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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 842 K 16/24 Unser Zeichen: GZ 123/24
PLZ: 60326 Ort: Frankfurt am Main Gemarkung: Bezirk 16
StrafBe: Frankenallee 117 Flur: 222
Flurstiick: 288/33
Grofe: 344 m?

Kurzbeschreibung: Mehrfamilienwohnhaus

befindet sich in der Innenstadt von Frankfurt, im Gallusviertel, Grundstiick ist
bebaut mit einem straBenseitigen Wohnhaus, einem riickwirtigen Seitenfliigel
sowie einem kleinem Nebengebdude

Wohnhaus: Baujahr ca. 1907, Sanierungen tlw. in den 90er Jahren und
geringfiigig zeitnah, Umbau eines Ladens im Erdgeschoss in Wohnung ca.
2017/2018, Mauerwerksbau, voll unterkellert, dreigeschossig, Mansardendach,
nicht ausgebauter Spitzboden

Raumaufteilung:

KG: diverse Vorrats- und Mieterkeller, ehem. Waschkiiche

EG - DG: je Geschoss zwei Wohnungen mit Flur, Kiiche, Bad, zwei bzw.
drei Zimmer, tlw. rlickwirtiger Austritt

Wohnflichen: von ca. 46 m? bis ca. 67 m?, Gesamtwohnfléche ca. 444 m?

Zustand: befriedigend, weitere Instandsetzungen notwendig

Nebengebiude: Baujahr vermutlich 1. Halfte des 20. Jh., ohne Sanierung,
Mischmauerwerk, eingeschossig, nicht unterkellert
Zustand: abgéngig

Bewertungsstichtag: 13.06.2024
Verkehrswert: 1.493.000,00 €



a) Das Objekt ist vollstindig vermietet (separates Schreiben).

b) Zubehdér ist nicht vorhanden.

¢) Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

d) Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Frankfurt am Main vom
10.06.2024 nicht.

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

f) Das Gebdude steht nicht unter Denkmalschutz.

g) Ein Grenziiberbau ist nicht ersichtlich.

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

i) Anschrift und Hausnummer lauten: 60326 Frankfurt am Main
Frankenallee 117

j) Es handelt sich um ein Flurstiick.

k) Es liegt ein Energicausweis vor (Anlage Gutachten).



INHALTSVERZEICHNIS
1. Vorbemerkungen

1.1  Auftraggeber
12 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck des Gutachtens
1.3  Besichtigung/Wertermittlungsstichtag

2. Wertermittlungsgrundlagen
3. Grundstiicksbeschreibung

3.1  Makrostandort

3.2  Mikrostandort, 6ffentliche Anbindung

3.3.  Grundbuchrechtliche Angaben

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand in Anlehnung an § 4 und
§ 6 ImmoWertV

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

3.4.2 Baurecht

3.43 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige

Besonderheiten
3.5  Geb#udebeschreibung
3.5.1 Wohnhaus

3.5.2 Rickwirtiges Nebengebdude
3.6  Wohnflichen
3.7  AuBenanlagen

4, Wertermittlung

4,1  Definition des Verkehrswertes

42  Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

43  Restnutzungsdauer (§ 4 (3) InmoWertV})

44  Bodenwert

441 Entwicklungszustand

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

4.5  Ertragswertverfahren in Anlehnung an §§ 27 — 34 ImmoWertV

4.5.1 Vorbemerkungen

452 Makro- und mikroskonomische Ausgangsdaten, Strukturdaten

4,5.3 Ertragsansitze

4.5.3.1 Gegenwirtige Mietertrige

4.5.3.2 Marktiibliche Mietertrige

4.5.3.3 Bewirtschaftungskosten (in Anlehnung an § 32 ImmoWertV)

4.5.3.4 Ertragswertberechnung unter Beriicksichtigung der allgemeinen Marktlage

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

46  Vergleichswertverfahren (in Anlehnung an §§ 24 bis 26 InmoWertV)

5. Verkehrswert

N

L= WV T S

N O\ N

19
21
21

22

22
22
22
23
23
23

25
25
27
28
28
28
29
30
31

33

35



Anlagen

Landkarte

Stadtplan

Flurkarte

Luftbild
Bodenrichtwertinformation
Bauunterlagen



60326 Frankfurt am Main, Frankenallee 117 Bewertung vom 13.06.2024

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt am Main, Az.: 842 K 16/24
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir das Grundstiick in 60326 Frankfurt, Frankenallee 117,
einschlieBlich der aufstchenden Gebiude und AufBenanlagen im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige MeinungsiuBerung 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 Qualitats- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswerfungen der zusténdigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

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

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 13.06.2024 zum Besichtigungstermin am
27.06.2024, ab ca. 17.00 Uhr eingeladen. Die Besichtigung konnte zu diesem Termin
stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend:  diverse Mieter
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider — Gutachterin
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60326 Frankfurt am Main, Frankenallee 117 Bewertung vom 13.06.2024

2. Wertermittlungsgrundlagen

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

- 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 gesindert 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 {iber 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
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60326 Frankfurt am Main, Frankenallee 117 Bewertung vom 13.06.2024

- Bewertungsliteratur/sonstige Unterlagen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft K6ln
10. vollstindig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage

2023
Schmitz/Krings/Dahlhaus/ Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Meisel Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen
Drige Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und

Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris ~ Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Kroll/Hausmann/Rolf Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss vom 19.04.2024, Auftrag vom
29.05.2024

Grundbuchauszug von Frankfurt am Main/Bezirk 16/
Blatt 1667

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 10.06.2024

- Gutachterausschuss Frankfurt vom 03.07.2024
- tlw. Eigentiimer
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60326 Frankfurt am Main, Frankenallee 117 Bewertung vom 13.06.2024

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Frankfurt hat rd. 770.166 Einwohner (per 31.12.2023, 1t. Internetseite der Stadt) und ist die
groBte 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 (V erkehrsknotenpunkt Europas) durch ein dichtes
Autobahn-, Eisenbahn- und Strafennetz sowie den internationalen Flughafen
Frankfurt-Niederrad

- die niichstgelegenen groferen Stidte sind Wiirzburg (ca. 120 km), Kéln (ca. 190 km) und
Stuttgart (ca. 200 km)

3.2 Mikrostandort, ffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich in der Tnnenstadt von Frankfurt, im Stadtteil
Gallusviertel, dstliches Gallusviertel

_im Norden des Staditeiles befindet sich das vor wenigen Jahren neu errichtete Europa-
Viertel, entlang der Europa-Allee reihen sich Biirohiuser, Mehrfamilienhiuser, Geschéfte,
Hotels, und Parks

- weiterhin beherbergt der Stadtteil die Messe sowie das Einkaufszentrum Skyline Plaza

- nur wenige Minuten von der Galluswarte und Mainzer Landstrabe
(Hauptverkehrsader) entfernt

- die unmittelbare Umgebungsbebauung ist vorwiegend geprégt von in geschlossener
Bauweise errichteten, {iberwiegend historischen Mehrfamilienwohnh#usern

- unmittetbar angrenzend kleinere Dienstleister (Reinigung, Anderungsschneiderei, zwei
Gasstitten)

- die Frankenallee hat zweispurige StraBenanbindung mit mittig angrenzendem Griinstreifen,
Alleebaumen und mit FuB- und Fahrradweg, je Fahrspur Sffentliche Stellplétze vorhanden

- Anbindung an den OPNV bietet eine ca. 190 m entfernte Bushaltestelle sowie die ca. 290 m
entfernte StraBenbahn- und S-Bahnhaltestelle Galluswarte

- Einkaufsmdglichkeiten stehen im Umkreis von ca. 800 m zur Verfiigung

_ im Stadtteil konnen verschiedene Kindertagesstéitten und Schulen besucht werden

- die #rztliche Versorgung ist ebenfalls im Stadtteil gesichert

- Topographie
nahezu eben

- verkehrstechnische Erschliefung
innerstidtische Anlieger- und Durchgangsstralie

- innere Erschliefung
Zufahrt zum riickwértigen Grundsttick nicht moglich

- Versorgung/Entsorgung
voll erschlossen mit: Strom, Wasser, Gas, offentliche Kanalisation
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60326 Frankfurt am Main, Frankenallee 117 Bewertung vom 13.06.2024

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben

Gemarkung: Bezirk 16
Grundbuchband Blatt 1667

Ifd. Nr.  Flur Flurstick  Lagebezeichnung Nutzung  Grébe m?

1 222 288/33 Frankenallee 117 344

Grundbuch:

Abteilung 1

Eigenttimer: -

Abteilung 11

Lasten und Beschriinkungen: ZV Vermerk
sonstige/nichttitulierte Rechte: keine bekannt

Es lag die Kopie eines beglaubigten Grundbuchauszuges vom 23.04.2024 vor.
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60326 Frankfurt am Main, Frankenallee 117 Bewertung vom 13.06.2024

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

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

GemiB Internetseite der Stadt Frankfurt am Main befindet sich das Grundsttick in folgenden
Geltungsbereichen:

- Bebauungsplan F427 (Fluchtlinienplan, f6rmlich festgestellt 29.04.1904)
- Erhaltungssatzung E 9 8stliches Gallusviertel
- Stellplatzsatzung
- Freiraumsatzung
Vorgartensatzung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt ist der Bereich als Wohnbaufliche dargestellt
(aktueller Planstand 31.12.2022).

3.4.2 Baurecht
Das Gebéude wurde 1t. historischen Bauakten ca. 1907 errichtet.

Im Jahr 2017 erfolgte die Baugenehmigung (vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren) fiir
den Umbau einer Ladeneinheit im Erdgeschoss in eine Wohnung.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher und aufgrund des Alters des Gebéudes, die
materielle und formelle Legalitéit der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

Baulasten bestehen 1t. Auskunft der Stadtverwaltung Frankfurt vom 10.06.2024 nicht.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, im Rahmen der Baugenehmigung von 2017 wurde
kein zusitzlicher Stellplatzbedarf angegeben.

3.43 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation
Sachlich riickstéindige ErschlieBungskosten bestehen offensichtlich nicht.

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

Altlastenverdachtsflichen sind aufgrund der bisher ausschlieBlichen Wohn- und tlw.
Ladennutzung nicht gegeben. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.
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60326 Frankfurt am Main, Frankenallee 117 Bewertung vom 13.06.2024

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

Denkmalschutz
Das Gebiude steht nicht unter Denkmalschutz (Internetseite der Stadt Frankfurt vom
19.09.2024).

Energieausweis

Endenergieverbrauch 159,70 KWh/(m?a)
Verbrauchsabhiingiger Energieausweis vom 13.12.2018 (Anlage)
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60326 Frankfurt am Main, Frankenallee 117 Bewertung vom 13.06.2024

3.5 Gebiiudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem in geschlossener Bauweise, traufseitig zur Strafle aufstehenden
Mehrfamilienhaus mit riickwirtigen Seitenfliigel sowie einem kleinen riickwirtigem

Nebengebiude bebaut.

Strallenansicht hofseitige Ansicht

hofseitig schadhafte Fassade riickwiirtige Freifldche
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60326 Frankfurt am Main, Frankenallee 117 Bewertung vom 13.06.2024
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Hofbereich mit KellerauBenzugang (Waschmaschinenraum)

3.5.1 Wohnhaus

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:
- Geschossigkeit.

- Fassade:

- Decken:

- Treppen:

- Hausflur:

- Dach:

nicht genau bekannt, vermutlich Anfang des 20. Jh, 1t.
Bauarchiv ca. 1907

unterschiedliche Zeitriume in den jeweiligen Geschossen und
Wohnungen zwischen Anfang der 90er Jahre bis tiw. 2021
Instandsetzungen (tlw. Fenster Etagenheizungen, tlw. Béder),
Umbau eines Ladens im Erdgeschoss in eine Wohnung ca.
2017/2018

Mauerwerksbau, voll unterkellert
dreigeschossig, Mansardendach, nicht ausgebauter Spitzboden

verputzt, Altbestand, Erdgeschoss straBenseitig
Natursteinverblendung, hofseitig diverse Rissbildungen und
Farbabplatzungen sichtbar, Seitenfliigel giebelseitig geringfligig
WDVS

KG massiv, G Holzbalkendecken

KG separate, massive AuBenkellertreppe,
Kellertreppenauflenwand sichtbare Ausbuchtungen nach innen
erkennbar, schadhaft, Innenkellertreppe massiv, zweildufiges
massives Treppenhaus, PVC-Belag, Metallhandlauf,

miBiger Zustand, kein RWA-Fenster vorhanden

Holzhauseingangstiir, Hausflur Erdgeschoss alter Fliesenbelag

Holzkonstruktion, Altbestand, Satteldach,
Bitumenschindeleindeckung, Mansardendachbereich
Eternitschindeln, insgesamt méBiger Zustand, Spitzboden nicht
geddmmt
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60326 Frankfurt am Main, Frankenallee 117 Bewertung vom 13.06.2024

Dachboden

Ansicht Dachboden
-KG:
Raumaufteilung:  diverse Vorrats- und Mieterkeller (tlw. mit Gashauptanschluss),
ehemalige Waschkiiche (genutzt als Waschmaschinenraum) mit
Auflenzugang
Ausstattung:
Boden: Estrich
Winde: unverputzt, tlw. schadhaft, schadhafte, tlw. ausgewaschene Fugen im
Mauerwerk sichtbar, tlw. Putz- und Salpeterschéiden, fehlende Schottung
Deckendurchbruch
Decken: verpuizt
Tiiren: Holzlattentiiren, tlw. Metall
Fenster: Holz

Verglasung:  Einfachverglasung
E-Installation: {iiber Putz
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60326 Frankfurt am Main, Frankenallee 117 Bewertung vom 13.06.2024

Mieterkeller mit Gashauptanschluss Kellergang mit separaten Gasuhren
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60326 Frankfurt am Main, Frankenallee 117 Bewertung vom 13.06.2024

-EG:
Raumaufteilung: zwei Wohnungen mit:
eine Wohnung mit:  Flur, Kiiche, Bad, drei Zimmer (ehem. Laden)
eine Wohnung mit: langem schmalen Flur, Bad, Kiiche, zwei Zimmer

Ausstattung:

Boden: eine Wohnung tlw. Laminat, tlw. gefliest, eine Wohnung PVC-Belag mit
Gebrauchsspuren

Wiinde: verputzt, tapeziert, Fliesenspiegel in Kiiche

Decken: verputzt, tapeziert, tiw. Holzverkleidung, Deckenhdhe ca. 3,00 m, eine
Wohnung ca. 3,20 m

Tiiren: Holz, eine Wohnung neuwertigere Tiiren

Fenster: PVC, beide Wohnungen neuere Fenster, eine Wohnung mechanische

Roliliden, tlw. sehr schadhafte HolzauBenfensterbinke sichtbar (hofseitig)
Verglasung:  Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, Wechselsprechanlagen

Sanitér: beide Wohnungen mit Tageslichtbddern mit: Dusche (mit Vorhang) WC,
Waschtisch, Boden gefliest, Wande tlw. tiithoch gefliest, Bad in Drei-Raum-
Wohnung 2017/18 neu eingebaut und mit Waschmaschinenanschluss

Heizung: Plattenheizktrper, je Wohnung Etagengasheizungen, eine Wohnung
Gastherme ca. 2017/18 emeuert

-1.0G:
Raumaufteilung: zwei Wohnungen mit:
eine Wohnung mit:  Flur, Kiiche, Bad, drei Zimmer, kleiner
rickwiirtiger Austritt
eine Wohnung mit: langem schmalen Flur, Bad, Kiiche, zwei Zimmer

Ausstattung:

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

Wiinde: verputzt, tapeziert, tlw. Holzverkleidung, Fliesenspiegel in Kiiche

Decken: verputzt, tapeziert, tiw. Holzverkleidung bzw. Deckenpanelle, Deckenhdhe
ca. 3,00 m

Tiiren: Holz, iltere Baujahre, Balkontiir PVC, tlw. Schiebetiir, nach Angaben der
Mieter undicht

Fenster: PVC mit Obetlichtern zum Offnen, nach Angaben der Mieter tlw. undicht,
reparaturbediirftig

Verglasung:  Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, Wechselsprechanlage

Sanitér: beide Wohnungen mit Tageslichtbddern mit: Dusche (mit Vorhang), WC,
Waschtisch, Boden gefliest, Wande tlw. tiithoch gefliest, Bad in Zwei-Raum-
Wohnung saniert

Heizung: Plattenheizkdrper, tlw. Gussradiatoren, je Wohnung Etagengasheizungen,
eine Wohnung Gastherme ca. 2021/22 erneuert

Austritt: cinfacher Austritt, Breite 0,80 m, L#nge 2,60 m, Holzbretter,

Metallgelinder, insgesamt méBig bis schadhaft
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60326 Frankfurt am Main, Frankenallee 117 Bewertung vom 13.06.2024

-2.0G:
Raumaufteilung: zwei Wohnungen mit:
eine Wohnung mit:  Flur, Kiiche, Bad, drei Zimmer, kleiner
riickwértiger Austritt
eine Wohnung mit: langem schmalen Flur, Bad, Kiiche, zwei Zimmer

Ausstattung:

Boden: tlw. Laminat, tlw. gefliest, eine Wohnung PVC-Belag, erhebliche
Gebrauchsspuren sichtbar, tlw. fehlende Randleisten

Wiinde: verputzt, tapeziert, nach Angaben eines Mieters Kiichenwand bréckelig,
Fliesenspiegel Kiiche

Decken: verputzt, tapeziert, tlw. Holzverkleidung

Tiiren: Holz, Wohnungseingangstiir tlw. verkratzt, tlw. Schiebetiiren

Fenster: PVC, tlw. Ende der 90er Jahre eingebaut, tiw. in den letzten Jahren
offensichtlich erneuert

Verglasung:  Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, eine Wohnung mit geringer Anzahl von Steckdosen

Sanitér: eine Wohnung Tageslichtbad mit: Dusche mit Vorhang, WC, Waschtisch,
gefliest, dltere Ausstattung, eine Wohnung mit Tageslichtbad mit Dusche,
WC, Waschtisch, neuerer Heizkorper, Boden und tlw. Winde gefliest,

miBiger Zustand

Heizung: Plattenheizkorper, tlw. in den letzten Jahren offensichtlich erneuert, eine
sltere Gastherme und eine Gastherme ca. 2019 erneuert je Wohnung

Austritt: einfacher Austritt, Breite 0,80 m, Linge 2,60 m, Holzbretter, schlecht, tlw.

verfault, Metallgelinder, insgesamt méBig bis schadhaft

-DG:
Raumaufteilung: zwei Wohnungen, eine Wohnung nicht besichtigt.
eine Wohnung mit vermutlich: Flur, Kiiche, Bad, drei Zimmer,
straBenseitiger Austritt
eine Wohnung mit: langem schmalen Flur, Bad, Kiiche, zwei Zimmer

Ausstattung:

Boden: Laminat, tiw. gefliest

Winde: verputzt. tapeziert

Decken: verputzt, tapeziert, Deckenhdhe ca. 2,70 m

Tiiren: Holz, iiberwiegend Altbestand, eine Tiir schadhaft, tlw. verfault

Fenster: PVC, Anfang der 90er Jahre, nach Angaben Mieter tiw. undicht und

schadhaft
Verglasung:  Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, Wechselsprechanlage

Sanitér: Tageslichtbad mit: Dusche, WC, Waschtisch, Boden und tlw. Winde
gefliest, ca. 2010 erneuert

Heizung: Plattenheizkorper, tlw. angerostet, Gastherme eine Wohnung ca. 2019
erneuert, eine Wohnung nicht bekannt

Austritt: schmaler Austritt, Metallziergeldnder

- Gesamtzustand: befriedigend, weitere Instandsetzungen notwendig
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Hauseingang

Wohnung Erdgeschoss umgebauter Ladenbereich
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umgebauter Ladenbereich Erdgeschoss
Zimmer Bad

Flur Drei-Raum-Wohnung Zimmer
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Kiiche Drei-Raum-Wohnung Bad

Austritt Drei-Raum-Wohnung
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Wohnriume Zwei-Raum-Wohnung
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Kiiche Zwei-Raum-Wohnung Bad

Flure Zwei-Raum-Wohnung
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Leitungen Kiiche schadhafte Fensterlaibung

3.5.2 Riickwiirtiges Nebengebiiude
- Baujahr: nicht genau bekannt, vermutlich 1. Hilfte 20. Jh.
- Sanierung: ohne

- Konstruktionsmerkmale: Mischmauerwerk, nicht unterkellert, sehr breiter Abriss an einer
AuBenmauer erkennbar, Absturz einer Wand nicht

auszuschlieBen
- Geschossigkeit: eingeschossig
- Fassade: unverputzt
- Decken: ohne
- Dach: Holzkonstruktion, Pultdach, abgingig
Gesamtzustand: abgiéingig
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Hinweis:

Innenansicht mit schadhaftem, desolaten Mauerwerk

Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zersttrende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.
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3.6 Wohnflichen

Die Wohnflichen wurden aus den Mietiibersichten eines Eigentiimers {ibernommen.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung erfolgte ein tlw. grob iiberschldgliches AufmaB, die
angegebenen Werte 1t. Mieteniibersichten entsprechend daher iiberschliglich dem teilweisen

Aufmal.

Somit werden folgende Mietfléichen berticksichtigt:

Erdgeschoss

eine Wohnung ca. 54,00 m?
eine Wohnung ca. 49,00 m?
1. Obergeschoss

eine Wohnung ca. 49,00 m?
eine Wohnung ca. 66,55 m?
2. Obergeschoss

eine Wohnung ca. 49,00 m*
eine Wohnung ca. 66,55 m?
3. Obergeschoss

eine Wohnung ca. 45,75 m?
eine Wohnung ca. 64,10 m*

Die Gesamtwohnfliche betriigt rd. 443,95 m?.

Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegenitber dem tatséichlichen Gebéudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 Aullenanlagen
Einfriedung: tiberwiegend Grenzbebauung, eine tlw. massive Mauer, sehr schadhaft
Freifldchen: Hof Betonverbundpflaster, kleiner riickwértiger Griin-/Gartenbereich
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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 gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdShnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen wire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut und damit als Renditeobjekt
einzustufen.

Ein potenzieller Kaufer 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 ordnungsgemiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelméBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispiclsweise
durchgefithrte Instandsetzungen oder Modemisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
konnen die Restnutzungsdauer verlingern bzw. verkiirzen.

Unter Beriicksichtigung des Baujahres, der tlw. vorgenommenen Sanierungen und
Instandsetzungen in den letzten Jahren sowie den weiteren notwendigen riickstindigen
Instandhaltungen, wird von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren
ausgegangen.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Erneuerungsmafinahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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44 Bodenwert
4.4.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitit" 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 ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstlicksbeschreibung, der Lage im stddtebaulichen Umfeld und der
tatsiichlichen Nutzung ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Bauland (Wohnen) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Fldchen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualitiitsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentlimer 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
tatséichlichen 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.

Der, It. Internetangaben des zustéindigen Gutachterausschusses Frankfurt ausgewiesene
zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 4330

Bodenrichtwert: 2.300,00 €/m?
Entwicklungszustand: baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbaufliche
erginzende Nutzungsangabe: Mehrfamilienhiuser
Geschossflichenzahl: 1,60

Stichtag: 01.01.2024
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Das Grundstiick hat einen annihernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.

StraBenfront: ca. 11,00 m
Tiefe: ca. 31,00 m
Die tatsichliche GFZ betrigt rd. 1,70. Entsprechend den Vorgaben des Gutachterausschusses

Frankfurt, erfolgt eine entsprechende Umrechnung aufgrund der abweichenden tatséchlichen
GFZ gegeniiber den Angaben zum Bodenrichtwert:

GFZ 1,60: 1,334
GFZ 1,70: 1,389
Anpassung an die tatséchliche GFZ: (1,389/1,334) = 1,04

Somit ergibt sich folgender angepasster Bodenwert:
344 m? X 2.300,00 €/m* x 1,04 = 822.848,00 €

Anmerkung: Bei langer 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, jahrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Kosten,
die zur Bewirtschaftung des Gebzudes laufend erforderlich sind (Bewirtschaftungskosten, §
32 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten sind die  Abschreibungen, die 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 Rossler/Langner/Simon ohne Betriebskosten bzw. Umlagen
ermittelt.

Liegenschaftszinssatz

Um den auf Gebdude und AuBlenanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom
Reinertrag der auf den Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des
ermittelten Bodenwertes abzuzichen, weil das Geb#ude 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.t

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

Der so ermittelte Liegenschaftszinssatz ist nach Mallgabe des § 9 ImmoWertV auf seine
Eignung zu priifen 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 Liegenschaftszinssatz verdffentlicht:

Liegenschaftszinssitze Mehrfamilienh&user mit reiner 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 %
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2. Halbjahr 2023:

Bewertung vom 13.06.2024

mittlere Lage: 3,80 %
gehobene Lage: 3,40 %
Die wertrelevanten Mittelwerte dieser Stichprobenumfiinge werden dabei fiir das 2. Halbjahr
2023 wie folgt angegeben:
mittlere Lage:
Wohn- und Nutzfléchen: 746 m?
Standardstufe: 2,40
Restnutzungsdauer: 31 Jahre
Jahresreinertrag: 89.185,00 €
Kaufpreis pro m* 2.578,00 €/m?
Anzahl der Datensétze: 12
gehobene Lage:
‘Wohn- und Nutzflichen: 525 m?
Standardstufe: 2,10
Restnutzungsdauer: 28 Jahre
Jahresreinertrag: 57.706,00 €
Kaufpreis pro m* 3.641,00 €/m?
Anzahl der Datensétze: ¢

Seit 2024 hat sich der Transaktionsmarkt bezogen auf Wohninvestments tlw. wieder belebt.
Es wird dabei von einer weiteren Normalisierung auch in der Breite und eine weitere
Zunahme der Marktaktivititen prognostiziert. Dazu geh6rt neben der hohen Nachfrage nach
Wohnraum, inklusive studentisches Wohnen, auch die Normalisierung der Finanzierungen im
Kontext eines hohen Liquidititsbedarf zu den positiven Perspektiven (Quelle: JLL 2. Quartal
2024).

Unter Beriicksichtigung dieser Auswertungen, wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,50 %
eingeschiitzt. Bei diesem Ansatz wirken sich auch die angesetzten Nettokaltmieten unter
Punkt 4.5.4 indirekt dimpfend und die Lage innerhalb des Erhaltungssatzungsgebietes
erhohend auf den Liegenschaftszinssatz aus.

Reinertrag
Der Reinertragsanteil der Gebiude fihrt, mit dem Liegenschaftszinssatz iiber die
Restnutzungsdauer der Gebaude kapitalisiert, zum Ertragswert der baulichen Anlagen.
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4.5.2 Makro- und mikroskonomische Ausgangsdaten, Strukturdaten des Ortes

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

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

Die Arbeitslosenquote im Arbeitsagentur Frankfurt am Main betrug im August 2024 ca. 6,6
%, 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: GroBstadt und Hochschulstandort mit heterogener
soziodkonomischer Dynamik

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

- sehr hohe Zukunftschancen 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 Gallus, Internetseite der Stadt vom 19.09.2024:
Einwohner: 44,047
Durchschnittsalter: 38,8 Jahre
Auslénder: 43,3 %
Deutsche mit Migrationshintergrund: 26,3 %
Einwohnerentwicklung (5 Jahresvergleich) + 12,6 %
Wohnfliiche in m? je Wohnung: 63,4 m?
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4.5.3 Ertragsansiitze
4.5.3.1 Gegenwiirtige Mietertriige

Das Wohnhaus verfiigt ilber insgesamt acht Wohnungen, davon je vier Zwei-Raum-
Wohnungen mit Wohnflichen zwischen ca. 46 bis ca. 49 m? sowie vier Drei-Raum-
Wohnungen mit Wohnflachen zwischen ca. 54 m? bis ca. 67 m”.

Die Nettokaltmieten weisen dabei Bestandsmieten von ca. 10,00 €/m? bis 10,45 €/m? und fir
Neuvertragsmieten (ab 2021)werden zwischen ca. 12,45 €/m? bis ca. 13,33 €/m? gezahlt. Bis
auf einen Mietvertrag lagen keine Mietvertriige, sondern nur eine Mieteniibersicht vor
(Ubermittlung von einem Eigentiimer).

Die monatliche aktuelle Nettokaltmiete betrigt insgesamt ca. 5.060,00 €.
4.5.3.2 Marktiibliche Mietertriige

Der Wohnungsmarkt in Frankfurt ist gekennzeichnet durch einen starken Nachfrageiiberhang.
Dazu beigetragen haben die anhaltende Krise am Wohnungsneubau, in Verbindung mit den
hohen wohnungspolitischen Unsicherheiten. Bezogen auf diese Gegebenheiten, in
Verbindung mit den deutlich héheren Finanzierungskosten, den gestiegenen Bau- und
Grundstiickskosten sowie den fehlenden kommunalen Forderungen, ist davon auszugehen,
dass das Neubauvolumen unter diesen, aktuell vermutlich bis Ende 2025 bleibenden
politischen Rahmenbedingungen, weiter sinken wird. Somit ist mittelfristig von einer
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 %. Die
durchschnittlichen Angebotsmieten (Inserate) werden im 2. Halbjahr 2024 mit 17,72 €/m?
angegeben.

It. JLL werden erste Anzeichen einer Stabilisierung des Wohnungsmarktes in Frankfurt
bezogen auf das I. Quartal 2024 eingeschitzt. Danach arbeitet die Stadt Frankfurt an der
Weiterentwicklung der stadtischen Forderprogramme und die Ausweisung von weiteren
Baugebieten.

Entsprechend dem online Rechner zum aktuellen Mietspiegel Frankfurt 2024 (giiltig seit
06/2024) werden als ortsiibliche Vergleichsmiete in Bezug auf die Wohnungen mit sanierten
Bidern mit durchschnittlich 12,65 €/m? angegeben. Somit liegen die angegebenen
Neuvertragsmieten ab 2021 nur geringfiigig tiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

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

Dabei wurden die ab 2021 abgeschlossenen Nettomieten im Geb#ude mit durchschnittlich
13,33 €/m? bzw. 12,45 €/m? angegeben.

In der weiteren Berechnung wird daher von einer marktkonformen und nachhaltigen

Nettokaltmiete von 13,50 €/m?, nach weiterer Instandsetzung sowie Mietzeitanpassung (unter
Punkt 4.5.4) ausgegangen.
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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: Wohnen 340,00 €/m?
Instandhaltungskosten: 17,00 €/m?
Mietausfallwagnis: 2,00 %
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4.5.3.4 Ertragswertberechnung unter Beriicksichtigung der aligemeinen Marktlage

Gebsude Nutzflache €/m? Ertrag/Monat
in m?
EG ca. 54,00 13,50 729,00€
EG ca. 49,00 13,50 661,50 €
1.0G ca. 49,00 13,50 661,50 €
1.0G ca. 66,55 13,50 898,43 €
2.0G ca. 49,00 13,50 661,50 €
2.0G ca. 66,55 13,50 898,43 €
DG ca. 4575 13,50 617,63 €
DG ca. 64,10 13,50 865,35 €
Gesamtflache 44395
Monatsertrag 5.993,33 €
Jahresertrag 71.919,90 €

nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 340,00 € X 8,00 2.720,00 €

Instandhaltungskosten 17,00 €/m? X 443,95 m? 7.54715€

Mietausfallwagnis 71.919,90 € X 2,0% 1.438,40 €

Bewirtschaftungskosten 11.705,55 €

Jahresertrag 71.919,80 €

.. Bewirtschaftungskosten -11.705,55 €

entspricht 16,28 % e

jéhrlicher Reinertrag 60.214,35 €

.I. Bodenwertverzinsung 8§22.848,00 € X 2,50 % -20.571,20 €

Gebéudereinertrag 39.64315€

Restnufzungsdauer 30

Liegenschaftszinssatz 2,50

Barwertfaktor 20,93

Gebaudeertragswert 828.742,77 €

Bodenwert 822.848,00 €

Ertragswert 1.652.590,77 €
rd. 1.653.000,00 €

Kennzahlen

der Ertragswert entspricht 22,98 des Jahresrohertrages

die Nettoanfangsrendite betréagt 3,73

Bodenwertanteil am Ertragswert 48,79

Quadratmeterpreis in €/m? 3.722.47
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4.5.4 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
(in Anlehnung an § 8 (3) InmoWertV)

Nachfolgend aufgefithrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschliéige zu berticksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiingel/Bauschéiden

abweichende Ertrige von den marktiiblich erzielbaren Ertréigen
erhebliche Abweichung der tatsiichlichen von der maBgeblichen Nutzung

Vier Wohnungsmietvertrige weisen Nettokaltmieten zwischen 10,07 €/m? bis 10,45 €/m? auf.
Bezogen auf diesen Umstand wird eingeschitzt, dass iiber einen Zeitraum von drei Jahren
diese Nettokaltmieten unter Berlicksichtigung ggf. Neuvertragsmieten in Verbindung mit
einer Anhcbung auf die Markt- bzw, ortsiibliche Vergleichsmiete angepasst werden kann. Bei
diesem Ansatz werden die dabei notwendigen Instandsetzungen/Sanierungen der Wohnungen
beriicksichtigt (tlw. Fenster, Sanitér, Austritt).

Der Barwertfaktor betriigt dabei 2,86 bei drei Jahren und einer Verzinsung von 2,50 %.

Der Minderertrag zwischen marktkonformer Nettokaltmiete und aktueller Nettokaltmiete
betrigt jahrlich (rd. 5.993,00 € - 5.060,00 €) x 12 = 11.200,00 €/p.a.

2,86 X 11.196,00 € = rd. rd. 32.000,00 €

Um die eingeschitzte 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 tiberschligliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fiihrt der

Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten zu unplausiblen
Verkehrswerten.

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

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

Bei geringer Nachfrage wird ein héherer Prozentsatz von tatsichlichen Aufwendungen vom
Markt berticksichtigt, bei hoherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. liberhaupt nicht.

Somit sind die angesetzten Aufwendungen ist nicht identisch mit tatséichlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schiiden/M#ngel/Sanierung/Instandhaltung.
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Diese Aufwendungen sind ebenfalls bereits um die fiktive Alterswertminderung bereinigt und
entsprechen daher nicht den tatséichlichen notwendigen Aufwendungen.

Unter Beriicksichtigung weiterer Instandsetzungen (tlw. Austausch der Gasetagenheizung,
tlw. Fensterinstandsetzung/Austausch, Sanierung der Austritte, Fassadeninstandsetzung,
Kellerinstandsetzungen einschlieBlich AulBentreppe, thw. Instandsetzung
Leitungen/Sanitirinstandsetzungen, Ddmmung Spitzboden, Instandsetzung Aufenmauer),
wird ein anteiliger Ansatz bezogen auf die gesamte Wohnfléche von rd. 150,00 €/m? bzw. fiir
die Bestandswohnungen von weiteren rd. 250,00 €/m? bei einer Wohnfléche von rd. 243 m?
anteilig eingeschétzt,

It

rd. 444 m* X 150,00 €/m? rd. 67.000,00 €
rd. 243 m? X 250,00 €/m? = rd. 61.000,00€

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektspezifischer Ertragswert:

marktangepasster Ertragswert: 1.653.000,00 €
Abschlag Minderertrag Nettokaltmiete: - 32.000,00 €
Abschlag anteilige Instandsetzungen: - 128.000,00 €
marktangepasster, objektspezifischer Ertragswert: 1.493.000,00 €

Das entspricht einem Quadratmeterpreis von 3.362,00 €/m?.
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4.6  Vergleichswertverfahren (in Anlehnung 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
heranzuzichen, 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 Mafigabe des §
9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Neben Vergleichspreisen bzw. anstelle von Vergleichspreisen koénnen 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 des
Grundstiicksmarktberichtes 2024 Gebaudefaktoren fiir Mehrfamilienhéuser verdffentlicht.

Danach wurden fiir Mehrfamilienh#user mit Baujahr vor 1919 folgende Gebiudefaktoren
angegeben:

1. Halbjahr 2023: 3.339,00 €/m?
2. Halbjahr 2023: 2.685,00 €/m?

Fiir mittlere Wohnlagen werden folgende Gebiudefaktoren (ohne Unterscheidung der
Baujahre angegeben):

1. Halbjahr 2023: 2.928,00 €/m?
2. Halbjahr 2023: 2.410,00 €/m?

Diese Daten sind aufgrund der weiteren differenzierten Angaben nur als Anhaltspunkte
bezogen auf die Marktgegebenheiten zu betrachten.

Es wurde daher ein Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung beim
Gutachterausschuss Frankfurt gestellt. Dabei wurden folgende Pridmissen vorgegeben:

- gewthnlicher Geschiéftsverkehr

- Wohnh#user mit reiner Wohnnutzung
- Weiterverkauf, vergleichbare Lagen

- Baujahr vor 1950
- Kauffille ab 2022 bis aktuell
Der Gutachterausschuss Frankfurt konnte 10 mittelbar vergleichbare Datensétze libermitteln.

Diese 10 Datensétze werden nachfolgend aufgefiihrt.
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Auszug aus der Kaufpreissammiung

Ifd. Nr.  Gemarkung Datum Baujahr Wohnfidche/ Standard Grundstiicks Kaufpreis pro m?
Kauf Gebdude Nutzfliche  stufe fidche Wohn- und Nutzfléiche

1 Bezirk 15 2022 1900 442,00 2,00 302,00 3.858,20 €
2 Bezirk 16 2022 1905 514,00 2,30 437,00 3.015,50 €
3 Bezirk 16 2022 1909 714,00 2,10 621,00 4.005,60 €
4 Bezirk 16 2023 1910 488,00 2,00 394,00 2.766,80 €
5 Bezirk 16 2023 1950 412,00 2,60 324,00 2.537,00 €
6 Bezirk 16 2023 1820 322,00 1,90 404,00 251860 €
7 Bezirk 16 2023 1970 479,00 3,00 490,00 261530 €
8 Bezirk 16 2023 1897 511,00 3,00 148,00 2.572,40€
9 Bezirk 16 2023 1906 373,00 2,00 274,00 2.373,40€
10 Bezirk 16 2023 1950 296,00 2,20 320,00 3.108,10 €

ungewogenes

arithmetisches Mittel 294719 €

Unter Berlicksichtigung der abweichenden Baujahre sowie Lageparameter werden die

Datensétze 5 bis 8 und 10 eliminiert

Ifd. Nr.  Gemarkung Datum Baujahr Wohnfliche/ Standard Grundsticks Kaufpreis pro m?
Kauf Gebdude Nutzfliche  stufe flache Wohn- und Nutzfliche

1 Bezirk 15 1.Halbj 2022 1900 442,00 2,00 302,00 3.95920€
2 Bezirk 16 1.Halbj 2022 1905 514,00 2,30 437,00 3.015,50€
3 Bezirk 16 2 Halbj 2022 1909 714,00 2,10 621,00 4.005,60 €
4 Bezirk 16 1.Halbj 2023 1910 488,00 2,00 394,00 2.766,80 €
9 Bezirk 16 2.Halbj 2023 1906 373,00 2,00 274,00 2.373,40€

ungewogenes

arithmetisches Mittel 3.22410€

Bei dieser geringen Anzahl von Datenséitzen zeigt sich, dass der durchschnittliche Kaufpreis
pro Quadratmeter Wohnfléche sich innerhalb der doppelten Standardabweichung befindet.

Eine dezidierte Ableitung des Verkehrswertes anhand dieser geringen Anzahl von Kaufféllen
kann aber nicht vorgenommen werden. Die Kauffille stiitzen aber indirekt den eingeschitzten
Ertragswert. Insbesondere zeigt es sich, dass diese Kaufpreise bei einer relativ geringen
Standardstufe bzw. Ausstattung der Geb#iude erzielt wurden.
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5. 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 60326 Frankfurt am Main, Frankenallee 117 ermittelt
sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstéinde mit:

1.493.000,00 €

Anmerkung:

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

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

Ve
M@Qgé Frankfurt am Main, 26.09.2024

Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer
Sachverstindige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten,

Hotel- und Gaststéttenbetriebe

oipl.-lng-—b\‘-
Darothes Schneider

Sachverstandige fiar
rtung voa bepauten ¥
fov::cbaugten grundstiicken,
Micten und Pachien,
Hotel- unt
Baststamnhctncht
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Energieausweis



¥ gemiBden§§ 161 Energieeinsparverordnung(EnEV)vom ' © ¥

2.

fiir Wohngebéaude
ember2013-

| Mehitaniienhaus
1 Frankenaliee 117, 80326 Frankfurt

1 Gesamtes Gebiude

11915

1 2007

i

?-; 536,2 m* O nach § 19 EnEV aus der Wohniiliche ermittest

"'} Erdges E

13 At Verwendung:
. 1) Fensteriaftung O iufiungsaniage mit Warmerckgewinnung O Anlage 2ur
“ 1 O Schachtiiftung O Uiftungsaniage ohna Warmerlickgewinaung Kihiung

. _] 8 Neubau 0 Modemisierung 0O Sonstiges
1 Vermietung / Verkauf {Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

e L. -

L I P S T Y PR e T T A R

4 Die energstische Qualitit cines Gebiudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
% standardisiertan Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs emmittelt werden. Als Be- J
§ zugsfiache dient die energetische Gebaudenutzfiache nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen |
Wohnflichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerie sollen  Tberschidgige Vergieiche emdgli-
4 chen {Erlfustenmpen - sigho Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modemisierungsempiehiungen (Seite 4). :
O Der Energiesusweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Encrglebedarfs  erstelit (Energie- 1
: bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Selte 2 dargestelit. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind §
g freiwillig. %
f"; 3( Der Energicausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energioverbrauchs  erstellt (Energie- g
H” " Jerbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt. .

§ Daterierhebung BedarffVerbrauch durch ¥( Eigentimer 0 Aussteller
D Dem Energ nd zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

i R 3 2 M Gt B Y

ieausweis si
A MRS, . A EETrARLE N o AT A PP {2 SR e R o e e, v R NAFe . Toe W g

§ Hinweise zurVerwendung des Energleatsweises. .~ * - | s e
% Der Energivausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieauswels bezichen sich auf das
8 pesamie Wohngebdude oder den oben bezeichneten Gebaudetell. Der Energicausweis ist lediglich dafir gedacht, B
§ einen berschidgigen Verglsich von Gebauden zu ermdglichen. :
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1 DatumdamgmﬂetenEnEV.egebemnfﬂBmmndﬂeanngmmummEnEv 2 Bei nicht rechizeitiger Zutefhing
derRagistriamumuer(Q17Absalz4Satz4uMSEanistdasDaMmdaArWagadlmgmmagm;ﬁeﬂemsﬁemmmisimhdam
Eingang nachiriglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben maglich  “pei Wiirneneizen Baujahr der (bengabestation
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ENERGIEAUSWE

§ gemaR den §§ 161. Energieeinsparverordnung(En

f Py N

Is fiir Wohngebiiude
EV)vom' . 18.November2013

P T ey W B v Sy e ppayytey e

A b A g

Primgr-

energie-
faktor

31.03.2016

Dia modelhaft emittelten Vergleichswerte bezlehen sich B
auf Geb&ude, in denen Wame Ffir Heizung und
Warmwasser durch Helzkessel im Gebsude bereltgestall
wind. 3
Soll ein Ensigieverbraush eines mit Fem- oder Nahwime §
beheizien Gebfiwdes verglichen werden, ist zu beachiten, §
dass hlet nomalerweise elin um 15 - 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit

| Eréiuterangen zum Verfahren .~

fl Das Vedahren zur Emmitiung des Energieverbrauchs iel durch die Enargleeinsparverordnung  voigegeben. Die Werte der Skala sind
» spezifische Werle pro Quadraimeter Gebéudenuizfische (A nach der Energleeinsparverordnung, die im Aligemeinen grofer st als die
s Wohnfiache des Gabaudes. Der tatsdchliche Energieverbrauch einer Wolnung oder eines Gebiiudes weicht insbesondere wegen des B
33 selnflusses und sich dndermden Nulzerverhatians vom angegebenen Energleverbrauch ab.
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! slehe Fullnote 1 auf Selte 1 des Energleausweises 2 slehe Fuinote 2 auf Seite 1 des Energieausweisss
* gegebenenfalls auch Leerstandszuschidige, Warmwasser-oder Kiihipauschale in kWh * EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamillentiaus
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ENERGIEAUSWEIS wwoossce

“ gemaR den §§ 161, Energleeinsparvercrdnung(EnEVivom ' - 18. Novembier 2013

A TN S s AN Y e AT,

o P T TP R T~ T2 Y R Y Y D I e Y ) AT ]

uzsmningm?isﬁwsmm:zm p

T R A A W EET,

T Y

E

% tWert . - kWhimma)} Anforderungswert sWhimta) 1 Verfghven nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
i i [1 Verishren nach DIN Y 12522

O Regelung nech § 3 Absatz 5 EnEV

D) Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV
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B o AR e e
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R
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.mmm Enecn. fen zur Dackung des
3 Wanme-und (iittebedars auf Grund des Emeverbare-

Art: Deckungsanteil:

ErsatzmaRnahmer °
Die Anforderungen des EEW&rmeG werden durch die
ErsatzmaRnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
¢ EEWErmeG erfiliit,
i T Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWameG
.‘. \lelsdlﬂlwl!ﬁl“'mﬂemﬁwﬂmﬂﬂfﬁﬂwsmd .‘. o : e o i’.:da.ﬂ-'-.-’".-."-w_q._:sw-c-a-‘i:.-.-v.,u..,tv.r-.—fﬁ'-” Sy
eingehaiten. IEFT
A [0 Die in Verbindung mit § 8 EEWdrmeG um i % rechnungsverfahren SR |
verschieflon Anforderungewerie der ENEV sind E i Die Enemiceinsparverodnung lsst f0r die Barechnung des Energiebederis
j  eingehafien. = I unterscriediiche Verfahren 2u, die im Einzelfal zu unterschiedlichen Erged- :
. Verscharfier Anforderungswent d f nissen fohren konnen. Insbesondere wegen standardisierier Rendbeding H
! Primérenerglebedat: wWivim*a) g ¥ edauben die angegebenen Were keine Rickschiisse auf den tatsachiichen &
. wert § H Enorgieverbrauch, Die ausgewiesenen Bedarfswerte des Skala sind spezifische §
et il  Werte nach der EREV pro Quadratmeler Gebludenutzfiache (A, die im &
7 Allgemeinen grofier ist ale die Wohnfiache des Gebdudes.

1 gishe Fuinate 1 auf Seile 1 des Energleausweises 2 gloha Fulinote 2 auf Seite 1 des Energleausweises ? fremdliige Angabe
* nur bei Neubau sowie bei Modemislerung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV ¥ nur bel Neubau
8 nurhaiNeubauimFaﬂderAmudungvmtj?AbsatﬂNumer:EEWarmeG T EFH: Einfamilignhaus, MFH: Metrfamillenheus
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gemﬂﬁden§§16ff Energleemsparverordnung(EnEV)vom 18 Novemberzma

Empfohlimgen deé Ausststiers - .77 Regisidemummer?  HE-2018-002416854 ° {

e SAEL L ek L8 R Ly e AT S IS

Empﬁeﬂﬂunnen zur kosﬁangﬂnsﬁgen Modemislenmg A e T T
Maﬂ.nahmsn zur koslsangtinstigen Verbesserung dsr Energnefﬁzienz stnd K mﬁglich I:l mcm mbgﬂch

. e empfonlen (ﬂalwmsgamman}

i R -..Bau-o_‘der'.' ) Maﬁnabmenbsscmﬁbungln g : ah E DRI,
N1 Aglagentsile .7 oinzelngn Schrilten. - . . ! Zlgﬁmme’rma Ein:g_k W
SRRNEEe LRI I | maft- | Amortisa- ,
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4 | Dach Dammung 18 em WLG 040 h | 0

2 | Obere Dammung 18 cm WLG 040 X ]
Geschossdecke

3 | Fenster Warmeschutzverglasung h: ¢ 0
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O weltere Empfehlungen auf gesondertem Blat

Himwels: Modernisierungsempfehlungen far das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sle sind kurz gefassie Hinweise und kein Ersatz fiir eing Energieberatung.

E Genauere Angaben zu den Empfehiungen sind Jens Kompel
¥ orhaiich beitunter: im Teller 14, 60599 Frankfurt am Main
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' siehe Futnote 1 auf Seite 1 des Energleauswelses ? giehe Fultnote 2 auf Selte 1 des Energiecusweises
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méB den §§ 16 ff. Energiesinsparve

T

.z I IUBE = ENTe

| Bei Wohingebaiuden, die zu einsm nicht unerheblichen Anteil zy
anderen ais Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
| des Energleausweises gemal dem Muster nach Anlage 8 auf
| den Geb#udetsil zu beschrdnken, der getrennt als Wohnge-
4 baude zu behandeln ist (siehe im Elnzeinen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe .Geb&udeteil* deut-
lich gemacht.

¢ SINeieTiars Qren — Softs

4 Hier wird darber informiert, woftr und in welcher Art ernever-
bare Energien gsnutzt werden. Bei Neubauten enthait Seite 2

H (Angeben zum EEW#rmeG) dazu weitere Angaben,

ENSToieIN g9

{ Der Energiabedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergie-
bedarf und den Endenergicbedarf dargestelit Dicse Angaben
werden rechnerisch emittell. Die angegebenan Werte werden
auf der Grundiage der Bauuntertagen bzw, gebiudebezogensr
{ Daten und unter Annahme ven standardisierten Randbedin-
¥ gungen {z.B. standardisierie limadaten, definlertes Nutzer-
1 verhalten, standardisierte Innenterperatur und innere Warme-
{ gewinne usw.) berechnet. So i3sst sich die ensrgetische Qua-
i litét des Gebéudes unabhangig vom Nutzerverhelten und von
] der Watteriage beurtslien. Insbesondere wegen der stancardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebanen Werts
! keine Rilckschisse auf den latsachlichen Energieverbrauch,

T e Y ~SEdo «

Primérenergiabedarf bildet die Energiesfiizianz dos Ge-
biudes ab. Er berlicksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannie Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandiung) der jewsils aingesetzten Energietrager (z.B.
Helzbl, Gas, Strom, emeuerbare Energien etc.). Ein kiginer
Wert signaiisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
it Energiesfilzienz sowle eine die Ressourcen und gie Umwelt
W schonends Energienutzung. Zushtzlich kénnen die mit dem

Energiebedarf verbundenen CO®-Emissionen des Gebaudes
, freiwilig angegeben werden.

B PG,

ENOrgatscro Walithd der Gobliuwdehillle =Selte 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wirmetbertragende
UmfassungsﬂﬁdmbezogenaTransmissionsw&rmewrlust(For-
4 meizeichen in der EnEV: H'"). Er beschreibt die durchschnitt-
i liche enargetische Quaiitat aller wirmelbertragenden timfas-
¢ sungsflichen (AuBenwiinde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
4 bisudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
| Warmeschutz. Auerdem stelit die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Wéarmeschuiz (Schutz vor Obsrhitzung)
i eines Gebiudes.

h =G PN | BN £

d Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-
1 rechnete, jahriich bendtigle Energiemenge fir Helzung, Liiftung
und Warmwasserbereitungan, Er wird unter Standardkiima-
und Standardnuizungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
genfechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemengs, die
i dem Gebiude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Beriicksichtigung der Energieveriuste zuge-
1 fihit werden muss, damit die standardisiarte Innentemperatur,
pi der Warmwasserbedarf und die notwendige Loftung sicher-
gestelit werden kdnnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energiesffizienz.
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' siche Fufinole 1 auf Seite 1 des Energleausweices
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Nach dem EEW&meG missen Neubauten in bestimmiern -
Umfang smeuerbare Energien zur Deckung des Warme- und B
Kaltebadarfs nutzen. In dem Feld . Angaben zum EEWa&meG" §
sind die Art der eingesetzien emeuerbaren Energien und der |
prozentuale Anteli der Pfichterflllung abzulesen. Das Feld |
~ErsatzmaBnahmen” wird ausgefuilt, wenn die Arforderungen

des EEW4meG teiiweise oder vollstéindig durch MaRnahmen
zur Einsparung von Energle erfili werden. Die Angaben

disnen gegentiber der zusténdigen Behtrde als Nachwais ‘
des Umfangsder Pflichterfttiung durch die Ersatzmainahmeund |
der Einhaltung der fir das Gebdude geltendan verschérften

Anforderungswerle der EnEV. :

it § i) = o]0

Der Endenergisverbrauch wird fiir das Geb&ude auf der Basis |
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der |
Heizkostenverordnung eder auf Grund anderer gecigneter |
Verbrauchsdaten ermitie. Dabal werden die Ensarglover-
brauchsdaten des gesamien Geb&udas und nicht der einzel- |
nen Wohneinhelten zugrunde geiegt. Der erfasste Energlever-
brauch fiir die Helzung wind anhand der konkreten érilichen
Wetlerdaten und mithitie von Klimafaktoren auf einen deutsch- |
landwaiten Mittetwert umgerechnet, So fiihrt beispiolswaisa gin
hoher Verbrauch in sinem einzalnen harten Winter nicht zu -
ner schiechteren Beurntellung des Geb#udes. Der Endenergie- |
verbrauch gibl Hinwelse auf die snergetische Qualitat des Ge- i
béudes und seiner Heizungsanlage. Ein kisiner Wart signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den konf- |
tig zu erwartanden Verbrauch ist jedoch nicht mégiich; insbe- ‘
sondere kénnen die Verbrauchsdaten einzeiner Wohneinheiten
stark differieren, weil sia von der Lage der Wohneinheiten im §
Gebaude, von der jewsiligen Nutzung und dem individuelian
Verhatten der Bewohner abhéingen.

Im Fell langerer Leersténde wird hierfdr ein pauschaler Zu- §
schiag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im interesse der Vergleichbarkait wird bel dszen- |
tralen, In der Regel elektisch betriebensn Warmwassaranis-
gen der typische Verbrauch Giber eine Pauschale barcksich- f
tigt. Gleiches gill fir den Varbrauch von eventuell vorhandenen |
Anlagen zur Reumkihiung. Ob und inwiewelt die genannten |
Pauschalen in die Erfassung singegangen sind, Ist der Tabelle #
Verbrauchserfassung” zu eninehman. [

FYHNETE oIl

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebsude (@
ermittalten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérener- .
giebedarf wird er mithiffe von Umrechnungsfaktoren ermitielt, |
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energictréger berick- §
sichtigen. /]

htamgaben fils bifienanzeige Selte 2und 3 :
Nach der EnEV besteht die Fiiicht, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafor i
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh- §
men, je nach Auswsisart der Seile 2 oder 3.

v = £
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modelthaft
ermittelte Werte und sollen lediglich Anhattspunkte fur grobe
Vergleiche der Werle dieses Gebédudes mit den Vergleichs-

werten anderer Gebiude sein, Es sind Bereiche angegeben, ;
inperhalb derer ungefidhr die Werte fiir die einzelen !
Vergleichskategorien liegen. ;
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