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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

Lage Schweinfurter Weg 115 in 60599 Frankfurt am Main, Stadtteil
Sachsenhausen.

Bewertungsgegenstand Sondereigentum Nr. 2
3-Zimmer Wohnung mit Flur / Diele, Kuche, innen liegendem
WC, Tageslichtbadezimmer, Terrasse im Erdgeschoss, zzgl.
Abstellraum und Sondernutzungsrecht an einem Pkw-
Abstellplatz.

Auftraggeber Amtsgericht Frankfurt am Main

Auftrag und Zweck des | Ermittlung des Marktwertes in einer Zwangsversteigerungs-

Gutachtens sache unter Berlcksichtigung der Voraussetzungen zu der

vorliegenden Wertermittlung, siehe Ziffer 1.1 im vorliegenden
Gutachten.

Eigentumer/in nach
Grundbuchauszug

Lfd. Nr. 3: [anonymisiert]

Mietstatus zum Ortstermin

Unbewohnt. Ein Mietverhaltnis nach Auskunft der

Eigentimerin nicht vor.

liegt

Hausverwaltung

[anonymisiert]

Hausgeld

Ab 12/2025 monatlich: 300 € zzgl. 121,04 € Erhaltungsricklage

Instandhaltungsrticklage

76.115,60 € gemal Auskunft der Hausverwaltung.

Ortstermin 09. Januar 2026 in Anwesenheit von:
Eigentimerin: [ anonymisiert ]
Sachverstandiger: Erich Finder

Wertermittlungsstichtag 09. Januar 2026 - Zeitpunkt des Ortstermins.

Qualitatsstichtag

09. Januar 2026 - Zeitpunkt des Ortstermins. Im vorliegenden
Bewertungsfall ~ entspricht der  Qualitatsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.

Grundstlicksgrofie geman

Grundbuch Flurstuck 169: 631 m?
Miteigentumsanteile (MEA) )

gemaR Grundbuch Wohnung Nr. 2: 175/1.000
Baujahr Ca. 1979 nach Energieausweis.

erklarung und Aufmald.

Wohnflache gemal Teilungs-

Ca. 91 m?, siehe auch Ziffer 2.13.2 im Gutachten. Die Terrasse
zur Sudwestseite ist anteilig zu 25% berucksichtigt.
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PKW-Stellplatze

Der zu bewertenden Eigentumswohnung Nr. 2 ist das
Sondernutzungsrecht an dem Uberdachten Pkw-Stellplatz Nr. 1
zugeordnet. Der Stellplatz ist in das Gebaude integriert und liegt
unterhalb der zu bewertenden Wohnung.

Bautenzustand

Insgesamt gepflegter Bautenzustand. Ein neuer
Aulenfensteranstrich der Fenster der Wohnung wird mittelfristig
notwendig.

Sondereigentum

Die zu bewertende Eigentumswohnung weist augenscheinlich
keinen Uberdurchschnittlichen Instandsetzungsbedarf auf.
Zugleich bestent  umfangreicher = Renovierungsbedarf.
Modernisierungsdefizite sind bei der Ableitung der
Restnutzungsdauer berucksichtigt.

Energetischer Bautenzustand

Ein Energieausweis ist in der Anlage des Gutachtens beigefligt.
Die Warmerzeugung erfolgt Uber eine Gaszentralheizung,
gemal Angaben im Energieausweis mit Baujahr 2012. Die
Fenster der Wohnung sind Holzfenster mit Isolierverglasung
alteren Baujahres. Ein  Warmedammverbundsystem st
augenscheinlich nicht installiert.

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(b.0.G.)

Zubehor und weitere Sach-
verhalte, welche im vor-
liegenden Gutachten nicht

Bewertungsgegenstand sind.

> Einbaukuchen und samtliches Mobiliar.

MARKTWERT
Sondereigentum Wohnung
Nr. 2 inkl.
Sondernutzungsrecht an
Stellplatz Nr. 1

434.000 bis 484.000 €
ausgewiesen mit 459.000 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt
(Ermittlung des Marktwertes im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache). Eine sonstige
anderweitige Vervielfaltigung oder Verwertung (z.B. zu Beleihungszwecken) durch Dritte ist ohne
schriftliche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht gestattet.
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1.1  VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERTMITTLUNG

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz- oder
Bodengutachten! Es werden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- und Deckenflachen werden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Es werden keine Aussagen uber tierische und
pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfrald, Baugrund und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. getroffen.

Es sind daher im Rahmen des Marktwertgutachtens Aussagen dazu, ohne weitere Untersuchungen
von entsprechenden Fachunternehmen / Fachingenieuren, unvollstandig und unverbindlich.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
gultigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieflich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzungen des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen
erfolgt nicht durch den Sachverstandigen. Mitteilungen zu 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage,
Gebulhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, werden vom Auftragnehmer
nicht eingeholt und kénnen vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt werden. AuRerungen von
Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen nach der Rechtsprechung nicht als verbindlich
gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuBerungen und Auskiinfte in dieser
Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung Gibernehmen.

Weiterer Hinweis zum vorliegenden Gutachten

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

1.2 GEWAHRLEISTUNG

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

1.3 HAFTUNG

Schadensersatzanspriche bei leicht fahrlassigem Verschulden des Sachverstandigen sind
ausgeschlossen, soweit nicht Leben, Korper und Gesundheit verletzt werden, worauf auch im
Gutachten des Sachverstandigen hingewiesen werden darf. Die Haftung des Sachverstandigen ist
zeitlich begrenzt auf die Dauer von 4 Jahren und beginnt mit dem Zugang des Gutachtens.

Das Gutachten darf zur Vorlage an andere Personen als dem Auftraggeber ohne ausdrickliche
Zustimmung des Sachverstandigen nicht verwendet werden. Das Gutachten soll gegeniber dritten
Personen auch keine rechtliche Verbindlichkeit entfalten, wofur der Auftraggeber durch Einhalten
des Verbotes der Weitergabe an Dritte Sorge tragt. Vorstehende Wertermittlung genief3t
Urheberecht, sie ist nur fur die Auftraggeberin bestimmt und nur fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Der Sachverstandige darf in seinem Gutachten auf das Verbot der Weitergabe an Dritte
hinweisen. Erfullungsort fur die Gutachtertatigkeit ist der Biro Sitz des Sachverstandigen, wo die
schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens erfolgt.
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1.4 SALVATORISCHE KLAUSEL

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

1.5 DATENSCHUTZ

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

2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG
21 RECHTSGRUNDLAGEN IN DER JEWEILS AKTUELLEN FASSUNG

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

BauGB — Baugesetzbuch
BGB — Birgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

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

ImmoWertV — Anwendungshinweis — ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung

HBO — Hessische Bauordnung

WoFI1V — Wohnfldchenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

EnEV — Energieeinsparverordnung
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden

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

WEG — Wohnungseigentumsgesetz
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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2.2 INFORMATIONSQUELLEN ZUR WERTERMITTLUNG
> Ortstermin.
> Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag, Beschluss, Grundbuchauszug, Lageplan.
> Hausverwaltung: Energieausweis, Protokolle der letzten beiden Eigentiimerversammlungen
Wirtschaftsplan fur 2025, Teilungserklarung, E-Mail.
> Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2025,
Bodenrichtwert.
> Verwaltungsbeirat der WEG: Verkaufsexposee, Grundrissplan, E-Mail.
> Grundbuchamt: unter Anderem Aufteilungspléane, Teilungserklarung.
> Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienbérse 2024/25.
> Angebotsresearch: ImmobilienScout24.
2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN
Wohnlage Hessen, Stadt Frankfurt am Main, sehr gute Wohnlage im
Stadtteil Sachsenhausen, sudlich des Stadtzentrums von
Frankfurt am Main.
Verkehrslage/Entfernungen S-Bahnhaltestelle Muhlberg: < 1km
Innenstadt Frankfurt (Hauptwache, Luftlinie): ca. 2,5 km
A3/ A661 Anschluss Offenbacher Kreuz ca. 5km
Flughafen Frankfurt: ca. 16 km
Infrastruktur Frankfurt bietet die Infrastruktur eines grofistadtischen
Ballungsraumes. Versorgungseinrichtungen fur den taglichen
Bedarf sind ausreichend vorhanden, Gberwiegend im nordlichen
Teil Sachsenhausens. Der erweiterte Bedarf kann in der
Innenstadt gedeckt werden.
Pkw-Stellplatz Im &ffentlichen StralRenraum, ruhender Verkehr, sind begrenzt bis
unzureichend freie Pkw-Stellplatze vorhanden.
Der zu bewertenden Eigentumswohnung ist das
Sondernutzungsrecht an dem Uberdachten Pkw-Stellplatz Nr. 1
zugeordnet. Der Stellplatz ist in das Gebaude integriert und liegt
unterhalb der zu bewertenden Wohnung.
ErschlieRung Die ortstblichen Ver- und Entsorgungsanschlisse flr Kanal,
Wasser, Strom, Gas und Telefon sind vorhanden.
Himmelsrichtung Die Wohnung wird Uber die Ost-, Sid- und Westseite belichtet.
Die Terrasse ist nach Sudwesten gerichtet.
Benachbarte, storende Klassische stérende Betriebe, wie beispielsweise Lackiererei
Betriebe oder Schreinerei sind in der direkten Nachbarschaft nicht
vorhanden.
Larmimmissionen Das Mehrfamilienhaus liegt in der Einflugschneise des

Frankfurter Flughafens. Je nach Betriebsrichtung ist Fluglarm
vorhanden.
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2.31 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung

Frankfurt am Main: 756.021 (31.12.2024)

Stadtteil Sachsenhausen : 63.308 (31.12.2024)

Relative Bevoélkerungsentwicklung im Zeitraum 2020 — 2040:

Frankfurt am Main: + 8,6 %

Offenbach am Main +4,7%

Hessen +1,7%

Stadt Darmstadt +3,2%

Wiesbaden -2,3%

Landkreis Offenbach + 3,9%

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

2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung: Wohnnutzung.
Zulassige Nutzung: Wie vor.

Das Objekt liegt im Geltungsbereich des nachfolgend dargestellten rechtsverbindlichen
Bebauungsplans B177:

Quelle: planAS Frankfurt.
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241 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Lagekoordinaten: R: 478684.5 / H: 5549369.2

Orsbhez - 5

Stadtteil: Sachsenhausen-Sid

Flurstiick: Frankfurt Bezirk 33 485, Flur 646, Flursticknr. 169

Bebauungsplane

B177 - rechtsverbindlich 45)
Weitere Satzungen
Stellplatzsatzung - rechtsverbindlich
Freiraumsatzung - rechtsverbindlich
Vorgartensatzung - rechtsverbindlich
Quelle: planAS Frankfurt.

24.2 Bodenordnungsverfahren

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

2.5 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Unbewohnt. Ein Mietverhaltnis liegt nach Auskunft der Eigentimerin nicht vor.

2.6 GRUNDBUCHAUSZUG

2.6.1 Bestandsverzeichnis

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.6.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung Il)

Bis auf die Anordnung der Zwangsversteigerung sind in der Abteilung Il nur geléschte Eintragungen
gefluhrt.

2.6.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Etwaige Eintragungen der Abteilung lll des Grundbuchs bleiben im vorliegenden Bewertungsfall
unbertcksichtigt

2.6.4 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens nicht
bekannt und es wurden diesbezlglich keine Untersuchungen und Nachforschungen durchgefuhrt.
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2.7

TEILUNGSERKLARUNG

Auszug aus der Teilungserklarung vom 19.09.1979, Urkundenrolle Nr. 271/1979, Notar Klaus Hihn

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2

2, Mit-eigentumsanteil von 175/1.000, verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 2 bezeichneten Wohnung im ErdgeschoRrechts,
bgstehend aus einem Wohnraum, zwei Schlafrdumen,
Kiche, Bad WC und Diele, sowie Terrasse mit einer

Gesamtfldche von 91.11 qm.

Gegenstand des Sondereigentums

2'

Geqenstand des Sondereigentums sind die

in § 2 dieser Urkunde bezeichneten Rdume,
cowie die zu diesen Raumen gehBrenden Be-
ctandteile des Gebiudes, welche verdndert,
beseitigt oder eingefiigt werden kinnen,

ohne daf dadurch das gemeinschaftliche Eigen-
tum oder ein auf Sondereigentum beruhendes
Recht eines anderen Wohnungseigentiimers iiber
das nach § 14 WEG zuldssige MaB hinaus beein-
trichtigt oder die duBere Gestaltung des Ge-
biudes verindert wrd. In Ergdnzung dieser Be-
stimmuna wird festgelegt, daf zum Sonderei-gentum

aehiiren:

a) FuBbodenbelag und Deckenputz der im Sonder-
eigentum stehenden R&ume.

b) Nichttragende Zwischenwznde.

¢) Wandputz und WYandverkleidung samtlicher zum
Sondereigentum gehdrender Rdume, auch soweit die
putztragenden Wande nicht zum Sondereigentum

gehdren.,

d) Innentiiren der im Sondereigentum stehenden
RéEume.

e) simtliche innerhalb der im Sondereigentum
stehenden Riume befindlichen Einrichtungen

und Ausstattungsgegenstdnde.

f) Wasserleitungen vom AnschluB an die gemein-
same Steigleitung an.

g) Die Versorqungsleitungen fiir Stoem und
sonstige Eneraie ab Zdhler.

h) Die Entwdsserungsleitungen bis zi
stelle an die gemeinsame Fallei

i) Vor- und Riicklaufleitungen und
kérper einer etwa zu installier
heizung von der AnschluBstell
same Steig- bzw. Falleitung a
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Auszug aus dem Ergadnzungsantrag (Urkundenrolle 301/1979)

per Erschienene bat um die Protokollierung des nachfolgenden £

Erganzungsantrages zum Antrag auf Begriindun
von Wohnungseigentum vom 19.09.1979 iDR Ne. 271/79

des amtierenden Notars).

13 Ziff. 1 .der vorgenannten Teilungserkldrung wird um folgen-
e Bestimmung erganzt:

“Die Wohnung im Erdgeschoss rechts (§ 2 Ziff. 2 der
Teilungserkldrung) liegt liber der offenen Ga(agen—
halle. Zum Ausgleich des dadurch bedingten Warme-
verlustes werden von den fiir diese Wohnung er-
mittelten Heizkosten 7,5 % abgezogen und der Abzugs-
betrag wird nach § 13 Nr. 2 den gemeinschaftlichen

Kosten zugeschlagen."

ch bewillige und beantrage die Eintragung .im Grundbuch.

Hinweis
Nach telefonischer Auskunft der Hausverwaltung wird die Hausgeldabrechnung im Einklang mit o.a.

Klausel erstellt.

2.8 BAULASTEN

Gemal online Baulastenauskunft der Bauaufsicht Frankfurt am Main vom 06.02.2026 besteht fiir
das Flurstuck 169 keine Eintragung im Baulastenverzeichnis,
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29 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAFIE

Das Grundstick weist eine polygonale, dennoch funktionale Grundstiicksgestalt auf, siehe auch
nachfolgenden Lageplan mit Hohenlinien. Topografisch steigt das Grundstiick von Nordost nach
Siudwest leicht an. Das Gebaude ist in Split-Levelbauweise errichtet.
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0(9 |' b
431/10 l \

::.
9

) \
7 \

17719

117;5
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—=
]

Quelle: geoportal Frankfurt
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2.10 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

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

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

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung /
Installation (Heizung, Elektroinstallationen, Wasserversorgung, Dichtigkeit der Leitungssysteme,
usw.) wurde vom Unterzeichner des Gutachtens nicht gepruft. Das liegt nicht im Fachgebiet des
Autors des vorliegenden Gutachtens.

Datum des Ortstermins: 09. Januar 2026

Technische Festlegung der Himmelsrichtungen: Wendelsweg = Nordseite.

Allgemein

Grundstulick bebaut mit einem freistehenden Mehrfamilienhaus. Die

Wohnungseigentiimergemeinschaft setzt sich gemaly Teilungserklarung aus sechs Einheiten
zusammen: eine Biroeinheit und finf Wohneinheiten.

GEMEINSCHAFTSEIGENTUM

Fassaden Strukturputzfassade. Giebel mit Eternitplatten verkleidet.

Aulenanlagen Aulenanlagen im gepflegten Zustand. Zugang zum Haus nicht
barrierefrei. Mehrere  Steigungen sind zu bewaltigen.
Betonelemente der Balkone weisen starke Veralgung auf.

Hauseingangsbereich und Treppenhaus

Treppenhaus und Keller Bodenbelag: Spaltklinker. Zugang zum Keller/Erdgeschossniveau:
Einlaufige, massive Stahlbetontreppe.
Waschkiche mit separaten Wasserzahlern, Elektrozahler
vermutlich auch. Zwei separate Wasseruhren. Wasserleitungen
alteren Baujahres. Die Abwasserleitungen im Deckenbereich
wurden in Teilbereichen mal erneuert. Bereich unter der Treppe
wird als Fahrradabstellplatz genutzt. Hebeanlage im Kellerflur.

SONDEREIGENTUM

Sondereigentum an Allgemein

der Wohnung Nr. 2 3-Zimmer Wohnung mit Flur / Diele, Kiche, innen liegendem WC,
Tageslichtbadezimmer, Terrasse im Erdgeschoss, zzgl. Abstellraum und
Sondernutzungsrecht an einem Pkw-Abstellplatz.

Wohnungseingangsbereich

Bodenbelag: Holzfertigparkettboden. Elektrounterverteilung:
augenscheinlich ohne FI-Schalter. Innentlren: furnierte Holzblatttlren in
Holzfutter. Schaltkasten einer ehemaligen Alarmanlage vorhanden, nach
Auskunft ~ der  Eigentimerin nicht  mehr  funktionstlchtig.
Wohnungseingangstir: Holzblatttlir mit Zweifachverriegelung.

Wohnraum mit offenem Kamin

Bodenbelag: Holzfertigparkettboden. Nach Auskunft der Eigentimerin ist
der Kamin funktionstiichtig. Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung,
alteren Baujahres. Neuer Auflenfensteranstrich notwendig. Wande:
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Strukturtapete. Decke: Raufasertapete. Terrassentlir gesondert
gesichert.  Heizkérper:  Stahlrippenheizkérper  mit  modernen
Thermostatventilen. Innenfensterbank: Naturstein Jura, leichte Haarrisse
sichtbar. Im Keller ist noch eine Glastire. Die Glastire zum Wohnraum
fehlt, da jene nach Einbau des Parketts nicht mehr passte.

Kiche

Bodenbelag: Fliesenboden. Zugang: Glastir. Die Einbaukiiche wird als
bewegliches Mobiliar bewertet und ist im vorliegendem Bewertungsfall
nicht Bewertungsgegenstand. Heizkdrper: Stahlrippenheizkdrper.

Schlafraum
Bodenbelag: Holzfertigparkettboden. Wande/Decke: Raufasertapete.
Fenster wie vor. Am Heizkorper fehlt das Thermostatventil.

Tageslichtbadezimmer

Bodenbelag: Fliesen. Sanitare Ausstattung: Einbauwanne, Waschtisch,
Duschwanne. Wande: iberwiegend raumhoch gefliest. Fenster: wie vor.
Hinter dem Badezimmer ist derzeit ein gefangenes Zimmer gelegen. Die
Offnung zum Wohnraum mit Kamin kann theoretisch wieder geéffnet
werden.

Separates, innen liegendes WC

Bodenbelag: Fliesen. Nicht modernisiert. Im Flurbereich angrenzend
zum WC, wurde die Decke abgehangt und als Stauraum mit integrierten
Downlights ausgebaut.

Holzterrasse zur Stidwestseite mit Stahlpergola
Elektrische Markise vorhanden. Stufe vorhanden. Vorgarten mit
Bambus, Schilf, kleines Biotop.

Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 1 und angrenzender
Abstellraum

Zufahrt  Ober  einflugeliges  Stahltor.  Bodenbelag  Zufahrt:
Betonverbundsteinpflaster. Lichte Raumhéhe: 1,80 m. Gesamtbreite
4,78 m fur zwei Fahrzeuge, Tiefe ausreichend dimensioniert. Zufahrtstor
elektrisch betrieben.

Der zu bewertende Stellplatz grenzt an das Treppenhaus. Ein
Garagentor ist nicht vorhanden.

Kleiner Abstellraum hinter dem Abstellraum vorhanden ca. 1,88 m x
1,50 m.

Weiterfihrend ist das Bewertungsobjekt in den Anlagen des Gutachtens beschrieben und

dokumentiert.
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2.11 ENERGIEAUSWEIS UND ENERGETISCHER BAUTENZUSTAND

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt vor, siehe auch Anlage VI im Gutachten. Die Richtigkeit der Angaben im
Energieausweis wurde seitens des Sachverstandigen nicht Uberpruft.

Energetischer Bautenzustand

Die Warmerzeugung erfolgt tGber eine Gaszentralheizung, gemafll Angaben im Energieausweis mit
Baujahr 2012. Die Fenster der Wohnung sind Holzfenster mit Isolierverglasung alteren Baujahres.
Ein Warmedammverbundsystem ist augenscheinlich nicht installiert.

2.12 BRANDSCHUTZ

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

2.13 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE

2.13.1 Flurstickflachen und Miteigentumsanteile gemaR Grundbuch
Flurstick 169: 631 m?

Miteigentumsanteil
Wohnung Nr. 2: 175/1.000

2.13.2 Wohnflache

In der Teilungserklarung ist eine Gesamtflache inkl. Terrasse in H6he von 91,11 m? angegeben.
Wahrend des Ortstermins wurde die Wohnung seitens des Sachverstéandigen Uberschlagig mittels
eines Laserdistanzmessgerates in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung aufgemessen. Unter
Berucksichtigung der Terrasse zu 25 % ergibt sich eine Wohnflache von rund 91 m? nach Aufmal3.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Wohnflache mit rund 91 m? zum Ansatz gebracht.

Seite 17 von 47



0.b.u.v. Sachverstandiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr. 2 Schweinfurter Weg 115 in 60599 FFM

3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

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

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

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

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten beschrieben. Bewertungsgegenstand ist das Sondereigentum an der geman
Teilungserklarung mit Nr. 2 bezeichneten Eigentumswohnung im Erdgeschoss zzgl.
Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Stellplatz Nr. 1

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

Das Vergleichswertverfahren ist bei der Bewertung von bebauten Grundsticken das
aussagekraftigste Wertermittlungsverfahren. Voraussetzung ist, dass eine hinreichende
Vergleichbarkeit zu den jeweiligen Vergleichsobjekten hergestellt werden kann.

Fir das zu bewertende Sondereigentum liegen bedingt vergleichbare Kauffalle vor. Die
Bewertungspraxis und der gewdhnliche Geschéaftsverkehr sehen neben dem Vergleichswert fir
renditeorientierte Objekte auch das Ertragswertverfahren als Wertermittlungsverfahren vor. Im
vorliegenden Bewertungsfall wird der Marktwert auf Grundlage des Ertragswertes und der
Vergleichspreise ermittelt. Die vorliegenden Kauffalle dienen der Vergleichswertbetrachtung bei der
Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

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

3.4 ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

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

3.5 VERGLEICHSPREISE /| KAUFPREISFALLE

Anhand folgender Eingangsgrof3en:

Ortliche Lage, Immobilientypus und Baujahr, Wohnflache, Zeitpunkt der Kauffalle und die jeweilige
Marktlage, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, u.a.

Sowie anhand des aktuellen Immobilienmarktberichtes des zustandigen Gutachterausschuss.
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4 WERTERMITTLUNG
41 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittlung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

» 1.500 €/m? fur Wohnbauflachen, Nutzungsart: Ein- bis Zweifamilienhauser in sehr guter Lage,
baureifes Land, erschliefungsbeitragsfrei

» Direkt nordlich angrenzend: 3.000 €/m? fur Wohnbauflachen, Nutzungsart:
Mehrfamilienhauser in gehobener Lage, baureifes Land, erschlieRungsbeitragsfrei bei einer
mittleren wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von 1,0.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: Geoportal Frankfurt.

4.1.2 Bodenrichtwertentwicklung

Bodenrichtwertentwicklung
nach Gutachterausschuss

2
4.000 €/m 3,500 €/m?
] 3.000 €/m?
2 a—
3.000€/m* 5 500 €/m?
2
L 1.500 €/jm? 1.500 €/m?
1.000 €/m?
0 €/m2
2020 2022 2024
OBRW-Zone EFH ©OBRW-Zone MFH
EFH-Preisentwicklung im Zeitraum von 2022 bis 2024: Stagnation
MFH-Preisentwicklung im Zeitraum von 2022 bis 2024: ca. minus 7,5 % p.a.
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413 Bodenwertermittlung

Das Mehrfamilienhaus ist einer Bodenrichtwertzone gelegen, welche mit der Nutzungsart Ein- bis
Zweifamilienhauser in sehr guter Lage ausgewiesen ist. Bei der zu bewertenden Liegenschaft
(Eigentumswohnung) handelt es sich um eine renditeorientierte Immobilie, demzufolge ist die
Anwendung eines Bodenrichtwerts fir sachwertorientiere Immobilien (Ein- bis Zweifamilienhauser)
nicht zweckmafig.

Direkt auf der anderen StralRenseite des Wendelswegs in noérdlicher Richtung, liegt eine
Bodenrichtwertzone mit der Nutzungsart Mehrfamilienhauser in gehobener Lage bei einer WGFZ
von 1,0. Im Rahmen der Bodenwertermittlung flr das Ertragswertverfahren wird der Bodenrichtwert
der Mehrfamilienhauszone tber 3.000 €/m? herangezogen.

Lagevor- oder Lagenachteile, welche einen Zu- oder Abschlag rechtfertigen wtrden, sind im
vorliegenden Bewertungsfall nicht ersichtlich. Nahezu alle Grundsticke auf dem Sachsenhauser
Berg sind von Fluglarm betroffen.

Eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwertes, Stichtag Verdffentlichung 01/2024 vs.
Wertermittlungsstichtag  Januar 2026 wird zur systemkonformen Anwendung der
Liegenschaftszinssatze des Gutachterausschusses nicht vorgenommen. Die Liegenschafts-
zinssatze fur das Ertragswertverfahren sind auch auf Basis des Bodenrichtwertes zum Stichtag
01.01.2024 ermittelt worden. Die Bodenrichtwerte 2026 sind zum Zeitpunkt der Wertermittlung noch
nicht veroéffentlicht.

Die herangezogene Bodenrichtwertzone ist fur Mehrfamilienhauser bei einer mittleren WGFZ von
1,0 abgestellt. Aufgrund der baulichen Ausnutzung mit einer vorhandenen WGFZ des
Bewertungsobjekts von ca. 0,9 ist eine Anpassung an ein abweichendes Mal der baulichen
Nutzung notwendig.

Eine Anpassung an das abweichende Mall der baulichen Nutzung erfolgt auf Basis der
Umrechnungskoeffizienten aus dem Immobilienmarktbericht Frankfurt 2025:

Umrechungungskoeffizient nach WGFZ BWO 0,9
Immobilienmarktbericht fur: WGFZ BRW 1,0

0,945
1,000

Angepasster Bodenwert
Bodenrichtwert bei WGFZ 1,0 x  Umrechnungskoeff. x  Wertfaktor
3.000 €/m? x 0,945 / 1,000 x 1

angepasster Bodenwert
ca. 2.835€

Bodenwert des Grundstiicks

GrundstiicksgroRe X Bodenwert = Bodenwert des Grundstiicks
631 m? X 2.835 €/m? = ca. 1.788.885 €
Bodenwertanteil
Miteigentumsanteil X Bodenwert Grdstk. Bodenwertanteil
175,000 / 1.000 X 1.788.885 € = rund 313.000 €

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

' Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wurde seitens des Sachverstandigen (iberschlagig anhand
der Grundrissplane und eines digitalen Lageplans ermittelt.
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4.2 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (B.O.G.)

ImmoWertV2021: § 8 Berticksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmél3ig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berlicksichtigt.
(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kbnnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

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

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

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

421 Bautenzustand
Gemeinschafts- und Sondereigentum weisen insgesamt augenscheinlich einen gepflegten, dem
Baualter entsprechenden Allgemeinzustand auf.

Gemeinschaftseigentum
Gemal Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 12.11.2025 sind folgende MalRnahmen geplant:

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft beschliet, die Erneuerung des Bodenbelags/
Treppenaufgange vorne und hinten der Liegenschaft gemafk dem vorliegenden Angebot
durchzufiihren. (Angebot wird nachgereicht bzw. liegt zur ETV vor)

Die Verwaltung wird erméchtigt die entsprechende Fachfirma mit der Ausfuhrung der
Arbeiten zu beauftragen.

Die Kosten der MaBnahme werden nach Miteigentumsanteilen (MEA) auf samtliche
Wohnungseigentiimer verteilt und aus der Erhaltungsriicklage finanziert.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft vershiebt die Beschlussfassung auf die
nachste ETV zu der drei verschieden Angebote vorgelegt werden.
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Beschlussvorschlag:
Die Wohnungseigentimergemeinschaft beschlie8t, die im Gemeinschaftseigentum
befindlichen Risse in den Wohnungen (z. B. an tragenden Wanden, Decken oder

sonstigen gemeinschaftlichen Bauteilen) fachgerecht untersuchen und instandsetzen zu
lassen.

Die Verwaltung wird beauftragt und ermachtigt, auf Grundlage eines
Fachunternehmerangebots oder nach Einholung entsprechender Kostenvoranschlédge eine

geeignete Fachfirma mit der Durchfiihrung der erforderlichen Arbeiten nach Riicksprache
mit dem Verwaltungsbeirat zu beauftragen.

Die Kosten der MalRnahme werden nach Miteigentumsanteilen (MEA) auf sdmtliche
Wohnungseigentumer verteilt und aus der Erhaltungsriicklage finanziert.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft verschiebt die Beschlussfassung.

Der Statiker soll vorab der WEG bestatigen, dass die Statik des Hauses in Ordnung
ist.

Sondereigentum

Die zu bewertende Eigentumswohnung weist augenscheinlich keinen Uberdurchschnittlichen
Instandsetzungsbedarf  auf. Zugleich besteht umfangreicher Renovierungsbedarf.
Modernisierungsdefizite sind bei der Ableitung der Restnutzungsdauer bericksichtigt.
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4.3 ALTER, GESAMT-UND RESTNUTZUNGDAUER

4.3.1 Alter

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer
(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
mal3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

Baujahr gemaR Energieausweis: ca. 1979
Bewertungsstichtag: Januar 2026
Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag: rund 47 Jahre

4.3.2 Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

Fur eine systemkonforme Ertragswertberechnung mit den Liegenschaftszinssatzen aus dem
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am Main wird eine
Gesamtnutzungsdauer Uber 70 Jahren herangezogen. Abweichend der ImmoWertV 2021 mit einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

4.3.3 Restnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

Wertung

Die Restnutzungsdauer wird unter Beriicksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und
des Ausbauzustands von Gemeinschafts- und Sondereigentum mit rund 25 Jahren zum Ansatz
gebracht.
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44 ERTRAGSWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 28 Aligemeines Ertragswertverfahren:

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

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde
(vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jéhrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

441 Rohertrag

ImmoWertV 2021, § 31 Reinertrag; Rohertrag:

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

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

4.4.1.1 Wohnflache

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Mietflache mit ca. 91 m? zum Ansatz gebracht, siehe auch
Ziffer 2.13.2 im Gutachten.

4.4.1.2 Vertraglich vereinbarter Mietzins

Die zu bewertende Wohnung ist nicht vermietet. Ein Mietverhaltnis ist dem Unterzeichner nicht
bekannt.

4.4.1.3 Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienbdrse, Ausgabe 2024/25

Preise in Euro® von bis Schwerpunkt
Sachsenhausen

Eigentumswohnungen [m?) 3.000 2.000 5.400
Reihenhiduser | Doppelhaushilften 400,000 1.000.000 715.000
Einfamilienhiuser | GréBere Doppelhaushilften  650.000 3.000.000 1.235.000
Wohnungsmieten (m?) 9,50 21,00 15,25
lahresmietfaktor 21 33" 27
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4.4.1.4 Jahresrohertrag

Mietsansatz fir die modellkonforme Anwendung der Liegenschaftszinssdtze nach Immobilien-
marktbericht

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

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

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2025

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

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

Verwendung Mietspiegel 2024 (glltig bis 31.05.2026) Basis-Nettomiete

zzgl. Lagezuschlage sowie sonstige Zuschlage in Héhe von 1,00 €/m?,

Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 ImmoWertV, 0,5 % nicht umlegbare Kosten (Betriebskosten)
ngesetzie : Baujahre bis : ahre, Baujahre - : 30 Jahre,

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

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

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

Basismiete nach Mietspiegel 2024 9,88 €/m? (Baualtersklasse 1978-1994)
Sehr gute Wohnlage: 1,54 €/m?
Sonstige Zuschlage nach Vorgabe IMB FFM 1,00 €/m?

> 12,42 €/m?-WoFI.

Im Rahmen der systemkonformen Ertragswertberechnung nach den Vorgaben des
Gutachterausschusses wird ein Mietzins in Hohe von 12,42 €/m? Wohnflache zum Ansatz gebracht.

Hinweis

Die o. a. systemkonforme Miete nach Gutachterausschuss kann von der marktiblich erzielbaren
Miete abweichen.
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4.4.2 Liegenschaftszinssatz

ImmoWertV 2021, § 33: objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

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

Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum - Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2025

3.8.3.7.2 Liegenschaftszinssatze Wohnungseigentum
Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lagen

Baujahr bis 1949 11995_?7 119!;"5?0 a:;lfg;uo. Neubau

Anzahl 17 62 15 34 22
Mittelwert [%] -0,8 1,5 1,2 0,8 0,1
Minimum [%] -29 -0,3 -0.7 0,0 -0,3
Maximum [%] 1,0 3,5 27 1,7 0,8
Median [%)] -06 15 1.4 09 0,1
Standardabweichung 1,2 1,0 1,0 0.4 0,3
@ bereinigter Kaufpreis pro

v Woﬁn_ ."Nutlepache?'E - 5.733 4.458 4532 6.814 9.721
@ Wohn-/Nutzflache [m?] 79 75 101 105 110
@ Standardstufe -* -+ - -+ -*
@ RND 25 30 29 55 68
@ Jahresreinertrag [€] 8.620 8.371 11.124 12.282 13.005
Mittleres Vertragsdatum 18.05.24 | 27.07.24) 24.05.24 12.07.24 | 10.07.24

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

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

4 §9 (2) Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten
heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewdéhnliche oder personliche
Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung durch ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse
kann angenommen werden, wenn die Kaufpreise und anderen Daten erheblich von den Kaufpreisen und
anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.

(3) Malstab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung nach Absatz
1 Satz 1. Stehen keine geeigneten sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfligung,
koénnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden; die Grundlagen
der Schatzung sind zu dokumentieren.

Seite 27 von 47



0.b.u.v. Sachverstandiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr. 2 Schweinfurter Weg 115 in 60599 FFM

Wertung

Der Gutachterausschuss weist im Immobilienmarktbericht 2025 fur Eigentumswohnungen in sehr
guter und gehobener Wohnlage und der Baualtersklasse ab 1978-1990 eine
Liegenschaftszinssatzspanne von -0,7 % bis 2,7% aus, im Mitel 1,2% bei einer
Standardabweichung, Median 1,4 % aus.

Auf Grundlage der o.a. Verodffentlichungen und der vorliegenden Kaufpreisfalle wird der
objektspezifische Liegenschaftszinssatz Uber den Median mit 1,4% zum Ansatz gebracht.
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4.4.3 Ertragswertberechnung: Allgemeines Ertragswertverfahren

Bodenwertanteil: 313.000 €

Jahresrohertrag: 13.563 €

Modellkonformer Mietansatz €/Monat absolut @ €/m2-MiFl. WoFI.

Nettomiete/Monat 1.130 € 12,42 €/m? 91,00 m?
Y 1130 €

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten*: 15,4% des Jahresrohertrages

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 1,40%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 25 Jahre
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.):

/ 0€
Nettomiete/Monat 1.130 € /Monat
Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 13.563 € /Jahr
Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 15,4% -2.088 €| /Jahr
Grundstucksreinertrag 11.474 €| [Jahr
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
Bodenwert x  Liegenschaftszinssatz 1,40% -4.382 €
Anteil des Gebaudes am Reinertrag 7.092 € /Jahr
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 25
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 20,97
Gebaudeertragswert 148.733 €
Bodenwertanteil 313.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 461.733 €
2 €/m2-Mietflache rund 5.074 €
n-facher-Jahresrohertrag 34,0
Nettoanfangsrendite (Reinertrag/Ertragswert zzgl. 10% Erwerbsnebenkosten) 2,3%
Marktanspassung: 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 461.733 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (b. 0. G.) 0€
Ertragswert 461.733 €

Rundung 462.000 €

2 €/m2-Mietflache rund 5.077 €

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

Hinweis:

Fir eine systemkonforme Wertermittlung mit Marktdaten nach Immobilienmarktbericht sind die nicht umlegbaren
Bewirtschaftungskosten nach Vorgabe der EW-RL und des Gutachterausschusses zum Ansatz gebracht. Die realen
Kosten kdnnen deutlich abweichen.
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4.5 VERGLEICHSPREISE

451 Auszug aus der Kaufpreissammlung des zust. Gutachterausschusses

Bei der Recherche in der Kaufpreissammlung wurden folgende Selektionskriterien nach Angaben
des Gutachterausschuss zum Ansatz gebracht:

Selektionskriterien:

Gebaudetypus: Wohnungseigentum, nur Erdgeschoss, ohne Wohnhochhauser
Lage: sehr gut und gehoben, Grundbuchbezirke 33, 32, 31, 30
Wohnflache: 65 m? bis 130 m?

Baujahr: 1950 bis 2000

Zeitraum: 2024 bis 2025

Das Rechercheergebnis ist in der u.a. Tabelle dargestellt. Unter Berlicksichtigung der o. a.
Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses 10 Kaufpreisfalle Gbersendet.

L Lage* RAUEE B B ORI (MGt | 1055 WAonhZ::iln- 250 Kaufpreis ETpE
Nr. punkt lage heiten jahr €/m?-WoFI.
1 |Grethenweg 1112024 76 m? | unvermietet EG 8 1972 545.000 €| 7.171€/m?
2 |Johanna-Melber-Weg 6/|12024 82m? | vermietet EG 5 1962 620.000 €| 7.561€/m?
3 |Grehtenweg 6/12024 122 m? |unvermietet EG 8 1972 850.000 €| 6.967 €/m?
4 |Schweinfurter Weg 6/(2024 108 m? | unvermietet EG 3 1979 527.000 €| 4.880€/m?
5 |Schweinfurter Weg 8/12024 75m? | unvermietet EG 5 1974 290.000 €| 3.867 €/m?
6 |TucholskystralRe 1112025 127 m? |unvermietet EG 10 1976 555.000 €| 4.370 €/m?
7 |Grehtenweg 1/|12025 80 m? |unvermietet EG 17 1997 461.682€| 5.771€/m?
8 |Esperantostralie 3/|2025 121 m? |unvermietet EG 2 1972 557.500 €| 4.607 €/m?
9 |Mittlerer Schafhofweg 712025 68 m? vermietet EG 7 1963 282.000 €| 4.147 €/m?
10 [Mittlerer Schafhofweg 7/|2025 78 m? | unvermietet EG 14 1989 400.000 €| 5.128 €/m?
Mittelwert 2025 94 m? 1976 508.818 €| 5.430 €/m?
Bere‘inigt ohne sanierte Eigentumswohnungen, ohne Baujahre nach 1997, siehe u. a. Wertung
2025 96 m? 1976 435250 €| 4.526 €/m?
Bew!artungsobjekt 91 m? 1979
Vergleichspreis auf Grundlage der bereinigten Kaufpreisfélle
€/m2-Wohnflache Bewertungsobjekt b.0.G Vergleichspreis
4.526 €/m? 91 m? 0€ 412.000 €

'Die Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung finden fiir 6ffentliche bestellte und vereidigte Sachverstéandige in nicht
anonymisierter Form statt, die Lagen der Wohnungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens bekannt. Aus
datenschutzrechtlichen Griinden sind die Hausnummern anonymisiert.

2b.0.G: besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, siehe Ziffer 4.2.2 im Gutachten.

Wertung

Unter Berucksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses 10
Kauffélle zur Verfugung gestellt. Nach Bereinigung um einen Kauffall mit Baujahr 1997 und drei
Kauffallen die nach Auswertung von Luftbildern und ,Google-Streetview“ nahezu kernsaniert
wurden, verbleiben 6 Vergleichspreise. Die bereinigte Kaufpreisspanne liegt zwischen 3.867 bis
5.128 €/m-WoFl., im Mittel 4.526 €/m?-WoFI|. Das durchschnittliche Baujahr der Vergleichspreise ist
mit 1976 und die mittlere Wohnflache mit ca. 96 m? gut mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar.
Bezogen auf das Bewertungsobjekt ergibt sich auf Basis der bereinigten Vergleichspreise ein Wert
von rund 412.000 € ohne Bericksichtigung des Sondernutzungsrechts am Stellplatz.
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4.5.2 Gutachterausschuss Frankfurt am Main

Nettoanfangsrenditen

3.8.8.3.2 Nettoanfangsrenditen Wohnungseigentum
Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lage
. vor 1950- 1978- | ab 1991
Bavjahr 1950 | 1977 | 1990 |o.Neub.| NeUPau
Anzahl 17 62 15 35 21
Mittelwert [%] 1,7 2,4 2,3 1,5 1,1
Minimum [%] 1,3 1,6 1,6 1,0 0,9
Maximum [%)] 2,4 3,2 3,3 2,1 1,3
Median [%] 1,6 2,5 2,2 1,5 1,1
Standardabweichung 0.4 0,5 0,5 0,3 0,1
@ bereinigter Kaufpreis pro m?
WonmNutzh acfr?e [ﬂ;’ﬂ 6.035| 4388 4532] 7.074| 9812
@ Wohn-/Nutzflache [m?] 80 75 101 107 111
& Standardstufe -* -* -* -* -
& Restnutzungsdauer [Jahre] 25 30 29 56 68
@ Jahresreinertrag [€] 8.743 8.350 | 11.124] 12.482| 13.095
Mittleres Vertragsdatum 19.06.24 | 21.07.24 §24.05.24| 10.07.24 | 08.07.24
-* Im Segment Wohnungseigentum wird die Standardstufe nicht erfasst

Quelle: Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main, 2025 Gutachterausschuss (Berichtsjahr 2024)

Das Ertragswertergebnis mit einer ermittelte Nettoanfangsrendite von ca. 2,3 % lasst sich anhand
der o.a. Veréffentlichungen im Immobilienmarktbericht 2025 plausibilisieren.

3.7.3 Mittlere Preise fiir Eigentumswohnungen nach Grundbuchbezirken
(geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, inkl. Wohnhochhauser,
ohne Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, etc.)
Baujahr
|
2 bis 1918 1919 -1949 | 1950-1977 | 4978-1990 | 2P19%10. | o pauten
= ) ) ) . Neubauten .
Anz.! €m? |Anz.! €m? |Anz.: €/m?* |Anz.| €/m? Anz. ! €m?® |Anz.| €/m?
Grundbuchbezirke 1, 9, 15 u. 16 (Alt-/Innenstadt, Bahnhofs-/Gutleutviertel, Gallus)

2023 12| 4.260 4% 5.030 151 4.940 0 - 112 7.350 10} 7.600
2024 2 . 9: 5.330 25: 3.740 0 - 161 7.460 9 7.330
Grundbuchbezirke 10, 11 u. 17-19 (Westend)

2023 13 7.200 2 . 29 6.960 8| 7.140 281 10.990 0 -
2024 21 8.750 5: 7.250 66: 6.580 8! 6510 16: 8.680 0 -
Grundbuchbezirke 12-14, 20-23 u. 25 (Nordend, Ostend)

2023 63| 6.970 11} 6.680 75! 5.360 10 5.700 21 6.650 1 .
2024 96! 6.590 12 5.460 120: 5.720 6! 6.620 461 7.480 5! 11.690
Grundbuchbezirke 26 u. 51 (Riederwald, Fechenheim)

2023 3 4910 1} . 14 3.390 5 3.760 20 9.360 0 -
2024 2 . 0 - 13! 4.610 5! 3170 231 11.020 41 6.630
Grundbuchbezirke 24, 27-29 (Bornheim)

2023 151 6.190 0! - 16| 4.690 1 . 12} 6.260 3 11.270
2024 27| 5.880 4: 6.010 21: 4.390 0 - 6! 7.400 9! 10470
Grundbuchbezirke 30-33 u. 70 (Sachsenhausen, Westhafen)

2023 32] 5.820 5! 6.800 58! 4.340 164180 56| 7.300 6! 11.520
2024 25! 6.620 121 5.290 89! 4440 151 4.570 75! 7.630 111 10.320

Quelle: Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main, 2025 Gutachterausschuss (Berichtsjahr 2024)
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2.3 Preizentwicklung im Stadtgebiet (jeweils 1. Halbjahr)
G0%-Stichprobe, gesignete Kaufvertrage, Gliederumg nach Baujahr u. Miststatus, Weohnung wie Mietwohnung (o. Penthouse. Maisonette, etc.)

. i 1. HJ 2023 1. HJ 2024 1. HJ 2025
BaujahriMietstatus Anz”| [EmT7  Anz  [€@mF | Anzt | [€md
Baujahr bis 1918 79 5.650 120 6.100 137 | 5.600
- higrvan vermiatet 27 4,680 35 5380 40| 5.070
- hiervon unvermietet 48 6.050 a2 B.4E0 95| 5.840
Baujahr 1919 - 1949 24 4.720 45 4,940 48| 4,830
- higrvon vermistet 10 3.800 15 4 Bon 9| 3840
- higrvon unvermistet 14 5580 30 4870 37| 5.240
Baujahr 1950 - 1977 277 3950 338 4.150 361| 4.220
- hlervan vermiatet 25 3630 104 3970 110 3.280
- higrvan unvermietet 194 4080 232 4.220 253 4.380
Baujahr 1978 - 1980 52 4.280 62 4.050 38| 3830
- hlarvan varmiatal 11 4.400 19 4 000 11 2820
- higrvon unvarmiatat 40 4160 44 4140 7| 4.240

aujanr a o, Neubau | 192| 1.040 234  6.800| 398| 71.080]
- hiervon vermietet 26 5.580 42 6120 52| 6.0%0
- higrvan unvermietet 164 7170 192 7010 343 7260
Neubau 39 7.580 B0 7.300 45| 7.710
- hiervon vermiestet i - u} - 0 )
- hiervon unvermietet a9 7.580 a0 7300 45| 7.710

" Everluall abweichends Gesarmisummen ergeben sich durch die Bildung wan 90 % Sfichproben
bew. durch Nichtbeachfung van Verkaufan mit unbekanntem Mialsiaius

Wahrend slch dle Zahl der im 1
Halbjahr 2025 veraulerten Meubau-
Eigentumswohnungen im ‘ergleich
zum  Veorahreszeitraum — nahezu
halkiert hat. nahm die Zahl der in der
Baujahresklasse ab 1991 ohne Meu-
bauy verdulerten Objekle deutlich 2u.
Es ist zu beobachten, dass ins-
besondens Verkaufe von Wehnungen
nauerer  Baujahre  zugenoammen
haben, was eine Ursache fur den
erhidhten mittleren Preis sein dorfte.

Bl Wohnungen der Baujahre 1950 -
1977 waren steigende Transaktions-
zahlen und Preize zu verzeichnen.

Der Preisruckgang bei Verkaufen von
Eigentumswehnungen der Baujahre
1499 - 19449 und 1978 - 1980 wird nur
durch den Verkaul weniger vemmie-
teter Objekte in weniger begehrsn
Lagen wverursacht. Bei den mittleran
Kaufpreisen fur unvermistets
Wohnungen wurde in beiden Bau-
|ahresklassen elne Prelsstegenung
gegeniber dem Vorahreszeitraum
reqistriert.

Quelle: Halbjahresmarktbericht Frankfurt am Main, 2025 Gutachterausschuss (Berichtsjahr 1. Halbjahr 2025)

HESEEN &y tachterausschuss e at_-F i :
o rereresre) it DT 55 FRARKFURT At A
% oM STADTVERMESSUNGSAMT
Mittlere Preise nach Baujahren
Geeignete Kaufvertrige, Wohnungen o. Sondertypen (inkl. Wohnhochhauser),
90%-5tichprobe .

) Veranderung
eI Vertragsjahr m@2023 m2024 m2025 zum Vorjahr
"‘E“~ ?.Dﬂ{] Lad
= -4,0%
£ 6000 3%

ﬂ.l_ 5.000 6% 31%
4, =
E 000 S
E 3.000 2 - o o
= 2000 | 5 x o
o -
1.000
0
bis 1918 1919-1949 1950-1977 1978-1990 ab 1991 o.
Baujahr Neubay

20.01.2026

Quelle: Pressekonferenz, Gutachterausschuss Frankfurt am Main vom 20.01.2026 (Berichtsjahr 2025)
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4.5.3 Wohnungsmarktbericht der IHK und Frankfurter Inmobilienborse 2024/25

Preise in Euro® von bis Schwerpunkt
Sachsenhausen

Eigentumswohnungen (m?) 3.000 8.000 5.400
Reihenhduser | Doppelhaushilften 400,000 1.000.000 715000
Einfamilienhduser | GroBere Doppelhaushdlften 850,000 3.000.000 1.235.000
Wohnungsmieten (m?) 9,50 21,00 15,25
lahresmietfaktor 21 33 27

4.5.4 Immobilienangebote

Quelle: ImmobilienScout24
Selektionskriterien: Eigentumswohnungen, Geschosslage: Erdgeschoss, Wohnflache 80 - 120 m?,
Baujahr: 1960 - 2000, Lage: Bewertungsobjekt mit 1 km Radius; Recherchezeitpunkt 02/2026.

Lfd. . . | entsprichtin .
NF Lage Geschosslage WoFI. Baujahr  |Angebots-preis €/m2-WoF|. Beschreibung
3-Zimmer-Wohnung mit Kuiche, Terrasse,
1 |Sachsenhausen EG 83mz| 1990 415000€ 5000 €mz| - ur. Badezimmer, Absteliraum und

separatem WC, inkl. Duplexparker, vermietet
zu 1.092 €/Netto/Kalt/Monat

Sachsenhausen, 3-Zimmer-Wohnung, modernisiert vor 8-10

2 2
2 Sonnenring EG 17 m 1975 569.000 € 4.863 €/m Jahren, TG-Stellplatz 25.000 €
Mittelwert 100 m? 1983 492.000 € 4.920 €/m?
Bewertungsobjekt EG 91 m? 1979

4.5.5 SWOT-Analyse (Gesamtbeurteilung)

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

Starken
» Nachfragedruck nach Wohnraum in Frankfurt am Main und der Metropolregion.
» Sehr gute Lage nach Mietspiegel und Bodenrichtwertkarte

Schwéchen
» Am Rande der Einflugschneise des Frankfurter Flughafens gelegen.

Chancen
» Steigende Miet- und Kaufpreisentwicklung.

Risiken

» Politische Risiken wie Mietpreisbremse oder Mietendeckelung und energetische
Sanierungsvorgaben.
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46 SONDERNUTZUNGSRECHT AN DEM PKW-STELLPLATZ NR 1

Der zu bewertenden Eigentumswohnung Nr. 2 ist gemal Grundbuchauszug der Gberdachte, in das
Gebaude integrierte Stellplatz Nr. 1 als Sondernutzungsrecht zugeordnet.

Bei dem zu bewertenden Sondernutzungsrecht handelt es sich weder um einen
Tiefgaragenstellplatz, noch um eine abschlieRbare Garage und auch nicht um einen einfachen
tiberdachten Stellplatz. Der Vorteil einer Uberdachung ist vorhanden, gleichzeitig mangelt es an
einem Garagentor, welches Lagergut und Fahrzeug schitzen wirde.

Lichte Raumhohe in der Garage: ca. 1,80 m. Gesamtbreite ca. 4,78 m fur zwei Fahrzeuge (es ist
nur 1 Stellplatz Bewertungsgegenstand!) Tiefe ausreichend dimensioniert.

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2025:

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2025

3.7.6 Teileigentum

3.7.6.1 Tiefgaragenplatze und Garagen (gesignete Kaufvertrige, 90%-Stichprobe)

Das Preisniveau der Stellplatze hangt zum einen von der Lage und zum anderen von der ortlichen
Situation des ruhenden Verkehrs ab. Ein vorhandener Stellplatz hat, auch wenn er vom Kaufpreis
der Wohnung inkl. Stellplatz in Abzug gebracht wird, einen zusétzlichen werterhohenden Einfluss
auf die Wohnung.

Tief I3 2022 2023 2024
lefgaragenplatze | , . .hi | Mittelwert [€] Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€]
Stadtgebiet insgesamt 329 31.200 250 25.500 298 27.900
Innenstadt (Bezirke 1-33) 177 39.300 133 33.300 135 32.000
Restliches Stadigebiet 168 26.500 132 22.700 155 27.900
G 2022 2023 2024
aragen Anzahl | Mittelwert [€]  Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€]
Stadtigebiet insgesamt 50 27.200 27 21.900 37 17.500
Restliches Stadtgebiet 33 21.200 21 20.300 25 17.500

Bei Tiefgaragenplatzen waren 2024 im gesamten Stadtgebiet Preissteigerungen von knapp 10% zu
verzeichnen. Bei differenzierter Betrachtung stellt sich heraus, dass die mittleren Kaufpreise im
Innenstadtbereich um rund 4 % gesunken sind, wahrend die Preissteigerung in den sonstigen
Stadtgebieten bei rund 23 % lag. Die mittleren Kaufpreise fiir Garagen sanken in der Innenstadt um
rund 6 %, im sonstigen Stadtgebiet um rund 14 % (Frankfurt insgesamt: rund - 20 %).
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Gemal Immobilienmarktbericht 2025 belauft sich das Preisniveau von Garagen in der Innenstadt
im Jahre 2024 auf 26.200 €. Das Bewertungsobjekt ist in Bezirk 33 gelegen.

Der Gutachterausschuss hat bei drei der zehn Kauffallen von Eigentumswohnungen (Ziffer 4.5.1 im
Gutachten) 25.000 € fur Garage/Carport/Stellplatz abgezogen.

Bei den Angebotspreisen (Ziffer 4.5.4 im Gutachten) wird ein Tiefgaragenstellplatz mit 25.000 €
angeboten.

Faktoren nach dem Bewertungsgesetz

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
Faktoren nach dem BewG 2026

1.2.3.2 Garagen und Stellplatze

In den Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen und Teileigentum ist kein Stellplatz enthalten.

Sofern der Eigentumswohnung bzw. dem Teileigentum Stellplitze als Sondernutzungsrechte
zugeordnet sind, sind diese mit den nachfolgenden Werten einzupreisen.

Stadtgebiet Baujahr Tiefgaragenstellplatz | Garage/Carport Offene Stellplatze
Frankfurt Bezirk 1 bis 2022 34.000 € 33.000 €
bis 33, Bockenheim, 24,000 €
Main und Wald Neubauten 37.000 € 34.000 €
bis 2022 20.500 € 19.500 €
sonst. Stadtgebiet 19.000 €
Neubauten 30.000 € 24.000 €
Wertung

Der zu bewertende Stellplatz Nr. 1 ist ein Sondernutzungsrecht und kein Teileigentum mit eigenem
Grundbuchblatt. Es besteht der Nachteil, dass der Stellplatz nicht separat ohne die Wohnung
veraulRert werden kann, im Gegensatz zu einem Teileigentum.

Unter Berucksichtigung des Nachteils als Sondernutzungsrechts, der nicht AbschlieRbarkeit und der
Lage des Stellplatzes direkt an der Zugangstiur zum Treppenhaus wird der Stellplatz Nr. 1 mit
20.000 € bis 24.000 € bewertet und mit dem Mittelwert Gber 22.000 € zum Ansatz gebracht.
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemafR § 194 BauGB:

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.o0.G.)

/
Ertragswert inkl. b.o.G.. rd. 462.000 €
2 in €/ m2-Wohnflache rd. 5.077 €/m?
Vergleichspreis auf Grundlade von bereinigten Kauffallen inkl.
b.0.G. rd. 412.000 €
2 in €/ m2-Wohnflache rd. 4.526 €/m?
Sondernutzungsrecht an Stellplatz Nr. 1 22.000 €

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert der zu bewertenden
Wohnung inkl. Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz mit rund 434.000 € bis 484.000 € bewertet
und Uber den Mittelwert mit rund 459.000 € ausgewiesen.

Unter Berlcksichtigung und Wirdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich flir das Bewertungsobjekt in der Liegenschaft Schweinfurter Weg 115 in
60599 Frankfurt am Main, Stadtteil Sachsenhausen, der

Marktwert des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 2 inkl. Stellplatz Nr. 1
Grundbuch Blatt 4862

im Januar 2026 mit - 459.000 € - in Worten: vierhundertneunundfiinfzigtausend Euro.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

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

Das Gutachten beinhaltet 56 Seiten inklusive VI Anlagen und wurde in digitaler Ausfertigung im PDF-
Format und in einfacher Papierausfertigung ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach
bestem Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 17.02.2026

Erich Finder
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Anlage |
Anlage I
Anlage Il
Anlage IV
Anlage V

Anlage VI

Hinweis:

ANLAGEN
StadtplaN@USZUG ... 38
Lageplan und LUfthild....... ... 39
FotodoKUMENTAtION .........eiii ettt e e 41
Planunterlagen........ ..o 48
WirtschaftSplan .......coooveeveiee e, 50
ENErgiCauUSWEIS. .......e e, 52

Das o.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlieRlich VI und
ggf. Teile der Fotodokumentation sind aus datenschutzrechtlichen Griinden und aus Vorgaben des
Hessischen Ministeriums der Justiz in der vorliegenden Gutachtenversion geléscht.

Die Originalfassung liegt dem Amtsgericht Frankfurt am Main vor und kann dort eingesehen werden.
Nahere Auskinfte erhalten Sie vom Amtsgericht Frankfurt am Main, Gebdude A in der
Heiligkreuzgasse 34, 2. Stock, Zimmer 232, Sprechzeiten Montag - Freitag 08:00 bis 12:00 Uhr.
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Anlage | STADTPLANAUSZUG
Makrolage

Quelle: openstreetmap.org
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Anlagell LAGEPLAN UND LUFTBILD

Lageplan

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
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Luftbild

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: geoportal frankfurt

Schragluftbild

Quelle: geoportal frankfurt .
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Anlage llll FOTODOKUMENTATION

1)  Gebaudeecke Sudwest. Die Lage der zu bewertenden Wohnung ist markiert.

“a_-‘.q&; o~

e

2)  Geb&udeecke Nordwest mit Hauseingangsbereich.
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3)  Treppenhaus mit Wohnungseingangstur.

4)  Kamin im Wohnzimmer.

S)
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6) Tageslichtbadezimmer.

7)

8) Weiteres Zimmer beispielhaft dokumentiert.
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9)  Zimmer zur Gebaudeecke Sudwest. Hier wurde angrenzend zur Terrassentur die Turoffnung

verschlossen.

11) Grol3e Terrasse.
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12) Wie vor.

13) Separates, innen liegendes WC.
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14) Waschkiche im Kellergeschoss.

15) Sondernutzungsrecht an Pkw-Stellplatz Nr. 1 (mit einem Pfeil markiert). Der Stellplatzbereich

ist nur mittels des Hoftores links im Bild gesichert. Ein ,Garagentor® ist nicht installiert.
O po i
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16) Zur Wohnung gehoérender Abstellraum angrenzend zum Stellplatz.

17) Blick uber den Stellplatz zum Hofbereich.
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