone fur Mehrfamilienh&duser. Im Umfeld liegen
keine Bodenrichtwertzonen fur Einzelhandel vor.

Umrechungungskoeffizient fir: WGFZ ca. 060 = 0,782 Baulicher Ist-Zustand
WGFzZ 1,00 = 1,000 Nach Bodenrichtwert
Angepasster Bodenwert
Bodenrichtwert bei WGFZ 1,0 x Umrechnungskoeff. x Wertfaktoren = angepasster Bodenwert
1.700 €/m? x 0,782 [/ 1,000 x 1,00 = rund 1.329 €
Bodenwert des Grundstiicks
GrundstlicksgrofRe X Bodenwert = Bodenwert des Grundstiicks
129 m2 X 1.329 €/m? = rund 171.000 €

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

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

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

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschaden,

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

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

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

4.2.1 Bauschaden und Uberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf

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

Die zu bewertende Liegenschaft weist eine maRigen Bautenzustand auf. Eine laufende
Instandhaltung ist nicht erkennbar. Uberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf besteht.

51



0. b. u. v. Sachverstandiger Architekt Erich Finder _Seite 52 des Gutachtens Melibocusstrae 35 und 35 a-c und 35 d in 60528 FFM

Uberdurchschnittlicher Sanierungs-/Instandsetzungsbedarf:

MaRnahmen, welche seitens Zwangsverwalters veranlasst wurden und werden

Seitens des Zwangsverwalters werden die wichtigsten Missstdnde nach und nach behoben. Wie
bereits unter Ziffer 1.1 aufgefiihrt, obliegt die zu bewertende Liegenschaft einer standigen
Entwicklung.

» Brandschutz
- Rauchmelder sind und werden installiert
- Feuerldscher wurden in den Treppenhausern installiert
- RWA-Anlagen und Treppenhausliftungsanlagen sollen seitens eines
Brandschutzelektronikers gepruft und ggf. instand gesetzt werden
» Die Aufziige wurden im Auftrag des Zwangsverwalters instand gesetzt
» Die Ertuchtigung der Treppenhausbeleuchtung ist geplant
» Die Erneuerung der Tiefgaragenbeleuchtung (,Vandalismus Sicher®) ist geplant — ein
Angebot Uber rund 15.000 € liegt dem Zwangsverwalter vor.
» Die Instandsetzung der Tiefgaragentore ist geplant.

MalRnahmen, welche unter Anderem kurz- bis mittelfristig fir eine wirtschaftliche Nutzung
der Immobilie notwendiq sind:

> A Sanierung der Treppenhéauser inkl. Uberpriifung der Gelander

» B Schimmel- und Sporenbefall besteht in vielen Wohnungen aufgrund multikausaler
Ursachen (Uberbelegung, Nutzerverhalten, defekte Liftungsschachte in den Badern, ggf.
auch Leitungsschaden, Kaltebriicken) - hierzu wurde auch ein Gutachten seitens des
Zwangsverwalters in Auftrag gegeben, siehe hierzu Anlage VIII des Gutachtens.

» C Sanierung der beiden gewerblichen Einheiten (Blro und Praxis) im OG | von Haus 35
aufgrund massiven Sporenbefalls und Feuchtigkeitsschaden

> D Uberpriufung / Sanierung der Balkon/Loggiauntersichten aufgrund von
Feuchtigkeitsschaden, mutmallich ist die Entwasserung verstopft und die wasserflihrenden
Schichten undicht. Zugleich weisen die Fugen der Bodenbeldge mit Spaltklinker deutliche
Salzausblihungen auf und sind kurz bis mittelfristig erneuerungsbedurftig und somit auch
die darunterliegende Abdichtungsebene.

> E Uberprifung und ggf. Instandsetzung des begriinten Flachdachs der Ladengeschéafte im
Erdgeschoss, (teilweise berichten Mieter Uber Feuchtigkeitsprobleme, bei den
Ortsbesichtigungen wurden soweit einsehbar keine akuten Feuchtigkeitsschaden
festgestellt). Altschaden waren vorhanden.!

> F Uberpriifung der Dach- und Attikaanschliisse der vier Mehrfamilienh&user

» G Unvorhergesehenes

Wertung

Seitens des Unterzeichners wurden 13 der 35 Wohneinheiten und 10 von 10 gewerblichen Einheiten
besichtigt. Ein aktueller umfassender Bautenzustandsbericht oder Ahnliches liegt nicht vor. Fir eine
genaue Kostenschéatzung zur Behebung der o.a. Sch&den und Missstande ist eine umfangreiche

1 E-Mail-Auskunft des ZV vom 31.10.2022

Letzte Woche war ich mit den Dachdeckern vor Ort. Sie fanden auf dem begriinten Flachdach Wurzeln von abgeséagten
Pflanzen, die ursachlich fir einen Schaden sein kénnten. Ferner war auch ein Fallrohr nichtim AnschluB, so daR dies auch
Schéden begriinden kénnte. SchlieRlich empfahl man mir eine elektromagnetische Leckortung durch Polygonvatro oder
einem anderen Spezialisten. Auf dem Dach der Backerei ohne Begriinung war die Schadstelle schnell gefunden und
behoben.
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Bestandsaufnahme des Bauwerks notwendig. Gleichzeitig sind fur eine Kostenschatzung die
Ursachen der Schéaden zu ergriinden und Angebote bei Fachfirmen einzuholen.

Die anfallenden Kosten fir die 0. a. Punkte A bis G sind mit dem derzeitigen Kenntnisstand nicht
fassbar. Im Rahmen der Wertermittlung werden fir einen Sicherheitsabschlag folgende Kosten zum
Ansatz gebracht.

Treppenhaussanierung
20.000 € bis 40.000 €, Mittelwert 30.000 € x 4 Treppenhauser: 120.000 €

Sanierung der Wohneinheiten

Wie viele der Wohneinheiten letztendlich und in welchem Umfang saniert werden mussen, ist ohne
eine umfangreiche Bestandsaufnahme spekulativ. Im Rahmen der Wertermittlung wird ein
Sicherheitsabschlag fur die Halfte der Wohnflache berlicksichtigt.

2.262m?2/2 x 700 €/m? (Mittelwert aus 600 - 800 €/m?) rd. 792.000 €
Sanierung der beiden Gewerbeeinheiten in OGI von Haus 352

198 m? x 700 €/m? (Mittelwert aus 600 - 800 €/m?) rd. 139.000 €
Gesamt: rd. 1.050.000 €

Die Ziffern D bis G sind in dem o. a. Sicherheitsabschlag nicht beriicksichtigt.
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die tatsachlichen Kosten deutlich hdher, ggf. sogar
um ein Vielfaches hoher ausfallen kénnen.

Hinweis zu den gewerblichen Einheiten im Erdgeschoss

Vier der acht Einheiten im Erdgeschoss sind zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung in Betrieb.
Teilweise sind Einheiten in Erneuerung und Modernisierung. Ein Kostenansatz flir Fertigstellung
wird hier nicht bertcksichtigt, da mieterspezifische Einbauten auch seitens der Mieter/Pachter
ausgefihrt werden kdnnen.

Grundbuchblatt 2141 (Ladengeschaft/Backerei)

Die Backerei ist augenscheinlich in einem gepflegten Zustand. Uberdurchschnittliche
Instandsetzungsmalnahmen, welche einen monetaren Sicherheitsabschlag rechtfertigen wirden,
waren wahrend des Ortstermins nicht erkennbar.

2 GemaR Ubernahmebericht des Zwangsverwalters ist in der Einheit 35 1.2 Nord der Wasserschaden zwischen dem
Schuldner und der Versicherung strittig. Wer letztendlich den Schaden bezahlt ist eine Rechtsfrage. Im Rahmen der
Gutachtenerstellung wird ein Kostenansatz beriicksichtigt.
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4.2.2 Baulast

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Gemal o. a. Baulast sind der siudlich angrenzenden Liegenschaft Jugenheimer Stralle 48a
(heutiges Flurstiick 31/10) neun Tiefgaragenstellplatze inkl. Zu- und Abfahrt zur Verfigung zu
stellen.

Wer die Kosten fiir die Unterhaltung der neun Stellplatze und der Fahrflachen tragt, geht aus der
Baulast nicht hervor. Eine Wegerente oder eine sonstige Ausgleichszahlung ist nicht bekannt.

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden fur neun Stellplatze keine Ertrage beriicksichtigt. Im
baulichen Ist-Zustand dienen die Zu- und Abfahrtsflichen beiden Liegenschaften. Fir das
Bewertungsobjekt bestehen durch die Zu- und Abfahrtsflichen keine funktionalen
Beeintrachtigungen. Bei einer etwaigen Neubebauung wére die Baulast zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die Baulast (mit Ausnahme der Nicht-

Beruicksichtigung der 9 Stellplatze) keine signifikante Wertrelevanz aufweist. Ein etwaiger monetérer
Ansatz wirde innerhalb der ausgewiesenen Martwertspanne liegen.
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4.3 WIRTSCHAFTLICHE GESAMT- UND RESTNUTZUNGSDAUER

4.4 ALTER, GESAMT-UND RESTNUTZUNGDAUER

441 Alter

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer
(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
maf3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

Ursprungsbaujahr: 1988/1989
Bewertungsstichtag: Juli 2022
Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag nach Ursprungsbaujahr: rund 34 Jahre

4.4.2 Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

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

4.4.3 Restnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

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

max. |Bewertungs-
Durchgefiihrte Modernisierungs- und Sanierungsmafnahmen Punkte |objekt

Dacherneuerung

Modernisierung der Fenster und AuRentiiren

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

Warmedammung der AuRenwéande / Fassadenrenovierung
Modernisierung von Badern

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

NINNENNN A

o| O|l0o|0o|0O|0|0|O0|O

Summe

N
o

55



0. b. u. v. Sachverstandiger Architekt Erich Finder _Seite 56 des Gutachtens Melibocusstrae 35 und 35 a-c und 35 d in 60528 FFM

UBERSICHT MODERNISIERUNGSGRAD

0 - 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
> 18 Punkte = umfassend modernisiert
Modernisierungsgrad (GND 70 Jahre)
<1 Punkt 4Punkte | 8Punkte | 13Punkte | >18Punkte
Gebéaudealter 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

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts
mit rund 36 Jahren zum Ansatz gebracht.

Hinweis zur Béckerei / Ladengeschéft

Das urspringliche Baujahr des Gebéaudes ist dem Unterzeichner des Gutachtens nicht bekannt.
Aufgrund &hnlicher Ausstattung und &hnlicher Bauausfuhrung wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer ebenfalls mit rund 36 Jahren zum Ansatz gebracht.

4.5 ERTRAGSWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 28 Allgemeines Ertragswertverfahren:

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige 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 jahrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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4.5.1 Rohertrag

ImmoWertV 2021, § 31 Reinertrag; Rohertrag:

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

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

4.5.1.1 Mietaufstellung des Zwangsverwalters

Die nachfolgenden Mieten basieren auf der Mieterliste des Zwangsverwalters mit Stand 10/2022
(siehe hierzu auch Ziffer 2.5 im Gutachten). Seitens des Zwangsverwalters sind Anmerkungen
aufgefuhrt, so dass in Einzelfallen Abweichungen zwischen Mieterliste und den Anmerkungen
bestehen kdnnen. Die Anmerkungen sind teilweise noch nicht in der Mieterliste beriicksichtigt.
Nebenkostenabrechnungen der letzten Jahre liegen nicht vor.

Gewerbliche Mieten
Die nachfolgend aufgefiihrten Mieten sind netto ausgewiesen.

Lfd. Bezeichnung Mietflache | Miete (netto) | entspricht in Anmerkung
N, €/m?
Einzelhandel / Gastro
1 Ladenl 73,26 n? 2.100,00 €, 28,67 €/m? inkl. NK
2 iLaden 2 "Traumhaft" 78,01 m? 1.400,00 € 17,95 €/m? zzgl. 250 € NK
3 |Laden 3 "Wurstbude" 88,96 nm? 1.217,00 € 13,68 €/m? zzgl. 200 € NK
4 iLaden 4 "ehem. Sportsbar" 94,00 nm? 1.900,00 €] 20,21 €/m?|zzgl. 250 € NK
5 iLaden 5 "Eissalon" 69,29 nm? 2.500,00 €] 36,08 €/m? inkl. NK
6 iLaden 6 "Friseur" 70,39 nm? 1.071,43 € 15,22 €/m?keine Angabe zu NK
7 iLaden 7 "Asia-Imbiss" 56,13 n? 1.530,00 € 27,26 €/m? keine Angabe zu NK
8 [Laden 8 "Sportwetten" 60,80 nm? 2.730,00 € 44,90 €/n7 keine Angabe zu NK
Biro / Praxis
9 :35G1sSud 60,42 m?|Leerstand
10 {35 G2 Nord 137,31 n?|Leerstand

NK = Nebenkosten

Anmerkungen des Zwangsverwalters per E-Mail vom 27.10.2022
> Fur den Laden 1 zahit ||| GGG 2. 100 € zuzigiich ust = 2.499,00 €
» Fiir den Laden 5 zahlt sie 2.500 € zuziiglich USt = 2.975,- €
Die Miete flie3t seit September plnktlich. Angesichts der beiliegenden Bonitatsauskunft ist
offen, wie lange dies gehen wird. Nebenkosten weist der Mietvertrag nicht aus. Diese sind
inklusiv. Urspringlich waren vier Laden an _ vermietet. Dies habe ich mit
beiliegender Vereinbarung auf zwei reduziert, um das Klumpenrisiko zu mindern.
> Mit _ (Anmerkung des Sachverstandigen: Laden 3) habe ich eine Miete von
1.217,00 + 200 Umlagen VZ + 269,23 € USt = 1.686,23 € vereinbart.
_ (Anmerkung des Sachverstandigen: Laden 4) ist zwar so vereinbart,
bisher fehlt den Betreibern aber die Finanzierung des Ladens. Hier besteht ein Risiko.

Miete Backerei

Lfd. Bezeichnung Mietflache | Nettomiete | entsprichtin: Anmerkung
Nr. €/m?
1 Bé&ckerei 69,00 m2; 2.155,00 € 31,23 €/m?
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Tiefgaragenstellplatze

Nach derzeitigem Kenntnisstand des Zwangsverwalters sind die Tiefgaragenstellplatze nicht
vermietet und sollen zukinftig fir 85 €/Stellplatz vermietet werden.

Wohnungsmieten

Nr. Ge- .
Lfd. nach : Bezeichnung | schoss- V.\.IOh_ Miete entspricht in Anmerkung
Nr. flache €/m?
yAY) lage
Melibocusstralie 35
1 12 1352.1Sud OGIl 59,78 m? 690,00 € 11,54 €/m?izzgl. 150 € NK
2 13 i352.2 West OGIl {51,388 m2 890,00 €; 17,32 €/m?iinkl. NK
3 14 135 2.3 Nord OGIl {8057m? Leerstand
4 15 i353.1 Sud OGIll | 59,78 m? 950,00 € 15,89 €/m?iinkl. NK
5 16 i353.2 West OGIIl | 51,38 m2 Leerstand vormals 850 €
6 17 35 3.3 Nord OGIll {180,57m2 1.200,00€: 14,89 €/m?ikeine Angabe zu NK
7 18 :354.1 Sud OG IV i 57,95 m2 670,00 € 11,56 €/m2izzgl. 150 € NK
8 19 :354.2 Nord OG IV i 60,35 m2 800,00 €; 13,26 €/m?izzgl. 195 € NK
Melibocusstralie 35 a
9 20 i35al.1Ssud OGI| :73,72m? 497,00€, 6,74 €/m? keine Angabe zu NK
10 21 i35a1.2 Nord OG1 | 50,72 m2 850,00 € 16,76 €/m?|inki. NK, Mietminderung 200 €
11 | 22 35a2.1Sid OGIl {73,72m2 1.000,00€! 13,56 €/m?Klage beabsichtigt
12 1 23 i35a22Nord | OGIl {50,72m? 690,00 €; 13,60 €/m?izzgl. 150 € NK
13 24 i35a3.1Sud OGIIl { 73,72 m2 690,00 € 9,36 €/m?ivermietet ab 1.11., zzgl. 210 € NK
14 25 i35a3.2Nord | OGIlI i 50,72 m2 213,86 € 4,22 €/M?| gl 89,65 ENK, Mieterhthung steht an
15 1 26 35a4.1Sid | OGIV | 66,79 m? 650,00€; 9,73 €/m2izzgl. 150 € NK
16 27 i35a4.2Nord | OGIV | 53,56 m? Leerstand
17 ¢ 28 i35a5.1 DG 87,37 m2] 1.900,00 € 21,75€/m? zzgl. 270 € NK
Melibocusstrafie 35 b
18 30 i35b1.1Sud OG| |50,72 mz 213,86 € 4,22 €/m2iGerichtlicher Vergleich
19 ¢ 31 i35b12Nord | OGI :73,72m2] 1.000,00€! 13,56 €/m?/inkl. NK
20 32 i35b2.1Sud oGl 50,72 m2 Leerstand Unter Verschluss genommen
21 33 i35b22Nord | OGIl |73,72m? Leerstand
22 34 i35b3.1Sud OGIll | 50,72 m2 920,00 €, 18,14 €/m?jinkl. NK
23 35 i35b3.2Nord i OGII { 73,72 m2; 1.100,00€! 14,92 €/m?2|ink. NK, gezahit w erden 975,20 €
24 ¢ 36 i35b4.1Sud | OGIV | 53,56 m? 550,00 €; 10,27 €/m?izzgl. 150 € NK
25 37 i35b4.2Nord | OGIV | 66,79 m? 750,00 €, 11,23 €/m?izzgl. 150 € NK
26 38 i35b5.1 DG 58,67 m2; Leerstand
Melibocusstrafie 35 c
27 + 40 i35c1.1Sud OGI| 19584 m2 1.200,00€] 12,52 €/m?jinkl. NK
28 41 :35c 1.2 Nord OG| | 48,07 m? 454 .41 € 9,45 €/m?ikeine Angabe zu NK
29 42 :35c 2.1 Sud oGl 95,84 m?2 1.300,00 € 13,56 €/mM2}inkl. NK, gezahlt w erden 300 €
30 43 35c22Nord | OGIl | 48,07 m?2 zahlt keine Miete, Kindigung
zum Jahresende
31 44 :35c 3.1 Sud OGIIl i 95,84 m2 336,00 € 3,51 €/m?ikeine Angabe zu NK
32 i 45 i35c3.2Nord | OGIll | 48,07 m2 Leerstand
33 46 :35c 4.1 Sud OG IV i 83,72 m? 379,13 € 4,53 €/m? 2zgl. 213,19 €NK, gezahlt werden 100 €
34 | 47 i135c4.2Nord | OGIV i 51,74 m2} Leerstand
35 48 i35c¢ 5.1 DG 59,98 m2 Leerstand
Gesamt rd. 2.262 m?
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Anmerkungen des Zwangsverwalters per E-Mail vom 28.10.2022
Die Ziffern beziehen sich auf die Nummerierung der Mieterliste (siehe Ziffer 2.5 im Gutachten)

zu 13 [ (35 2.2 west)
Der Mietvertrag lautet auf die _ Der Vertrag lautet iiber 890,00 € incl.

Nebenkosten, die auch gezahlt werden. Der Mieter meldete Schimmel, dies regt ihn scheinbar nicht
auf.

Zu Nr. 15 (35 3.1 Sud)
Der Mietvertrag lautet auf die

Der Vertrag lautet (iber 950,00 € incl. Nebenkosten, die auch gezahlt werden.

zu Nr. 16 |G 35 3.2 West)

Ein Mietvertrag liegt nicht vor.
Von Mai bis Juli wurden monatlich 850,00 € bezahlt. Fiir August, September und Oktober erfolgte
keine Zahlung. Der Mieter ist ausgezogen.

zu Nr. 17, |GG 35 3.3 Nord)

Ein Mietvertrag liegt mir nicht vor.
Seit Juni kommen monatlich 1.200,00 €

zu Nr. 20, [l (352 1.1 siid)
Monatlich werden 497 € gezahit.
Der Mietvertrag liegt mir nicht vor.

zu Nr. 21, | (352 1.2 Nord)

Der Mietvertrag lautet auf die
Der Vertrag lautet iiber 850,00 € incl. Nebenkosten, 650 € werden regelmalfiig gezahlt.
Die Wohnung hat ubiquitdren Schimmelbefall. Ich habe einer Minderung von 200,00 € zugestimmit.

ZuU Nr. 22 (35a 2.1 Sud)
Der Mietvertrag lautet auf die

Der Vertrag lautet Gber 71000,00 € incl. Nebenkosten. Die Miete wird nicht bezahlt mit dem Hinweis,
daR er bei Granic zahle.

Nach Auskunft des Insolvenzverwalters sind auf dem 6sterreichischen Konto, das hierfiir im Raume
stand, keine Zahlungen eingegangen.

Entweder hat er bar bezahlt oder gar nicht bezahlt, was ich auch fir mdglich halte. Ich beabsichtige
Klage einzureichen.

Zu Nr. 24 (35a 3.1 Sud)
Die Wohnung habe ich renoviert und fiir 690,00 + 210,00 = 900,00 € an die Familie Duygun ab
1.11.2022 vermietet.

zu Nr. 25 [ (352 3.2 Nord)
Ein Altmietvertrag (ber 213,86 + 139,65 = 353,51 € liegt mir vor. Dies wird auch bezahlt. Eine

Mieterhéhung steht an.
Nr. 28 Cirpaci (35a 5.1)
Beziglich des Mietverhaltnisses Wohnung 35a 5.1 habe ich Post vom Amt fur
Wohnungswesen erhalten. Man ist gegen wegen Mietpreisiiberhéhung vorgegangen

und fordert eine Mietreduzierung auf 888,72 € kalt.
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Nr. 31 (35b 1.2 Nord)
Der Mietvertrag lautet auf die

Der Vertrag lautet Uber 1000,00 € incl. Nebenkosten, sie seit Juli auch regelméflig bezahlt werden.

Nr. 34, |G 350 3.1 sud)

Der Mietvertrag lautet auf die
Der Vertrag lautet liber 920,00 € incl. Nebenkosten, sie seit Juni auch regelmaRlig bezahlt werden.

Nr. 35 |GGG (355 3.2 Nord)

Der Mietvertrag lautet auf die _ doo. (Eine GmbH nach jugo. Recht) mit Adresse

_, 60598 Frankfurt.

Der Vertrag lautet (iber 1.100,00 € incl. Nebenkosten. Fiir August und September wurden 920,20 €
gezahlit. Jetzt, nach Reparatur der Balkontiir und des Aufzuges, zahlen die Mieter 975,20 €-.

Nr. 36 | (350 4.1 sud)

Die Wohnung habe ich ab 1.10.2022 an _ ftir 550,00 € zuziiglich 150,00 € = 700,00
€ vermietet.

Nr. 37 | (35b 4.2 Nord)

Die Wohnung wurde noch nach Anordnung der Zwangsverwaltung von der _ (Ohne
Gesellschaftszusatz) fiir 1.100 € vermietet.

Ich habe mit den Mietern einen neuen Mietvertrag l(ber 750,00 € + 150,00 € = 900,00 €
abgeschlossen.

Die Miete wird bezabhlt.

Nr. 40, |G (35c 1.1 sud)

Der Mietvertrag lautet auf die
Der Vertrag lautet (iber 1200,00 € incl. Nebenkosten, die auch regelmél3ig bezahlt werden.
Die Oktobermiete wurde Uberwiesen. Das Mietverhaltnis geht wohl weiter.

Nr. 41, | (35c 1.2 Nord)

Monatlich werden 454,41 € bezahlt. Ein Mietvertrag liegt mir nicht vor.
Es ist wohl ein Altmietvertrag.

Nr. 42 [l (35¢ 2.1 sud)

Der Mietvertrag lautet auf die _

Der Vertrag lautet liber 1.300,00 € incl. Nebenkosten. Gezahlt werden derzeit 300,00 €

Nr. 43 |l (35¢ 2.2 Nord)
Hat bisher keine Miete gezahlt und das Mietverhdltnis zum Jahresende gekiindigt.

Nr. 44 | (35¢ 3.1 sid)

Monatlich werden 336,00 € bezahlt. Ein Mietvertrag liegt mir nicht vor.

Nr. 46, | (35¢ 4.1 siid)

Nach dem Mietvertrag aus dem Jahre 1999 betrdgt die Miete 379,13 € zuziiglich 213,19 € ,
zusammen 592,32 €

Monatlich gezahlt werden 100,00 €

Zwischenzeitliche Mieterhéhungen sind mir nicht bekannt.
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45.1.2 Markberichte der IHK / Frankfurter Immobilienb6rse
Wohnungsmarktbericht 2021/2022

Preise in Euro von bis Schwerpunkt

Niederrad, Lyoner Quartier, Schwanheim

Eigentumswohnungen (m?) 2.800 6.500 4,500
Reihenhduser | Doppelhaushilften 230.000 700.000 450.000
Einfamilienh3user | GriiBere Doppelhaushilften  285.000 1.000.000 600.000
Wohnungsmieten (m?) L8725 15,00 11,00}
Jahresmietfaktor 20 31 26

Gewerbemarktbericht 2022

Biiroflachen | Mietpreise in Euro|m2 von bis Schwerpunkt
Central Business District (CBD)' 20,00 46,00 32,50
City 12,50 38,00 24,00
West 7,00 19,00 12,50
Nord 6,50 17,00 10,50
Ost 6,50 20,00 13,50
Sid 8,00 21,00 13,50
Niederrad | Lyoner Quartier 7,00 17,50 13,00
Flughafen | Gateway Gardens 14,00 29,00 18,50

1 Das Bankenviertel bildet den Kern des Central Business District (CBD) und umfasst die StraBenziige rund um die Taunusanlage. Das Bankenviertel
wird im Wesentlichen im Norden durch die StaufenstraBBe und im Osten durch den Goetheplatz begrenzt. Der Untermainkai bildet die sidliche
Abgrenzung und im Westen umfasst das Bankenviertel das Gebiet bis hin zur WeserstraBe sowie entlang der Mainzer LandstraBe bis zur Fried-
rich-Ebert-Anlage. Die weitere Einteilung der Stadtteile richtet sich nach der Einteilung in die Blromarktzonen Frankfurt am Main (vgl. Karte).

Einzelhandelsflchen | Mietpreise in Euro|m?2 1-a-lage 1-0- und Nebenlage
von bis Schwerpunkt von bis Schwerpunkt
Innenstadt Hotspot Zeil k. A k. A 280,00 25,00 11500 k. A
Innenstadt Hotspot GoethestraBe | Fressgass' k. A. k. A 270,00 25,00 90,00 k. A
Innenstadt Hotspot RoBmarkt | KaiserstraBe k. A. k. A 150,00 2500 50,00 k. A
Sachsenhausen Hotspot Schweizer StraBe k. A k. A. 70,00 17,00 32,00 k. A
Bockenheim Hotspot Leipziger StraBe k. A k. A. 3500 10,00 20,00 k. A
Bornheim Hotspot Berger StraBe k. A k. A. 40,00 10,00 21,00 k. A
Nordend Hotspot Griineburgweg k. A k. A. 30,00 1500 20,00 k. A

Mieten fur Einzelhandelsflachen fur Niederrad werden seit 2021 nicht mehr im Gewerbemarktbericht
ausgewiesen.
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Auszuqg aus dem Gewerbemarktbericht 2020

Miete in Euro/m? la-Lage 1b-Lage und Nebenlage
Héchst Hotspot Kdnigsteiner Strale 20,00 8,00
Miederrad Hotspot BruchfeldstraBe 16,00 9,00
Schwanheim Hotspot Alt-Schwanheim 12,00 7.00
Bergen-Enkheim Hotspot Marktstralle 11,00 7,00
Fechenheim Hotspot Alt-Fechenheim 10,00 7.00

4.5.1.3 Mietwertgutachten gewerblich genutzte Rd&ume im EG

Dem Zwangsverwalter liegt ein Mietwertgutachten fiir Laden Nr. 3 im Erdgeschoss vor. Hierin wurde
seitens eines Offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fur Mieten und Pachten die
marktubliche Miete flr den Zeitraum vom 01.10.2017 bis 30.11.2019 mit 15,04 €/m? ermittelt.

4.5.1.4 Mietpreisangebote

Wohnen

Quelle: immobilienscout24.de

Selektionskriterien: Lage: MelibocusstraRe Umkreis 1 km; Wohnflache: 30 - 100 m2; Baujahr: 1980
- 1995; nicht mdbliert, keine WGs, kein Co-Living, keine Zwischenmiete, Stand: 10/2022:

Lfd. Lage Bau-{ Wohn-| Mietan- | entspricht Sonstiges
Nr. 9 jahr i flache { gebot in €/m? g
1 iNiederrad 1985 75 m2 960 €} 12,80 €/m?{3-Zimmer-Whg, renoviert, Gaszeizung
aus 2019, OG |

2 iJugenheimer Stral3e 48a | 1989; 35 mz2 780 €} 22,29 €/m?}1,5-Zimmer-Wohnung, neue EBK,
Infrarotheizung, DG

3 iMelibocusstralle 52 1988 53 m2 690 €} 13,02 €/m?}1-Zimmer-Wohnung, renoviert, EBK,
Aufzug, DG

4 :Melibocusstralle 52 1988 70 m? 889 € 12,70 €/m?;2-Zimmer-Wohnung, renoviert, EBK,
Aufzug, OG |

5 iNiederrad 1994 77 m2; 1.000 €} 12,99 €/m?;3-Zimmer-Wohnung, Gasetage, EBK,

renoviert, inkl. TG-Stellplatz

Angebotspreise fiur Pkw-Stellplatze in der Umgebung des Bewertungsobjekts

» Aul3enstellplatz Niederrad: 75 €
» TG-Stellplatz in Jugenheimer Stral3e 48a: 80 €
» TG-Stellplatz in Paul-Gerhard-Stral3e: 70 €

Gewerbliche Angebote
Quelle: immobilienscout24.de
Selektionskriterien: Lage: Melibocusstrale Umkreis 1 km

Einzelhandel /Gastro
» Schwarzwaldstralle 27, 60528 FFM, 175 m? vielseitig nutzbare Gewerbeflache, davon 100
m? Verkaufsflache, Miete: 2.300 €, entspricht 13,14 €/m?
» Adolf-Miersch-Strale 8, 60528 FFM, 68 m?, zzgl.50 m? Abstandszahlung, Miete: 870 €,
entspricht 12,79 €/m? (bei 68 m?)
» PLZ 60528, Laden keine Gastronomie, ab 76 m?, 16 €/m?, Baujahr 2013

Buro- und Praxisflachen sind nur aus der Burostadt angeboten.
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45.1.5 Mietpreisresearch von Gewerbemieten mittels geoport

I1S24 Miet- und Kaufpreise fiir Gewerbeimmobilien @

60528 Frankfurt am Main, Melibocusstr. 35 geoport

Gewerbemieten: Umkreis 250 Meter

Bliro/ Praxis 1,537
<=200 m2 1.386 (18,1%)
>200 - 500 m? 897 (11,7%)
>500 - 1.000 m2 847 (11%)
>1.000 m2 836 (10,9%)
Einzelhandel 1.671
<=100 m? 1.473 (19,2%)
>100 - 200 m? 1.415 (18,4%)
>200 - 500 m2 1.407 (18,3%)
>500 m2 1.382 (18%)
Hallen/ Produktion 1.563
Sonstige 532

Bliro/ Praxis

<=200 m2

>200 - 500 m2

>500 - 1.000 m2

>1.000 m?

Einzelhandel

<=100 m?

>100 - 200 m?

>200 - 500 m2

>500 m?

Hallen/iroduktion

Sonstige

1 04,11.2022 aul www.geoport.de: ain Sarvice

3%~ und Nutzungsbedingungan in der aktuellen
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IS24 Miet- und Kaufpreise fiir Gewerbeimmobilien @

60528 Frankfurt am Main, Melibocusstr. 35 geoport

Gewerbemieten: Umkreis 1500 Meter

a

Blro/ Praxis 11 17,37 € 3,65€-38,87¢€ 1.816
<=200 m? 7 (31,8%) 21,31 € 11,20€ - 38,87 € 1.630 (19%)
>200 - 500 m2 3 (13,6%) 12,74 € 8,68 € - 16,00 € 1.050 (12,3%)
>500 - 1.000 m2 - - - 992 (11,6%)
>1.000 m? 1 (4,5%) 3,65€ - 981 (11,5%)
Einzelhandel 5 15,68 € 9,54 € - 25,19 € 1.847
<=100 m? 2 (9,1%) 20,61€ 16,03 € - 25,19 € 1.633 (19,1%)
>100 - 200 m2 2 (9,1%) 13,83 ¢€ 13,66 € - 14,00 € 1.560 (18,2%)
>200 - 500 m2 - - - 1.551 (18,1%)
>500 m2 1 (4,5%) 9,54 € - 1.527 (17,8%)
Hallen/ Produktion 2 6,56 € 595€-7,17 € 1.712
Sonstige - - - 585

Streuungsintervall und Perzentile: Umkreis 1500 Meter

Biiro/ Praxis 3,65€ 12,17 € 15,69 € 19,66 € 38,87 €
<=200 m? 11,20 € 1441 € 16,32 € 26,97 € 38,87 €
>200 - 500 m2 8,68 € 11,11 € 13,54 € 14,77 € 16,00 €
>500 - 1.000 m2 - - - - -
>1.000 m? 3,65€ 3,65€ 3,65€ 3,65€ 3,65€
Einzelhandel 9,54 € 13,66 € 14,00 € 16,03 € 25,19 €
<=100 m2 16,03 € 18,32 € 20,61 € 22,90 € 25,19 €
>100 - 200 m? 13,66 € 13,75 € 13,83 € 13,91 € 14,00 €
>200 - 500 m2 - - - - -
>500 m? 9,54 € 9,54 € 9,54 € 9,54 € 9,54 €
Hallen/ Produktion 5,95€ 6,26 € 6,56 € 6,86 € 717 €
Sonstige - - - - -

4,11.2022
s- und Nutzung

on-Qeo
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4.5.1.6 Frankfurter Mietspiegel

Auszug Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses

Zur Ermittlung der marktiblich erzielbaren Miete von Wohnungen wurde die tatsdchliche Miete des
jeweiligen Objektes herangezogen. Diese Ist-Mieten wurden je nach Vertragsdatum auf Basis des
jeweils glltigen Frankfurter Mietspiegels auf Marktiblichkeit Gberprift. Bei nur geringer Abweichung
zwischen tatséchlicher Miete und Miete gemarl Mietspiegel wurde die Ist-Miete angehalten.

Bei niedrigen Ist-Mieten wurden die rechtlich zuldssigen Mieten in Ansatz gebracht und unter
Anwendung der Mietsteigerungsmaéglichkeiten ein entsprechender Underrent ermittelt. Lag die Miete
um mehr als 20 % oberhalb des Frankfurter Mietspiegels, so wurde die Miete haufig auf
Mietspiegelhéhe plus 20 % reduziert. Falls eine Uberhdhte Miete allerdings als marktiblich
angesehen wird (beste Lage Stilaltbau oder Ahnliches), so wurde auch diese Miete zugrunde gelegt.
Bei der Verkehrswertermittlung empfiehlt der Gutachterausschuss in solchen Fallen eine Overrent-
Berechnung oder eine sachgerechte Erhdohung des Liegenschafiszinssatzes.

Bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssitze fir Einfamilienhduser und Wohnungseigentum
(3.8.3.6, S. 52 und 3.8.3.7, S. 53 f.) wurden alle Mieten auf Basis des Mietspiegels 2020 ermittelt.
Die durch die HMietBgV eingefiihrten Regelungen (Mietpreisbremse) fanden keine Beachtung.

Bei Veroffentlichung des Immobilienmarktberichts 2022 (Redaktionsschluss 30.04.2022) war der
Mietspiegel 2022 noch nicht verdffentlicht und nicht glltig (Gultig ab 01.06.2022). Die
Liegenschaftszinsatze des Gutachterausschusses basieren auf dem Mietspiegel 2020. Nachfolgend
sind der Mietspiegel 2020 und 2022 aufgefihrt.

Erlauterung zur Anwendung des Mietspiegels 2020
Basis-Netto-Miete mit Baujahr 1978-1994
0,30 €/m? Abschlag (veraltete Haustechnik) fir alle Wohneinheiten
0,52 €/m? Zuschlag (modernes Bad) fur alle Wohneinheiten
0,45 €/m? Zuschlag (Aufzug) fur alle Wohneinheiten, au3er 3 WE im Spitzboden
0,33 €/m? Zuschlag (barrierefreier Zugang) fur alle Wohneinheiten, aufter 3 WE im
Spitzboden
» 0,18 €/m? oder 0,39 €/m? Zuschlag (Balkon, Loggia, Dachterrasse je nach Mindesttiefe 1 m
oder 2 m) fir alle Wohneinheiten, auf3er bei den drei Einheiten im Spitzboden
Keine Zuschlage wurden fir etwaige Einbaukiichen gewahrt.

YVVVYVY

Erlduterung zur Anwendung des Mietspiegels 2022
» Basis-Netto-Miete mit Baujahr 1978-1994
» 1,42 €/m? Abschlag (einfacher Heizungsstandard) fur alle Wohneinheiten
» 0,29 €/m? Zuschlag (kleiner Freisitz) fur alle Wohneinheiten, aufer drei WE im Spitzboden

Nicht angewendet wurde der Zuschlag fir 2-Scheiben-Warmeschutzverkleidung:
2-Scheiben-Warmeschutz-Verglasung: +0,17

Uber 50 % der Fenster der Wohnung sind Fenster mit 2-Scheiben-W&rmeschutz-
Verglasung.*
0 Nur anwendbar bis einschlieBlich Baujahr 2001.

4 Als Fenster mit 2-Scheiben-Warmeschutz-Verglasung gelten 2-Scheiben-verglaste Fenster, die ab 1995 oder spater eingebaut wurden,
ODER soiche, die einen mittieren U-Wert von 1,8 bis einschlieBlich 0,9 W/(m?*K) aufweisen.

Nicht angewendet wurde der Abschlag fur fehlenden oder abschlagsfahigen FuRboden:

Fehlender oder abschlagsfihiger FuBboden: -1,09

In mindestens einem Raum (Kiiche, Bad oder Wohn-/Schlafraum) kein FuB-
bodenbelag von den Vermietenden gestellt ODER PVC-/Vinyl-Belag oder Lino-
leum in lber 50 % der Wohn-/Schlafraume verlegt. Mehrschicht-Vinyl-Boden,
auch Klick-Vinyl- oder Design-Vinyl-Boden genannt, als Paneel/Diele mit Nut
und Feder verlegt, fallt nicht darunter.

Des Weiteren wurden keine Zuschlage fur etwaige Einbaukiichen gewahrt.
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des Gutachtens MelibocusstraRe 35 und 35 a-c und 35 d in 60528 FFM

Lfd. : Bezeichnung Ge- Anzahl i Flachen- Mietzins Mietzins | Miete nach ;| Miete nach
Nr. schoss- | Zimmer i ansatz im | Mietspiegel | Mietspiegel | Mietspiegel : Mietspiegel
lage Gutachten 2020 2022 2020 2022
MelibocusstralRe 35 jeweils in €/m?
1 :352.1Sid oG Il 2 59,78 m?2 9,93 € 8,73 € 594 € 522 €
2 13522 West oG |l 2 51,38 m?2 10,58 € 9,22 € 544 € 474 €
3 i352.3 Nord OG I 3 80,57 m2 9,47 € 7,96 € 763 € 641 €
4 1353.1Sid oG 2 59,78 m? 9,93 € 8,73 € 594 € 522 €
5 i353.2 West OG llI 2 51,38 m2 10,58 € 9,22 € 544 € 474 €
6 i35 3.3 Nord OG llI 3 80,57 m?2 9,47 € 7,96 € 763 € 641 €
7 354.1Sud oG IV 2 57,95 m? 10,23 € 8,83 € 593 € 512 €
8 :354.2 Nord oG IV 2 60,35 m? 10,12 € 8,70 € 611 € 525 €
MelibocusstralBe 35 a
9 35a1.1Sid oG | 3 73,72 m?2 9,44 € 8,16 € 696 € 602 €
10 :35a1.2Nord: OGI 2 50,72 m? 10,41 € 9,26 € 528 € 470 €
11 :35a2.1Sid OG I 3 73,72 m? 9,44 € 8,16 € 696 € 602 €
12 i35a2.2Nord;: OGI 2 50,72 m?2 10,41 € 9,26 € 528 € 470 €
13 i35a3.1Sud OG llI 3 73,72 m? 9,44 € 8,16 € 696 € 602 €
14 :35a3.2Nord ! OGII 2 50,72 m2 10,41 € 9,26 € 528 € 470 €
15 35a4.1Sid | OGIV 3 66,79 m? 9,87 € 8,42 € 659 € 562 €
16 i35a4.2Nord i OG IV 2 53,56 m?2 10,45 € 9,08 € 560 € 486 €
17 i35a5.1 DG 3 87,37 m? 8,14 € 7,50 € 711 € 655 €
Melibocusstrafl3e 35 b
18 i35b1.1Sud oG | 2 50,72 m?2 10,41 € 9,26 € 528 € 470 €
19 i35b1.2Nord: OGI 3 73,72 m? 9,44 € 8,16 € 696 € 602 €
20 :35b2.1Sid OG I 2 50,72 m2 10,41 € 9,26 € 528 € 470 €
21 i35b2.2Nord | OGIll 3 73,72 m? 9,44 € 8,16 € 696 € 602 €
22 :35b3.1Sud oG Il 2 50,72 m? 10,41 € 9,26 € 528 € 470 €
23 i35b3.2Nord i OGII 3 73,72 m? 9,44 € 8,16 € 696 € 602 €
24 i35b4.1Sud | OG IV 2 53,56 m? 10,45 € 9,08 € 560 € 486 €
25 i35b4.2Nord{ OG IV 3 66,79 m2 9,87 € 8,42 € 659 € 562 €
26 35b5.1 DG 2 58,67 m? 9,02 € 8,50 € 529 € 499 €
MelibocusstralRe 35 c
27 35c1.1Sid oG | 4 95,84 m? 8,94 € 7,60 € 857 € 728 €
28 i35c1.2Nord{ OGI| 2 48,07 m? 10,58 € 9,46 € 509 € 455 €
29 i35c2.1Sud oG Il 4 95,84 m2 8,94 € 7,60 € 857 € 728 €
30 i35c2.2Nord | OGI 2 48,07 m2 10,58 € 9,46 € 509 € 455 €
31 :35c 3.1Sid oG Il 4 95,84 m2 8,94 € 7,60 € 857 € 728 €
32 i35c3.2Nord i OG/llI 2 48,07 m? 10,58 € 9,46 € 509 € 455 €
33 i35c4.1Sud | OG IV 4 83,72 m? 9,39 € 7,87 € 786 € 659 €
34 i35c4.2Nord | OG IV 2 51,74 m2 10,56 € 9,20 € 546 € 476 €
35 35ch5.1 DG 2 59,98 m? 8,96 € 8,43 € 537 € 506 €
Gesamt rd.; 2.262 m? 39,72 € 8,48 € 21.992 € 19.179 €
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45.1.7 Jahresrohertrag

Vermietungssituation

Die aktuelle Vermietungssituation ist nicht eindeutig feststellbar. Der Zwangsverwalter arbeitet die
Mietsituation sukzessive auf. Teilweise bestehen Rechtsstreitigkeiten, Mietminderungen aufgrund
von Schimmel, teilweise ist unbekannt ob die Betriebskosten inkludiert sind oder nicht.

Leerstand (Stand 10/2022)

Tiefgaragenstellplatze: 49 von 49 leerstehend
Gewerbliche Einheiten im OG: 2 von 2 leerstehend
Gewerbliche Einheiten im EG: 0 von 8 leerstehend
Wohnungen: 9 von 35 leerstehend

Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird von einer Vollvermietung ausgegangen.

Wohnen

Im Wohnungsmarkbericht der Frankfurter Immobilienbdrse 2021/22 sind Wohnungsmieten in einer
Spanne von 8,75 -15,00 €/m? mit Schwerpunkt 11 €/m? flr die Stadtteile Niederrad, Lyoner Quartier
und Schwanheim aufgefihrt.

Recherchierte Angebotsmieten von renovierten Wohnungen im direkten Umfeld liegen in einer
Spanne von 12,70 bis 13,02 €/m? (4 Falle). Ein Angebotspreis Uber 22,29 €/m? aus dem
Nachbargebaude liegt auRerhalb des Vertrauensbereichs.

Die vertraglich vereinbarten Mieten liegen in einer Spanne von 3,51 bis 21,75 €/m2. Teilweise sind
die Wohnungen inkl. Nebenkosten und teilweise ohne Nebenkosten vermietet. Die Hohe der
Nebenkosten ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht genau fassbar, da nach Kenntnisstand des
Zwangsverwalters seit geraumer Zeit keine Nebenkostenabrechnungen erstellt wurden.

Vereinzelt sind die vertraglich vereinbarten Mieten mit 3,51 €/m? deutlich unter markttblichen Mieten
gelegen - mit 21,75 €/m? partiell, aber auch sehr deutlich Gber markttiblicher Miete.

Im Schnitt ist festzuhalten, dass die Mieten Uber Mietspiegelniveau 2020 und 2022 liegen, was fir
die Mietsituation innerhalb Frankfurts jedoch nichts Ungewohnliches darstellt. Die Schwierigkeit bei
den Bestandsmieten ist die Unbekannte der Nebenkosten. Es ist nicht auszuschlieRen, dass auch
Wohnungen inkl. Stromkosten vermietet wurden. Zwischen Stromanbieter und Eigentliimerseite
bestanden nach Auskunft des Zwangsverwalters erhebliche Dissonanzen.

Eine Ertragswertermittlung auf Basis der Bestandsmieten ist aufgrund der im Gutachten
aufgefihrten Erlauterungen nicht zielfihrend. Frankfurt am Main weist einen qualifizierten
Mietspiegel auf, der fir die Wertermittlung herangezogen wird.

Im Rahmen der Wertermittlung werden zwei Ertragswerte aufgefihrt:
Erste Ertragswertermittlung

» Wohnungsmiete nach Mietspiegel 2020 mit Vollvermietung

» Gewerbliche Miete und Pkw-Stellplatze, siehe nachfolgende Punkte
Zweite Ertragswertermittiung

» Wohnungsmiete nach Mietspiegel 2022 mit Vollvermietung
» Gewerbliche Miete und Pkw-Stellplatze, siehe nachfolgende Punkte
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Erlduterung der Vorgehensweise

Die seitens des Gutachterausschusses verdffentlichten  Liegenschaftszinssatze im
Immobilienmarktbericht 2022 basieren auf dem Mietspiegel 2020 (Redaktionsschluss des
Marktberichts 2022 am 30.04.2022, Aulerkrafttreten des Mietspiegels 2020 am 31.05.2022).
Infolgedessen ist der Mietspiegel 2020 anzuwenden.

Gleichzeitig wird ein Ertragswertverfahren mit dem neuen Mietspiegel 2022 durchgefihrt.
Interessanterweise fallen demnach die Mieten fir das Objekt, trotz steigender Mieten innerhalb
Frankfurts. Dies ist allerdings Uberwiegend auf den hohen Abschlag fir den einfachen
Heizungsstandard mit minus 1,42 €/m? zurtickzufiihren

Gewerbe

Buro/Praxis

Im Gewerbemarktbericht 2022 der Frankfurter Immobilienbérse ist fir Buroflachen eine Spanne von
7,00 bis 17,50 €/m? mit Schwerpunkt 13,00 € ausgewiesen.

Gemal des Research Unternehmens Geoport sind im Umkreis von 250 m rund um das Objekt keine
Angebotsmieten flr Buro/Praxis im Zeitraum von Juli 2021 bis September 2022 vorhanden.

Im Umkreis von 1.500 m waren 7 Falle mit Flachen unter 200 m2 in einer Spanne von 11,20 bis
38,87 €/m? zu verzeichnen. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass die Lage in der Melibocusstralde
nicht mit dem Lyoner Quartier zu vergleichen ist.

Die beiden Biro-/Praxiseinheiten stehen im baulichen Ist-Zustand leer und sind aufgrund von
Wasser- und Schimmelschaden aktuell nicht vermietungsfahig. Unter Berucksichtigung der
angesetzten Sanierungskosten wird die marktibliche Miete mit einer Spanne von 13 bis 15 €/m?
bewertet und mit dem Mittelwert Gber 14 €/m? zum Ansatz gebracht.

Einzelhandel / Laden / Gastronomie

Im Gewerbemarktbericht 2022 der Frankfurter Immobilienbérse sind keine Mieten fur den Bereich
Niederrad verdffentlicht. Zuletzt wurden Mieten fir Einzelhandel in Niederrad ,Hotspot
BruchfeldstraRe“ im Gewerbemarktbericht 2020 mit 16 €/m? in 1a Lage und 9,00 €/m? in 1b-Lage
und Nebenlage ausgewiesen.

In einem vorliegendem Mietwertgutachten fur ein Ladengeschéft innerhalb des Wohn- und
Geschéaftshauses wurde die marktiblich zu erzielende Miete mit 15,04 €/m? ermittelt.

Gemal des Research Unternehmens Geoport sind im Umkreis von 250 m rund um das Objekt keine
Angebotsmieten fur Einzelhandel im Zeitraum von Juli 2021 bis September 2022 vorhanden.

Im Umkreis von 1.500 m waren 5 Falle mit Flachen unter 100 m2 in einer Spanne von 9,54 bis
25,19 €/m? zu verzeichnen.

Drei Angebotsmieten fir Einzelhandel/Gastronomie konnten recherchiert werden. Die
Angebotsmieten liegen in einer Spanne von 12,79 bis 16 €/m?2.

Die vertraglich vereinbarten Mieten der acht Ladengeschéfte liegen in einer Spanne von 13,68 bis
44,90 €/m2. Analog zu den Wohnungsmieten liegt auch hier die Problematik mit den Nebenkosten
vor. Bei drei Einheiten ist die Netto-Miete ohne Nebenkosten bekannt, hier liegt die Mietspanne
zwischen bei 13,68, 17,95 bzw. 20,21 €/m?, bei zwei Einheiten sind die NK inklusive, 28,67 und
36,08 €/m? und bei drei Wohneinheiten ist nicht bekannt, ob die Nebenkosten inklusive sind: 15,22.
27,26 und 44,90 €/m?2.

Die Heranziehung der vertraglich vereinbarten Mieten ist aufgrund der Nebenkostenproblematik
nicht zielfihrend.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die marktublich zu erzielende Miete mit 14 bis 16 €/m? bewertet
und mit dem Mittelwert Gber 15 €/m? ausgewiesen.
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Pkw-Stellplatze in der Tiefgarage
Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind nach Auskunft des Zwangsverwalters keine Pkw-Stellplatze in
Vermietung. Seinerseits ist eine Vermietung in Hohe von 85 € geplant.

Drei Angebotspreise aus der Umgebung liegen in einer Spanne von 70 bis 80 €/Stellplatz.

Ob eine Vollvermietung in der zu bewertenden Lage und dem Mietklientel direkt méglich sein wird,
ist fragwirdig. Im Rahmen der Wertermittlung wird die marktiblich zu erzielende Miete mit einer
Spanne von 70 bis 90 €/TG-Stellplatz bewertet. Aufgrund des hohen Angebots, 51 TG-Stellplatze,
stehen zur Verfliigung wird die Miete mit @ 70 €/TG-Stellplatz bei einer Vollvermietung zum Ansatz
gebracht.

Hinweis
Auf Over- oder Underrent Betrachtungen wird aufgrund der Nebenkostenproblematik verzichtet.

Mietableitung fur die Backerei

In der vertraglich vereinbarten Miete mit 31,23 €/m? sind mutmallich die Nebenkosten inkludiert.
Aufgrund der vorgelagerten Terrasse zur Sidseite wird die marktibliche Miete leicht oberhalb der
Ubrigen Einheiten mit 16 bis 18 €/m? bewertet und mit dem Mittelwert Gber 17 €/m? zum Ansatz
gebracht.

Jahresrohertrag fur die erste Ertragswertberechnung mit Miete nach Mietspiegel 2020

Flache / Monatliche .
Mietzins @ | Netto-Kalt- Prozentuale Aufteilung
Anzahl .
Miete
nach Ertrag :nach Flache
Wohnen 2.262 m?; 9,72 €/m? 21.992 € 59,12% 74,14%
Gewerbe (Einzelhandel, Gastro im EG) 591 m2; 15,00 €/m? 8.865 € 23,83% 19,37%
Gewerbe (Buro, Praxis im OG) 198 m2} 14,00 €/m? 2.772 € 7,45% 6,49%
TG-Stellplatze 51 Stiick{ 70 €/Stiick 3.570 € 9,60%
Gesamt 3.051 m? 37.199 € 100,00% 100,00%
446.388 €:Jahresrohertrag

Jahresrohertrag fir die zweite Ertragswertberechnung mit Miete nach Mietspiegel 2022

Flache/ | Monatiiche .
Mietzins @ | Netto-Kalt- Prozentuale Aufteilung
Anzahl .
Miete
nach Ertrag nach Flache
Wohnen 2.262 m?i 8,48 €/m? 19.179 € 55,78% 74,14%
Gewerbe (Einzelhandel, Gastro im EG) 591 n?: 15,00 €/m? 8.865 € 25,78% 19,37%
Gewerbe (Buro, Praxis im OG) 198 m2{ 14,00 €/m? 2772 € 8,06% 6,49%
TG-Stellplatze 51 Stiuck{ 70 €/Stiick 3.570 € 10,38%
Gesamt 3.051 m? 34.386 € 100,00% 100,00%
412.632 € Jahresrohertrag
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4.5.2 Liegenschaftszinssatz

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

Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienwohnhauser mit gemischter Nutzung:

3.8.3.3 Mehrfamilienhduser mit gemischter Nutzung
(bebaute Grundsticke, MFH (gem. genulzt), geeignele Kaufvertrdge, 90%-Stichprobe, Daten: 2020 und 2021)

Mittel- Mini- Paci- Median Standard Mittlere Mittlere
Lage Anzahl | wert mum mum [;5:-’ | aht-:nweichu.n- RND Wohn-/Nutz-
[%] [%] [%] ’ 9| [Jahre] | flache [m7]
sehr gut 13 2.0 07 3.2 2.0 0,7 a3 764
gehoben 25 2,2 1.1 31 2.1 0,4 g 7a7
mittel 46 1,8 02 3,7 17 1,0 33 1.009
einfach/ 29 2,0 0,1 47 2.0 13 31 716

sehr einfach

Die Liegenschaftszinssétze wurden auf Basis der Bodenrichtwerte 2022 gerechnet!

(Quelle: Immobilienmarktbericht fir den Bereich Frankfurt am Main 2022; Herausgeber: Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen)

Wertung objektspezifischer Liegenschaftszinssatz
ImmoWertV 2021, § 33: objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

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

3§ 21 (2) Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundséatzen des
Ertragswertverfahrens den 88 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

4 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 Reprasentativitdt den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und
etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhdltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach MafRRgabe der Satze 2 und 3 bericksichtigt werden kdnnen. Bei
Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an
die  Wertverhaltnisse am  Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende  Abweichungen  der
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung mittels marktublicher Zu- oder Abschlége oder in anderer Weise zu berticksichtigen. Die Kaufpreise sind, um
die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

5 89 (2) Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten heranzuziehen, bei denen
angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewghnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst worden sind.
Eine Beeinflussung durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse kann angenommen werden, wenn die Kaufpreise
und anderen Daten erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.

(3) MaRstab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung nach Absatz 1 Satz 1.
Stehen keine geeigneten sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfligung, kénnen sie oder die
entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden; die Grundlagen der Schéatzung sind zu
dokumentieren.
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Der Gutachterausschuss weist 2022 fir Mehrfamilienhduser mit gemischter Nutzung in mittlerer
Wohnlage einen Liegenschaftszinssatz im Mittel von 1,8% aus, bei einer Standardabweichung von
1,0, was einer Spanne von 0,8% bis 2,8% entspricht. Der Median ist mit 1,7% ausgewiesen.

Die Auswertung des Gutachterausschusses fir mittlere Lagen basiert auf 46 Kauffallen mit einer
mittleren Restnutzungsdauer von 33 Jahren und einer mittleren Mietfliche von 1.009 mz.

Ableitung des Liegenschaftszinssatz fir das Wohn- und Geschéftshaus

Unter Berlicksichtigung

insbesondere der vorliegenden Kauffalle siehe Ziffer 4.6 im Gutachten

des Mietansatzes und des Mieterklientel

des gewerblichen Anteils mit Uber 30% bezogen auf den Jahresrohertrag

des Instandhaltungsanstaus mit Unvorhergesehenem

der Verunsicherung im Marktgeschehen (aufgrund von abklingender Covid19-Pandemie,
Ukraine-Krieg, steigender Inflation und steigender Hypothekenzinsen, Wirtschafts- und
Energiekrise)

YV VYV VY

wird der objektspezifische Liegenschaftszinssatz oberhalb des o.a. Mittelwertes mit 2,25 bis 2,75 %
bewertet und mit dem Mittelwert von 2,5% im Bereich der Standardabweichung zum Ansatz
gebracht.

Ableitung des Liegenschaftszinssatz fir die Backerei / Ladengeschéft

Liegenschaftszinssatze fur Laden respektive Einzelhandel mit sehr geringer Mietflache wie das
Bewertungsobjekt sind im Immobilienmarktbericht 2022 der Stadt FFM nicht veroffentlicht.

Unter Berlicksichtigung

des Mietansatzes

der rein gewerblichen Nutzung

der vorliegenden Kauffélle siehe Ziffer 4.6.3 im Gutachten

der Verunsicherung im Marktgeschehen (aufgrund von abklingender Covid19-Pandemie,
Ukraine-Krieg, steigender Inflation und steigender Hypothekenzinsen, Wirtschafts- und
Energiekrise)

YV V VYV

wird der objektspezifische Liegenschaftszinssatz oberhalb des o.a. Mittelwertes mit 3,75 bis 4,25 %
bewertet und mit dem Mittelwert von 4,0% zum Ansatz gebracht.
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4.5.3 Ertragswertberechnungen

45.3.1 1. Ertragswertberechnung fir das Wohn- und Geschéaftshaus mit Mietspiegel 2020

Bodenwert: 6.136.000 €

Jahresrohertrag: 446.388 €

Marktiblich erzielbare Nettomiete €/Monat absolut @ €/m>MiFl. MiFI.

Wohnen mit Mietspiegel 2020 21.992 € 9,72 €/m? 2.262 m?

Gewerbe (Einzelhandel, Gastro) 8.865 € 15,00 €/m? 591 m2

Gewerbe (Bdro, Praxis) 2772 € 14,00 €/m? 198 m?2

Tiefgaragenstellplatze 3.570 € 70 €/Stiick 51 Stiick
y 37.199 € 3.051 m2

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten*: 15,3% des Jahresrohertrages

Liegenschaftszinssatz: 2,50%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 36 Jahre

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G.):

> Sicherheitsabschlag -1.050.000 €

Nettomiete/Monat 37.199 € /Monat

Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 446.388 € /Jahr

Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 15,3% -68.444 € /Jahr

Grundstucksreinertrag 377.944 € [Jahr

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

Bodenwert x  Liegenschaftszinssatz 2,50% -153.400 €

Anteil des Gebaudes am Reinertrag 224.544 € [Jahr

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 36

Barwertfaktor zur Kapitalisierung 23,56

Gebaudeertragswert 5.289.410 €

Bodenwert 6.136.000 €

Vorlaufiger Ertragswert 11.425.410 €

2 €/m2-Mietflache rund 3.745 €

n-facher-Jahresrohertrag 25,6

Nettoanfangsrendite

(Reinertrag/Ertragswert zzgl. 10% 3,0%

Erwerbsnebenkosten)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b. 0. G.) -1.050.000 €

Ertragswert inkl. b.o.G. 10.375.410 €

Rundung 10.380.000 €
2 €/m2-Mietflache rund 3.402 €

*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: Wohnen/Stellplatze 2 %,
Gewerbe 4 % des Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten: 12 €/m2-Mietflache pro Jahr, 88 €/Tiefgaragenstellplatz;
Verwaltungskosten: 3% des Jahresrohertrages nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten) 0,5% des
Jahresrohertrages.
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4.5.3.2 2. Ertragswertberechnung fur das Wohn- und Geschaftshaus mit Mietspiegel 2022

Bodenwert: 6.136.000 €

Jahresrohertrag: 412.632 €

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

Wohnen mit Mietspiegel 2022 19.179 € 8,48 €/m? 2.262 m?

Gewerbe (Einzelhandel, Gastro) 8.865 € 15,00 €/m? 591 m?

Gewerbe (Biro, Praxis) 2772 € 14,00 €/m? 198 m?

Tiefgaragenstellplatze 3.570 € 70 €/Stiick 51 Stiick
Y 34.386 € 3.051 m2

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten*: 16,1% des Jahresrohertrages

Liegenschaftszinssatz: 2,50%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 36 Jahre

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G.):

> Sicherheitsabschlag -1.050.000 €

Nettomiete/Monat 34.386 €| /Monat

Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 412.632 €| /Jahr

Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 16,1% -66.588 € /Jahr

Grundstucksreinertrag 346.044 € /Jahr

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

Bodenwert x  Liegenschaftszinssatz 2,50% -153.400 €

Anteil des Gebaudes am Reinertrag 192.644 €| /Jahr

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 36

Barwertfaktor zur Kapitalisierung 23,56

Gebaudeertragswert 4.537.979 €

Bodenwert 6.136.000 €

Vorlaufiger Ertragswert 10.673.979 €

2 €/m2-Mietflache rund 3.499 €

n-facher-Jahresrohertrag 25,9

Nettoanfangsrendite

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

Erwerbsnebenkosten)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b. 0. G.) -1.050.000 €

Ertragswert inkl. b.o.G. 9.623.979 €

Rundung 9.620.000 €
2 €/m2-Mietflache rund 3.1563 €

*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: Wohnen/Stellplatze 2 %,
Gewerbe 4 % des Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten: 12 €/m2-Mietflache pro Jahr, 88 €/Tiefgaragenstellplatz;
Verwaltungskosten: 3% des Jahresrohertrages nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten) 0,5% des
Jahresrohertrages.

Hinweis

Fir eine systemkonforme Wertermittlung mit Marktdaten nach Immobilienmarktbericht sind die nicht umlegbaren
Bewirtschaftungskosten nach Vorgabe der EW-RL zum Ansatz gebracht. Die realen Kosten kénnen deutlich abweichen.
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4.5.3.3 Ertragswertberechnung fur das Ladengeschaft auf Flurstiick 31/11

Bodenwert: 171.000 €

Jahresrohertrag: 14.076 €

Marktiblich erzielbare Nettomiete €/Monat absolut @ €/m>MiFl. MiFI.

Ladengeschaft mit Terrasse 1.173 € 17,00 €/m? 69 m?2

y 1.173 € 69 m?

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten®*: 13,4% des Jahresrohertrages

Liegenschaftszinssatz: 4,00%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 36 Jahre

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.):

> Sind nicht vorhanden 0€

Nettomiete/Monat 1.173 € /Monat

Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 14.076 € /Jahr

Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 13,4% -1.884 € /Jahr

Grundsticksreinertrag 12.192 €| [Jahr

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

Bodenwert x  Liegenschaftszinssatz 4,00% -6.840 €

Anteil des Gebaudes am Reinertrag 5.352 € [Jahr

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 36

Barwertfaktor zur Kapitalisierung 18,91

Gebaudeertragswert 101.203 €

Bodenwert 171.000 €

Vorlaufiger Ertragswert 272.203 €

2 €/m>-Mietflache rund 3.945 €

n-facher-Jahresrohertrag 19,3

Nettoanfangsrendite

(Reinertrag/Ertragswert zzgl. 10% 4,1%

Erwerbsnebenkosten)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b. 0. G.) 0€

Ertragswert inkl. b.0.G. 272.203 €
Rundung 272.000 €

2 €/m3-Mietflache rund 3.942 €

*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: Gewerbe 4 % des
Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten: 12 €/m2-Mietflache pro Jahr; Verwaltungskosten: 3% des Jahresrohertrages
nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten) 0,5% des Jahresrohertrages.

Hinweis

Fir eine systemkonforme Wertermittlung mit Marktdaten nach Immobilienmarktbericht sind die nicht umlegbaren
Bewirtschaftungskosten nach Vorgabe der EW-RL zum Ansatz gebracht. Die realen Kosten kénnen deutlich abweichen.
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4.6 KAUFFALLE AUS DER KAUFPREISSAMMLUNG DES
GUTACHTERAUSSCHUSSES FRANKFURT AM MAIN

4.6.1 Kauffalle ausschlie3lich aus der Gemarkung Niederrad

Selektionskriterien:

Teilmarkt/Objektart bebaute Grundstiicke/Normalfall; Reg.-Nr. (Jahr): 2019:2022; Zur Auswertung /
Bewertung geeignet: ja; Grundbuchbezirk: 37; Typ: Geschosswohnungsbau
(ETW)|Geschosswohnungsbau (Mietwohnungen)|Mehrfamilienhaus (Eigentumswohnun-

gen)|Mehrfamilienhaus (Mietwohnungen)|gemischte Mutzung (Uberw. Wohnen); Lagequalitét \sehr gut\;
Baujahr: >1950; WF/NF[m?] =300

Unter Berucksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden 7 Kauffalle seitens des
Gutachterausschusses ubersendet.

1 Grund- . Wohnung . entspricht in Kaufpreis {entspricht in
i) Lage N stiicks- Mmt_ s-groBe {Bau-jahr; Typ | BRW 2022 e €/m? Mieten in €/m?;.  marktan- €/m?
Nr. datum . flache ) absolut I oo
grote in m2 Mietflache gepasst* Mietflache
) 2.300 € MFH
1 :GoldsteinstraBe 5/{ 2019 365m? 439 m? 25-68 1966 MFH mi6 1.450.000 €} 3.303 €/m? | 8,72 - 16,00 1.450.000 €; 3.303 €/m?
1.800 € MFH
2 iBlauenstralle 4/ 2020i 410 m?] 432 m?| 88 - 122 1954 MFH m 1.0 1.470.000 € 3.403 €/m?; 10,66 - 12,07 1.470.000 € 3.403 €/m?
1.700 € MFH
3 iBreubergstrale 4/{ 2020 190 m?; 350 m?j 50 - 75 1963{ MFH m 1.0 1.100.000 €; 3.143 €/m? 8,67 - 11,00 1.100.000 € 3.143 €/m?
. 1.700 € MFH
4 TriftstraBe 11/; 2020; 315m?; 618 m? 47 - 116 1991} MFH m10 2.700.000 €] 4.369 €/m?; 8,54 - 12,04 2.700.000 €; 4.369 €/m?
1.800 € MFH
5 iBlauenstrale 12/; 2020i 410 m2 432 m?| 88 - 122 1954{ MFH m 1.0 1.700.000 €] 3.935€/m? 10,66 - 12,07 | 1.700.000 € 3.935 €/m?
2.300 € MFH
6 iSchwarzwaldstra¢ 7/{ 2021i 763 m2j 965 m?2| 64 - 132 1994{ WuG m16 3.377.470 € 3.500 €/m? 7,50 - 12,07 3.377.470 €, 3.500 €/m?
" 1.700 € MFH
7 iGuntherstraBe 3/ 20227 739m2 647 m? 62 -103 1967 MFH mo.s 2.200.000 € 3.400 €/m?; 7,50 -12,44 2.200.000 € 3.400 €/m?
Mittelwert 456 m?} 555 m? 1970 1.999.639 € 3.605 €/m? 1.999.639 € 3.605 €/m?
Bewertungsobjekt i 10/{ 2022{ 2.177 m?] 3.051 m2 1988 WuG 1‘70n? f [_\)AFH
Plausibillitatswert, basierend auf bereinigten Kauffallen
Vorlaufiger Plausibilitatswert 3.051 m? 3.605 €/m>  10.998.270 €
T T 1
Marktangepasster Plausibilitatswert 3.051 m? 3.605 €/m?;  10.998.270 €
i T
***Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
> Uberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf, siehe Ziffer 4.2 im Gutachten -1.050.000 €
T T
Plausibilitatswertl | rund,  9.948.000 €
entspricht in €/Mietflache 3.261 €/m?

Die Hausnummern, Flurstiicke und Grundstiicksflachen der Kauffélle sind dem Unterzeichner des Gutachtens bekannt.
Aus datenschutzrechtlichen Gruinden sind diese in der Tabelle nicht aufgefiihrt bzw. anonymisiert.

Gebaudetypus: MFH = Mehrfamilienhaus, WuG = Wohn- und Geschéftshaus

*Ableitung der Marktanpassung siehe nachfolgende Ziffer 4.6.4.

Wertung

Bei der ersten Recherche in der Kaufpreissammlung wurde eingangs Augenmerk auf die Lage
gelegt. Zunachst wurden ausschlie3lich Kauffélle aus der Gemarkung Niederrad recherchiert.

Die marktangepassten Kaufpreise weisen in €/ m?-MiFl. eine Bandbreite von 3.143 bis 4.369 €/m?-
MiFI. auf, im Mittel 3.605 €/m2. Vorgenannte Auswertung beruht auf 7 Kaufpreisfallen.

Die Kauffalle wurden seitens des Sachverstandigen anhand von Lageplanen, Luftbildern und
Streetview naher untersucht. Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass die Kauffalle tiberwiegend
eine bessere Instandhaltung aufweisen. Bezogen auf die Lage sind die Kauffalle verhaltnismafig
gut mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar. Beziiglich Baualtersklasse, Mietfliche und
Grundstucksgrofie ist die Vergleichbarkeit mit der zu bewertenden Liegenschaft nur bedingt
gegeben.

Auf Grundlage der bereinigten Kauffalle lasst sich ein Plausibilitdtswert bezogen auf €/m?-MiFIl. nach
Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag und unter Bericksichtigung der b.o.G. von rund
9.948.000 € ableiten.
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4.6.2 Kauffalle von Wohn- und Geschéaftshausern in FFM ohne gute und sehr gute
Lagen

Selektionskriterien:

Teilmarkt/Objektart bebaute Grundstiicke/Mormalfall; Reg.-Nr. (Jahr): 2019:2022; Zur Auswertung /
Bewertung geeignet: ja; Strale: \Zeil; Typ: gemischte Nutzung (Uberw. Wohnen); Lagequalitdt sehr
einfach|mittel|einfach; Baujahr: 1950:2010; WF/NF[m?] =800

Unter Berlcksichtigung der o0.a. Selektionskriterien wurden 20 Kauffille seitens des
Gutachterausschusses Ubersendet. Die Kauffalle wurden mittels Luftbildern und Lageplanen
ausgewertet.

s Grund- . Wohnung . entspricht in Kaufpreis ientspricht in
i} Lage N sticks- | et s-groRe Bau- | oy | BRw 2022 | Kaufreis €/m? Mieten in €/m?| marktan- €/m2
Nr. datum . flache . jahr absolut P P
groRe in m? Mietflache gepasst* Mietflache
q |Hanauer 3/l 2019 1.064 m2| 3.117 m2| 18-85 | 1967| 15 |0 EMFHI 15 700.000 €] 4.074 €/m? | 7,56 -21,03 | 12.700.000 €} 4.074 €/m?
Landstrale m 2,0
2 |HessestraBe 3/ 2019] 2.503 me| 3.952 m2| 28-410 | 1967| 37 | %4° anFH 16.800.000 €] 4.251 €/m?| 5,84 -18,39 | 16.800.000 € 4.251 €/m?
3 |Berger Str. 5/| 2010} 1.503 m?} 4.856 m?| 31-70 | 1064] 31 W2('§H°°2€5 21.500.000 € 4.428 €/m? 7,11-120 | 21.500.000 €| 4.428 €/m?
4 |Rodelneimer 5/ 2019} 1.816 m2l 2.428 m2| k. A. | 1001 - | 270€BH | 7 000.000 € 2.883 €/m?| 6,41-16,45 | 7.000.000 € 2883 €/m?
Bahnweg 1,0
2.200 € MFH
5 |Lahnstrae 6/{ 2019] 495m2| 1.936 m2| 28-56 | 1969, - 16 5.050.000 €] 2.609 €m?| 6,39-13,78 | 5.050.000 € 2.609 €/m?
6 zﬁg‘gjb“her 6/| 2019 663 m? 1.029 m2| 18-37 | 1968| 10 2'7°rgf g"FH 3.700.000 € 3.594 €/m?| 9,08 -16,43 | 3.700.000 € 3.594 €/m?
7 gg’:@z‘e'”er 8/| 2019] 1.142 m?| 1.268 m?| 58-120 | 1969, 10 |°°° €1“3FH ® 2.446.000€ 1.929€m?| 536-65 2.446.000 € 1.929 €/m?
8 ;g:gzte'”er 11/ 2010] 422 m?| 1177 me| 43-68 | 1971] 18 | f \SNGH 3.650.000 € 3.101 €/m?| 8,00-11,08 | 3.650.000 € 3.101 €/m?
9 |Elbinger StraRe | 2/| 2020 876 mz 836 m2 60-67 | 1959 - 2701€OBH 1.370.000 €| 1.639 €/m?| 4,33-14.08 | 1.370.000 € 1.639 €/m?
. 2.000 € MFH
10 {Raimundstraie 6/{ 2020} 1.338 m2| 1.053 m2| 35-90 | 1963| 17 10 5.000.000 € 4.750 €m?| 7,48 - 65 5.000.000 € 4.750 €/m?
11 |FinkenhofstraBe | 9/! 2020} 864 m2| 2.067 m2| 33-73 | 1958] 4 ngaofs 11.000.000 €} 5.322 €/m?| 8,67 - 26,63 | 11.000.000 € 5.322 €/m?
) 4.000 € MFH
12 |LudwigstraBe 11/} 2020{ 418 m2| 893 m2| 40-231| 1970| 7 e 4.550.000 € 5.095 €/m? 14,75-375 | 4.550.000 € 5.095 €/m?
] 1.700 € MFH
13 |Siemensstrale 2/; 2021; 312 m?j 1.011 m?] 26 - 80 1962; - e20 4.700.000 € 4.649 €/m?, 9,29 - 20,66 4.700.000 €; 4.649 €/m?
14 g"{f;gze'me' 2/| 20211 355mel 1.279 m?| 59-98 | 1966| - 4'60:35 2"FH 3.750.000 € 2932 €/m?| 7,50-8,98 | 3.750.000 € 2.932 €/m?
. 1.000 € MFH
15 |Sieringstrae 1/} 2021] 561mel 870 m2| 70-80 | 1963} 2 10 1.700.000 € 1.954 €/m?| 5,04 -12,28 | 1.700.000 € 1.954 €/m?
16 fﬁgé":’zw""'d' 71} 2021] 763m?| 965 m?| 64-83 | 1994| - 230;:5 g"FH 3.377.470 €, 3.500 €/m?| 7,50 -12,07 | 3.377.470€ 3.500 €/m?
17 ;:’rr:g?e'”er o/l 2021 422 m? 1.177 m?| 45-68 | 1971] 10 |9° f \SNGH 3.808.042 € 3.312€m?| 8,00-11,31 | 3.898.042€ 3.312 €/m?
2.700 € MFH
18 |Solmsstrae o/l 2021 1.624 m2| 1.328 m2| 3586 | 1956, - 20 6.639.150 € 4.998 €/m?| 2,49-11,88 | 6.639.150 € 4.998 €/m?
19 |Leipziger StraBe | 12/{ 2021 1.075 m?| 1.500 m2| 29-151 | 1955| 8 ngf‘ofs 8.000.000 € 5.303 €/m? 6,85-27,5 | 8.000.000 € 5.303 €/m?
20 |Heidelberger 2| 2022 23ame| serm?| a0-78 | 1057| - [¥BOOEMPHI, e00.000€| 5.351 @m? 11,11-16,00| 4.800.000€ 5.351 €/m?
Stralle m 2,5
Mittelwert 923 m?| 1.682 m? 1967 6.581.533 €| 3.912 €/m? 6.581.533 € 3.912 €/m?
Bereinigt, nur Kauffalle aus BRW-Zonen zwischen 900 und 2.500 €/m?
946 m2| 1.826 m? 1969 1573€ | 6.812.151 m?|_3.730 €/m? 6.812.151 € 3.730 €/m?
Bewertungsobjekt | 7/| 2022| 2.177 m2| 3.051 m? 1988 51 1'7°rgfg"FH
Plausibillitatswert, basierend auf bereinigten Kauffallen
Vorlaufiger Plausibilitatswert 3.051 m2 3.730 €/m?; 11.379.707 €
s
Marktangepasster Plausibilitatswert 3.051 m2 3.730 €/m?] 11.379.707 €
o
***Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
> Uberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf, siehe Ziffer 4.2 im Gutachten -1.050.000 €
Plausibilitatswertt | rund| 10.330.000 €
entspricht in €/Mietflache 3.386 €/m?

Die Hausnummern, Flurstiicke und Grundstiicksflachen der Kauffélle sind dem Unterzeichner des Gutachtens bekannt.
Aus datenschutzrechtlichen Griinden sind diese in der Tabelle nicht aufgefuhrt bzw. anonymisiert.

Gebaudetypus: MFH = Mehrfamilienhaus, WuG = Wohn- und Geschéftshaus

*Ableitung der Marktanpassung siehe nachfolgende Ziffer 4.6.4.
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Wertung

Bei der zweiten Recherche in der Kaufpreissammlung wurde Augenmerk auf die Objektgrofe und
die Lage in ganz Frankfurt am Main ohne gute und sehr gute Lagen gelegt. Zugleich wurden die
Kauffalle, um Kaufe aus Bodenrichtwertzonen bereinigt, die mit einem Bodenrichtwert < 900 €/m?
und > 2.500 €/m? ausgewiesen sind.

Die bereinigten und marktangepassten Kaufpreise weisen in €/ m?-MiFl. eine Bandbreite von 1.929
bis 4.750 €/m2-MiFl. auf, im Mittel 3.730 €/m2 Vorgenannte Auswertung beruht auf 10
Kaufpreisfallen.

Die Kauffalle wurden seitens des Sachverstandigen anhand von Lageplanen, Luftbildern und
Streetview naher untersucht. Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass die Kauffalle tiberwiegend
eine bessere Instandhaltung aufweisen.

Im Vergleich zu den bereinigten und marktangepassten Kauffallen weist das Bewertungsobjekt
folgende Eigenschaften auf:

Bewertungsobjekt angepasste Kaufpreisfalle
Tiefgaragenstellplatze 51 <18
Baujahr 1988/1989 @ 1969
Mietflache 3.061 m2 @ 1.826 m?
GrundsticksgroRRe 2.177 m? @ 946 m?

Bezuglich Baualtersklasse, Mietflache und Grundstiicksgréfe ist die Vergleichbarkeit mit der zu
bewertenden Liegenschaft nur bedingt gegeben.

Auf Grundlage der bereinigten Kauffalle I8sst sich ein Plausibilitatswert bezogen auf €/ m2-MiFI. nach
Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag und unter Berticksichtigung der b.o.G. von rund
10.330.000 € ableiten.
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4.6.3 Kauffalle fur das Ladengeschaft / Backerei

Selektionskriterien fur Volleigentum in gesamt Frankfurt am Main mit den u. a. Selektionskriterien:

Teilmarkt/Objektart bebaute Grundstiicke/Normalfall; Reg.-Nr. (Jahr): 20192022 Zur Auswertung / Bewer-
tung geeignet: ja; Gesamt(teil)fliche[m?] <B00; Typ: \Garage'\Kirche; Lagequalitat \gehoben; insgesamt:[m?
WF] (LEERER EINTRAG)|D, insgesamt:[m2 NF] <500, keine Nebengebiude

Fur den Stadtteil Niederrad liegen keine Kaufféalle unter Berticksichtigung der o. a. Selektionskriterien
vor. Unter Berucksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden 5 Kauffélle seitens des
Gutachterausschusses ubersendet.

Grund- . . entspricht in Kaufpreis entspricht in
Kauf- b
i, Lage au sticks- '\_/_“et Bau-jahr; Typ | BRW 2022 ewigEs €/m? Mieten in €/m?; marktan- €/m2
Nr. datum . flache absolut Frerrgn P
grolRe Mietflache gepasst* Mietflache
1 :Konrad-Glatt-Str. : 11/; 2019; 398 m?; 326 m2 1996; GH Gz\(/)v(()arie 991.650 €; 3.042 €/m? | 9,24 - 15,49 991.650 €; 3.042 €/m?
2 iKlappergasse 3/i 2020{ 108 m?{ 150 m2 1786 WUG Viglt—)iofs 450.000 €] 3.000 €/m? 11,00 €/m? 450.000 €; 3.000 €/m?
. 890 € MFH e
3 iGebeschusstr. 6/{ 2021; 285 m?2 77 m? 1950 Biro 10 120.000 €] 1.558 €/m?} 9,22 €/m? 120.000 €; 1.558 €/m?
4 ilLeunastralle 10/; 2021; 250 m2; 460 m2 1905 H’VG’ 1'302 1€é\/IFH 740.000 € 1.609 €/m?; 4,46 €/m? 740.000 € 1.609 €/m?
. 4.300 €
5 iSchweizer Str. 3/7 2022 466 m?2 422 m2 1963 GH WGH 2.5 1.300.000 €; 3.081 €/m? 7,81 -16,41 1.300.000 € 3.081 €/m?
Mittelwert 301 m?{ 287 m? 1920 720.330 € 2.510 €/m? 720.330 € 2.510 €/m?
Bewertungsobjekt | 10/ 2022 129 mzl 69 me|1988/g9 | -2deN |1.700 € MFH
Café m 1,0

Die Hausnummern, Flurstiicke und Grundstticksflachen der Kauffélle sind dem Unterzeichner des Gutachtens bekannt.
Aus datenschutzrechtlichen Gruinden sind diese in der Tabelle nicht aufgefuhrt bzw. anonymisiert.

Gebaudetypus: GH = Geschaftshaus, WuG = Wohn- und Geschaftshaus, HGV = Hotel, Gaststatte, Vergniigungsstatte
*Ableitung der Marktanpassung siehe nachfolgende Ziffer 4.6.4.

Selektionskriterien fur Teileigentum in Niederrad:

Mangels Kaufféallen von Volleigentum aus Niederrad wurde zusatzlich nach Teileigentum im Stadtteil
recherchiert.

Teilmarkt/Objektart Wohnungs- und TeileigentumTeilzigentium: Reg.-MNr. (Jahr): 2015:2022; Zur Auswertung / Bewertung geeignet: ja; Grund-
buchbezirk: 37; Wohnflache =20; Sondereigentum \Tiefgaragenplatz' TG-Platz - Triplexparker

Unter Berucksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden 7 Kauffadlle seitens des
Gutachterausschusses Ubersendet.

. . entspricht in Kaufpreis :entspricht in
Kauf- -
il Lage au M'et Bau-jahr{ Typ | BRW 2022 Rewijames €/m? Mieten in €m?; marktan- €/m?
Nr. datum flache absolut P P
Mietflache gepasst* Mietflache
1 |Schwarzwaldstr. 6/ 2019 66 m?2 1978 Buro 2'3(:3 f QAFH 311.478 €; 4.719 €/m? | keine Angabe 311.478 € 4.719 €/m?
2 |Frauenhofstr. 1/ 2020 176 m2 1914} Gastro 2.30r(r: f :\SAFH 340.000 €; 1.932 €/m?| keine Angabe 340.000 € 1.932 €/m?
2.300 € MFH )
3 {Schwarzwaldstr. 6/{ 2020 78 m? 1957 GEW mi6 200.000 €; 2.564 €/m?| keine Angabe 200.000 €; 2.564 €/m?
. . 1.700 € MFH .
4 |Guntherstr. 2/{ 2021 90 m?2 1964 Buro mo.8 250.000 €; 2.778 €/m?| keine Angabe 250.000 €; 2.778 €/m?
. 1.700 € MFH )
5 |TriftstraBe 8/i 2021 111 m2 1974} Laden m 1.0 200.000 € 1.802 €/m?| keine Angabe 200.000 € 1.802 €/m?
6 {Im Mainfeld 1/i 2022 95 m?2 1972} Buro 2'0?2 f (’;/IFH 277.000 €; 2.916 €/m?] keine Angabe 277.000 € 2.916 €/m?
i 1.700 € MFH .

7 |TriftstraBe 3/i 2022 111 m2 1974} Laden m 1.0 431.000 €; 3.883 €/m?| keine Angabe 431.000 €; 3.883 €/m?
Mittelwert 104 m2 1962 287.068 € 2.764 €/m? 287.068 €; 2.764 €/m?
Bewertungsobjekt | 10/ 2022| 69 m2|1988/g9 | -2den 1.700 € MFH

Café m 1,0

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

Gebaudetypus: GEW = gewerbliche Nutzung

*Ableitung der Marktanpassung siehe nachfolgende Ziffer 4.6.4.

Wertung

Vergleichbare Kauffalle fur Volleigentum aus der Gemarkung Niederrad liegen nicht vor. Fuir Objekte
aus anderen Stadtteilen waren Marktteilnehmer bereit zwischen 1.558 bis 3.081 €/m? Mietflache zu
entrichten. Eine direkte Vergleichbarkeit ist aufgrund der Lage und des Mietniveaus mit dem
Bewertungsobjekt nicht gegeben.
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Fur Teileigentum innerhalb der Gemarkung Niederrad wurden Preise zwischen 1.802 bis 4.719 €/m?
entrichtet.
4.6.4 Marktanpassung der Kauffélle

Indizes fur Mehrfamilienhduser nach Immobilienmarktbericht Frankfurt 2022
Fur Mehrfamilienh&user, explizit mit gemischter Nutzung, sind nicht veroffentlicht.

3.8.1.3.2 Mehrfamilienhduser ab Baujahr 1950 ohne Neubau
Lage Der hohe Index in 2019 fur die sehr gute/
einfach/ hobene Lage wird durch eine
sehr gut/ ge g
alle gehoben | Mittel E;';:;h hochpreisige  Liegenschaft neueren
2006 100 100 100° 100 Baujahres beeinflusst.
2007 108 113 94 113*
2008 115 123 102 111** * Far Mehrfamilienh&user mit Baujahr ab
2009 113 116 104 106" 1950 in einfacher/sehr einfacher Lage
2010 123 132 105 109* liegen mehrheitlich weniger als 10
2011 129 135 113 118* Kaufvertrage pro Jahr vor (gestrichelte
2012 196 140 110 125+ Linie). Fur die sehr gute/gehobene
2013 145 150 128 168 Lage liegen im Jahr 2018 ebenfalls
2014 160 172 138 129+ weniger als 10 Kaufverirage vor. Dies
2015 173 211 147 147 trifft ebenfalls fur die mittlere Lage im
2016 169 189 147 159* Jahr 2006 zu.
2017 225 246 202 201*
2018 206 233* 17 187+ **In den Jahren 2006 und 2008 (quadra-
2019 250) 280 209 253* tisch dargestelite Datenpunkte) liegen
2020 264 272 246 217" fur Mehrfamilienhduser mit Baujahr ab
alle Lagen sehr gut/ gehoben mittel einfach/ sehr einfach
1]

400 +

/

200 +

100 -

Index
(Basis: Mittelwert €/m* WF+MNF im Jahr 2006
100)

w = o s = — o™ o = u w P =] N ﬁ —
g8 8 8 8 5 58 & 5 58 &8 & 5 &8 & 9 8
©d [a¥] o [ o (2] (o] (2] (o] (] (o] ©d (2] (o] ("] (o]
Jahr der Transaktion
Preissteigerung fir mittlere Lagen im Zeitraum 2019 bis 2021: =ca. +11,5% p.a.

Bodenrichtwertentwicklung
Jahrliche Preissteigerung des Bodenrichtwertes Zeitraum 01/2020 bis 01/2022: @ =rd. +6,4% p.a.
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Gutachterausschuss FFM, Auszug: Immobilienmarkt Frankfurt am Main 2022, 1. Halbjahr

Wohin entwickelt sich der Inmobilienmarkt?

Bei der Analyse des Immobilienmarktes sind im ersten Halbjahr 2022 die Einflisse des Ukrainekriegs, der hohen Inflation und der
stark gestiegenen Kreditzinsen zu beachten. Baugrundsticke fur Eigenheime wurden kaum noch vermarktet. Grinde hierflr kénnten
neben der zuriickhaltenden Verkaufsbereitschaft auch in der Unsicherheit der wirtschaftlichen Entwicklung liegen. Hinzu kommen die
in den vergangenen Monaten die stark gestiegenen Baukosten und die nicht vorhersehbaren Baukostenentwicklungen. Die Preise im
Wohnungsbau steigen zwar weiterhin, die Preissteigerung betragt bei neuen Eigentumswohnungen aber nur noch 3 %. Die Nachfrage
ist weiterhin wesentlich héher als das Angebot, dennoch akzeptierte der Markt nicht mehr auf alle Kaufpreis- und Mietangebote: bei
hohen Kaufpreisangeboten kommt es ggf. nicht zu einem Abschluss, wahrend niedrigpreisigere Wohnungen eher noch verkauft
werden. Die Vermarktungszeiten erhdhen sich und das Risiko in der Projektentwicklung steigt.

Besonders im Birosektor sind die Verkaufszahlen, aber auch die Umsétze erheblich gestiegen. Da zumeist zuriickgehende
Umsatzzahlen auf eine Trendwende auf dem Immobilienmarkt schlielen lassen, kann auch der gewerbliche Markt als noch stabil
angesehen werden.

Der Einzelhandel entwickelt sich uneinheitlich. Wahrend die Lebensmittelbranche zu den Gewinnern z&hlt, haben die Bereiche Textil
und Elektronik zugunsten des Online-Handels Umsatzeinbullen zu verzeichnen. Bei der Bewertung von Immobilien missen die
Auswirkungen der sich schnell verandernden Zinshthen und die stark steigende Inflation sachverstandig berlicksichtigt werden.

Wertung
Die o.a. Marktentwicklungen beruhen auf Daten der letzten Jahre, die von einem starken

Preisanstieg fir Wohn- und Geschéaftshauser aufgrund der Niedrigzinspolitik der EZB, mit einem
hohen Nachfragetberhang nach Sachwerten, gepragt waren. Durch die seit Jahresbeginn
vergleichsweise stark gestiegenen Hypothekenzinsen und das Kriegsgeschehen in der Ukraine mit
weitreichenden Folgen, insbesondere fir die europdische Wirtschaft, kann von einer allgemeinen
Verunsicherung der Marktteilnehmer gesprochen werden.

Die zu bewertende Liegenschatt ist als Renditeobjekt fiir Kapitalanleger von Interesse. Nach wie vor
befindet sich viel Kapital am Markt und Sachwerte verlieren aufgrund der hohen Inflation auch derzeit
nicht an Bedeutung. Zugleich kann die Marktentwicklung der letzten Jahre nicht linear
fortgeschrieben werden.

Aufgrund der Verunsicherung am Markt und der aktuell steigenden Hypothekenzinsen wird von
stagnierenden Preisen im Rahmen der Marktwertermittlung ausgegangen. Die Marktanpassung wird
mit +/-0 %, Faktor 1,0, beriicksichtigt.
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4.7 IMMOBILIENANGEBOTE

4.7.1 Angebote im Umkreis von 1 km rund um das Bewertungsobjekt

Quelle: immobilienscout24.de
Selektionskriterien: Wohn- und Geschaftshauser; Anlageobjekte; Lage: Melibocusstral3e im Umkreis
von 1 km; Stand 10/2022

Unter Berilicksichtigung der o.a. Selektionskriterien liegen keine Angebotspreise vor.

4.7.2 Angebote im Umkreis von 20 km rund um das Bewertungsobjekt mit mehr als
1.500 m2 Mietflache

Quelle: immobilienscout24.de
Selektionskriterien: Haus, Lage: Melibocusstral3e im Umkreis von 20 km; ab > 1.500 m2 Mietflache,
Stand 11/2022, ohne Neubau/geplantes Gebaude, insgesamt 3 Angebote

Lfd. iLage Bau- :Miet- Grund- Kaufan- entspricht { Sonstiges
Nr. jahr iflache stucks- gebot in €/m?
groRe
1:Offenbach am Main, 1968 1.910 m2; 927 m2} 6.000.000 € 3.141 €;Wohn- und Geschaftshaus , 13
Frankfurter StralRe 57 AuRenstellplatze, Er-
weiterungsmoglichkeit
2:Muhlheim k. A.{1.808 m2; 1.270 m2} 8.500.000 €, 4.701 € MFH, 2 Gebaude a 8
Wohneinheiten, 16 TG-
Stellplatze

3:Bad Homburg vor der ; 1992{ 1.632 m2{ 1.730 m2?} 6.750.000 €; 4.136 €;WuG mit 26 Einheiten (19

Massivbauweise

Hoéhe Gewerbe- und 7 Wohneinheiten)

81



0. b. u. v. Sachverstandiger Architekt Erich Finder _Seite 82 des Gutachtens Melibocusstrae 35 und 35 a-c und 35 d in 60528 FFM

4.8 AUSZUGE AUS DEM IMMOBILIENMARKTBERICHT FRANKFURT 2022

Quelle: Immobilienmarktbericht fir den Bereich Frankfurt am Main 2022; Herausgeber: Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen.

Ertragsfaktoren
3.8.5.1 Restnutzungsdauer 25 Jahre und ldnger
& Rest-
. @ Wohn-/
Falle Mittel- Minimum Maximum Median Standard- | nutzungs- | \ o6 ope
wert abweichung dauer [m?]
[Jahre]
Mehrfamilienhduser (Wohnen)
o1 | 329 | 183 | 477 | 331 | 7.1 | 33 | 589
Mehrfamilienhduser (gemischt genutzt)
57 | 310 | 174 | 439 [ 312 | 66 | 33 [ 725
Biiro- und Verwaltungsgebdude
16 | 262 | 201 | 306 | 263 | 36 | 38 | 12523
Prozentuale Verteilung in den Lagen [%)]
Lage Mehrfamilienh&user | Mehrfamilienh&user Biro- und
g (Wohnen) (gemischt genutzt) | Verwaltungsgebaude
Sehr gut 55 12,3 37,5
Gehoben 38,5 211 12,5
Mittel 36,3 42,1 18,8
Einfach 18,7 14,0 18,8
Sehr einfach 1.1 10,5 12,5
© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716
Nettoanfangsrenditen
3.8.8.1.4 Mehrfamilienhduser — gemischte Nutzung
(90%-Stichprobe. bebaute Grundstlicke, geeignete Kaufvertrage,
Mehrfamilienhaus gemischt genutzt, Daten: 2021)
Durchschnittl.
Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- berelnllgter
Lage Anzahl [%] (%] [%] [%] | abweichung Kaufpreis pro
m?* WF/NF
[€/m?]
sehr gut 8 1,7 0,0 3.1 2,0 1,2 8.449
gehoben 10 1,9 0.9 2,2 1,9 0,4 4.925
mittel 23 2,0 0,8 3,0 2,3 0,7 4.111
einfach 11 23 1,1 3,6 2.1 0,9 3.701
sehr einfach 5 25 24 2,7 2,5 0,1 3.337

© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716
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4.9 VERGLEICHSFAKTOR FUR DIE BACKEREI

Auszuqg aus den Faktoren fir die Bewertung gemall § 183 ff BewG fiir den Bereich Frankfurt am

Main 2022

1.2.3 Vergleichsfaktoren Teileigentum

1.2.3.1 Teileigentum mit der Nutzung als Biiro, Praxis, Laden oder sonstiger Verkaufsraum
Es werden Vergleichsfaktoren nur in den Fallen angegeben, in denen sich mit der marktiblichen
Miete ein positiver Gebaudeeriragswert ergibt.

Liegt fir eine marktibliche Miete in der Verbindung mit der Richtwertzone kein Faktor vor, so ist der
Faktor aus der ndchsten rechtsangrenzenden Spalte zu verwenden, in der fur die gleiche Miete ein
Faktor ausgewiesen ist.

Allgemeines:

MNebenflaichen in Untergeschossen sowie in Dachgeschassen mit Schragen sind mit einem 1/4 ihrer
Gesamtflache anzusetzen.

Der Vergleichsfaktor ist der Zeile mit der marktiiblichen Miete fir die Hauptflache im EG oder OG zu
entnehmen.

Diese Faktoren finden Verwendung, wenn die Liegenschaft in einer Richtwerizone
Marktiibliche (Geoportal Frankfurt) liegt, die mit den folgenden Ziffern beginnt:
Miete im EG
0S| e | Sam| 4| s ek oder
X

=6 €m* 1.490 €m® 1.380 €m* 1.280 €/m*

7 €/m* 1.700 €m® 1.580 €/m* 1.470 €/m*

8 €/m* 2.390 €/m* 1.900 €/m® 1.780 €m* 1.660 €/m*

9 €/m* 2590 €/m* 2110 €m* 1.970 €/m# 1.860 €/m*

10 €/m* 2.800€/m* 2320 €m* 2170 €m? 2030 €/m#=

11 €/m= 3010 €/m® 2520 €m* 2370 €m* 2250 €/m#

12 €/m* 3870 €m= 3210 €/m® 2730 €m*= 2570 €m* 2 440 €/m?=

13 €m* 4.080 €/m* 3420 €/m* 2.940 €/m*® 2770 €m* 2.640 €/m®

14 €/m# 4.300 €/m=* 3.630 €/m* 3.140 €/m*® 2970 €m* 2.830 €/m®

15 €/m* 4 510 €m* 3.830 €/m® 3.350 €/m® 3170 €m@ 3.030 €/m?

16 €/m* 4. 730 €m* 4040 €/m* 3.560 €/m® 3.370 €/m@ 3.220 €/m#

18 €/m* 5.150 €/m* 4 450 €/m* 3.970 €/m® 3770 €m2 3.610 €/m*

20 €/m* 5. 580 €m* 4 870 €/m* 4380 €/m*= 4 170 €m? 4 000 €/m?=

22 €lm* 6.010 €/m* 5.280 €/m* 4.790 €/m* 4.560 €m* 4.390 €/m*

24 €/lm* 6.440 €m* 5690 €/m* 5210 €/m* 4.960 €m* 4.780 €/m*

Flache der Backerei
69 m2 X 3.570 €/m? (Mittelwert) = rd. 246.000 €

Hinweis

Der Vergleichsfaktor ist nicht direkt auf das Bewertungsobjekt anwendbar, da es sich bei der

Backerei nicht um Teileigentum, sondern um Volleigentum handelt.
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5 PLAUSIBIBILITATSBETRACHTUNG UND SWOT-ANALYSE FUR DAS WOHN- UND

GESCHAFTSHAUS

5.1 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Nachfolgend werden die ermittelten Ergebnisse aus dem Ertragswert mit den Veroffentlichungen im
Immobilienmarktbericht und den Kauffallen gegentubergestellt:

Immobilienmarktbericht FFM 2022 | Ertragswert* | Ertragswert*
ohne b. 0. | ohne b. 0. G.
G. mit Miet- mit Miet-
Minimum Mittelwert Maximum spiegel 2020 spiegel 2022
Ertragsfaktoren Mehrfamilienhauser
(gemischt genutzt), RND 25 Jahre 17,4 31,0 43,9 25,6 25,9
und langer
Nettoanfangsrendite Mehrfamilien-
hauser (gemischte Nutzung) in 0,80% 2,00% 3,00% 3,00% 2,90%
mittlerer Lage
Kaufpreisfalle bereinigt
|
Kaufpreisfalle in €/m* Mietflache aus | 5 143 e1e | 3.605€/m? | 4.369 €/me | 3.745€/m? | 3.499 €/
Niederrad
unter Berlcksichtigung (nach Abzug der b. 0. G.)! 3.402€/m? | 3.153 €/m?
.. . - . |
Bereinigte Kaufpreisfalle in €/m® 1929 €/m? | 3.730 €/m? | 4.750 €/ | 3.745€/m? | 3.499 €/
Mietflache auf FFM
unter Bertcksichtigung (nach Abzug der b. 0. G.)i 3.402€/m? | 3.153 €/m?

*Das  Ertragswertergebnis ist zur

Plausibilitatsbetrachtung

anhand

von

Veroffentlichungen

Immobilienmarktbericht ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abgebildet.

5.2 SWOT-ANALYSE (GESAMTBEURTEILUNG)

aus

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

Starken

» Relativ groRer Nachfragedruck nach Wohnraum in Frankfurt und der Metropolregion.

Schwachen

dem

» Eine laufende Instandhaltung ist mit Ausnahme einiger, weniger gewerblicher Einheiten nicht

erkennbar.

» Elektrische Nachspeicherdfen

> Mieterklientel

Chancen
» Mietsteigerungspotential

» Bis zum Versteigerungstermin konnen eventuell viele Reparaturen und Unklarheiten seitens
des Zwangsverwalters geregelt sein.

Risiken

» Unvorhergesehenes aufgrund des mafigen Bautenzustandes mit Instandhaltungsanstau.
» Politische Risiken wie Mietpreisbremse oder Mietendeckelung.
» Unsicherheit der Marktteilnehmer aufgrund stark gestiegener Finanzierungskosten.
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6 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert geman §194 BauGB:

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

6.1 MARKTWERTABLEITUNG GRUNDBUCHBLATT 3694 (WOHN- UND
GESCHAFTSHAUS)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.)
Sicherheitsabschlag fir Treppenhaussanierung, Sanierung
von Wohneinheiten und Sanierung von zwei

Gewerbeeinheiten im Obergeschoss J. 1.050.000 €
Erster Ertragswert mit Mietspiegel 2020 unter rund 10.380.000 €
Bericksichtigung der b.o.G. 2 3,402 €/m3-MiFlI.
Zweiter Ertragswert mit Mietspiegel 2022 unter rund 9.620.000 €
Bericksichtigung der b.o.G. 2 3.034 €/m2-MiFl.
Plausibilitdtswert auf Grundlage von Kauffallen aus Niederrad rund 9.948.000 €
aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses unter 2 3.261 €/m? MiFl.

Berlicksichtigung der b. 0. G.

Plausibilitdtswert auf Grundlage von bereinigten Kauffallen rd. 10.330.000 €
aus FMM aus der Kaufpreissammlung des 2 3.386 €/m? MiFl.
Gutachterausschusses unter Berlicksichtigung der b. o. G.

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse und dem Risiko an Unvorhergesehenes - siehe
Ziffer 1.1 Hinweise zur Marktwertableitung und Ziffer 4.5 besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale im Gutachten - wird der Marktwert mit rund 9.000.000 € bis 11.000.000 €
bewertet und Gber den Mittelwert mit rund 10.000.000 € ausgewiesen.

Unter Berilcksichtigung und Wiurdigung aller dem Sachverstéandigen zuganglichen Kriterien und

Unterlagen ergibt sich fir die Liegenschaft MelibocusstraRe 35, 35 a-c in 60528 Frankfurt am Main,
Stadtteil Niederrad, der

Marktwert
im Oktober 2022 mit - 10.000.000 € - in Worten: zehn Millionen Euro.
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6.2 MARKTWERTABLEITUNG GRUNDBUCHBLATT 2141 (LADENGESCHAFT /
BACKEREI)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.)
Uberprufung der Flachdachabdichtung -

Ertragswert unter Beriicksichtigung der b.o.G. rund 272.000 €
2 3.942 €/m3MiFl.

Plausibilitdtswert auf Grundlage von Vergleichsfaktoren unter rd. 246.000 €
Berucksichtigung der b. 0. G. 2 3.570 €/m? MiFI.
Kauffalle von Teileigentum in der Gemarkung Niederrad 1.802 bis 4.719 €/m?

Die Vergleichsfaktoren im Immobilienmarktbericht der Stadt Frankfurt sind fir Teileigentum
ausgewiesen. Bewertungsgegenstand ist Volleigentum am Flurstiick 31/11 bebaut mit einem
eingeschossigen Ladengeschaft mit Terrasse. MalRRgebend ist das Ertragswertergebnis, direkt
vergleichbare Kauffélle liegen nicht vor. Der Marktwert wird mit rund 240.000 € bis 280.000 €
bewertet und wird im oberen Drittel mit 270.000 € ausgewiesen.

Unter Berilcksichtigung und Wurdigung aller dem Sachverstédndigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fur die Liegenschaft Melibocusstraf3e 35 d, Flurstiick 31/11 in 60528 Frankfurt
am Main, Stadtteil Niederrad, der

Marktwert
im Oktober 2022 mit - 270.000 € - in Worten: zweihundertsiebzigtausend Euro.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

Das Gutachten beinhaltet 87 Seiten zzgl. eines separaten Anlagenbandes mit VIII Anlagen und
wurde in zweifacher, gedruckter Ausfertigung und digitaler Ausfertigung im PDF-Format ausgeliefert.
Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 11.11.2022

Erich Finder
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