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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 842 K 4/24 Unser Zeichen: GZ 111/24
PLZ: 60487 Ort: Frankfurt am Main Gemarkung: Bockenheim
StraBe: Leipziger Strafle 4 Flur: 11
Flurstiicke:  309/3, 462/2, 2/7
GroBe: 634 m? gesamt

Kurzbeschreibung: Wohn- und Geschiftshaus mit Hintergebiiuden

befindet sich im zentralen Frankfurter Stadtteil Bockenheim, unmittelbar an der
Einkaufsstrale Leipziger StraBe gelegen, Grundstiick ist bebaut mit einem
straflenseitigen Wohn- und Geschiftshaus mit Durchfahrt zum Hofbereich und
Hinterhaus

Vorderhaus: Baujahr ca. 1959, Teilsanierungen in den 80er und 90er Jahren,
grundlegende Sanierung Erdgeschoss ca. 2010, Mauerwerksbau,
voll unterkellert, vier- bzw. filinfgeschossig, ausgebautes
Dachgeschoss

Raumaufteilung:

KG/EG: eine Apotheke, Nutzfliche ca. 125,00 m?

1./2.0G: je Geschoss eine Praxis, Nutzfliche je ca. 120 m?

3./4. OG: je Geschoss zwel Wohnungen, Wohnfléchen ca. 64 m? bis 66 m?
DG: zwei kleine Wohnungen, Wohnfléchen je ca. 27,44 m?

Hinterhaus: Wiederaufbau ca. 1950, Teilsanierungen 80er Jahre, tlw.
2009/2010, Obergeschoss seit Brandschaden 2019 nicht nutzbar,
Mauerwerksbau, tlw. unterkellert, zweigeschossig, WC-Anbau

eingeschossig
Raumaufteilung:
KG/EG: Gaststittennutzung mit Biergarten (Nutzung tlw. nicht
baurechtlich genehmigt), Nutzfliche ca. 288,00 m?
0G: nicht nutzbar, Brandschaden aus 2019

diverse Schuppen, Uberdachungen, ehemalige Behelfsgarage im Hofbereich

Zustand: Vorderhaus normaler Unterhaltungszustand, tlw. riickstéindige
Instandsetzungen  notwendig,  Hinterhaus  tlw.  hoher
Sanierungsaufwand

Bewertungsstichtag: 30.04.2024
Verkehrswert (ohne Abt. II): 3.300.000,00 €



a) Das Objekt ist fast vollstéindig vermietet (separates Schreiben).

b) Zubehor ist nicht vorhanden.

¢) Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

d) Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Frankfurt am Main vom
14.06.2024 nicht.

e) Altlastenverdachtsfldchen sind nicht bekannt. Es wird von einer Altlastenfreiheit
ausgegangen.

f) Das Gebiude steht nicht unter Denkmalschutz.

g) Ein Grenziiberbau ist nicht ersichtlich.

h) Es befinden sich auf dem Grundstiick vermutlich keine Anpflanzungen und Baulichkeiten,
die Dritten gehoren.

1) Anschrift und Hausnummer lauten: 60487 Frankfurt am Main
Leipziger Strafie 4

j) Die Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.

k) Es liegt ein verfristeter Energieausweis vor (Anlage Gutachten).
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strafle 4 Bewertung vom 30.04.2024

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt am Main, Az.: 842 K 4/24
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschédtzung fiir das Grundstiick in 60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe
4, einschlieBlich der aufstethenden Gebéiude und AuBenanlagen im Rahmen -eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung,

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige Meinungsiuferung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitits- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustéindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstéinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

Der Wertermittlungs- und Qualititsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 18.04.2024 zur Ortsbesichtigung am 30.04.2024,
ab 1430 Uhr eingeladen. Die Besichtigung des Objektes konnte zu diesem Termin
stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend: diverse Mieter, tlw Eigentiimer
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider — Gutachterin
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe 4 Bewertung vom 30.04.2024

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBgeblichen Versffentlichungen.

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt geindert durch Gesetz vom 22.04.1993

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- der DIN 276 ,,Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnflichenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2024

Seite 2



60487 Frankfurt am Main, Leipziger Stralie 4 Bewertung vom 30.04.2024

- Bewertungsliteratur/sonstige Unterlagen

Kleiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kroll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermitttung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

10. vollstiandig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, 17 Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend liberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss vom 13.02.2024, Auftrag vom
12.03.2024

Grundbuchauszug von Frankfurt am Main/Bockenheim/
Blatt 6759

Grundstiicksmarktbericht 2023 des
Gutachterausschusses Frankfurt am Main

Gutachterausschuss Frankfurt am Main Bodenrichtwert
zum 01.01.2024

qualifizierter Mietspiegel Frankfurt am Main 2024
sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:
- Stadtverwaltung Frankfurt vom 10.04.2024

- Grundbuchamt Frankfurt vom 15.04.2024
- Hausverwaltung
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Stralie 4 Bewertung vom 30.04.2024

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Frankfurt hat rd. 770.166 Einwohner (per 31.12.2023, It. Internetseite der Stadt) und ist die
grofite Stadt Hessens

- ist das Zentrum des Rhein-Main-Gebietes sowie Metropole des Finanz- und
Bérsenmanagements

- Sitz der Européischen Zentralbank, Frankfurter Wertpapierborse und Frankfurter Messe

- sehr gute Verkehrsanbindungen (Verkehrsknotenpunkt Europas) durch ein dichtes
Autobahn-, Eisenbahn- und Stralennetz sowie den internationalen Flughafen
Frankfurt-Niederrad

- die néchstgelegenen groBeren Stidte sind Wiirzburg (ca. 120 km), K&ln (ca. 190 km) und
Stuttgart (ca. 200 km)

3.2 Mikrostandort, éffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Bockenheim, mitten in Frankfurt gelegen

- Frankfurts bevilkerungsreichster Stadtteil mit diversen EinkaufsstraBen wie der Leipziger
Strafle, kleinen Cafés, Kneipen und Biihnen

- unmittelbare Lage an der Leipziger Strafle, mittelbar zur Einmitndung AdalbertstraBe bzw.
GrifstraBe und siiddstlich der Carlo-Schmid-Platz bzw. die Bockenheimer Warte,
Geb#udeareal der Goethe-Universitit Frankfurt

- die Leipziger StraBe ist eine zentrale EinkaufsstraBe, die durch eine Vielzahl von kleineren
Geschiften und Ladenlokalen im Erdgeschoss geprigt ist

- It. aktuellem Mietspiegel Frankfurt 2024 befindet sich das Grundstiick in einer mittleren
Wohnlage angrenzend zur gehobenen Wohnlage

- Anbindung an den OPNV bieten nicht einmal 100 m entfernte Bus- und StraBenbahn-
haltestellen, ca. 140 m entfernt befindet sich die U-Bahn-Station Bockenheimer Warte

- ca. 150 m entfernt stehen zwei Supermirkte zur Verfligung

- im Stadtteil kénnen verschiedene Kindertagesstiitten und Schulen besucht werden

- die &rztliche Versorgung ist im Stadtteil bestens gesichert

- Topographie
nahezu eben

- verkehrstechnische ErschlieSung
einspurige EinbahnstraBBe, 30er Zone

- innere ErschlieBung
Zufahrt zum riickwirtigen Grundstiicksbereich durch Tordurchfahrt (relativ schmal)
vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
voll erschlossen mit: Strom, Wasser, Gas, 8ffentliche Kanalisation
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strale 4 Bewertung vom 30.04.2024

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben

Gemarkung: Bockenheim

Grundbuchband Blatt 6759

Ifd. Nr.  Flur Flurstick  Lagebezeichnung Nutzung  GréBe m?

1 11 309/3 Hof- und 630
Gebéudefliche
Leipziger Strafie 4

1 11 462/2 Hofraum, 2
Leipziger Strafle 4

1 11 2/7 Gebaudefliiche 2
Leipziger Strafle 4

Grundbuch:

Abteilung I

Eigentiimer: -

Abteilung II

Lasten und Beschrénkungen: Tunnelrecht, NieBbrauchrecht, ZV-Vermerk

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine bekannt

Es lag die Kopie eines beglaubigten Grundbuchauszuges vom 15.02.2024 vor.
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe 4 Bewertung vom 30.04.2024

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand (§§ 2; 5 und 11 der
ImmoWertV)

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete
Entsprechend den Internetangaben der Stadt Frankfurt befindet sich das Grundstiick im

Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes NW 2b Nr. 1 (rechtsverbindlich
seit 19.11.1966). Danach sind folgende Primissen vorgegeben:

MI Mischgebiet
IV: viergeschossig (max.)
GRF: 0,3

Weiterhin befindet sich das Grundstiick im Bereich folgender Satzungen:

Stellplatzsatzung (2020, Zone I1)
Freiraumsatzung
Vorgartensatzung

3.4.2 Baurecht

Die Bauhistorie stellt sich, entsprechend den Unterlagen des Bauarchivs Frankfurt wie folgt
dar:

Vorderhaus:
Vorbescheid fiir den Wiederaufbau von 1950, wurde nicht umgesetzt
Baugenehmigung Wiederaufbau Vorderhaus 1958 (viergeschossig,
Staffelgeschoss, Fertigstellungsbescheinigung 1959, dabei Genehmigung fiir
eine Ladeneinheit im Erdgeschoss, eine Praxis und eine Wohnung im 1.0G,
eine Praxis im 2.0G und mit Wohnungen (je zwei Wohnungen im 3. und
4.0G)
Nachtragsbaugenehmigung von 1958 fiir Dachgeschossausbau fiir
Aufenthaltsriume (als Kammern bezeichnet und als zwei getrennte Einheiten
ohne Kiiche mit Waschraum), die fiir die Nutzung der Wohnungen im 2. und 3.
Obergeschoss angegeben wurden
Umstellung Heizung auf Gasheizung 1971, Fertigstellungsbescheinigung 1974
Baugenehmigung zur Nutzungséinderung von Wohnungen im 1. und 2.0G in
Arztpraxen im Jahr 1991
Fassadensanierung im Erdgeschoss von 1996

Hinterhaus:
Baugenehmigung zum Wiederaufbau im Jahr 1950 mit Nutzung Laden im
Erdgeschoss und Wohnung im Obergeschoss
Umstellung der Heizungsanlage auf Olheizung 1972, Fertigstellung 1974
Baugenehmigung zur Nutzungsinderung von Laden in Restaurant 1987 und
2009, mit diversen Auflagen (Begrenzung Erdgeschoss auf 40 Plitze, da sonst
als Sonderbau, Keller nur Lagerfliche), Fertigstellung 2011
Baugenehmigung aus dem Jahr 2010 fiir einen kleinen Wirtschafisgarten mit
24 m? mit diversen Auflagen (tatséchliche aktuelle Nutzung entspricht nicht der
genchmigten Nutzung)
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe 4 Bewertung vom 30.04.2024

Garage:
Baugenehmigung fiir eine Behelfsgarage von 1952

Bei der vorliegenden Wertermittlung kann aufgrund der tlw. deutlichen Abweichung
zwischen den genehmigten Planungen bzw. Nutzungsinderungen sowie der tatsichlichen
Nutzung, nur tlw. die materielle und formelle Legalitéit der vorhandenen baulichen Anlagen
unterstellt werden.

Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft der Stadt Frankfurt {iber das Online—Portal vom
14.06.2024 nicht (Anlage).

Stellplatzverpflichtungen sind formal als abgegolten zu beurteilen. Dabei ist aber zu beachten,
dass die tatsdchliche Nutzung des Hinterhauses, insbesondere die Gréfe der Gaststiitte und
des Biergartens, deutlich von der genehmigten Sitzplatzanzahl bzw. Biergartenfliche nach
oben abweicht.

3.4.3 Abgabenrechtliche Sitnation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation
Sachlich riickstindige Erschliefungskosten sind nicht bekannt. Es wird von einem
erschlieBungsbeitragsfreien Baugrundstiick ausgegangen.

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigem Baugrund ausgegangen.

Altlastenverdachtsflichen sind aufgrund der bisherigen Nutzung als Wohn- und
Geschiftshaus nicht wahrscheinlich. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

Denkmalschutz
Das Gebdude steht nicht unter Denkmalschutz (Landesamt fiir Denkmalpflege vom
03.07.2024).

Energieausweis

verbrauchsabhéngiger Energieausweis nur fiir die Wohnungen mit einem
Energieverbrauchskennwert von 275,9 kWh/(m? a)

ausgestellt am 30.04.2014, daher verfristet

It. Angaben der Hausverwaltung gibt es keinen neuen Energieausweis (Anlage)
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Stralie 4 Bewertung vom 30.04.2024

3.5 Gebédudebeschreibung
Das Grundstiick ist wie folgt bebaut:

straBenseitig mit einem mehrgeschossigen Wohn- und Geschiftshaus mit
Durchfahrt zum Hofbereich und Hinterhaus

- riickwirtiges zweigeschossiges Gebiude, das im Erdgeschoss als Gaststitte
genutzt wird, Obergeschoss eine ehemalige Wohnung (durch alten Brandschaden
beschadigt)

- diverse Schuppen, Uberdachungen, ehemalige Behelfsgarage im Hofbereich

- Hofflache wird tiberwiegend als Biergarten, geringfligig als Steliplatzfliche
genutzt

StraBenansicht

StraBenansicht
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strafie 4 Bewertung vom 30.04.2024

riickwértige Ansicht Vorderhaus mit Hauseingang

X chemalige Garage

T
=
e

riickwiirtige Hoffldche mit Biergarten und Uberdachungen/Nebengebiuden
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe 4 Bewertung vom 30.04.2024

Hinterhaus mit Gaststiitte

3.5.1 Wohn- und Geschiiftshaus, Vorderhaus

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:

- Decken:

- Treppen:

- Hausflur:

- Dach:

1959

Teilsanierungen in den 80er und 90er Jahren des 20. Th.,,
eine grundlegende Sanierung im Erdgeschoss erfolgte im
Jahr 2010 (It. Angaben Mieterin)

KellerauBenwi#nde tlw. Baubeschreibung Altbestand,
Bruchsteinwiinde 50 ¢cm bis 75 cm dick, AuBBenmauerwerk
36,50er Mauerwerk, tragende Innenwinde und
Treppenhauswinde 24er Mauerwerk, Stiitzen und Unterziige im
Erdgeschoss Stahlbeton

vier- bzw. flinfgeschossig, straflenseitig 5. Obergeschoss als
Staffelgeschoss mit iiberkragendem Balkonbereich, ausgebautes
Dachgeschoss

verputzt, Erdgeschoss tlw. Steinverkleidung

Stahlbeton

zweildufiges, tlw. gewendeltes massives Treppenhaus,
Metallgelénder, keine RWA-Anlage, Treppenhauswiinde
Kellerbereich diverse Putzschiiden

hofseitige Hauseingangstitr Holz, ca. 2023 erneuert (Angaben
Mieter), fiir die Erschliefung der Obergeschosse

Holzkonstruktion, Satteldach, Ziegeleindeckung, vermutlich
baujahrestypische Ddmmung
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strafe 4 Bewertung vom 30.04.2024

-KG:

Raumaufteilung:  Kellerflur, diverse Vorratsrdume, Heizungsraum

Ausstattung:
Boden:
Winde:

Decken:
Tiiren:
Fenster:
E-Installation:

Sanitér:
Heizung:

Treppe:

separat von Erdgeschoss aus zugéingliche gewerbliche Riume der
Apotheke im Erdgeschoss iiber Wendeltreppe

Estrich, tlw. gefliest

verputzt, tlw. unverputzt, diverse sichtbare Putz- und Salpeterschiden, It.
Angaben einer Mieterin l4uft bei Starkregen Wasser iiber die
Kellerlichtschiichte in den Keller

verputzt, Deckenhéhe ca. 2,45 m

Holz, tlw. Metall

Kellerlichtschichte

liber Putz, E-Verteilung fiir Apotheke vermutlich zum Sanierungszeitraum
erneuert, allgemeine E-Installation iiberwiegend Altbestand

ohne

E-Boiler fiir Apotheke, Gasheizung fiir Gewerbemieter im Erd- bis 2. OG,
nach Angaben der Hausverwaltung ca. 1994 eingebaut

Metallwendeltreppe, Holztrittstufen, miBig bis schadhaft

Gewerberdume Apotheke Kellergeschoss
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60487 Frankfort am Main, Leipziger StraBe 4 Bewertung vom 30.04.2024

-EG:

Lager Apotheke allgemeine Kellerrdume

Raumaufteilung:  allgemeines Treppenhaus,

Ausstattung:
Boden:
Winde:
Decken:
Tiiren:
Fenster:

Verglasung:

E-Installation;
Sanitir;

Heizung:

eine Apotheke mit: Offizin, Biiro, Lager mit Treppenabgang zum
Keller, Aufenthaltsraum, Bad

seitliche Durchfahrt zum Hinterhof mit tlw. seitlichen Schau- und
Werbekésten

liberwiegend gefliest, tlw. Belag

verputzt, tapeziert

verputzt, tapeziert, DeckenhShe zwischen ca. 2,90 m bis ca. 3,30 m

tlw. Holz, tlw. Glasschiebetiir (Automatikeingangstiir)

mehrere groBe Schaufenster, Alu, hofseitige PVC-Fenster, vergittert, tlw.
mechanische Rollliden, veraltet

Isolierverglasung

unter Putz

Bad mit: Dusche, WC, Boden und tlw. Winde gefliest, dezentrale WW-
Aufbereitung

Plattenheizkérper, tlw. GuBradiatoren, iiberdimensionierte Rohrleitungen,
Klimagerite (Mietereigentum nach Angaben der Mieterin und
Zusatzvereinbarung im Mietvertrag)

Seite 12



60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strafle 4 Bewertung vom 30.04.2024

Durchfahrt
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Offizin
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604387 Frankfurt am Main, Leipziger Strafe 4

Bewertung vom 30.04.2024

Nebenraum mit innen liegender wC
Wendeltreppe zum Keller
-1. OG:
Raumaufteilung:  allgemeines Treppenhaus

eine Praxiseinheit mit: Flurbereiche, diverse Behandlungsriume,
Sanitérbereiche, Nebenriume, Aufenthaltsraum
(diese Einheit konnte nicht besichtigt werden, die Angaben erfolgten
anhand der telefonischen Information durch einen Mitarbeiter des
Mieters), strafSenseitig zwei Balkone

Ausstattung:

Boden: Laminat, tlw. gefliest, ttw. PVC-Belag

Wiinde: verputzt, tapeziert

Decken: verputzt, tapeziert

Tiiren: Holz, PVC-Praxiseingangstiir

Fenster: PVC (vermutlich ebenfalls 80er Jahre Standard wie 2.0G)

Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, tlw. vom Mieter erneuert, Wechselsprechanlage

Sanitér: offensichtlich zwei WC-Anlagen, tlw. gefliest, tlw. emeuert (It. Angaben

Mieterleistung), innen liegend
Heizung: Plattenheizkorper
Balkon: Metall-/Glasgeldnder, Boden vermutlich gefliest
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strafie 4

Bewertung vom 30.04.2024

Treppenhaus mit Eingangsbereich 1. Obergeschoss

-2. 0G:
Raumaufteilung:  Treppenhaus,

eine Praxis mit: Flurbereich, diversen Behandlungsrdumen,
Nebenréumen, ein WC, ein Bad, Aufenthaltsraum, straBenseitig zwei
Balkone

Ausstattung:

Boden: Parkett (nach Angaben der Mieter Mietereigenleistung), tlw. gefliest, tlw.

Belag

Wiinde: verputzt, tapeziert, tlw. gefliest

Decken: verputzt, tapeziert, Deckenhdéhe ca. 2,50 m

Tiiren: Holz, tlw. Glas (danach Mietereigentum)

Fenster: PVC (80er Jahre Standard)

Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation:

Sanitér:

Heizung:
Balkone:

unter Putz, Wechselsprechanlage

Personal Bad mit: Dusche (ohne Duschabtrennung), WC, tlw. gefliest,
Kunden-WC, voll gefliest (Mietereigenleistung)

Plattenheizk6rper, WW-Boiler im Nebenraum

Metall-/Glasgelénder
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strafe 4 Bewertung vom 30.04.2024

Flurbereich 2. Obergeschoss  Behandlungsraum

Behandlungsraum 2. Obergeschoss  Pantienten WC
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Siralie 4

Laborraum

-3. 0G:

Bewertung vom 30.04.2024

Sozialraum

2. Obergeschoss

Raumaufteilung: Treppenhaus, zwei Wohnungen mit je: Flur, Kiiche, innen liegendes Bad,

Ausstattung:
Boden:

Winde:
Decken:
Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:

Sanitér:

Heizung:

Balkon:

drei Zimmer, straBenseitiger Balkon

eine Wohnung mit sehr altem Textilbelag, PVC, tlw. Linoleum, abgewohnt
eine Wohnung mit: Fertigparkett, tlw. gefliest, guter Zustand

verputzt, tapeziert, Fliesenspiegel Kiiche

verputzt, tapeziert, Deckenhéhe ca. 2,45 m

Holz, Balkontiir PVC

PVC (Standard der 80er Jahre)

Isolierverglasung

eine Wohnung: unter Putz, sehr alt, Wechselsprechanlage

eine Wohnung: unter Putz, Wechselsprechanlage, erneuert

eine Wohnung mit: WC, Waschtisch, Wanne, Boden und tlw. Winde
gefliest, innen liegend, insgesamt sehr einfache Ausstattung

eine Wohnung mit: Dusche mit Duschvorhang, WC, Waschtisch, Boden
gefliest, Winde tiithoch gefliest, einfache mechanische Abluft, innen
liegend

Plattenheizkdrper, separate Gastherme je Wohnung, eine Therme ca. 20
Jahre alt (nach Angaben der Mieter), eine Gastherme nach Angaben der
Hausverwaltung Einbau ca. 2013

Briistung Metall, einfacher Belag (tlw. Mietereigentum)
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe 4 Bewertung vom 30.04.2024

Bad 3. Obergeschoss  Kiiche

Bad 3. Obergeschoss Zimmer
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe 4

neuere Gastherme (2013) 3. Obergeschoss

Bewertung vom 30.04.2024

Zimmer

-4.0G:
Raumaufteilung:  Treppenhaus, zwei Wohnungen mit je: Flur, Kiiche, innen liegendes
Bad, drei Zimmer, straBenseitiger groBer Balkon (von jeweils zwei
Zimmern zugénglich)
Ausstattung:
Boden: Fertigparkett, tlw. Gebrauchsspuren sichtbar, tlw. gefliest
Wiinde: verputzt, tapeziert, Fliesenspiegel Kiiche
Decken: verputzt, tapeziert, Deckenhéhe ca. 2,55 m
Tiiren: Holz, méBiger Zustand, nach Angaben der Mieter tlw. undicht, Balkontiir
PVC
Fenster: PVC, tlw. 80er bzw. 90er Jahre
Verglasung: Isolierverglasung
E-Installation: unter Putz,
Sanitir: innen liegende Bader: Wanne, WC, Waschtisch, Boden gefliest, Winde fast
deckenhoch gefliest, Decke tlw. Paneele, insgesamt veraltet
Heizung: Plattenheizkorper, separate Gastherme je Wohnung, veraltet
Balkon Terrazzoplatten, Metallgelédnder, blickdicht
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strafe 4 Bewertung vom 30.04.2024

Zimmer 4, Obergeschoss Bad

Diele 4. Obergeschoss Kiiche
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strafie 4 Bewertung vom 30.04.2024

Bad 4, Obergeschoss Zimmer

Kiiche 4. Obergeschoss Balkon
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strabe 4 Bewertung vom 30.04.2024

- DG:

Raumaufteilung:  zwei Wohnungen (es konnte nur eine Wohnung besichtigt werden),
nach Angaben eines Eigentlimers weist die nicht besichtigte Wohnung
einen vergleichbaren Ausstattungsstandard wie die besichtigte
Wohnung auf, separater Abstellraum (konnte nicht besichtigt werden)
Raumaufteilung j¢ Wohnung: Flur, Kiiche, Bad ein Zimmer

Ausstattung:

Boden: Textilbelag, tlw. Belag, Gebrauchsspuren

Wiinde: verputzt, tlw. Schrigen, tapeziert

Decken: verputzt, tapeziert, tlw, einfache Deckenplatten, Deckenhohe ca. 2,25 m
bzw. tlw. 2,40 m (Treppenhaus)

Tiiren: Holz

Fenster: PVC, tlw. liegende Dachfliichenfenster, tlw. Ende der 90er Jahre erneuert

Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, Altbestand, Wechselsprechanlagen

Sanitér: innen liegende Bider mit; Wanne, WC, Waschtisch, Boden und Winde
gefliest, einfachste Ausstattung, Entliifftung nur iiber Entliiftungs6ffnung,
Waschmaschinenanschluss in Kiiche

Heizung;: Plattenheizkorper, je Wohnung alte Gastherme im Flur

- Gesamtzustand: normaler Unterhaltungszustand, tlw. riickstéindige Instandsetzungen
notwendig

Treppenabsatz Dachgeschoss
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Straie 4 Bewertung vom 30.04.2024

(Gastherme

Seite 23



60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe 4 Bewertung vom 30.04.2024

3.5.2 Riickwiirtiges Gebiiude mit Restaurantnutzung

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:
- Fassade:

- Decken:

- Treppen:

- Dach:

ca. 1950 Wiederaufbau

Teilsanierungen in den 80er Jahren sowie im Erd- und tlw.
Kellergeschoss ca. 2009/2010

Obergeschoss durch Brandschaden (nach Angaben der Mieter
im April 2019) nicht nutzbar

Mauerwerksbau, Erdgeschoss It. Bauunterlagen ca. 38er
Mauerwerk, Obergeschoss ca. 25er Mauerwerk, teilweise
unterkellert

zweigeschossig, WC-Anbau eingeschossig
verputzt

offensichtlich massiv, Decke iiber Obergeschoss
Holzbalkendecke

Keller: massive Metalltreppe zum Hofbereich mit Zugang Lager
(Leichtbauweise), innen liegende zweildufige Metalltreppe mit
Holztrittstufen zum Gastraum

Erdgeschoss zum Obergeschoss: {iberwiegend gerade massive
Treppe {iber Anbau zum Obergeschoss, unsaniert

Dachgeschoss: gerade Holztreppe zum Dachboden, abgingig

Hauptgebiude: Holzkonstruktion, Pultdach, Bitumenbahnen,
unsaniert, Taubenkot, sichtbare alte Brand- und Ruf3-

und Wasserschéiden aufgrund eines Brandes, Abstellriume mit
Schrigen, sehr schlechter Zustand, keine Didmmung
Uberdachung ehemalige Terrasse Obergschoss Well-PVC,
Altbestand

Anbau: Holzkonstruktion, Pultdach, Blecheindeckung

AuBenansicht Hinterhaus
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe 4 Bewertung vom 30.04.2024

-KG:

Biergarten, tatséichliche Nutzung

Raumaufteilung: Lager, Gastraum fiir bis ca. 50 Plitze, WC

Ausstattung:
Boden:
Winde:
Decken:

Tiiren:
Fenster:

E-Installation;
Sanitir:
Heizung:

Estrich, Laminat, tlw. gefliest

Strukturputz, tlw. gestrichenes Ziegelmauerwerk, tlw. Natursteinmauerwerk
verputzt, tlw. Kappgewdlbe, tlw. Stahlunterziige, tlw. verkleidet,
Deckenhéhe ca. 2,45 m

Metall, Holz

ohne

iiber tlw. unter Putz

Personal-WC, Giste-WC, innen liegend, gefliest

Plattenheizkorper, Liiftungsanlage vorhanden (Funktionsfihigkeit nicht
gepriift)
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe 4 Bewertung vom 30.04.2024

Gastraum Kellergeschoss (baurechtlich nicht genchmigt)

Gastraum Kellergeschoss

Treppe zum Gastraum Erdgeschoss

Seite 26



60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe 4 Bewertung vom 30.04.2024

wC Kellergeschoss Nebenraum

Treppenaufgang zu den Nebengebiuden/Uberdachung vom Keller zum Erdgeschoss
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strafie 4 Bewertung vom 30.04.2024

-EG:

Raumaufteilung:  Gaststitte mit: Gastraum mit ca. 60 Plitzen, mittiger Treppenabgang

Ausstattung:
Boden:
Winde:
Decken:
Tiiren:
Fenster:

Verglasung:

E-Installation:
Sanitir:

Heizung:

Kiichenabluft:

zum KG, Kiiche mit Abstellraum, separater AuBenzugang zum
Lager/Heizung
separater Aullenzugang mit Treppenhaus im Anbau: zwei separate WC

Gastraum Dielung, Gebrauchsspuren sichtbar, innen liegende Kiiche gefliest
verputzt, tapeziert, Kiiche voll gefliest

verputzt, Gastraum Schallschutzdecke, Deckenhéhe ca. 2,85 m
PVC-Aufentiiren

feststehende PVC-Fenster mit Oberlichtern zum Offnen, Einbau ca. 2006,
AuBenmarkise soll Mietereigentum sein

Isolierverglasung

unter Putz

WC-Anlagen im Anbau: WC, Waschtisch, Boden gefliest, Winde tiirhoch
gefliest, innen liegend

Plattenheizkorper, Gastherme fiir Gebdude, nach Angaben der Mieter ca.
2021 neu eingebaut

Kiichenabluftrohr verlduft bis zum Vorraum Obergeschoss zur ehemaligen
Wohnung

Gastraum mit Treppenabgang zum Untergeschoss
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe 4 Bewertung vom 30.04.2024

- O0G/DG:

separate WC-Anlage im Anbau Lager/Heizungsraum

Raumaufteilung:  Treppenhausaufbau, separater Abstellraum (ehemalige Waschkiiche

Ausstattung:
Boden:
Winde:

Decken:
Tiiren:

Fenster:
Verglasung:

von der Gasstitte als Lager genutzt), Zugang zu der ehemaligen
Wohnung mit: Diele mit Treppenaufgang zum Dachboden, Bad, vier
Réume, ehemalige iiberdachte Terrasse

Dachboden ehemalige Abstellriume/Wohnriume

tlw. alte Dielung, tlw. ohne Bodenaufbau

iberwiegend unverputzt, tlw. abgehackter Putz, tlw. Brand- und
Wasserschéden

tlw, sichtbare und durch Brand geschidigte Holzbalkendecken, tlw. ohne
Deckenverkleidung, Deckenhdhe bis ca. 2,90 m (bezogen auf
Rohbauzustand) im OG

PVC-Aufientiir, Innentiiren ochne

PVC-, tiw. Standard aus den 80er Jahren, tlw. zugenagelt, tiw. ohne
Isolierverglasung
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strafe 4 Bewertung vom 30.04.2024

E-Installation: abgingig
Sanitér: ehemaliges Bad mit: Wanne, WC, Waschtisch, abgéngig
Heizung: ohne bzw. abgéngig

- Gesamtzustand:  tlw. hoher Sanierungsaufwand, Nutzung der Erd- und Kellerebene tlw.
nicht baurechtlich genehmigt

AuBenansicht tiberdachte Freifliche Obergeschoss separater Abstellraum
mit Kiichenabluft Obergeschoss
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBie 4 Bewertung vom 30.04.2024

chemalige Kiiche Obergeschoss

chemalige Zimmer Obergeschoss iiberdachte Terrasse
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strafie 4 Bewertung vom 30.04.2024

alte Nasseschiden durch Brandbekdmpfung
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe 4 Bewertung vom 30.04.2024

3.5.3 Ehemalige Behelfsgarage, diverse Anbauten in Leichtbauweise

- Baujahr: ca. Anfang der 50er Jahre des 20. Jh., diverse Anbauten in
Leichtbauweise vermutlich 80er/90er Jahre

- Sanierung: tlw. nach 2006

- Konstruktionsmerkmale:  ehemalige Behelfsgarage, Massivbauweise, 24er
Mauerwerksbau, nicht unterkellert, Anbauten als Lagerflichen

in Leichtbauweise
- Geschossigkeit: eingeschossig
- Fassade: verputzt, tlw, Leichtbauwiinde
- Dach: Holzkonstruktionen, tlw. Flach- und Pultdéicher,

Bitumenbahnen, tlw. Wellasbest, tlw. Well- PVC

Raumaufteilung: tlw. Bliro (¢hemalige Garage), Lagerflichen

Ausstattung:

Boden: tlw. Belag, tlw. Beton, Estrich

Winde: verkleidet, tlw. ohne

Decken: ohne Zwischendecke, Biiro Decke verkleidet
Tiiren: PVC

Fenster: PVC, tlw. ohne

Verglasung:  Isolierverglasung
E-Installation: tlw. iiber Putz

Sanitir: ohne

Heizung: Biiro Plattenheizk&rper

- Gesamtzustand: méBig

Dachflichen der ehemaligen Garage und Uberdachungen
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe 4 Bewertung vom 30.04.2024

Uberdachung
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe 4 Bewertung vom 30.04,2024

Lager

Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Austiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstdrende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
tiber sichtbare Bauteile auf Auskiinfien, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.

3.6 Wohn-/Nutzfliichen

Die Wohn- und Nutzflichen wurden aus den vorliegenden Bauunterlagen bzw. tlw. anhand
der vorliegenden Mietvertriige ibernommen. Ein eigenes AufmaB erfolgte nicht.

Unter Berlicksichtigung der Lage der Balkone und den Gepflogenheiten des Frankfurter
Immobilienmarktes, wird ein Ansatz von 50 % der Grundfliche der Balkone bei dem
Wohnflichenansatz beriicksichtigt.

Vorderhaus:
Keller/Erdgeschoss:
Apotheke:
Kellerebene: Labor: ca. 12,57 m?
Lager: ca. 2,96 m?
Vorraum: ca. 7,17m?
Erdgeschoss: Offizin: ca. 50,09 m?

Schaufenster: ca. 1,45 m?
Schaufenster: ca. 6,40 m?
Lager: ca. 28,34 m?
Biiro: ca. 8,70 m?
Aufenthalt: ca. 6,18 m?
Dusche/WC: ca. 1,51 m?

Gesamtflache: ca. 125,37 m?
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Stralie 4

1.0Obergeschoss.

Praxis:

2.0bergeschoss.

Praxis:

3. Obergeschoss:

zwel Wohnungen mit je:

Flur:
Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:
Kiiche:
Bad:
Balkon:
gesamt;

4. Obergeschoss:

zwel Wohnungen mit je:
Flur:
Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:;
Kiiche:
Bad:
Balkon:
gesamt:

Dachgeschoss:

zwei Wohnungen mit je:
Flur:
Zimmer:
Kiiche:
Bad:
gesamt:

Bewertung vom 30.04.2024

ca. 120,00 m? (ohne Balkone)

ca. 120,00 m? (ohne Balkone)

ca. 7,90 m?

ca. 11,14 m?

ca. 20,25 m?

ca. 11,86 m?

ca. 8,40 m?

ca. 2,96 m?

ca. 1,40 m? (Ansatz von 50 % der Grundfléche)
ca. 63,91 m?

ca. 821 m?
ca. 13,13 m?
ca. 14,93 m?
ca, 11,82 m?
ca. 8,66 m?
ca. 3,08 m?
ca. 6,80 m? (Ansatz von 50 % der Grundfléche)
ca. 65,63 m?

ca. 7,90 m?
ca. 10,80 m?
ca. 5,81 m?
ca. 2,93 m?
ca. 27,44 m?
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60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strafle 4 Bewertung vom 30.04.2024

Hinterhaus:
Keller/Erdgeschoss:
Gaststitte:
Kellerebene: Abstellfldche: ca. 160 m? (aktuelle Nutzung nicht
genehmigt)
Erdgeschoss: Gastraum: ca. 75,62 m?
Kiiche: ca. 24,25 m?
LagerHeizung: ca. 18,42 m?
WC- Anlagen: ca. 10,11 m?
Gesamtfléche (EG): ca. 128,40 m?
chemalige Behelfsgarage: ca. 20,98 m?

diverse Lagerflichen in Leichtbauweise  ca. 30,00 m?
1.0bergeschoss.

mogliche Nutz/Wohnfliche: ca. 75,00 m? (ohne mégliche Terrasse mit
ca. 18§ m?

Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatstichlichen Gebidudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 AuBlenanlagen
Einfriedung: iiberwiegend ohne, tlw. Ziegelmauerwerk
Freifléchen: Hoffliche vollstindig befestigt, aktuelle Nutzung Biergarten mit ca. 70

Plétzen, eine Stellplatzfliche

Seite 37



60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strafle 4 Bewertung vom 30.04.2024

4, Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewthnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder
persSnliche Verhiltnisse zu erzielen wiire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewdhnlicher Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstdnde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wihlen.

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschéfishaus bebaut und damit als Renditeobjekt
einzustufen.

Ein potenzieller Kéufer wird daher bei seiner Kaufpreisbildung nur die kapitalisierte Pacht
(Ertragswert) in seine Kalkulation einbeziehen.

Bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise ist im Bewertungsfalle der Verkehrswert auf der Basis

des Ertragswertes und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
abzuleiten,

4.3 Restnutzungsdauer (§ 4 (3) InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemifBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelmiiBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
konnen die Restnutzungsdauer verlingern bzw. verkliirzen.

Unter Berlicksichtigung des Baujahres, der tlw. durchgefithrten Instandsetzungen sowie tlw.
Sanjerungen und den unterschiedlichen Nutzungspotenzialen, werden folgende
wirtschaftliche Restnutzungsdauer eingeschétzt:

Vorder- und Hinterhaus: 35 Jahre nach tlw. weiteren Instandsetzungen
bzw. bezogen auf das Obergeschoss im
Hinterhaus mit tlw. Instandsetzung (nur
Lagernutzung prognostiziert)
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Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s, oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgeflihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Erneuerungsmafnahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser

44  Bodenwert
44,1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entscheidend flir die "Qualitéit" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der &rtlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im stidtebaulichen Umfeld und der
tatschlichen Nutzung ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Bauland (Mischgebiet) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschrifien baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwiirtigen Zustand zusteht.

4.4.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m §§ 26,40 und 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatsichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Diese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks iibereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichenden Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen.
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Der, It. Internetangaben des zustindigen Gutachterausschusses Frankfurt ausgewiesene zonale
Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 4540

Bodenrichtwert: 3.300,00 €/m?
Entwicklungszustand; baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: erschliefungsbeitragsfrei
Nutzungsart: gemischte Baufliche
ergiinzende Nutzungsangabe: Wohn- und Geschéfishiuser
Wohngeschossflichenzahl: 2,50

Stichtag: 01.01.2024

Die zu bewertenden Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit und werden insgesamt
betrachtet.

Das Grundstiick hat einen annéihernd rechteckigen unregelmiBigen Grundstiickszuschnitt.
Straflenfront: ca.15m

Breite: ab einer Tiefe von ca. 18 verbreitert sich das
Grunstiick auf ca. 24 m

Tiefe: ca.35m
Die tatséchliche WGFZ betréigt grob tiberschliglich rd. 2,00.

Durch den Gutachterausschuss Frankfurt werden seit 2017 Umrechnungskoeffizienten fiir die
WGFZ vertffentlicht.

Danach betragen die Umrechnungskoeffizienten:

WGFZ bei 2,00: 1,552
WGFZ bei 2,50: 1,810

Somit ergibt sich ein Anpassungsfaktor von (1,552/1,810) rd. 0,86.
Weitere Zu- oder Abschlige auf die Prammissen des Bodenrichtwertes erfolgen nicht.

634 m? x  3.300,00 €/m? x 086 = 1.799.292,00 €

Anmerkung: Bei ldngerer wirtschaftlicher Restnutzungsdauer hat der Bodenwert nur einen
untergeordneten Einfluss auf den Ertragswert.
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4.5  Ertragswertverfahren (in Anlehnung an § 27 - 34 ImmoWertV)
4.5.1 Vorbemerkungen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren, j#hrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Kosten,
die zur Bewirtschaftung des Geb#udes laufend erforderlich sind (Bewirtschaftungskosten, §
32 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten sind die  Abschreibungen, dic  Betriebskosten,  die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Aus Umlagen
gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt.

- Instandhaltungs-/Verwaltungskosten/Mietausfallwagnis

Die prozentualen Anteile der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag werden in Anlehnung an
die Erfahrungswerte der Tabelle Réssler/Langner/Simon ohne Betriebskosten bzw. Umlagen
ermittelt.

Liegenschaftszinssatz

Um den auf Gebéude und AuBenanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom
Reinertrag der auf den Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des
ermittelten Bodenwertes abzuziehen, weil das Gebiiude nur eine begrenzte Nutzungsdauer
hat, der Boden dagegen als Unvergéingliches anzusehen ist.

Welcher Zinssatz (Kapitalisierungszinssatz) der Verzinsung zu Grunde zu legen ist, richtet
sich nach der durchschnittlichen marktiiblichen Verzinsung fiir die jeweilige Grundstiicksart.
Die Liegenschaftszinssitze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und den ihnen
entsprechenden Reinertriigen abzuleiten.

Die drtlichen Gutachterausschiisse haben die Kapitalisierungszinssiitze empirisch nach den
jeweiligen Grundstiicksarten zu ermitteln (§ 193 BauGB).

Der so ermittelte Liegenschaftszinssatz ist nach MafBgabe des § 9 ImmoWertV auf seine
Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz).

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses Frankfurt, bezogen auf
das Berichtsjahr 2023, wurden folgende Angaben zum Liegenschafiszinssatz verdffentlicht:

Liegenschaftszinssitze Mehrfamilienhfuser mit gemischter Nutzung:

mittlere Lage: 3,80 %
gehobene Lage: 3,50 %

Unterteilung 1. und 2. Halbjahr 2023:
1. Halbjahr 2023:

mittlere Lage: 3,70%
gehobene Lage: 3,50 %
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2. Halbjahr 2023:

mittlere Lage: 3,90 %
gehobene Lage: 3,60 %

Die wertrelevanten Mittelwerte dieser Stichprobenumfiinge werden dabei fiir das 2. Halbjahr
2023 wie folgt angegeben:

mittlere Lage:
Wohn- und Nutzflichen: 484 m*
Standardstufe: 2,90
Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Jahresreinertrag: 57.856,00 €
Kaufpreis pro m?: 2.918,00 €/m?

Anzahl der Datensiitze: 15

gehobene Lage:
Wohn- und Nutzflichen: 702 m?
Standardstufe: 2,40
Restnutzungsdauer: 31 Jahre
Jahresreinertrag: 86.371,00 €
Kaufpreis pro m?: 3.462,00 €/m?
Anzahl der Datensitze: 18

Liegenschaftszinsséitze Mehrfamilienh#iuser mit ausschlieflicher Wohnnutzung

mittlere Lage: 3,10%
gehobene Lage: 3,20%

Unterteilung 1. und 2. Halbjahr 2023:
1. Halbjahr 2023:

mittlere Lage: 2,60 %
gehobene Lage: 2,90 %

2. Halbjahr 2023:

mittlere Lage: 3,80 %
gehobene Lage: 3,40 %
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Die wertrelevanten Mittelwerte dieser Stichprobenumfiinge werden dabei fiir das 2. Halbjahr
2023 wie folgt angegeben:

mittlere Lage:
Wohn- und Nutzflichen: 746 m?
Standardstufe: 2,40
Restnutzungsdauer: 31 Jahre
Jahresreinertrag: 89.185,00 €
Kaufpreis pro m?: 2.578,00 €/m?

Anzahl der Datensitze: 24

gehobene Lage:
Wohn- und Nutzflichen: 525 m?
Standardstufe: 2,10
Restnutzungsdauer: 28 Jahre
Jahresreinertrag: 57.706,00 €
Kaufpreis pro m* 3.462,00 €/m?

Anzahl der Datensétze: 23

Fir sonstige Spezialimmobilien wurden vom Gutachterausschuss Frankfurt in diesem
Grundstiicksmarktbericht 2024 diverse Empfehlungen fiir andere Nutzungsarten
verdffentlicht.

Danach wurden fir kleine Gaststitten bzw. Restaurants keine Liegenschaftszinssitze
empfohlen bzw. empirisch abgeleitet.

In der einschldgigen Wertermittlungsliteratur (Kleiber, Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken, Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln, 10. vollstindig neu
iiberarbeitete u. erweiterte Auflage 2023) werden fiir Hotels- und Gaststiitten (ab bzw.
unterhalb von 4 Sternen) auBerhalb des lindlichen Raumes, Liegenschaftszinssitze in der
Bandbreite zwischen 6,00 % bis 8,00 % angegeben. Bei diesen Angaben muss beriicksichtigt
werden, dass die wirtschaftlich geinderten Bedingungen fiir Immobilieninvestments sich seit
Mitte 2022 deutlich geéindert haben, in dieser Auswertung nicht enthalten sind.

Bezogen auf die Mischnutzung, in Verbindung mit der relativ risikoarmen Vermietung der
Apothekennutzung im Erdgeschoss sowie den Praxisnutzungen im 1. und 2. Obergeschoss,
aber auch dem hohen Anteil der gewerblichen Mietertréige am Gesamtertrag im Vorderhaus
(rd. 65 %), wird ein Liegenschaftszinssatz fir das gesamte Vorderhaus von 3,50 % als
marktkonform beurteilt.

Bei diesem Liegenschaftszinssatz wurden sowohl der Ansatz der marktkonformen
Nettokaltmiete als auch die notwendigen riickstindigen Instandsetzungen sowie die zu
erwartenden Bauauflagen unter Punkt 4.5.4 beriicksichtigt.

Fir die Gaststittennutzung des Hinterhauses wird ein deutlich erhdhtes wirtschaftliches
Risiko eingeschatzt und ein Liegenschaftszinssatz von 5,00 % beriicksichtigt.
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Bei diesem Ansatz wird dabei nur die genehmigte Nutzung unterstellt. Das die aktuelle
tatséchliche Nutzung deutlich iiber der genehmigten Fliche lt. Baugenehmigung liegt, wird
unter Punkt 4.5.4 berticksichtigt.

Fiir das Obergeschoss des Hinterhauses wird nach einer einfachen Sanierung eine Nutzung als
Lager (separater Raum ehemaliges Waschhaus) fiir die Gaststitte und ggf. geringfligige
Nutzung fiir punktuelle Ubernachtungen von Restaurantmitarbeitern prognostiziert.

Der durchschnittliche Liegenschafiszinssatz bezogen auf die unterschiedlichen Nutzungen
bzw. Mietertrgen betrigt somit rd. 3,80 %.

Reinertrag
Der Reinertragsanteil der Gebiude fiihrt, mit dem Liegenschafiszinssatz iiber die
Restnutzungsdauer der Gebude kapitalisiert, zum Ertragswert der baulichen Anlagen.
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4.5.2 Makro- und mikrodkonomische Ausgangsdaten, Strukturdaten des Ortes

Die allgemeinen preisbildenden Faktoren fiir das unmittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind als insgesamt gut einzuschétzen.

Die strukturellen Prognosen fiir den Bereich Kaufkraft, Arbeitsmarkt und
Bevdlkerungsentwicklung fiir die Stadt Frankfurt am Main sind positiv.

Die Arbeitslosenquote im Arbeitsagentur Frankfurt am Main betrug im Juni 2024 ca. 6,4 %,
der einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernindex liegt bei ca. 109,7 % je Einwohner
2024.

GemiB Internetseite der Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune vom 19.03 2024,
entwickelt sich die Bevolkerung der Stadt Frankfurt am Main wie folgt:

- eingestuft als Demographietyp 7: Grofstadt und Hochschulstandort mit heterogener
sozioGkonomischer Dynamik

GemiB Zukunftsatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im September 2022 wird die Stadt Frankfurt am Main wie folgt
eingestuft:

- sehr hohe Zukunfischancen hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung

- die meisten Indikatoren befinden sich in den vorderen Bereichen (Plitze 5 bis 29), lediglich
der Indikator Wohlstand & Soziale Lage befindet sich auf dem Platz 376

Stadtteilangaben

Stadtteilprofil Bockenheim, Internetseite der Stadt vom 03.07.2024:
Einwohner: 43.121
Durchschnittsalter: 37,6 Jahre
Auslénder: 345 %
Deutsche mit Migrationshintergrund: 22,7%
Einwohnerentwicklung (5 Jahresvergleich) + 7.8%
Wohnfliche in m? je Wohnung: 68,6 m?
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4.5.3 Ertragsansiitze
4.5.3.1 Gegenwiirtige Mietertriige

Nach Angaben der Hausverwaltung und Ubermittlung einiger Mietvertriige stellt sich die
Mietvertragssituation wie folgt dar:

Vorderhaus:

Erdgeschoss/tlw. Keller
Apotheke:

Mietvertrag ab 09/2010 fest vereinbart bis 08/2015,
fiinfmalige Option fiir jeweils drei Jahre,
Optionsrecht vor Ende der reguléren Mietzeit spétestens 6 Monate vorher zu
verldngemn (aktuell somit 4. Option ausgeiibt nach Angaben der
Mieterin)
vereinbarte monatliche Nettokaltmiete 4.575,00 € (zusitzliche Mehrwertsteuer
nicht vereinbart), Mieter zahlt die umlagefihigen Betriebskosten inkl.
Verwaltungskosten
vereinbarte Nutzfliche Erdgeschoss 102,67 m? und Keller 22,70 m?
Stellplatz im Hof mit monatlich 80,00 € (die Mieterin hat diesen Stellplatz an
den Mieter der Gaststiitte untervermietet)
es wurde eine Indexierung nach dem Verbraucherpreisindex (ab 5 %)
vereinbart, diese wurde offensichtlich bisher nicht umgesetzt (entsprechend
Mieteriibersicht der Hausverwaltung vom 19.04.2024)

1. Obergeschoss:
Praxis:

Mietvertrag seit 02/2021, fest vereinbart bis 02/2026, Verlingerung um jeweils
ein Jahr, falls nicht spétestens 6 Monate vor Ablauf der Mietzeit gekiindigt
wird
es besteht ein auBerordentliches Kiindigungsrecht von 3 Monaten insoweit er
nachweislich einen Rentenbescheid bzw. eine Berufs- Erwerbsunfihigkeit
nachweist
vereinbarte Nettokaltmiete monatlich 1.450,00 €, kein Umsatzsteuerausweis
Mieter zahlt umlagefihigen Betriebskosten inklusive 5 % Verwalterkosten
bezogen auf Nettokaltmiete
es besteht ein Zusatzmietvertrag dahingehend, dass jdhrlich (ab 03/2026) eine
Erhéhung von 50,00 € monatlich bis 03/2035 vereinbart wurde
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2. Obergeschoss:

Praxis:

Mietvertrag seit 01/2001 fiir eine Arztpraxis und dazugehtriger Wohnriume
(diese existieren nicht, die gesamte Etage ist eine Arzipraxis), fest vereinbart
bis 12/2005, Option von 5 x 5 Jahre, somit wird aktuell die 4. Option ausgeiibt,
Verldngerung um jeweils ein Jahr, falls nicht spatestens 6 Monate vor Ablauf
der Mietzeit gekiindigt wird

vereinbarte Nettokaltmiete aktuell seit Mieterh6hung zum 03/2011 monatlich
1.810,00 €, kein Umsatzsteuerausweis

Mieter zahlt umlagefihigen Betriebskosten,Verwalterkosten kénnen
abgerechnet werden

es wurde eine Indexierung nach dem Verbraucherpreisindex (ab 5 %)
vereinbart, diese wurde offensichtlich bisher seit 2011 nicht mehr

umgesetzt (entsprechend Mieteriibersicht der Hausverwaltung vom
19.04.2024)

3. Obergeschoss:
eine Wohnung:

ein Mietvertrag auf unbestimmte Zeit seit 09/2001, 2014 erfolgte eine
Mieterhhung, danach betréigt seit dieser Zeit die vereinbarte Nettokaltmiete
463,24 € monatlich (It. Mieteniibersicht Hausverwaltung vom 19.04.2024), der
Mieter trigt die umlagefihigen Betriebskosten

eine Wohnung;:

ein Mietvertrag seit 01/2024, vereinbarte Nettokaltmiete

850,00 € monatlich, der Mieter tréigt die umlagefihigen Betriebskosten

¢s besteht ein Zusatzmietvertrag, danach wurde ab 01/2025 eine jahrliche
Steigerung von monatlich 15,00 € bis zum 01/2034 vereinbart, danach betrigt
die Nettokaltmiete 1,000,00 €/Monat ab 01/2034

4.0Obergeschoss:
eine Wohnung:

ein Mietvertrag auf unbestimmte Zeit seit 09/2017, Nettokaltmiete als
Ausgangsmiete 825,00 € monatlich

Staffelmietvereinbarung jihrlich ab 06/2022 um 15,00 €

somit betréigt die aktuelle Nettokaltmiete 870,00 € ab 06/2024, zum Ende der
Staffelmietzeit 06/2031 betriigt die Nettokaltmiete 975,00 €/monatlich
Mieter tréigt die umlagefiihigen Betriebskosten

eine Wohnung:

ein Mietvertrag wurde nicht tibermittelt, nach Angaben des Mieters wurde der
Mietvertrag ab 04/2024 abgeschlossen, danach betréigt die Nettokaltmiete It.
Mietentibersicht vom 19.04.2024 850,00 €
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Dachgeschoss:

eine Wohnung;:

im 1, Nachtrag zum Gewerbemietvertrag fiir die Gaststéitte im Hinterhaus
wurde ab 05/2009 ein Mietvertrag iiber eine unrenovierte Ein-Raum-Wohnung
abgeschlossen (fiir den unrenovierten Zustand erfolgte fiir einen

Monat Mietfreiheit), die vereinbarte Nettokaltmiete wurde mit 250,00 €
monatlich vereinbart, Betriebskostenvorauszahlung wurde vereinbart

die Wohnung ist untervermietet, die Miethshe dazu ist nicht bekannt

eine Wohnung:

Hinterhaus:
KG/EG

OG/DG

im 4. Nachtrag zum Gewerbemietvertrag fiir die Gaststiitte im Hinterhaus
wurde ab 09/2013 bis 08/2014 ein Mietvertrag iiber eine teilrenovierte Ein-
Raum-Wohnung abgeschlossen, die vereinbarte Nettokaltmiete wurde mit
280,00 € monatlich vereinbart, Betriebskostenvorauszahlung wurde vereinbart
die Wohnung ist untervermietet, die Miethshe dazu ist nicht bekannt

Nutzung Hinterhaus kompletter Keller und Erdgeschoss, WC und separates
Gebaude (Biiro) sowie Hofbereich mit 7 PKW Stellplitzen

Mietvertrag seit 04/2009 fest vereinbart bis 03/2019, zweimaliges Optionsrecht
von je 5 Jahren, Verldngerung um jeweils ein Jahr, falls nicht spiitestens 6
Monate vor Ablauf der Mietzeit gekiindigt wird bzw. die Option nicht ausgeiibt
wird

der Mieter und gleichzeitig Miteigentiimer hat danach die 2. Option in
Anspruch genommen,

It. Vertrag ist bei Inanspruchnahme der Option die Miete neu zu vereinbaren,
dies ist offensichtlich entsprechend der Mieteniibersicht der Hausverwaltung
vom 19.04.2024 nicht erfolgt,

weiterhin wurde eine Anpassung der Nettokaltmiete an den
Verbraucherpreisindex (Automatiklausel) vereinbart, diese Vereinabrung
wurde offensichtlich nicht umgesetzt

vereinbarte Nettokaltmiete monatlich 3.000,00 € und 240,00 € fiir den
AuBenbereich, die umlagefihigen Betriebskosten werden vom Mieter gezahlt,
es erfolgt keine Mehrwertsteueroption

It. 2. Nachtrag zum Mietvertrag von 10/2009 wurden die sieben Stellplitze aus
dem Mietvertrag genommen, danach kann der Mieter einen Teil der Hoffliche
als Wirtschafisgarten nutzen, die Genehmigung zur Nutzung und ggf.
Stellplatzabléseverpflichtungen hat der Mieter zu tragen (die vereinbarte
Fliche einschlieBlich eines urspriinglich geplanten Holzpodestes wurde vom
Bauamt Frankfurt nicht genehmigt), die Nutzung des Wirtschaftsgartens wurde
vom Vermieter bis 22 Uhr genehmigt

die Schaufensterebene in der Hofeinfahrt des Vorderhauses, links gehoren zur
Mietsache

1t. 3. Nachtrag zum Mietvertrag erfolgt die Anmietung eines Stellplatzes fiir
80,00 € monatlich

aufgrund des Brandschadens aus dem Jahr 2019 ohne Nutzung
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4.5.3.2 Marktiibliche Mietertriige

Das Grundstiick befindet sich mittelbar am stidlichen Beginn der Leipziger StraBe, die geprigt
ist durch eine Vielfalt von iberwiegend kleinteiligen Ladengeschiften und tlw.
Schnellimbissen und kleineren gastronomischen Einrichtungen.

Unmittelbar stidlich befindet sich der Kreuzungsbereich an der Bockenheimer Warte mit
weiteren tlw. groBflichigem Einzelhandel (Rewe) sowie diversen Gebéuden/Bibliothek der
Goetheuniversitit Frankfurt.

Somit ist von einer tiberwiegend guten Lauf- und Einzelhandelslage auszugehen.

Vorderhaus:
Apothekennutzung:

Entsprechend der vereinbarten aktuellen Nettokaltmiete, in Verbindung mit der
Gesamtnutzfliche, betrigt die Quadratmetermiete rd. 36,50 €/m2. Wiirde die
vertraglich vereinbarte Anpassung an den Verbraucherpreisindex
vollumflinglich umgesetzt, so wiirde die Nettokaltmiete monatlich 6.189,98 €
betragen (entspriiche rd. 49,37 €/m?)

Es wird daher eingeschitzt, dass bis Ende des 4.Optionszeitraumes 08/2025
keine Mieterhthung durchgesetzt werden wird bzw. erst nach Ablauf dieses
Zeitraumes eine moderate Nettomieterhohung vorgenommen werden wird,
insbesondere aufgrund der nicht unerheblichen weiteren Konkurrenz von
Apotheken in der Leipziger Strafe.

Somit wird eine Nettokaltmiete von 45,00 €/m? fiir die Erdgeschossfliche
und 5,00 €/m? fiir die Kellerfléichen beriicksichtigt

Praxisnutzungen

1.Obergeschoss:
Entsprechend der vereinbarten Nettokaltmiete, in Verbindung mit dem relativ
zeitnahen Mietbeginn von 2021, wird die marktiibliche Nettokaltmiete mit rd.
15,00 €/m? beriicksichtigt, die vereinbarte Staffelmiete wird
unter Punkt 4.5.4 beriicksichtigt.

2.0bergeschoss:

Wiirde die vertraglich vereinbarte Anpassung an den Verbraucherpreisindex
vollumfiinglich umgesetzt, so witrde die Nettokaltmiete monatlich 2.405 49 €
betragen (entspréiche rd. 20,00 €/m?).

Diese formale Steigerung wird nicht als tatséichlich durchsetzbar eingeschiitzt.
Die noch aktuell vereinbarte Nettokaltmiete von rd. 15,00 €/m? wird auch als
marktkonform beurteilt. Das wirtschaftliche Risiko, dass der Mieter die 5.
Option nicht austiben wird bzw. eine Mietreduzierung erreichen kénnte, wurde
im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes indirekt mit beriicksichtigt.
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Hinterhaus:

KG/EG

Gaststitte:
Es muss berticksichtigt werden, dass sich die Gaststiitte im Hinterhaus befindet
und somit eine eingeschrinkte Wahrnehmbarkeit gegeben ist, die nur tlw.
durch die an dem Vorderhaus angebrachten Werbungen kompensiert wird.

Wiirde die vertraglich vereinbarte Anpassung an den Verbraucherpreisindex
vollumfénglich umgesetzt, so wiirde die Nettokaltmiete monatlich 4.442,04 €
betragen, ErhShung um 37,10 % seit 04/2009 (entspriiche rd. 34,60 €/m?).
Diese formale Steigerung wird nicht als tatséichlich durchsetzbar eingeschétzt.
Die aktuell vereinbarte Nettokaltmiete von rd. 25,00 €/m? (bezogen auf EG und
Freiflichen) wird auch als marktkonform beurteilt. Bei diesem Ansatz wird
auch beriicksichtigt, dass die tatsichlichen genutzten AuBenbereichsflichen
durch eine nachtréigliche Baugenchmigung eventuell genehmigungsfihig wiren
und die Stellplatzablsesummen aber dann im Gegenzug zu zahlen wiren. Das
wirtschatftliche Risiko, dass das Bavamt die tatséichliche Nutzung bezogen auf
den Wirtschaftsgarten auch genehmigt und damit hohe Stellplatzablsse zu
zahlen wiren, wird im Ansatz des Liegenschafiszinssatzes indirekt
berticksichtigt. Die Nutzung des Untergeschosses als Gastraum sowie die
nachtrigliche Genehmigung der Gaststittenplitze {iber 40 (dann wird die
Nutzung als Sonderbau beurteilt) bzw. die Legalisierung der aktuellen
Sitzplétze im Erdgeschoss, wird nicht als genhemigungsfihig aufgrund der
hohen Anforderungen des Baurechtes beurteilt. Hinzu kommen die hohen
Risiken der Gastronomiebranche aufgrund steigender Lebensmittelpreise,
fehlendem Personal und aunch die sinkende Kaufkraft der Giste durch Inflation
und allgemein steigende Lebenshaltungspreise. Nach Angaben des Pachters
sind insbesondere die Mittagsgiste weggebrochen, die iiberwiegend
preisbewusst auf alternative Angebote zurlickgreifen. Die notwendigen
anteiligen zusdtzlichen Instandsetzungen werden unter Punkt 4.5.4
beriicksichtigt.

In der weiteren Berechnung wird daher von den bisherigen
Mietzinsvereinbarungen ausgegangen. Das wirtschaftliche Risiko wird dabei
im Ansatz des Liebenschaftszinssatzes abgebildet.

OG/DG:
Unter Beriicksichtigung der Lage iiber der Gaststitte und den sehr hohen
Sanierungskosten fiir eine Wohnnutzung, wird eingeschitzt, dass das OG/DG
als Nebenrdume/Abstellrdume der Gaststitte, ggf. punktuelle Sozialriume der
Gaststiittenmitarbeiter genutzt werden.
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Wohnungsmietansitze:

Der Wohnungsmarkt in Frankfurt ist gekennzeichnet durch einen starken Nachfragetiberhang,
Dazu beigetragen haben die anhaltende Krise am Wohnungsneubau, in Verbindung mit den
hohen wohnungspolitischen Unsicherheiten. Bezogen auf diese Gegebenheiten, in
Verbindung mit den deutlich hoheren Finanzierungskosten, den gestiegenen Bau- und
Grundstiickskosten sowie den fehlenden kommunalen Férderungen, ist davon auszugehen,
dass das Neubauvolumen unter diesen, aktuell vermutlich bis Ende 2025 bleibenden
politischen Rahmenbedingungen, weiter sinken wird. Somit ist mittelfristig von einer sich
weiteren Verschirfung der Mietnachfrage auszugehen. Nach Angaben von JLL (Jones Lang
LaSalle) stiegen die Bestandsmieten in Frankfurt im 2. Halbjahr 2023 um rd. 4,80 %.

3./4.0Obergeschoss:

Unter Beriicksichtigung des aktuell abgeschlossenen Mietvertrages vom Januar 2024 mit
einem Nettomietzins von 13,30 €/m? in Verbindung mit der abgeschlossenen
Staffelmietvereinbarung (jahrliche Erhshung um 15,00 €), wird ein Mietansatz von rd. 13,50
€/m? (ab 2025) auch als marktkonform beurteilt. Entsprechend dem online Rechner zum
aktuellen Mietspiegel Frankfurt 2024 (giiltig seit 06/2024), liegt diese Nettokaltmiete formal
iiber der 15 %igen Kappungsgrenze bzw. der 10%igen Wiedervermietungsgrenze zur
ortsliblichen Vergleichsmiete.

Unter Beriicksichtigung des stark angespannten Wohnungsmarktes in Frankfurt, in
Verbindung mit dem aktuellen Marktverhalten der Marktteilnehmer, wird dieser Umstand
nicht negativ betrachtet und es erfolgt keine Absenkung der angesetzten, marktkonformen
Wohnungsnettokaltmieten in Bezug auf das formale Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Dachgeschoss:

Fiir die Dachgeschosswohnungen wird, bezogen auf die geringe absolute GriBe und nach
einer weiteren einfachen Instandsetzung (Etagenheizungen), eine marktkonkforme
Nettokaltmiete von 15,00 €/m? eingeschitzt.

Bei diesem Ansatz wird der iberwiegend mittlere Ausstattungsstandard beriicksichtigt. Dieser

Umstand, in Verbindung mit der notwendigen Ertiichtigung des Brandschutzes, wird unter
Punkt 4.5.4 beriicksichtigt.

Seite 51



60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraBe 4 Bewertung voem 30.04.2024

4.5.3.3 Bewirtschaftungskosten (in Anlehnung an § 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage 3 der aktuellen ImmoWertV
(Stand zum 01.01.2024) wie folgt eingeschitzt:

Verwaltungskosten: Gewerbe 3,00 %
Wohnen 340,00 €/m?
Stellplitze 20,00 €/Stellplatz
Instandhaltungskosten:
Gewerbe Vorderhaus 13,00 €/m?
Gewerbe Hinterhaus 5,00 €/m?
Nebenflidchen 8,00 €/m?
Stellplétze 60,00 €/Stellplatz
Wohnungen 17,00 €/m?
Mietausfallwagnis:
Gewerbe: 4,00 %
Wohnungen: 2,00 %
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4.5.3.4 Ertragswertberechnung unter Beriicksichtigung der allgemeinen Marktlage

Gebdude

Vorderhaus
Apotheke, KG
Apotheke, EG
1.0G Praxis
2.0G Praxis
3.0G, eine WE
3.0G, eine WE
4.0G, eine WE
4.0G, eine WE
DG, zwei WE
Hinterhaus

KG Gaststatte
EG, Gaststatte
DG, Lager/WE
ehemalige Behelfsgarage
Gesamtflache

Stellplatze

Monatsertrag
Jahresertrag

Nutzflache

ca.

5888

ca.

ca.
ca.

inm?

22,70

102,67
120,00
120,00

63,91
63,91
65,63
65,63
54,88

ca. 160,00
ca. 128,40

ca.
ca.

75,00
21,00

1.063,73

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungsk. Gewerbe
Verwaltungsk. WE
Verwaltungsk, Stellplatze
Instandhaltungsk. Gewerbe VH
Instandhaltungsk. Gewerbe HH
Instandhaltungsk, Nebenflachen
Instandhaltungsk, Stellpl.
Instandhaltungsk. Wohnungen
Mietausfallwagnis Gewerbe
Mietausfallwagnis Wohnungen

Bewirtschaftungskosten

Jahresertrag
.I. Bewirtschaftungskosten
entspricht

Jjéhrlicher Reinertrag
.J. Bodenwertverzinsung

Gebaudereinertrag
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Barwertfaktor

Gebaudeertragswert
Bodenwert

Ertragswert

141.379,80 €

340,00 €
20,00 €
13,00 €/m?
15,00 €/m?

8,00 €/m?
60,00 €/St.
17,00 €/m?

141.379,80 €
51.849,36 €

1.799.292.00 €
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2,00

14,02 %

35
3,80

KX X X XX X X X X

X

€/m?

5,00
45,00
15,00
15,00
13,50
13,50
13,50
13,50
15,00

1,50
20,00
5,00
5,00

80,00

3,0%
6,0
20

342,67 m?
128,40 m?
278,70 m?
2,00 st
313,96 m?
4,0%
2,0%

3,80 %

Ertrag/Monat

113,50 €
4,620,156 €
1.800,00 €
1.800,00 €

862,79 €

862,79 €

886,01 €

886,01 €

823,20 €

240,00 €
2.568,00 €
375,00 €
105,00 €

160,00 €

16.102,43 €

193.229,16 €

4.24130 €
2.040,00 €
40,00 €
4.454,71 €
1.826,00 €
2.22960 €
120,00 €
5.337,32 €
5.655,19 €
1.036,99 €

27.081,20€

193.228,16 €

-27.081,20 €

166.147,96 €

-68.373,10 €

87.774,86 €

19,18

1.875.63546 €

1.799.292,00 €

3.674.827,46 €
3.675.000,00 €
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Kennzahlen

der Ertragswert entspricht 19,02 des Jahresrohertrages
die Nettoanfangsrendite betragt 4,70

Bodenwertanteil am Ertragswert 48,96

Quadratmeterpreis in €/m? 345466

4.54 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(in Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV)

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

liberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumi#ngel/Bauschiden

abweichende Ertrige von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen
erhebliche Abweichung der tatsichlichen von der maBgeblichen Nutzung

Im vorliegenden Fall weichen die aktuell vereinbarten und gezahlten Nettokaltmieten deutlich
von den marktangepassten, nachhaltigen Nettokaltmieten unter Punkt 4.5.3.4 ab.

Dazu im Einzelnen:

Fiir die Apothekenmiete erfolgt bezogen auf die Einschiitzung unter Punkt 4.5.3.2.1 keine
Beriicksichtigung der aktuell vereinbarten Nettokaltmiete. Es wird bei dieser Gewerbeeinheit

von einer zeitnahen Anpassung ausgegangen.,

Fiir die Praxiseinheit im 1. Obergeschoss werden folgende Minderertriige berticksichtigt:

bis 03/2026: Minderertrag 350,00 €/Monat x 12 (ab 08/2024) = 4.200,00 €
Barwertfaktor bei 1,60 Jahren und 3,50 %: 1,52:
1,52 X 4.200,00 € = rd. 6.384,00 €

ab 03/2026 bis 02/2027:  Minderertrag jahrlich 3.600,00 €/p.a.

Barwertfaktor bei 3 Jahren und 3,50 % abziiglich der bereits berechneten 1,60 Jahre:
(2,80 - 1,52) = 1,28

1,28 X 3.600,00 € = rd. 4.608,00 €
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ab 03/2027 bis 03/2028: Minderertrag j&hrlich 3.000,00 €/p.a.
Barwertfaktor bei 4 Jahren und 3,50 % abziiglich der bereits berechneten 3 Jahre:
(3,67 - 2,80) = 0,87

0,87 X 3.000,00 € = rd. 2.610,00 €

ab 03/2028 bis 02/2029: Minderertrag jahrlich 2.400,00 €/p.a.

Barwertfaktor bei 5 Jahren und 3,50 % abziiglich der bereits berechneten 4 Jahre:
(4,52 - 3,67) = 0,85

0,85 X 2.400,00 € = rd. 2.040,00 €

ab 03/2029 bis 02/2030: Minderertrag jahrlich 1.800,00 €/p.a.

Barwertfaktor bei 6 Jahren und 3,50 % abziiglich der bereits berechneten 5 Jahre:
(5,33 - 4,52) = 0,81

0,81 X 1.800,00 € = rd. 1.458,00 €
ab 03/2030 bis 02/2031:  Minderertrag jahrlich 1.200,00 €/p.a.

Barwertfaktor bei 7 Jahren und 3,50 % abziiglich der bereits berechneten 6 Jahre:

6,11 - 533) = 0,78
0,78 X 1.200,00 € = rd. 936,00 €
gesamter Minderertrag Praxisnettokaltmiete 1.0G: rd. 18.000,00 €

Ein Wohnungsmietvertrag (Mietvertrag seit iiber 20 Jahren) weist eine deutlich zu geringe
Nettokaltmiete anf. Bezogen auf diesen Umstand wird unterstellt, dass iiber einen Zeitraum
von flinf Jahren diese aktuelle Nettokaltmiete unter Berficksichtigung einer Neuvertragsmiete
in Verbindung mit einer tlw. Anhebung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete auf die
Marktmiete angepasst werden kann. Bei diesem Ansatz wird auch die notwendige
Instandsetzung/Teilsanierung der Wohnung beriicksichtigt (Bodenbelige, Sanitr).

Der Barwertfaktor betréigt dabei 4,52 bei fiinf Jahren und einer Verzinsung von 3,50 %.

Der Minderertrag zwischen marktkonformer Nettokaltmiete und aktueller Nettokaltmiete
betréigt jahrlich (863,00 € - 463,00 €) x 12 =4.800,00 €/p.a.

4,52 X 4.800,00 € = rd. 22.000,00 €
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Die beiden Dachgeschosswohnungen sind als Betriebswohnungen mit dem Hauptmietvertrag
mit der Gaststiitte im Hinterhaus verbunden. Die vereinbarte aktuelle Nettokaltmiete pro
Quadratmeter Wohnfléche betrdgt zwischen rd. 9,10 €/m? bzw. 10,20 €/m2 Nach Angaben
des Gaststittenmieters hat dieser die 2.0ption zur Verlingerung der Gaststéttennutzung bis
03/2029 gezogen.

Somit wird davon ausgegangen, dass iiber diesen Zeitraum auch die Nettokaltmiete fiir diese
beiden Wohnungen bestehen bleiben wird.

Die Differenz zwischen der marktkonformen Nettokaltmiete (auch nach weiterer
Instandsetzung und Sanierung) und der aktuellen Nettokaltmiete betréigt (823,00 € - 530,00
€ x12 rd. 3.516,00 €.

Der Barwertfaktor betréigt dabei 4,52 bei fiinf Jahren und einer Verzinsung von 3,50 %.
4,52 X 3.516,00 € = rd. 16.000,00 €

Fiir eine Wohnung im 3.Obergeschoss, dessen Mietvertrag im Januar 2024 neu abgeschlossen
wurde, wurde eine Staffelmietvereinbarung bis 2034 vereinbart (jahrliche Erhéhung um 15,00

€).

In der weiteren Berechnung wird davon ausgegangen, dass das Mietverhiltnis ca. fiinf Jahre
bestehen kdnnte. Die Ethohung der Nettokaltmiete wird mit rd. 1.000,00 € angesetzt.

Um die eingeschétzte Restnutzungsdauer zu gewihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufiihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/2021 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher
der grob liberschlégliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fithrt der
Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten zu unplausiblen
Verkehrswerten.

Der Ansatz von Fertigstellungs-/Schadensbeseitigungsaufwendungen/Sanierungskosten ist
immer im Kontext an die Immobiliennachfragen zu betrachten.

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.
Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend
unterschiedlich auf Bauschiiden bzw. Aufwendungen Zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstéindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein hoherer Prozentsatz von tatsichlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei hoherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. tiberhaupt nicht.
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Somit sind die angesetzten Aufwendungen nicht identisch mit tatséichlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schiden/Méngel/Sanierung/Instandhaltung.

Diese Aufwendungen sind ebenfalls bereits um die fiktive Alterswertminderung bereinigt und
entsprechen daher nicht den tatsdchlichen notwendigen Aufwendungen.

Bezogen auf das Vorderhaus sind diverse riickstindige Instandsetzungen und
Ersatzinvestitionen notwendig um die Markigingigkeit tiber die Dauer der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer auch generieren zu kénnen.

Dazu gehdren v.a. Ersatzinvestitionen in die Heizungsanlagen, Fassadensanierung (hofseitig),
mittelfristig Erneuerung der Fenster (Standard tlw. aus den 80er Jahren), grundlegende
Renovierung und Sanierung, Instandsetzung Kellerebene (Eindringen von Wasser bei
Starkregen  tber  Kellerlichtschichte), nachtriigliche Démmung  Dachgeschoss,
Brandschutzertiichtigung Treppenhaus (RWA-Anlage).

Fiir die allgemeinen notwendigen Instandsetzungen wird ein anteiliger Aufwand von 250,00
€/m? Wohn- und Nutzfliche eingeschiitzt.

680 m? X 250,00 €/m? = rd. 170.000,00 €

Fir eine Wohnung im 3. OG wird mittelfristig ein anteiliger Instandsetzungsaufwand von
700,00 €/m? Wohnfliche beriicksichtigt. Bei diesem Ansatz wird indirekt dabei
beriicksichtigt, dass erst nach Beendigung des Mietvertrages eine Renovierung erfolgen wird.

64 m? X 700,00 €/m? = rd. 45.000,00 €

Fiir die komplette Instandsetzung des stark durch einen Brandschaden betroffenen Ober-/
Dachgeschosses des Hinterhauses, wird ein anteiliger Aufwand von rd. 500,00 €/m?
beriicksichtigt.

Bei diesem Ansatz wird aber nur von einer untergeordneten Nutzung als Lager dieser Ebene
ausgegangen.

ca. 75 m? X 500,00 €/m? = rd. 38.000,00 €

Fir die Instandsetzung des Dachstuhles, in Verbindung mit einer Ddmmung, wird ein
anteiliger pauschaler Ansatz von weiteren 30.000,00 € fiir das Hinterhaus eingschétzt.

Der Umsatz und die Nachfrage fiir die Gaststitte im Hinterhaus ist essentiell auch vom
Biergarten abhiingig. Da lediglich nur eine Fliche von ca. 24 m? offiziell als Biergarten
baurechtlich genehmigt ist, wire eine nachtrigliche Baugenehmigung fiir die Erweiterung des
Biergartens und gleichzeitig eine weitere Ablosung von Stellplitzen notwendig. Inwieweit
dies umgesetzt werden wird, ist nicht bekannt. Bezogen auf die Unsicherheit, wird ein
zusitzlicher Aufwand fiir die nachtrégliche Baugenehmigung und ggf. Ablosebetrag von
anteilig 35.000,00 € beriicksichtigt.
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Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektbezogener Ertragswert:

marktangepasster Ertragswert: 3.675.000,00 €
Abschlag anteilige Instandsetzungen: - 318.000,00 €
Minder/Mehrertrag Nettokaltmieten: - 57.000,00 €

marktangepasster, objektbezogener Ertragswert:  3.300.000,00 €

Das entspricht einem Quadratmeterpreis von (ohne Keller Hinterhaus) von rd. 3.650,00 €/m?.

4.6  Vergleichswertverfahren (in Anlechnung an §§ 24 bis 26 InmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) wird der Verkehrswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen der Verkehrswert abgeleitet.

Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des §
9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Neben Vergleichspreisen bzw. anstelle von Vergleichspreisen kénnen dabei auch geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Diese sind, analog zu Kaufpreisen, auf Eignung zu
priifen und ggf. anzupassen (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Vom  zustindigen Gutachterausschuss Frankfurt wurden im Rahmen von
Grundstiicksmarktberichten keine Durchschnittswerte fiir diese Art und GréBe von
Grundstiicken verdffentlicht.

Es wurde daher ein Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung gestellt. Dabei wurden
folgende Priamissen vorgegeben:

- gewshnlicher Geschiftsverkehr

- Wohn- und Geschéftshiuser bzw. Wohnhiuser mit Mischnutzung
- Weiterverkauf

- Baujahr ab 1940 bis ca. 1970

- Kauffille ab 2020 bis aktuell

Der Gutachterausschuss Frankfurt konnte 12 mittelbar vergleichbare Datensiitze iibermitteln.

Diese 12 Datenstitze werden nachfolgend aufgefiihrt.
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Auszug aus der KaufpreissammIung
Ifd. Nr. Gemarkung Datum  Baujahr Wohnfldche/ Standard Grundsticks Kaufpreis pro m?
Kauf  Geb#ude Nutzfliche stufe fliche Wohn- und Nutzfliche
1 Bockenheim 2020 1955 829,00 2,00 274,00 4.177,00 €
2 Bockenheim 2020 1861 962,00 2,00 341,00 3.454,00 €
3 Bockenheim 2020 1963 996,00 1,90 472,00 6.218,00 €
4 Bockenheim 2021 1960 1080,00 3,00 411,00 4.389,00 €
5 Bockenheim 2021 1959 684,00 1,80 423,00 3.45500 €
<] Bockenheim 2021 1949 355,00 2,10 290,00 4.561,00 €
7 Bezirk 11 2022 1954 1191,00 3,00 309,00 5.577,00 €
8 Bockenheim 2022 1951 458,00 2,20 200,00 4.334,00€
9 Bockenheim 2022 1957 465,00 1,70 139,00 3.121,00 €
10 Bezirk 10 2022 1953 615,00 3,00 226,00 7.611,00€
1 Bockenheim 2023 1957 465,00 1,70 139,00 3.322,00€
12 Bockenheim 2023 1872 1118,00 1,50 420,00 3.460,00 €
ungewogenes
arithmetisches Mittel 4.473,25€

Bei dieser Auswahl zeigt sich eine hohe Inhomogenitit insbesondere in Bezug auf die
Uberwiegend deutlich geringeren absoluten Wohn-

Standardstufen.

und Nutzflichen

Der tiberwiegende Teil dieser Grundstiicke wurde in den Jahren 2020 bis 2021 und somit vor
den einschneidenden negativen Verinderungen am Immobilienmarkt (insbesondere den
deutlich gestiegene Finanzierungskosten) versuBert. Lediglich zwei Datensiitze wurden 2023
abgeschlossen. Eine dezidierte Ableitung des Verkehrswertes anhand dieser Kauffille kann
daher nicht vorgenommen werden. Die Kauffille stiitzen aber indirekt den eingeschétzten

Ertragswert.

Seite 59

sowie den



60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strafie 4 Bewertung vom 30.04.2024

4.7  Beriicksichtigung der Wertminderung beim Bestehen bleiben der dinglichen
Belastungen Abt. I 1fd. Nr. 1 und Ifd. 14 und 15

4.7.1 Tunnelrecht lfd. Nr. 1, zu Lasten der Flurstiicke 309/3, 462/2 und 2/7

Entsprechend der vorliegenden Bewilligungsurkunde aus dem Jahr 1979 wurde ein
Tunnelrecht zu Gunsten der Stadt Frankfurt eingetragen. Danach besteht das Recht eine
Tunnelanlage zu bauen, dauernd zu unterhalten und in ihr eine Bahn zu betreiben. Dabei
besteht die Einschrinkung fiir das gesamte Grundstiick, dass Bauwerke nur bis zu einer Tiefe
von ca. 96,50 m iiber NN gegriindet werden und Boden darf nur bis zu einer Tiefe von 96,50
m iiber NN (Schutzzone) entnommen werden. Die Grundstiicksfliche darf in einer Tiefe von
96,50 m iiber NN maximal mit 300 kN/m? belastet werden.

Die Lage der Tunnelanlage, die Markierung des Grundstiickes sowie die Schnittzeichnungen
sind anhand der Anlage ersichtlich. Der Bereich dieser C Strecke wurde 1986 erbaut.

Eine Wertminderung wird, aufgrund der vorhandenen Bebauung, in Verbindung mit dem
Bebauungsplan sowie der bisherigen offensichtlichen stiirungsfreien Umstéinde, nicht
eingeschétzt.

Beim Bestehen bleiben des Rechtes wird daher keine Wertminderung eingeschéitzt.

4.7.2 NieBbrauchrecht Abt. II 1fd. Nr. 14 und 15, zu Lasten der Flurstiicke 309/3, 462/2
und 2/7

Entsprechend der vorliegenden Bewilligungsurkunde wurde ein dinglich gesichertes
NieBbrauchrecht wie folgt vereinbart:

- der NieBbraucher behélt sich auf ihre Lebensdauer ein NieBbrauchrecht
(Vorbehaltsniebrauch) an dem Bewertungsgrundstiick in Héhe eines
Miteigentumsanteils von 1/3 nebst aufstehenden Gebéuden im Wege eines
Quotenniefbrauches von je 1/3.

- die Niefbrauchrechte bestehen somit in Héhe von 1/9 an dem
Miteigentumsanteil von 1/3 1t. Bewilligungsurkunde

- die Nief3braucherin ist berechtigt, in Bezug auf diesen Miteigentumsanteil
sémtliche Nutzungen aus dem verfragsgegenstéindlichen Grundbesitz in Hohe
des Quotenniebrauchs anteilig zu ziehen sowie anteilig die Abschreibungen
geltend zu machen und verpflichtet, simtliche hierauf ruhende privaten und
Offentliche Kasten einschlieSlich der auBerordentlichen Lasten anteilig zu
tragen, dabei wird auf § 2 Abs. 2 des Vertrages verwiesen (dieser bezieht sich
auf eine anteilig von der NiefSbraucherin zu {ibernehmende Belastung)

- der NieBbraucher hat in gleicher Weise auch die nach der gesetzlichen
Lastenverteilungsregelung dem Eigentlimer obliegenden privaten Lasten zu
tragen, insbesondere die auBergewohnlichen Ausbesserungen und
Erneuerungen

- das Recht, die Ausiibung des NieBbrauchrechtes Dritten zu iiberlassen wird
ausgeschlossen
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Bezogen auf diese Vereinbarungen werden folgende Wertminderungen (in Anlehnung an
WertR2006) eingeschiitzt:

Alter NieBbraucher: 71 Jahre
statistische Lebenserwartung: 16,22 Jahre

Leibrentenbarwertfaktor

fiir eine 71j4hrige Frau bei

einer Verzinsung von 3,80 %

jdhrlich vorschiissig: 12,0524

jéhrlicher Vorteil:
Ubernahme von Kosten und Belastungen durch
NieBbrauchnehmer bezogen auf 1/9 Anteil
(27.081,20 € Bewirtschaftungskosten x 1/9): + 3.009,02 €

siche Punkt 4.5.3.4

jéhrlicher Nachteil:

entgangene, Nettomieten p.a.

(193.229,16 € x 1/9 siehe Punkt 4.5.3.4): - 21.469,91 €
gesamter Nachteil p.a.: 18.460,89 €

Leibrentenbarwertfaktor (siche Anlage): 12,0524

Belastung des Grundstiickes (12,0524 x 18.460,89 €) rd. 223.000,00 €

Ubernahme von sonstigen Belastungen bezogen

auf 1/9 (375.000,00 € siche Punkt 4.5.4):  rd. - 42.000,00 €
durch den Nielbraucher
saldierte Belastung durch NieBbrauchrecht: rd. 181.000,00 €

Beim Bestehen bleiben des Niefbrauchrechtes verringert sich der Verkehrswert um rd.
181.000,00 €
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8, Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Ertragswertes unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 60487 Frankfurt am Main, Leipziger Strafle 4 ermittelt
sich unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussender Umstinde (ohne Abteilung IT) mit:

3.300.000,00 €

Aufgrund verfahrenstechnischer Vorgaben erfolgt eine formale Aufteilung der zu
bewertenden Grundstiicke. Diese Wertaufteilung stellt dabei keinen selbstiindig
veridubllerbaren Verkehrswert dar.

Flur 11 Flurstiick 309/3  3.287.000,00 €
Flur 11 Flurstiick 462/2 6.000,00 €
Flur 11 Flurstiick 2/7 7.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsiitze der InmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mingel, fiir Miingel an
nicht zuginglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schidlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen bezliglich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es
wurde sich nur auf die wesentlichen, wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde tiberschligig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung
wichtig sind.

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

. s
m&w Frankfurt, 17.07.2024

Offentlich bestellt und vereidigt von =,
der Industrie- und Handelskammer VA
Sachverstindige fiir die Bewertung von / ~,
bebauten und unbebauten Grundstiicken, [ )
Mieten und Pachten, '

-
Hotel- und Gaststittenbetriebe %
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