(r

A4
EXPOSEE Eigentumswohnung (2-Zimmer-Wohnung)
842 K 23/23
Bewertungsgegenstand: | 76/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 5 des Aufteilungsplans
Lage: 60318 Frankfurt am Main, KeplerstraRe 18
Bundesland: Hessen
Ort: Frankfurt am Main
Zentrumsfunktion: Oberzentrum

Uberértliche Anbindung
/ Entfernungen:

Ca. 150 km (Luftlinie) nérdlich von Stuttgart
Ca. 150 km (Luftlinie) stddstlich von Kéln
Ca. 35 km (Luftlinie) norddstlich von der Landeshauptstadt Wiesbaden

Innerortliche Lage:

Stadtteil Nordend West

Rd. 10,5 km (Luftlinie) norddstlich vom Frankfurter Flughafen

Rd. 2,5 km (Luftlinie) norddstlich vom Frankfurter Hauptbahnhof

Rd. 1,8 km (Luftlinie) nérdlich vom Main

Rd. 1,5 km (Luftlinie) 6stlich vom Gruneburgpark

Rd. 1,4 km (Luftlinie) nordlich vom Stadtzentrum

Rd. 1,3 km (Luftlinie) sidwestlich vom Gunthersburgpark

Rd. 1,2 km (Luftlinie) 6stlich von der Goethe-Universitat Frankfurt am Main
Rd. 350 m (Luftlinie) dstlich vom Holzhausen-Park

StralRenecklage Keplerstrae / Humboldtstralle

Lageklassifikation:

Gehobene Wohnlage laut Bodenrichtwertkarte Frankfurt 2022
Gehobene Wohnlage laut Wohnlagenkarte des Mietspiegels Frankfurt 2022
Zentrale Wohnlage laut Wohnlagenkarte des Mietspiegels Frankfurt 2022

Grundstucks-
bezeichnung / GroRe:

Gemeinde Frankfurt am Main, Gemarkung Frankfurt Bezirk 20, Flur 310,
Flurstick 32; 167 m?
Flurstick 33; 240 m?

Baulasten: Keine Eintragungen

Denkmalschutz: Keine Eintragungen

Altflachenkataster: Keine Eintragungen

Grundsttcks- 2-seitig angebautes, 4-geschossiges Mehrfamilienhaus als Eckgebaude sowie
bebauung: Unterkellerung, giebelseitige Grenzbebauungen, nicht ausgebautes Dachgeschoss
Baujahr: 1958

Garagen / Stellplatze:

Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich keine KFZ-Stellplatze.

Baubeschreibung des
gemeinschaftlichen
Eigentums:

Dach: Walmdach mit angesetztem Satteldach ohne Gauben, Dachpfannendeckung
Strallenfassade: Glattputz, beiger bzw. weiler Anstrich, Balkon / Loggia-Gelander in Metall
mit geschlossenen Gelanderfullungen, weilde Traufbekleidung, grauer Sockelverputz
Hoffassade: Glattputz, beigefarbener bzw. weiller Anstrich, Laubengang-Gelander in Metall
mit geschlossenen Gelanderfullungen

Fenster: weille Kunststofffenster, weille Metallfensterbanke, Rollladen im Erdgeschoss
Turen: 1-flugelige Hauseingangstur in Metallbauweise mit verglastem Feld und Oberlicht,
Laubengangturen in Kunststoffoauweise, weil}, mit verglastem Feld, Metalltdr vom Hof zum
Keller, Kunststofffensterttren an den Loggien

Ca. 2023: Erneuerung des Heizkessels

Ca. 1998: Einbau isolierverglaster Fenster

Ca. 1998: Warmedammverbundsystem

Ca. 1998: Erneuerung der Dachdeckung

Ca. 1998: Teil-/Erneuerung der Elektro-Installation

Zustand des
gemeinschaftlichen
Eigentums:

Keller: Feuchtigkeit im Boden- und Wandbereichen bis Oberkante Gelande

Sockel: Verfarbungen und Verschmutzungen

Dach: Dachdeckung teilweise bemoost, teilweise lose Windbahnen

Fassade: Verfarbungen und Verschmutzungen, Riss im Brustungsbereich an der Ostfassade
Haustechnik (Heizung): -- (kein Zutritt); Leitungsddmmung teilweise nicht vorhanden
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Treppenhaus: Durchgangshdhe vom EG-Treppenpodest zum Keller = 1,72 m
Hauseingang: lichte Durchgangsbreite 0,76 m

Eingang Laubengange: lichte Durchgangsbreite 0,66 m

Soweit ersichtlich, befindet sich das gemeinschaftliche Eigentum in baujahresadaquatem,
teilweise modernisiertem, durchschnittlich gepflegtem Zustand mit Bauschaden in
Teilbereichen sowie mittelfristigerm Modernisierungsbedarf in Teilbereichen.

Energieverbrauchs-
Kennwert:

k. A
Laut ungultigem Energieausweis (gultig bis 26.06.2018):
124,92 kWh/ (m?* a)

Baubeschreibung des
Sondereigentums:

2-Zimmer-Wohnung

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist im 1.0bergeschoss, vom Treppenhaus
gesehen links gelegen. Sie wird Uber das Mehr-Spanner-Treppenhaus erschlossen und ist 1-
seitig nach Suden zur Keplerstralie orientiert.

Das Sondereigentum besteht aus zwei nach Stden orientierten Zimmern, einer Kuche, einem
Abstellraum und einem Badezimmer. Die Raume sind vom zentralen Flur begehbar.

Zur Wohnung gehort ein Abstellraum im Kellergeschoss und ein Abstellraum im
Dachgeschoss.

Es besteht gute Besonnung (Geschosslage, Orientierung), mittlere Belichtung
(Geschosslage, Fenstergrolie, Raumtiefe) sowie mittlere bis eingeschréankte naturliche
Beluftung und Entluftung (1-seitige Ausrichtung).

Bodenbelage: Linoleum bzw. Teppich-Bbdden einfacher Art und Ausfiihrung, Fliesen

Heizung: Zentralheizung, Flachenradiatoren, Installation auf Putz

Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster

Modernisierungsgrad

des Sondereigentums:

Ca. 1998: Einbau isolierverglaster Fenster

Ca. 1998: Teil-/Erneuerung des Bads

Zeitpunkt nicht bekannt: Teil-Erneuerung der Elektro-Installation (Sicherungen)
Nicht bzw. nicht wesentlich modernisiert

Zustand des
Sondereigentums:

Bad / WC: nicht zeitgemal}

Zimmer: Uberalterte Wand- und Bodenoberflachen

Elektro-Installation: keine Rauchwarnmelder vorhanden

Fenster: Verschmutzungen der Fensterrahmen und -Fltgel

Heizkorper: ---

Kellerraum: Feuchtigkeit im Boden und Wandbereich

Dachraum: defekte Windbahn

Das Sondereigentum befindet sich in einem nicht bzw. nicht wesentlich modernisierten,
insgesamt nicht zeitgemalRem und wenig gepflegtem Zustand mit Renovierungs- und
Modernisierungsbedarf.

Hausgeld:

190,00 EUR / Monat ab 01.01.2023 fur das gegenstandliche Sondereigentum

Nutzungssituation des Vermietet
Wohnungseigentums: Monatliche Nettokaltmiete: 545,00 € (seit 01.09.2022)
Wohnflache: Ca. 48,00 m? (laut Bauakte)
Werte: Zum 19.09.2023 (Ortsbesichtigung)
Siehe untenstehende Tabelle
Bewertungs- Netto- Ertragsfaktor Markt- Besondere Vergleichs-  Zu-/Abschlag Verkehrswert
gegenstand anfangs- angepasster objekt- wert zur Rundung
rendite [%] vorlaufiger  spezifische
Vergleichs- Grund-
wert stlcks-
merkmale
Sondereigentum 1,8 42,4 313.920,00 € -37.000,00€ 277.000,00€ 3.000,00€ 280.000,00£

Hinweis:

Das Wertgutachten kann beim Amtsgericht Frankfurt am Main eingesehen werden. Die obige
Kurzdarstellung ersetzt nicht die Einsicht in das Wertgutachten. Ruckfragen sind ausschlieRlich
an das Amtsgericht zu stellen. Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der
Angaben keine Gewahr fur Richtigkeit und Vollstandigkeit tbernommen wird.
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Stralenecke Humboldt-/Keplerstrale
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