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Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber

Zweck der Bewertung

Stichtag der
Wertermittlung
Liegenschaft

Bewertungsgegenstand

Objektart

Katasterangaben /
GrundstiicksgréRe

Baulasten
Denkmalschutz
Altflachenkataster
Baujahr

Endenergieverbrauchs-
Kennwert

Bruttogrundflache
Wohnflache
Gewerbliche Nutzflache
Wohn-/Nutzflache
Anzahl der Einheiten
Vermietungssituation

Werte

Amtsgericht Frankfurt am Main

Feststellung des Verkehrswerts in der
Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

10.07.2024 (Ortsbesichtigung)
Friesengasse 3, 60487 Frankfurt am Main

Gebaude- und Freiflache, bebaut mit einem Wohn- und
Geschaftshaus

Wohn- und Geschaftshaus

Gemeinde Frankfurt am Main, Gemarkung Bockenheim,
Flur 2, Flurstick 112/1; 397 m2

Eintragungen vorhanden

Keine Eintragungen

Altstandort (ehemalige Gewerbebetriebe)
Ca. 1900 (It. Institut fur Stadtgeschichte)

kWh / (m?2 * a) (nicht bekannt)
Kein Energieausweis vorliegend

Ca. 876,00 m? (laut Geoportal)

Ca. 410,68 m? (laut Bauakte)

Ca. 59,79 m? (laut Bauakte)

Ca. 470,47 m2 (laut Bauakte)

6 Wohnungen und 1 Gewerbeeinheit

6 Wohnungen vermietet, 1 Gewerbeeinheit vermietet

Siehe nachfolgende Tabelle
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Grundbuch Lfd. GroéBe Bodenwert Markt- Besondere objekt- Ertragswert Zu- / Abschlag Verkehrswert
von Nr. [m?2] angepasster spezifische Grund- zur Rundung
Bockenheim vorlaufiger sticks-merkmale
Blatt Ertragswert
5511 2 397 969.000€ 1.386.771€ -700 € 1.390.000 € 10.000€ 1.400.000 €
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des
Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Gebaude- und Freiflache, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus

Friesengasse 3, 60487 Frankfurt am Main

Grundbuch von Bockenheim, Blatt 5511,

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 2, Gemarkung 34, Flur 2, Flurstick 112/1, Gebaude- und Freiflache,
Friesengasse 3, 397 m?.

Abteilung I:
Eigentimer:
- Hier anonymisiert -

Abteilung Il
Lasten und Beschrankungen:
Lfd. Nr. 10 zu 2
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Benutzerbeschrankung) fur die Stadt
Frankfurt am Main) gemal § 5 Abs. 9 des Modernisierungsvertrages vom 28.06.1983;
gleichrangig mit Recht Abt. Il Nr. 11, eingetragen am 19.08.1983.

- hier nicht bewertet -

Lfd. Nr. 11 zu 2
Reallast (Mietherauszahlungsverpflichtung) fur die Stadt Frankfurt am Main) geman
§ 5 Abs. 9 des Modernisierungsvertrages vom 28.06.1983; gleichrangig mit Recht
Abt. Il Nr. 10, eingetragen am 19.08.1983.

- hier nicht bewertet -

Lfd. Nr. 13 zu 2
NielRbrauch fur (...), I6schbar bei Todesnachweis; gleicher Rang mit Abt. Il Nr. 14, 15;
geman Bewilligung vom 21.12.1995, eingetragen am 05.06.1996.

- hier nicht bewertet -

Lfd. Nr. 14 zu 2
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnrecht) fur (...); gleicher Rang mit Abt. I
Nr. 13, 15; gemaR Bewilligung vom 21.12.1995 eingetragen am 05.06.1996.

- hier nicht bewertet -

Lfd. Nr. 15zu 2
Auflassungsvormerkung fur (...); I6schbar bei Todesnachweis; gleicher Rang mit Abt.
[l Nr. 13, 14 gemaR Bewilligung vom 21.12.1995 eingetragen am 05.06.1996.

- hier nicht bewertet -

Lfd. Nr. 16 zu 1:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (...); eingetragen am 25.01.2024.

Abteilung IlI:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
- Eintragungen nicht erhoben, hier nicht wertbeeinflussend. -
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1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der
Gutachtenerstellung:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Grundlage:

Wertermittlungsstichtag
und Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Herangezogene
Unterlagen,
Erkundigungen,
Informationen:

Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft

Amtsgericht Frankfurt am Main
60256 Frankfurt am Main

842 K27/21

Auftrag vom 08.05.2024, Beschluss vom 23.09.2021 und vom 18.01.2024

10.07.2024

10.07.2024

Grundbuch von Bockenheim, Blatt 5511, vom 25.01.2024 (Quelle: Auftraggeber)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 12.08.2024 (Quelle:
www.gds.hessen.de)

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Frankfurt am Main vom
14.08.2024

(Quelle: https://www.bauaufsicht-frankfurt.de/bauberatung/ablaeufe-und-
verfahren/baulasten)

Bodenrichtwertkarte der Stadt Frankfurt am Main (Quelle:
www.geoportal.frankfurt.de) Stand 01.01.2024

Akteneinsicht in die Bauakten der Bauaufsicht Frankfurt am Main vom 11.06.2024

Internet-Auskunft der Landesdenkmalbehérde tber Denkmalschutz (Quelle:
www.denkXweb.denkmalpflege-hessen.de) vom 14.08.2024

Auskunft Uber die bauplanungsrechtliche Situation vom Internetportal des
Stadtplanungsamts Frankfurt (Quelle: www.PlanAs-frankfurt.de) vom 14.08.2024

Bescheinigung des Amts fur Straenbau und Erschliefung Frankfurt am Main tber
Erschliefungsbeitrage vom 12.06.2024

Schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts der Stadt Frankfurt am Main vom
26.06.2024

Gewerbemieten: Gewerbemarktbericht 2023 IHK Frankfurt am Main (Quelle:
https://www.frankfurt-main.ihk.de/branchenthemen/bau-und-
immobilienwirtschaft/gremienarbeit-politikberatung/frankfurter-
immobilienboerse/publikationen-der-frankfurter-
immobilienboerse/gewerbemarktbericht-5326540), Mietangaben aus Auskinften
aus der Kaufpreissammlung (Quelle: Gutachterausschuss fir Immobilienwerte
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Frankfurt am Main); Angebotsmieten von Immobilienportalen (Quelle:
www.immobilienscout?24.de); eigene Mietpreissammliung

Angebotskaufpreise fur Wohn- und Geschaftshauser (Quelle:
www.immobilienscout24.de)

Demografische Kennziffern: Demografie-Bericht der Bertelsmann-Stiftung der
Kommune Frankfurt am Main (Quelle: www.wegweiser-kommune.de),

Gewerbemarktbericht 2023 IHK Frankfurt am Main (Quelle: https://www.frankfurt-
main.ihk.de/branchenthemen/bau-und-immobilienwirtschaft/gremienarbeit-
politikberatung/frankfurter-immobilienboerse/publikationen-der-frankfurter-
immobilienboerse/gewerbemarktbericht-5326540)

HLNUG Larmviewer Hessen (Quelle: www.laerm-hessen.de)

German Real Estate Index (GREIX) (Quelle: www.greix.de)

VDP-Immobilienpreisindex (Quelle: https://www.pfandbrief.de)

Immobilienmarktbericht Frankfurt a. M. 2024 des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte Frankfurt a. M. (Quelle: https://frankfurt.de/service-und-
rathaus/verwaltung/aemter-und-
institutionen/stadtvermessungsamt/gutachterausschuss-fuer-
immobilienwerte/immobilienmarktbericht-frankfurt-am-main)

Vergleichskaufpreise: Auszuge aus der Kaufpreissammlung vom 12.07.2024
(Quelle: Gutachterausschuss fur Immobilienwerte der Stadt Frankfurt am Main)

Faktoren nach dem Bewertungsgesetz, Gutachterausschuss Frankfurt am Main
2024 (Quelle: https://frankfurt.de/service-und-rathaus/verwaltung/aemter-und-
institutionen/stadtvermessungsamt/gutachterausschuss-fuer-
immobilienwerte/erbschafts---schenkungssteuer)

Sonstige Auskinfte des Gutachterausschusses Frankfurt am Main

Eigene Erhebungen

Von der E-Mails vom 12.06.2024 und vom 19.06.2024 nebst Anlagen
Antragstellerseite Lageplan, Grundrisse KG bis DG, Ansichten, Schnitt
Ubergebene Pachtvertrag gewerbliche Betriebe

Unterlagen: Mietvertrag EG Wohnen und Gewerbe

Mietvertrag 2.0G, links

Mietvertrag 2.0G, rechts

Mietvertrag DG, links

Mietvertrag DG, rechts

Mietzusammenstellung (im Schreiben vom 12.06.2024)

Von der Datentrager mit Bauakten
Antragsgegnerseite B-1982-1212-3
Ubergebene B-1984-115-5
Unterlagen:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 27/21 Seite 8 von 65
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1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Beteiligte: Hier anonymisiert

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Ma3gaben des Auftraggebers

Anonymisierung: Auftragsgemal’ werden Angaben Uber Personen und Beteiligte in der Internet-Fassung
des Gutachtens anonymisiert. Aus datenschutzrechtlichen Grunden sind die
personenbezogenen Daten dem Gericht in einem gesonderten Begleitschreiben
Ubermittelt worden.

Zutritt: Der Zutritt zum Gebaude wurde erméglicht.

Zubehor: Zubehor (verpachtete Einrichtungen zum Betrieb der gewerblichen Einheit —
Gastronomie -) ist vorhanden, jedoch zum Stichtag abgeschrieben und nicht mehr
werthaltig. Wertanteile fur Zubehor sind im Verkehrswert nicht enthalten.

Fiktiv unbelasteter Die im Grundbuch eingetragenen Belastungen sind in der Verkehrswertermittlung im
Verkehrswert: Zwangsversteigerungsverfahren nicht bewertet worden und nicht im Wert enthalten.

Der ermittelte Wert ist der fiktiv unbelastete Verkehrswert.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage
Bundesland:

Ort:
Zentrumsfunktion:

Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung
/ Entfernungen:

Wirtschaftliche und
demografische
Entwicklungen des
Gebiets:

(wegweiser-kommune.de:
Demografie-Bericht,
Sozialbericht;
statistik.arbeitsagentur.de)

2.1.2 Kleinrdumige Lage
Innerdrtliche Lage:

Lageklassifikation:

Infrastruktur:

Verkehrsanbindung:

Hessen
Frankfurt am Main
Oberzentrum

Frankfurt: rd. 770.166 (Stand: 12/2023, www.frankfurt.de)
Einwohner im Bockenheim: 43.121 (Stand: 31.12.2022, www.frankfurt Statistik Portal.de)

Rd. 150 km (Luftlinie) nérdlich von Stuttgart
Rd. 150 km (Luftlinie) stddstlich von Kéin
Rd. 35 km (Luftlinie) norddstlich von der Landeshauptstadt Wiesbaden

Demografie-Typ 7 ,,Grolistadte/Hochschulstandorte mit heterogener soziodkonomischer
Dynamik*

Bevolkerungsentwicklung seit 2011: + 14,3 % (2022)

Bevolkerungsentwicklung der letzten 5 Jahre: +3,5 % (Stand: 2022)

Durchschnittsalter: 41,0 Jahre

Arbeitslosenquote 6,4 % (06/2024, statistik.arbeitsagentur.de)

Kaufkraftindex: 110,3 (Stand: 2023)

Einzelhandelszentralitat: 106,8 (2023)

Gewerbesteuerhebesatz: 460 % (2023)

Stadtteil Bockenheim
Rd. 8,5 km (Luftlinie
Rd. 3,3 km (Luftlinie

nordostlich vom Frankfurter Flughafen
nordwestlich von der Frankfurter Innenstadt
Rd. 3,3 km (Luftlinie) éstlich der Autobahn A 5

Rd. 1,5 km (Luftlinie) éstlich vom Brentanopark

Rd. 1,0 km (Luftlinie) sudlich von der Autobahn A 66

Rd. 900 m westlich vom Palmengarten

Rd. 1,3 km (Luftlinie) westlich vom Grineburgpark

StraBenlage Friesengasse

~— — — —

Einfache Lage (Zone 4540) laut Bodenrichtwertkarte Frankfurt 2024
Mittlere und zentrale Wohnlage laut Wohnlagenkarte des Mietspiegels Frankfurt 2024

Umkreis von ca. 500 m (Luftlinie):

Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, Arzte, Apotheken, Kindertagesstatten, Grund-
schule, Gesamtschule, Gymnasium, Hotels, Kirchen, Bildungs- und
Sozialeinrichtungen, U-Bahnhof, Wochenmarkt

Umkreis von ca. 1.000 m (Luftlinie):
Universitat, Kino, Freibader, Krankenhaus, Museum

KFZ:
Rd. 3,0 km (Luftlinie) zur Bundesautobahn A 5 (Basel - Frankfurt - Kassel)
Anschlussstelle ,Westkreuz Frankfurt®
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Rd. 1,4 km zur Bundesautobahn A 648 (Frankfurt — Westkreuz - Eschborner Dreieck)
Anschlussstelle ,Frankfurt a. M. Katharinen-Kreisel*

OPNV:

Rd. 587 m (9 Minuten) Fullweg zum ,Frankfurt (Main) Westbahnhof*, von hier rd. 6
Minuten Fahrzeit mit der S-Bahn zum Hauptbahnhof, im 5 Minuten-Takt zu den
Hauptverkehrszeiten

Gesamtreisedauer betragt: ca. 15 Minuten

Art der Bebauung und  Geschlossene, vorwiegend 3- bis 5-geschossige Bebauung der Entstehungszeit des
Nutzungen in der 19. Jahrhunderts, Anfang bis Mitte des 20. Jahrhunderts sowie Ende des 20. und
Stralle und im Ortsteil:  vereinzelt Anfang des 21. Jahrhunderts

Uberwiegend Wohnnutzungen, teilweise gewerbliche Nutzungen (im Erdgeschoss)

Beeintrachtigungen: GemaR Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN: 40-44 [dB(A)]
(HLNUG La&rmviewer Hessen) gartenseitig
Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN: 60-64 [dB(A)]
stralBenseitig
Vergleichswerte fir ,,Allgemeines Wohngebiet" (Tag / Nacht):
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm®: 60 /45 [dB(A)]

Immissionsgrenzwerte nach Bundesimmissionsschutzverordnung: 64 / 54 [dB(A)]

Topografie: Annahernd eben

2.2 Gestalt und Form

Grundstuckszuschnitt:  Trapezférmig

Oberflache: Annahernd eben

Mittlere Laut Liegenschaftskarte ca. 53,0 m
Grundstucksbreite:

Mittlere Laut Liegenschaftskarte ca. 7,5 m
Grundstuckstiefe:

Strallenfront: Laut Liegenschaftskarte ca. 8,0 m
Grundstucksflache: Laut Grundbucheintrag 397 m?

2.3 ErschlieBung

Offentliche Offentliche ErschlieRung von der Friesengasse
Erschlielung:

StralRenart: Nebenstralle

" TA-Larm = Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
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Stralenausbau: Ausgebaut als Strale mit Einbahnverkehr, asphaltiert, 2-seitig gepflasterter Gehweg,
Parkplatze teilweise 1-seitig, 2-seitig Metallpoller

Anschlisse an Angeschlossen an Energieversorgung, Wasser- und Abwasserleitungen,
Versorgungsleitungen  Telekommunikationsleitungen, Gas

und

Abwasserbeseitigung:

2.4 Bodenverhaltnisse, Altlasten

Bodenverhaltnisse: Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgefahrt.
Es wird von normal tragfahigem Boden ausgegangen.

Altlasten: Die schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts hat folgenden Inhalt:

(...) ,die angefragte Liegenschaft ist nicht als Altlast oder altlastenverdachtige Flache
erfasst.

In unserer Altstandort-Datenbank, die auf einer Auswertung des Frankfurter
Gewerberegisters basiert, sind fur das Grundstlick Friesengasse 3 ehemalige
Gewerbebetriebe registriert. Ein Datenbankauszug ist in der Anlage beigefugt.

Aus historischen Karten geht hervor, dass wahrend des gesamten
Betriebszeitraumes keine Nebengebaude auf dem Grundstlck vorhanden waren,
die auf eine intensive gewerbliche Tatigkeit hindeuten konnten; aufgrund der Bau-
und Nutzungsstruktur (Mehrfamilienhaus mit Ladenlokal) ist daher davon
auszugehen, dass es sich bei den abgemeldeten Betrieben lediglich um
Buroadressen oder um Kleinbetriebe innerhalb der Wohnbebauung gehandelt hat.
Eine Altlastenrelevanz sehen wir hier nicht.

Hinweise auf Altablagerungen oder Verfullungen von ehemaligen Gruben liegen uns
nicht vor. Ergebnisse von Bodenuntersuchungen sind uns von dem Grundstuck derzeit
nicht bekannt. (...)"

2.5 Zivilrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Grundbuchlich Siehe 1.1
gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene Nicht bekannt
Rechte und Lasten:

2.5.2 Uberbau

Uberbau: Soweit ersichtlich, besteht im Bereich der Stralenfassade ein geringfiigiger Uberbau
in den offentlichen Raum: leichte Eingangstberdachung (Gastronomie). Von der
Gastronomie wird im 6ffentlichen Raum eine Flache von ca. 6,00 x 2,00 m als
Aulensitzplatz genutzt.
Weitere Uberbauungen waren zum Ortstermin nicht ersichtlich.
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2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten: Laut der Internet-Auskunft der Bauaufsichtsbehérde der Stadt Frankfurt am Main
bestehen fur das Bewertungsgrundstick folgende Baulasteintragungen:

Aktenzeichen BL 2015-432-2

Baulastenverzeichnis, Band 34, Blatt 80

Inhalt der Eintragung
Der/die jeweilige/n Eigentimer/in des/der unter Punkt 2 genannten
Grundstucke/s gestattet/n im Bereich seines nicht bebauten Grundsticksteils
eine Grenzbebauung bis zu maximal 4,50m Héhe auf dem angrenzenden
Grundstiuck Gemarkung Bockenheim, Flur 2, Flurstick 92/5, bis zu einer Ge-
samtlange von maximal 65% seiner nicht bebauten Grundstlicksgrenze.
Eingetragen [...] 04.09.2015

Anmerkung: Es handelt sich um eine belastende Grenzbebauungsbaulast.

Aktenzeichen BL 2018-405-2

Baulastenverzeichnis, Band 34, Blatt 129

Inhalt der Eintragung
Die in der Anlage zur Verpflichtungserklarung zur Eintragung im
Baulastenverzeichnis der Stadt Frankfurt am Main mit Nr. A-Qund Q - U
gekennzeichneten Kfz-Einstellplatze werden den in Ziffer 7 der
Verpflichtungserklarung benannten Grundstucken zur Nutzung bereitgestellt.
Eingetragen [...]1 30.10.2018

Anmerkung: Es handelt sich um eine begunstigende Stellplatzbaulast.
Zugeordnet sind die zwei Stellpldtze Nr. 31 + 32 in der Tiefgarage auf dem westlichen
Nachbargrundstiick Friesengasse 5 — 9/ Kleine SeestralSe 2 — 8 (Darstellung siehe Ziff.
7.2.)

Denkmalschutz: Laut der Internet-Auskunft der Denkmalbehorde steht das Bewertungsgrundstick
nicht unter Denkmalschutz.

2.6.2 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan:  Gemal der Internetauskunft ist das Bewertungsgrundstick im regionalen
Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache-Bestand” dargestellt.

Bebauungsplan: Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Frankfurt befindet sich das
Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans
(Fluchtlinienplan) F 1719 vom 18.02.1957 (BauNVO 1990).

Titel: Ohne Titel
Status: rechtsverbindlich
Ortsbezirk: 2
Stadtteil: Bockenheim
Grundstucks- Das Grundstick besitzt folgende Eigenschaften:
eigenschaften: Art der baulichen Nutzung: Gemischte Bauflache (Wohn- und Geschaftshaus)
MaR der baulichen Nutzung: K. A
Baugrenze: k. A
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Grundflachenzahl (GRZ): GRZ? hier vorhanden: 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ): GFZ?® hier vorhanden: 1,3

Zahl der Vollgeschosse: hier vorhanden: 3-geschossig
Bauweise: hier vorhanden: geschlossene Bauweise

GemaR der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts ist das Bewertungsgrundstuck
im Geltungsbereich folgender Satzungen der Stadt Frankfurt am Main gelegen:

Erhaltungssatzung Inkrafttreten: 19.05.2015
E 47 Titel: Bockenheim |
zur Erhaltung der Status: rechtsverbindlich
Zusammensetzung der Ortsbezirk: 2
Wohnbevolkerung (gemaR o .
§172 (1) Nr. 2 BauGB): Staditteil: Bockenheim
Stellplatzsatzung: Inkrafttreten: 20.02.2020
Titel: Stellplatzsatzung 2020
Status: rechtsverbindlich
Stellplatzeinschrankung gem. § 3:
Zone Il Bereiche mit guter OV-ErschlieBung

Beschrankung auf 30 % des Richtwertes

Freiraumsatzung: Inkrafttreten: 10.05.2023
Titel: Gestaltungssatzung Freiraum und Klima
Status: rechtsverbindlich
Ortsbezirk: alle
Stadtteil: alle
Vorgartensatzung: Vorgartensatzung VG002
Inkrafttreten: 04.04.1979
Titel: Satzung Uber die gartnerische Gestaltung von
Vorgarten (Vorgartensatzung)
Status: rechtsverbindlich
Ortsbezirk: alle
Stadtteil: alle

2.6.3 Bauordnungsrecht

Genehmigungsstand: Nachfolgender Genehmigungsstand wurde von der Bauaufsicht mitgeteilt:

Aktenzeichen Inhalt

B-1982-1212-3 Bauliche Veranderungen, Nutzungsanderungen

B-1984-115-5 Sanierung einer Schornsteinanlage

Anmerkung: Fur die Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag genehmigt bzw. genehmigungsfahig sind,

genehmigungskonform errichtet wurden und dass bei der Errichtung der baulichen
Anlagen samtliche offentlich-rechtlichen und privat-rechtlichen Vorgaben eingehalten
wurden. Es wird davon ausgegangen, dass das Objekt den einschlagigen Vorschriften

2GRZ 1. S. d. BauNVO 1990, siehe hierzu Ziff. 3.2
3 GFZi. S. d. BauNVO 1990, siehe hierzu Ziff. 3.2
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entspricht und dass einer der Zweckbestimmung entsprechenden Nutzung der baulichen
Anlagen nichts entgegensteht.

Auf dem Grundstuck befinden sich keine KFZ-Stellplatze.
Laut Bauakte sind 4 erforderliche KFZ-Stellplatze nachgewiesen worden.

Per Baulast sind zwei Tiefgaragenstellplatze auf dem Nachbargrundstick zugeordnet.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand

Baureifes Land

(Grundstlucksqualitat):

Beitragsrechtliche
Situation:

Beitragsfrei

2.8 Vermietungssituation / Mieteinnahmen

Vermietungssituation:

FRIO3

Das Gebaude ist vollstandig vermietet. Die nachfolgende Mietaufstellung basiert auf

den

von

der Antragstellerseite Uberreichten

Mietvertragen sowie

Mietzusammenstellung fur die Gewerbeeinheit und die Wohnungen.

Mietzusammenstellung
(Grundlage: Mietvertrage EG, 2. OG links, 2. OG rechts, DG links, DG rechts sowie Mietzusammenstellung vom 12.06.2024; Quelle: Antragsstellerin)

Lfd. Nr. Miet- Geschoss Lage Mietbeginn Nettokalt- Zusatz-vereinbarungen Miet- Nettokaltmiete
gegenstand miete p. M. erhéhung p. M. [EUR]
[EUR] gemaR per zum Stichtag
Mietvertrag gem.
Mietzusammen-
stellung
Mietgegenstand: A) VH: Bistro
1 Gewerbe EG VH mit Gastraum, Kiiche, WC-
Anlagen; B) HH: Wohnung
2 Wohnung EG HH sowie Personal.raum, C)
Lagerraum im KG
3 Wohnung 1. 0G
4  Wohnung 2.0G !Mks
0 (VH)
rechts
5 Wohnun 2.0G
oo (HH)
6 Wohnun DG links
d (VH)
rechts
7 Wohnun DG
oo (HH)
Miete p. M. 4.905,11 6.325,00
Gesamtmiete p. a. 75.900,00

Sonstiges:

Von der Antragstellerseite wurde ebenfalls ein Pachtvertrag fur gewerbliche Betriebe
Uberreicht:
Gegenstand: Einrichtungen und Einbauten der Bistroraume
far den Zeitraum vom 01.01.2004 bis 31.12.2005
verlangert sich jeweils um 6 Monate

Pachtzins 402,12 € netto (ohne Umsatzsteuer) monatlich

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 27/21

Seite 15 von 65




A

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Vorbemerkungen: Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude
und AulRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der tblichen Ausfuhrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden
so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Es wird explizit auf das Risiko von moglicherweise vorhandenen, auch
baualtersbedingten Bauschaden hingewiesen, die ohne zerstérende Untersuchung auf
der Grundlage der Inaugenscheinnahme der sichtbaren Teilbereiche nicht gesichtet
und nicht beurteilt werden kénnen. Der Zustand der Baukonstruktion ist Uberwiegend
nicht bekannt.
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3.2 Bruttogrundflache und Mal der baulichen Nutzung

Bruttogrundflache:

MaR der baulichen

Nutzung:

Berechnung:

FRIO3

Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 berechnet.
Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wurde gem. ImmoWertV 2021

berechnet.

Siehe nachfolgende Tabelle

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) und des MaRes der baulichen Nutzung
Grundlage: Geoportal Hessen, Loggien erganzt um MalSe der Bauakte, Balkon (keine Baugenehmigung) nach Fotos

Es wurde kein 6rtliches Aufmall durchgefuhrt. Die Bruttogrundflache wurde auf der
Grundlage der Bauakte ermittelt.

Das Mal der baulichen Nutzung wurde auf Grund der ermittelten BGF nach den

Biro- und Geschoss bzw. Gebaudeteil BGF- [m?] Geschosse Bruttogrund- Bruttogrund-|  Bruttogrund-
Geschaftshaus * flache (ohne|flache (Loggien)| flache Balkone
Anzahl Loggien, [m?] + Terrassen
Balkone + [m2]
Terrassen) [m?]
KG 175,10 1,00 1751
6,99 1,00 7,0
EG 175,10 1,00 1751
1.0G 175,10 1,00 1751
Loggia 3,41 -1,00 -3,4 34
Balkon 1,50 1,00 1,5
2.0G 175,10 1,00 175,1
Loggia 3,41 -1,00 -3,4 3,4
DG 175,10 1,00 1751
[Bruttogrundflache oberirdisch (EG bis DG) 693,6| 6,8 1,5]
[Bruttogrundflache gesamt 875,7| 6,8 1,5]
GRZ-relevante BGF EG und Balkon 176,6
GFZ-relevante BGF EG-2.0G ohne DG 518,5
WGFZ-relevante BGF EG bis 2.0G mit DG * 0,75 649,8
Grundsticksflache Grundbuch 397,0
GRZ BauNVO 1990 0,4
GFZ BauNVO 1990 1,3
WGFZ ImmoWertV 2021 1,6
Seite 17 von 65
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3.3 Gebaude

3.3.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht

Art des / der 2- seitig angebautes, 3-geschossiges Mehrfamilienhaus mit gewerblicher Nutzung im
Gebaude/s: Erdgeschoss (Wohn- und Geschaftshaus) zuzuglich eines ausgebauten
Dachgeschosses und eines Kellergeschosses

Baujahr: Ca. 1900 (bis 1910) (It. Institut fur Stadtgeschichte)

Modernisierungen: Ca. 2010er Jahre bis 2022: Erneuerung der Gasthermen (bis auf 1. OG und DG
(laut Bauakte und soweit rechts)

ersichtlich):

Ca. 2000er/2010er Jahre: Teil-/Erneuerung der Elektro-Installation

Ca. 2000er Jahre: Einbau isolierverglaster Kunststofffenster in Teilbereichen
Ca. 1984: Einbau isolierverglaster Holzfenster

Ca. 1984: Erneuerung der Bader

Ca.1984: Modernisierung des Innenausbaus

Zeitpunkt nicht bekannt (ca. 1980er Jahre): Erneuerung der Dachdeckung

Aulenansicht: StraBenfassade: massive AuBenwande, horizontales Gesims oberhalb des
Erdgeschosses, Loggien mit dreieckigem Grundriss mit blau gestrichenem
Metallgelander, eingefasst durch vertikale, hellgrau verputzte Fassadenverzierungen;
Erdgeschoss und Sockel mit weillen und blauen Mosaikfliesen, Obergeschosse mit
Glattputz mit hellgrauem Anstrich, Fensterbanke und Leibungen in profiliertem
Naturstein mit hellgrauem Anstrich
Hof- und Gartenfassaden: massive AuBenwande, Glattputz mit cremeweillem
Anstrich, Fensterbanke und Leibungen in Naturstein, hellgrau gestrichen; teilweise
Holzklappladen mit blauem Anstrich; AuRensteg und AuBen-Spindeltreppe in
Metallbauweise und Gitterrostflachen und -Stufen im 1. OG zum Garten
Dach: Satteldacher (Vorder- und Hinterhaus) mit Gauben sowie Pultdach (Seitenbau),
graue Faserzementschindeldeckung, Faserzementschindelbekleidung der Gauben
Taren: 1-flugelige Hauseingangstur in Metallbauweise, blau, mit Drahtverglasung,
drahtverglastes Oberlicht, 1-flugelige Hoftlren in Holzbauweise mit drahtverglasten
Feldern und Oberlichtern
Fenster: blaue 1- bis mehr flugelige Holzfenster mit blauem Anstrich sowie weille
Kunststofffenster; Metallkonstruktionen in blau mit verglasten Schaufensteréffnungen
und verglasten Oberlichtern im Erdgeschoss; Dachflachenfenster in Holz im
Dachgeschoss

3.3.2 Wohn-/ Nutzflache

Wohn-/ Nutzflache: Es wurde kein ortliches Aufmal durchgefuhrt. Die Wohn-/Nutzflache* wird aus der in
der Bauakte® dargestellten Wohn- und Nutzflachenberechnung entnommen und der
Wertermittlung zu Grunde gelegt (siehe nachfolgende Zusammenstellung). Die
Flachen sind ausschlielilich fur diese Wertermittlung verwendbar.

4 Die Bezeichnung erfolgt hier nach der in der Bauakte dargesteliten Nutzung als ,Wohnflache* bzw. als ,Wohnung* etc., auch wenn ggf. fir diese
Raume die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Wohnréaume derzeit nicht erfullt sind.

5 Flachenberechnung vom 14.06.1982; Quelle: Bauakte B-1982-1212-3 1891096
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3.3.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Naturstein, Beton bzw. Ziegel

(Annahme)

Kellerwande: Aulenwande: Mauerwerk d = ca. 39 cm bzw. ca. 58 cm
(laut Bauakte) Innenwande tragend: Mauerwerk d = ca. 39 cm, ca. 52 cm, ca. 65 cm, ca. 71 cm
Umfassungswande: AuBenwande: Mauerwerk, d = ca. 25 cm bzw. ca. 39 cm
(laut Bauakte)

Treppenhaustrenn- Mauerwerkswande, d = ca. 25 cm

wande:

(laut Bauakte)

Sonstige tragende Mauerwerkswande, ca. 25 cm bzw. ca. 39 cm
Innenwande:

(laut Bauakte)

Nicht tragende Mauerwerkswande bzw. leichte Trennwande, d = ca. 13 cm

Innenwande:
(laut Bauakte)

Decke Uber Flachdecken, Beton / Stahltrager (mit Anstrich)
Kellergeschoss:

Geschossdecken: Holzbalkendecken
(soweit ersichtlich)

Kellertreppe: 1-laufige, Ya-gewendelte Treppe in massiver Ausfuhrung
Geschosstreppen: 1-laufige, 2-gewendelte Treppe in Holzkonstruktion
Aufzug: Nicht vorhanden

Dachkonstruktion: Holzkonstruktionen

Dachform: Vorder- und Hinterhaus: Satteldach, Neigung ca. 45°

Seitenbau: Pultdach, Neigung ca. 45 °

Dacheindeckung: Faserzementschindeldeckung

Kamin/e: Mauerwerkskamin/e

Gaube/n: Mehrere Schleppgauben in Holzkonstruktion
Dachrinnen und Metall

Fallrohre,

Schneefanggitter:
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3.3.4 Grundrissgestaltung

Grundrissgestaltung: C-férmiger Grundriss der oberirdischen Geschosse, einen Lichthof umschlie
Vorder- und Hinterhaus verbunden mit einem grenzseitigen Verbindungsbau
Treppenhaus mit 1- bis 2-Spanner-ErschlieBung im Verbindungsbau
Gewerbeeinheit im Erdgeschoss mit Zugang von der Stralle
Wohnung im Erdgeschoss mit Zugang vom Treppenhaus-Flur
Wohnungen in den Obergeschossen mit Zugangen vom Treppenhaus-Flur

Belichtung und Uberwiegend 2-seitig
Besonnung:

3.3.5 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Kellerraume, Technikraume, Lagerraume
Tief-Hof
Erdgeschoss: Gewerbeeinheit (Gastronomie) mit ca. 35 Sitzplatzen im Gastraum sowie

g*n%aben)der Gastronomie-  Aufensitzplatz mit ca. 18 Sitzplatzen (im 6ffentlichen Raum)
achterin

1 Wohnung (gemeinsam mit Gastronomie vermietet)

1. Obergeschoss: 1 Wohnung

2. Obergeschoss: 2 Wohnungen

Dachgeschoss: 2 Wohnungen

Gesamt: 1 Gewerbeeinheit
6 Wohnungen

3.3.6 Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Kellergeschoss:
Bodenbelage: Estrich gestrichen

Wandbekleidungen: Mauerwerk bzw. Putz gestrichen
Mauerwerk unverputzt

Deckenbekleidung: Putz gestrichen bzw. Anstrich
Treppenhaus:
Bodenbelage: Fliesenbelage im Eingangsflur

Treppenstufen und Podeste mit PVC-Belag

Wandbekleidungen: Holzbekleidungen im Sockelbereich, Schrammbord, gestrichen
Putz gestrichen

Deckenbekleidungen:  Gipskartonbekleidung, gespachtelt und gestrichen
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Gastraum
Erdgeschoss:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:
Bistro-Kliche

Erdgeschoss:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Sanitarraume
Erdgeschoss:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Wohnraume / Flure
Wohnungen EG-DG:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kichen Wohnungen 1.

1. OG-DG:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Bader / WC'S
Wohnungen EG-DG:

A

Laminat

Wandpaneele, gestrichen
Sockelbekleidung in Holz, gestrichen
Mauerwerk mit Anstrich

Abhangdecken, Deckenpaneele

Rutschhemmende Fliesen

Fliesen bis ca. 2,00 m bzw. raumhoch

Putz bzw. Tapete gestrichen

Fliesen

Fliesen bis ca. 2,00 m
Putz bzw. Tapete gestrichen

Abhangdecke bzw. Putz oder Tapete gestrichen

Sperrholzplatten mit PVC-Beschichtung, PVC, Parkett

Putz bzw. Tapete gestrichen
Fensternischen mit kassettierten Holzpaneelen

Putz bzw. Tapete gestrichen
bzw. Abhangdecke

Fliesen

Fliesenspiegel, Putz bzw. Tapete gestrichen

Putz bzw. Tapete gestrichen
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Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

3.3.7 Fenster und Tlren

Fenster:

Hauseingangsturen:

Kellerturen:

Wohnungs-
Eingangsturen:

Zimmerturen:

Balkonturen:

A

Fliesen
Teilweise PVC

Fliesen bis ca. 2,00 m
Teilweise Putz, Anstrich

Putz gestrichen

Ein- und mehrfligelige Fenster mit und ohne Oberlicht aus Holz, blau bzw. Kunststoff,
weil}, mit Isolierverglasung

Dreh- bzw. Dreh-/Kippbeschlage

Dachflachenfenster aus Holz mit Isolierverglasung

1-flugelige Hauseingangstur in Metallbauweise mit Drahtverglasung, drahtverglastes
Oberlicht
1-flugelige Hoftlren in Holzbauweise mit drahtverglasten Feldern und Oberlichtern

Metalltiren, Metallzargen
Holzverschlag-Turen

1-flugelige teilverglaste Holztdren mit verglasten Oberlichtern und Metallbeschlagen

Kassettierte Holztluren mit profilierten Holzzargen sowie Réhrenspantiren
Vereinzelt mit Oberlicht

Einflugelige Fensterttren aus Holz, blau, mit Isolierverglasung
Drehbeschlage

3.3.8 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung, Luftungsinstallation

Elektroinstallation:

Heizung und
Warmwasser-
versorgung:

Sanitare Installation:

Je Raum ein bis mehrere Lichtauslasse und mehrere Steckdosen, Installation unter
Putz, Sicherungen und einheitsweise Unterverteilungen

Klingel-/Sprechanlage

Rauchwarnmelder

Gasetagenheizung (einheitsweise)
Warmwasserbereitung Uber Gasthermen
Gaszahler im Keller

Rohrenheizkorper

Rohrenheizkérper (Handtuchtrockner) in Badern
Heizungsleitungen auf Putz

KG
Wasseranschluss

Restaurant (1) EG

Kuche mit Spulen-/Spulmaschinen-Anschlissen und Gastraum mit Theken-Anschluss
WC (Herren) mit 1 WC, 2 Urinalen, 1 Waschbecken

WC (Damen) mit 1 WC, 1 Waschbecken

Wohnung (2) EG
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Luftungsinstallation:
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WC mit WC, Waschbecken

Bad mit Waschtisch, Waschmaschinen-Anschluss sowie Dusche und Waschbecken

Wohnung (3) 1.0G

Bad mit Badewanne, Waschbecken, WC

Bad mit Dusche, Waschbecken

WC mit Waschbecken, WC

Kuche mit Spulen-/Spulmaschinen-Anschlissen

Wohnung (4) 2. OG (Vorderhaus)
Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken
Kuche mit Spulen-/Spulmaschinen-Anschluss

Wohnung (5) 2. OG (Hinterhaus)

Bad mit Dusche und Waschbecken

WC mit WC und Waschbecken

Kuche mit Spulen-/Spulmaschinen-Anschluss

Wohnung (6) DG (Vorderhaus)
Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken
Kuche mit Spulen-/Spulmaschinen-Anschluss

Wohnung (7) DG (Hinterhaus)
Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken
Kuche mit Spulen-/Spulmaschinen-Anschluss

Installationen Uberwiegend auf Putz

3.3.9 Energetische Eigenschaften

Dammung der Decke
Uber dem obersten

Aufenthaltsraum bzw.

des Daches:

Leitungsdammung in

unbeheizten Rdumen:

Dammung der
AuBenwande:

Baujahr der Fenster:
(soweit ersichtlich)

Baujahr des / der

Warmeerzeuger / s:
(Annahme)

Endenergiebedarfs-
Kennwert:

Warmedammung nicht bekannt

Warmedammung teilweise vorhanden

Warmedammung nicht vorhanden

Ca. 1984

Verschiedene Baujahre
Ca. 2010er Jahre bis 2022
Alteren Datums (1. OG, 2. OG rechts)

Energiebedarf des Gebaudes: kWh / (m? * a) nicht bekannt
Kein Energieausweis vorliegend
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3.3.10 Zubehoér

Zubehor: Einrichtungen zum Betrieb der gewerblichen Nutzung (Gastronomie)
Maoblierungen, Gerate, technische Anlagen etc.

Nach Angaben der Mieterin befinden sich folgende Einrichtungen

Im Mietereigentum;

Stuhle, Kichengerate

Ein Wertanteil fir Zubehdr im Mietereigentum ist im Verkehrswert nicht enthalten.

Im Vermietereigentum:
Tische, Theke

Mit gesondertem Pachtvertrag verpachtet sind vertragsgemal (siehe Ziff. 2.8):

.12 Tische, 29 Stuhle, 6 Barhocker, Kaffee-Maschine, Eismaschine, Kuhlfacher,
Kuhlschrank, Kaffeemuhle, Umluftgewerbe-Kuhlschrank, 2 weitere Kihlschranke,
Wandschranke, Arbeitstisch, Gasherd, Wandregal, Mikrowelle, Dunstabzugshaube,
Geschirrspulmaschine, Spulkombination, Handwaschausguss, Wandvertéfelung,
Brandschutz B1 Decken + Wande: freie Maltechnik, Glaserspulmaschine, Markise im
AuBenbereich”

3.3.11 Baumangel und Bauschaden, Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Keller: teilweise einlaufendes Wasser, grofiflachige Putzabplatzungen und
Baumangel® Verfarbungen im Deckenbereich, grofiflachige Putzabplatzungen in Wandbereichen,
(soweit ersichtlich) / Verschmutzung der Oberflachen; Feuchtigkeit in erdberthrten Bauteilen

Zustand: Fassade: Verschmutzungen, Putz- und Farbabplatzungen in verschiedenen

Bereichen; Putzauswoélbungen im Innenhof, Farbanstriche der Holzfenster und -Turen
Uberaltert, defekte Fensterbank (EG, Gartenseite), grol¥flachige
Wandputzabplatzungen im Innenhof (KG)

Dach: Dachdeckung mit Moosbewuchs; punktuell fehlende Dachziegel, Dachrinne mit
einwachsenden Pflanzen; Traufschalung mit Verfarbungen und Farbabplatzungen
Haustechnik: keine Rauchwarnmelder im Treppenhaus; Gastherme 1. OG ggf.
modernisierungsbedurftig, Elektro-Installation (KG) teilweise nicht zeitgemal
Gewerbeeinheit EG: Farbabplatzungen an den Aufputz-Leitungen in den
Sanitarbereichen, Wand- und Bodenfliesen in der Kiiche punktuell schadhaft
Wohnung EG: ausgewdlbter PVC-Belag im WC

Wohnung 1. OG: umfanglich renovierungsbedurftig, teilweise groRflachige
Verfarbungen im Wandbereich; teilweise grol¥flachige Putzauswdlbungen im
Wandbereich des Bads; offenliegende Holzdeckenbalken mit Rissbildung in
Langsrichtung

Wohnung 2. OG rechts: ---

Wohnung 2. OG links: Bodenbelage mit grol3flachigen Abnutzungsspuren, Wande
verfarbt, renovierungsbedurftig

Wohnung DG rechts: teilweise geldste Wandtapete, Verfarbungen im Wandbereich
Wohnung DG links: teilweise groflachige Verfarbungen im Decken- und oberen
Wandbereich, teilweise lose Tapete (ehemaliger Wassereintritt vor zwei Jahren nach
Angaben des Mieters); Bodenbelag mit Abnutzungsspuren, Turblatt verschmutzt und
schadhafte Oberflache; Sanitarobjekte sowie Fliesen mit starken Verschmutzungen;
umfanglich renovierungsbedurftig

Treppenhaus: defekte Deckenbekleidung (Wassereintritt), Treppenstufen teilweise

6 siehe diesbezlglich die Vorbemerkungen
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defekt, Treppenwange schadhaft, Treppenbelag umfanglich Uberaltert und defekt,
Putz- und Farbabplatzungen an den Innenseiten der Aulenwande; Treppenunterseite
mit Abplatzungen und Verfarbungen, Bodenfeuchtigkeit im Treppenhaus; Anstriche
der Holzbauteile Uberaltert und schadhaft, Fliesenbelag EG mit Rissbildung
Sonstiges: grol¥flachige Wandverfarbungen und Putzabplatzungen im Durchgang vom
Innenhof zum Garten

Beurteilung des Das Gebaude ist teilweise, insgesamt jedoch nicht wesentlich modernisiert. Soweit
Gesamtzustands: ersichtlich, befindet sich das Gebaude in baujahresadaquatem, unterdurchschnittlich
gepflegtem Gesamtzustand mit Instandsetzungs- und Renovierungsbedarf.

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuRenanlagen
Strallenseitiger Bereich: Grundstuckseinfriedungen: keine (Grenzbebauung)

Hofseitiger Bereich: Grundstuckseinfriedungen: keine (Grenzbebauung)
Befestigte Grundsticksbereiche: Fliesenbelag, Gitterrostbelag
Unbefestigte Grundsticksbereiche: keine

Gartenseitiger Bereich:  Grundstickseinfriedungen: Mauern
Befestigte Grundstlcksbereiche: mit Ziegelsteinen befestigte Wege und Flachen
Unbefestigte Grundstlcksbereiche: Pflanzbeet, Busche, Baume, Gestripp,
Wildwuchs
Sonstiges: AuBentreppe (EG-1.0G) als Spindeltreppe in Metallkonstruktion

3.4.2 Baumangel und Bauschaden, Zustand der AuRenanlagen

Baumangel und Stehendes Wasser im Innenhof

Bauschaden / Zustand:  Wildwuchs im Garten
Soweit ersichtlich, befinden sich die Aulenanlagen in unterdurchschnittlich
gepflegtem Zustand.
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4 Marktsituation

Starken / Chancen: Folgende Umstande bezlglich des bebauten Grundsticks kénnen als Starken bzw.
Chancen identifiziert werden:

Frankfurt am Main als eine der hochpreisigen Metropolen Deutschlands (+)
Demografische Entwicklung des Gebiets (& +)

Standortattraktivitat: Lage des Grundstucks in Wirtschaftszentrum und damit
verbundener Arbeitsplatzzentralitdt und Nachfrage nach Wohn-/Geschéftsraum (& +)
Frankfurt am Main als ,Gro3stadt und Hochschulstandort mit heterogener
soziodkonomischer Dynamik* laut Demografie-Bericht (&)

Frankfurt am Main als Stadt mit Gberdurchschnittlichem Kaufkraftindex, bezogen auf
den Bundesdurchschnitt (G +)

Uberdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat (& +)

Verfligbares Einkommen: Uberdurchschnittlich hohes Einkommen je Einwohner (& +)
Beschaftigungs- und Wirtschaftsentwicklung: Unterdurchschnittliche Arbeitslosenquote
(+)

Infrastrukturelle Erschliefung: Gute Erreichbarkeit und ErschlieBung durch éffentlichen
Personennahverkehr, motorisierten Individualverkehr, Flugverkehr, Schiffsverkehr (ICE-
Bahnhof Frankfurt, Regionalbahn, S-Bahn, Autobahn, Flughafen, Hafen) (++)

Zentrale Lage des Objekts in Frankfurt am Main (+)

Zentrale Gewerbelage (Einzelhandel, Gastronomie) (@ +)

EinkaufsstraRe Mikrolage des Objekts am westlichen Ende der Leipziger Strale als
zentrale Einkaufsstralle (& +)

Einzelhandels-/Gastronomie-Lage mit hoher Passantenfrequenz (+)
Infrastrukturangebot und Branchenmix in der ndheren Umgebung (& +)

Begrenztes Kaufangebot an Wohn- und Geschaftshausern bzw. Mehrfamilienhdusern
in 1 km Radius (+)

Hoher Anteil an Wohnnutzung im Gebaude (@ +)

Aktuelle Mieteinnahmen (9 +)

Mittlerer Gebaudestandard (Q)

Vorwiegend 2-Spanner-Erschliefung des Gebaudes (J)

Grundrissgestaltung: Gastraumflache im EG, bezogen auf die Schaufensterbreite ()
Loggien in zwei Geschossen vorhanden ()

Begunstigende Stellplatzbaulast (& +)

Schwachen / Risiken: Folgende Umstande kénnen als Schwachen bzw. Risiken identifiziert werden:

Aktuelle geopolitische Situation in Europa und damit verbundene
gesamtwirtschaftliche Risiken (-)

Abgeschwachte Konjunktur (-)

Kaufkraftschwund, gestiegene Hypothekenzinsen, gestiegene Baukosten,
Lieferengpasse (-)

Restriktivere Kreditbedingungen (-)

Zurlckhaltende Nachfrage nach Wohn- und Geschéftshausern als Bestandsgebaude
zum Kauf in Frankfurt am Main (-)

Geringe Zahl an Transaktionen von Mehrfamilienhdusern mit gemischter Nutzung in
Frankfurt am Main (d)

Breites Mietangebot von Gastronomieflachen in Frankfurt am Main (& -)

Frankfurt am Main 2023-2024 (-)

Breites Mietangebot an Wohnungen in 1 km Radius (& -)
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Lage des Grundstucks im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung
(Milieuschutzsatzung) damit verbundene mogliche bauliche Auflagen, Erschwernisse
und Genehmigungsrisiken (D -)

Lage des Grundsticks auerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten
Bebauungsplans und damit verbundene planungsrechtliche Risiken (&-)

Belastende Grenzbebauungsbaulast (J)

Realisierte planungsrechtliche Grundstiucksausnutzung (& -)

Altstandort (ehemalige Gewerbebetriebe) (9)

Gastronomie im Erdgeschoss mit straBenseitigem AuBensitzplatz (Offnungszeiten
derzeit dienstags bis sonntags 17-23 Uhr) und damit verbundene mogliche
Beeintrachtigung der im Gebaude befindlichen Wohnungen (& -)

Kurze Laufzeit des bestehenden Gewerbemietvertrags (EG) (-)

ErschlieBung der Wohnungen ohne Personenaufzug mit Uberwindung von Stufen (@ -)
1- bis 2-seitige Orientierung der Wohnungen (4 -)

Keine Stellplatze auf dem Grundstick und damit verbunden eingeschrankter
Besucherverkehr bei Parkplatzknappheit im 6ffentlichen Raum (--)

Energetische Eigenschaften des Wohn- und Geschaftshauses (9 -)
Modernisierungszustand des Wohn- und Geschéaftshauses (& -)
Unterdurchschnittlicher baulicher Zustand des Gebaudes und Renovierungs- und
Instandsetzungserfordernis (--)

Legende:

(++) = stark Uberdurchschnittlich Stérken/Chancen

(+) = Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

(D+) = etwas Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

(D) = durchschnittliche Starken/Chancen bzw. Schwachen/Risiken
(D-) = etwas Uberdurchschnittliche Schwéachen/Risiken

(-) = Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken

(--) = stark Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstuck in 60487
Frankfurt, Friesengasse 3 zum Wertermittlungsstichtag 10.07.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bockenheim 5511 2
Gemarkung Flur Flursttck Flache
Bockenheim 2 1121 397 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des maRRgeblichen Die Abfrage bei der Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschuss hat

Verfahrens: ergeben, dass Kaufpreise von Vergleichsobjekten zwar verfugbar sind, die Anzahl der
Kaufpreise jedoch zu gering ist und die Vergleichsobjekte nicht hinreichend mit dem
Bewertungsobjekt Ubereinstimmen. Das mafgebliche Verfahren zur Ableitung des
Verkehrswerts ist somit nicht das Vergleichswertverfahren.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verflgung
stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von
Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung der marktublich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des
Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu bertcksichtigen.

Dazu z&hlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der markttblich erzielbaren
Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
e grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlcksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen
selbstandig verwertbar sind.

Nachrichtlich  werden die Nettoanfangsrendite, der Ertragsfaktor und der
Gebaudefaktor dargestellt.
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenwertermittlung: Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.

vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-Wert des Bodens flr eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Erist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von
dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie
Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MalRR der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlckszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

5.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Zone 4540 (einfache Lage)) 3.300,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache) WGH
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzahl (WGFZ2) = 25

Grundstucksflache () =  keine Angabe

5.3.2 Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 10.07.2024

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache) WGH
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzahl (WGFZ2) = 16

Grundstucksflache () =  397Tm?

5.3.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 10.07.2024
und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert | = 3.300,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundsttck Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 10.07.2024 x 1,00
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage Zone 4540 (einfache | Zone 4540 (einfache x 1,00
Lage) Lage)

Art der baulichen M (gemischte M (gemischte x 1,00
Nutzung Bauflache) WGH Bauflache) WGH
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 3.300,00 €/m?
WGFZ 2,5 1,6 x 0,74 E1
Flache (m?) keine Angabe 397 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 2.442,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 2.442,00 €/m?
Flache X 397 m?
beitragsfreier Bodenwert = 969.474,00 €

rd. 969.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.07.2024 insgesamt 969.000,00 €.
5.3.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - WGFZ-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss Frankfurt am Main, Immobilienmarktbericht 2024

WGFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,60 1,33
Vergleichsobjekt 2,50 1,81

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,74
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5.4 Ertragswertermittlung

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Modell: Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21
beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert
des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlielilich
Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfanren  fult auf der Uberlegung, dass der dem
Grundstuckseigentimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung
des Grundstluckswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird
der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundsttck vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen)
darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar).
Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aullenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)
Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundsticks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und
Bodens®.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen
Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen” zusammen.
Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der
Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemall zu
bertcksichtigen.
Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

5.4.2.1 Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Rohertrag: Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger

Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittiung des
Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des
Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare
Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den
Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fur die
tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur
eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

5.4.2.2 Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Bewirtschaftungs- Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine
kosten: ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks
(insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis
und die Betriebskosten.
Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht.
Zur  Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h.
nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

5.4.2.3 Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Ertragswert: Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner
Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen
entspricht. Die EinkUnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage —
abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer
anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

5.4.2.4 Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Liegenschaftszinssatz:  Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit
dem Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundsticke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
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sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berucksichtigt sind.

5.4.2.5 Restnutzungsdauer (§4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Restnutzungsdauer: Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann.

5.4.2.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Besondere Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
objektspezifische vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Grundstlicksmerkmale  Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
(BOG): Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschéaden

(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktdblich
erzielbaren Ertragen).

5.4.2.6.1 Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel / Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z.
Bauschaden: B. durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kédnnen sich auch als funktionale
oder &sthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen
in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
aullere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.
Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
Die Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Gutachtens notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund der in Augenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprafungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

5.4.2.7 Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Marktubliche Zu-/ Lassen sich die allgemeinen  Wertverhéltnisse bei  Verwendung  der

Abschlage: Liegenschaftszinssatze auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer
geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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5.4.3 Ertragswertermittiung

5.4.3.1 Tatsachliche (vertragliche”) Nettokaltmiete

A

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) bzw.| monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Wohn- und 1 Gastronomie 59,79 - 2.150,00 25.800,00
Geschaftshaus EG VH
2 |[Wohnung EG 4475 - 0,00 0,00
HH
3 |Wohnung 1. 130,29 - 1.300,00 15.600,00
OG VH+HH
4 |Wohnung 2. 72,50 - 840,00 10.080,00
OG VH links
5 [Wohnung 2. 54,58 - 635,00 7.620,00
OG HH rechts
6 |Wohnung DG 61,71 - 800,00 9.600,00
VH links
7 |Wohnung DG 46,85 - 600,00 7.200,00
HH rechts
Summe 470,47 - 6.325,00 75.900,00
5.4.3.2 Marktablich erzielbare Nettokaltmiete
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Wohn- und 1 Gastronomie 59,79 - 2.150,00 25.800,00
Geschaftshaus EG VH
2 |[Wohnung EG 44,75 - 0,00 0,00
HH
3 |Wohnung 1. 130,29 - 1.300,00 15.600,00
OG VH+HH
4 |Wohnung 2. 72,50 - 840,00 10.080,00
OG VH links
5 |Wohnung 2. 54,58 - 635,00 7.620,00
OG HH rechts
6 |Wohnung DG 61,71 11,83 730,03 8.760,36
VH links
7 |Wohnung DG 46,85 - 600,00 7.200,00
HH rechts
Summe 470,47 - 6.255,03 75.060,36
7 Siehe Ziff. 2.8
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5.4.3.3 Ertragswertberechnung

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktublich erzieloaren Nettokaltmiete ab. Die Ertragswertermittlung
wird auf der Grundlage der markttblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).
Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal in der
Wertermittlung berucksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktUblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 75.060,36 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 11.413,99 €
jahrlicher Reinertrag = 63.646,37 €
Reinertragsanteil des Bodens

3,90 % von 969.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 37.791,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 25.855,37 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=3,90 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 26 Jahren Restnutzungsdauer x 16,158

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 417.771,07 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 969.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 1.386.771,07 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 1.386.771,07 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 700,00 €
Ertragswert = 1.386.071,07 €

rd. 1.390.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Ertragswertermittlung

5.4.4.1 Wohn-/Nutz-/Mietflachen

Wohn-/Nutz- Die Wohn-/Nutz- und Mietflachen werden der Wertermittlung entsprechend den in der
/Mietflachen: Bauakte vorhandenen Berechnungen zu Grunde gelegt. Sie sind nur fur diese
Wertermittlung verwendbar.

5.4.4.2 Rohertrag

Rohertrag: Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlck marktublich
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche
auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die tatsachlich erzielbare Miete fur die gewerbliche Flache (Gastronomie / Einzelhandel)
wurde auf Marktublichkeit gepruft und als marktublich bewertet (siehe Mietanalyse auf
der nachfolgenden Seite). Hierbei wurde die Miete zur oberirdischen Mietflache in
Beziehung gesetzt und anhand von Mieten aus Marktberichten sowie Abschlussmieten
verglichen und innerhalb einer Bandbreite verortet.

Die tatsachlich erzielbare Miete fur die Wohnungen wurde auf Marktublichkeit gepruft
und als marktublich bewertet. Die Wohnraummiete ist regelmalig héher als die
Mietspiegelmiete (modellkonform: Mietspiegel 2022).

Entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des

Liegenschaftszinssatzes wird hier die marktublich erzielbare Miete wird auf Basis der
tatsachlich erzielbaren Miete bestimmt und im Ertragswertverfahren angesetzt.
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Mietanalyse Gewerbemiete Gastronomie / Einzelhandel

Quelle Lage Lageklassifikation ~ Nutzung BezugsgréBe ~ Minimum  Mittelwert ~ Maximum
(Mietflache)  Miete [€/m?] Miete [€/m?] Miete [€/m?]
[m?] (eigene
oberirdisch Mittelwert-
bildung kursiv)
IHK Gewerbemarktbericht 2023 Frankfurt BO.C kgnhem, Hotspo Ta-Lage Einzelhandel 35,00
Leipziger Strafle
\mmob|||en§cout24 | Auswertung von 3 Fankt  Leipziger Strae fadage Emze\handg\ / 2500 1847 8512
Angebotsmieten (Gastronomie
Auskunft aus der Kaufpreissammlung und eigene EG Emzeihandel
- P GUNCEENE conkut Berirke 1-33 {b-und NebenlageGastronomie 664 BB %%
Mietpreissammlung /54 Abschlussmieten N
Dienstleistung
Mittelwert 15,82 35,52 91,33
Untere Grenze 6,64 23,08 85,72
Obere Grenze 25,00 48,47 96,93
Tatsachhch (marktablich) erzielbare Miete Pkt Friesengasse £6 5079 776
Gastronomie

5.4.4.3 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungs-
kosten:

Die vermieterseits zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis
von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer

Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als
Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung sind die durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde
gelegt, die in dem Bestimmungsmodell verwendet worden sind, welches der Ableitung
der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.)8 5Whg. x 351,00 € 1.755,00 €
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 774,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 410,68 m? x 13,80 €/m? 5.667,38 €
Gewerbe Gewerbeeinheiten (G) 59,79 m? x 13,80 €/m? 825,10 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 985,21 €
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 1.032,00 €
Betriebskosten 0,50 375,30 €
Summe 11.413,99 €

8 Ansatz hier: 5 Wohnungen, Verwaltungskostenansatz fur die Wohnung EG ist im Ansatz fir die gewerbliche Einheit EG (gemeinsame Vermietung
Gewerbeeinheit Nr. 1 und Wohnung Nr. 2) enthalten.
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5.4.4.4 Liegenschaftszinssatz

Modell zur Ableitung Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fir Mehrfamilienhauser (gemischt
des Liegenschafts- genutzt):
zinssatzes fur
Mehrfamilienhauser Obijektart: Mehrfamilienhdauser mit gemischter Nutzung
(gemischt genutzt): Datengrundlage: Geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten
aus 2023, Stichtag: mittleres Vertragsdatum
Marktublich erzielbare Miete: e Tatsachliche Miete (i. d. R. die von den

Erwerbern mitgeteilten Ertragsverhaltnisse
zum Verkaufszeitpunkt)

e  Prufung auf Marktublichkeit mit jeweils
gultigem Frankfurter Mietspiegel (hier:
Mietspiegel 2022)

e bei niedrigen Ist-Mieten Ansatz der
rechtlich zulassigen Mieten
erforderlichenfalls unter Anwendung der
Mietsteigerungsmaglichkeiten Ermittlung
eines entsprechenden ,,Underrents®;

o Bei Miete um mehr als 20 % oberhalb des
Mietspiegels haufig Reduzierung auf
Mietspiegelhohe plus 20%

e Bei Marktublichkeit der Uberhdhten Miete
(beste Lage Stilaltbau oder Ahnliches) auch
Ansatz dieser Miete

e Keine Beachtung der Mietpreisbremse

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

& Restnutzungsdauer: 28 Jahre

Bewirtschaftungskosten: Anlage 3 ImmoWertV (zzgl. 0,5 % sonstige, nicht
umlegbare Kosten)

@ Jahresreinertrag: 47.991 €

Bodenrichtwerte: Bodenrichtwerte 01.01.2024

@ bereinigter Kaufpreis pro | 2.248 €/m?
m? Wohn-/Nutzflache

@ Wohn-/Nutzflache: 439 m?
Mittleres Vertragsdatum: 03.06.2023
Liegenschaftszinssatz: 3,9 %
Minimum: 25%
Maximum: 59 %
Median: 3.9%
Std.AEw. 1,2

Liegenschaftszinssatz:  Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz wurde entsprechend der Nutzungsart der
Bewertungsteilbereiche auf der Grundlage des Immobilienmarktberichts Frankfurt am
Main 2024 bestimmt zu Grunde gelegt.

Fur das Wohn- und Geschéftshaus wurde der Liegenschaftszinssatz auf mittlerem

Niveau mit 3,9 % bestimmt und im Ertragswertverfahren angesetzt. Das
Bewertungsobjekt in zentraler Lage besitzt hohere relative Mieteinnahmen als das
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beschriebene Durchschnittsobjekt. Der Mietvertrag fur die Gewerbeeinheit im
Erdgeschoss besitzt eine kurzfristige Kundigungsmoglichkeit, jedoch sind die
Vermietungsrisiken moderat, da die Einheit am Ende einer zentralen Einkaufsstralie
Frankfurts mit hoher Passantenfrequenz liegt und zu einer vergleichbaren, moderaten
Anschlussmiete vermietbar ist. Eine Vermietbarkeit der Wohneinheiten zu
marktublichen  Konditionen ist gegeben, wenngleich die Mieteinheiten
renovierungsbedurftig sind.

5.4.4.5 Gesamtnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer: Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet,
dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes zugrunde liegt.

Die Gesamtnutzungsdauer fur das gemischt genutzte Mehrfamilienhaus ist
dementsprechend mit 70 Jahren zu Grunde gelegt worden.

5.4.4.6 Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer: Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefuhrt unterstellt werden bzw. wenn das Objekt sich in einer wirtschaftlichen
Lage mit kiinftigen Renditeerwartungen befindet.

Gemal ImmoWertV21 wird das Modell angewandt, welches auch der Ableitung der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten zu Grunde liegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer fir das um 1900 errichtete
Gebaude werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster
(Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet. Hieraus ergeben
sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmaflnahmen .
g Maximale Be-
(vorrangig in den letzten 20 .
Punkte Durch- Unter- grundung
Jahren) .
gefuhrte stellte
Mal- MaR-
nahmen nahmen

Dacherneuerung inklusive
Verbesserung der 4 1,0 0,0
Warmedammung
l\/loderm&erung der Fenster und 5 10 0.0
Aulentlren
Modernisierung der
Leitungssysteme  (Strom, Gas, 2 1,0 0,0
Wasser, Abwasser)
quern|3|erung der 5 15 0.0
Heizungsanlage
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, 5 10 0.0
z.B. Decken, Fullbéden, Treppen ’ ’
Wesentlllche Verbesserung der 5 10 0.0
Grundrissgestaltung
Summe 7,0 0,0

Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der
Modernisierungsgrad ,mittlerer Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt
sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 124 Jahre
=) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt
sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 26 Jahren.

5.4.5 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Besondere Hier werden die Grundsticksmerkmale und Besonderheiten des Objekts
objektspezifische berlcksichtigt, die in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens nicht
Grundsticksmerkmale  enthalten sind.

(BOG):
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5.4.5.1 Mietabweichungen

Mietabweichungen:

FRI03
Mietabweichungen

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktublich erzieloaren Nettokaltmiete
jahrlich um 839,64 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der
marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).
Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal in der Wertermittlung bertcksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3
ImmoWertV 21).

Die tatsachliche Miete fur die Wohnungen ist beim Bewertungsobjekt regelmaliig héher
als die Mietspiegelmiete (modellkonform: Mietspiegel Frankfurt 2022).

In den Einheiten Nr. 1 bis Nr. 5 sowie Nr. 7 entspricht die tatsachliche Miete der
marktublich erzielbaren Miete.

In der Einheit Nr. 6 ist die tatsachliche Miete hoher als die Mietspiegelmiete plus 20 %.
Modellkonform wurde hier im Ertragswertverfahren als marktublich erzielbare Miete die
Miete in Hohe von Mietspiegelmiete plus 20% angesetzt. Der darlberhinausgehende
Betrag wurde als ,Overrent® (Mehrmiete) als besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal in Hohe von rd. 2.300 € berUcksichtigt (siehe nachfolgende
Berechnung).

Wohn- und Geschaftshaus

Wohnung Nr. 6 (DG rechts Vorderhaus, 61,71 m?)

Wohraum- Wohnraum-  Markt-ablich  Differenz p. a. Barwertfaktor Kapitalisierte ~Ab-zinsungs- Barwert
mietep. M. miete p.a.  erzielbare wr Differenz  faktor gem.
Miete p. a. Kapitalisierung Anl. (xJ., 3,9
(3J.39%) %)
Nettokaltmiete zum Stichtag 800,00 9.600,00 8.760,36 839,64 2,78366 2.331,21 1,00000 2.331,21
Annahme: Vertragsfortbestand: 3 Jahre
Mietsituation Nr. 6 2.337,21

5.4.5.2 Baumangel / Bauschaden

Baumangel /
Bauschaden:

Betreffend Baumangel und Bauschaden wird auf Ziff. 3.3.11, Ziff. 3.4.2 sowie Ziff.
5.4.2.6.1 verwiesen.

Eine Wertminderung wegen des baulichen Zustands stellt lediglich einen markttblichen
Einfluss auf den ermittelten vorlaufigen Ertragswert dar und ist nicht gleichzusetzen mit
Kosten fur die Beseitigung von Bauméangeln und / oder Bauschaden.

Fur das Instandsetzungserfordernis (Mindest-Instandsetzung) in Teilbereichen des
Gebaudes und der Aullenanlagen wird ein mittlerer Wertabschlag auf Grund einer
pauschalen Schatzung (Erfahrungswerte) in Héhe von rd. -50.000 € fir angemessen
erachtet und im Ertragswertverfahren angesetzt.

Dieser entspricht rd. 100,00 €/m? Wohn-/Nutzflache.

5.4.5.3 Belastende Grenzbebauungsbaulast
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Grenzbebauungs- Aufgrund der belastenden Grenzbebauungsbaulast besteht zum Stichtag kein
baulast: Werteinfluss.

Durch das an der nicht bebauten Grenze angebaute Nachbargeb&aude bestehen weder
Vorteile noch Nachteile fur das Bewertungsgrundstuck.

5.4.5.4 Beglnstigende Stellplatzbaulast

Stellplatzbaulast: Aufgrund der begunstigenden Stellplatzbaulast (siehe Ziff. 2.6.1) besteht ein Vorteil fur
den jeweiligen Eigentimer des Bewertungsgrundsttcks.

Der Wertzuschlag fur die Baulast aufgrund der zur Nutzung zur Verflgung gestellten
Tiefgaragen-Stellplatze® wird Uber eine kapitalisierte Mehrmiete abzuglich
Bewirtschaftungskosten mit rd. 47.000 € bemessen und im Ertragswertverfahren
angesetzt.

FRIO3
Wertermittlung Baulast PKW-Abstellplatze

Ertragswertermittlung Marktblich Betrag [EUR] Anzahl Betrag [EUR]
erzielbare p. a.
Nettokaltmiete
[EUR] p. M.
Jahresrohertrag Stellplatz (Angebotsmieten) 90,00  1.080,00 2,00  2.160,00
Abzugl. Bewirtschaftungskosten (ImmoWertV) -343,20
Verwaltungskosten 46,00 2,00
Instandhaltungskosten 104,00 2,00
Mietausfallwagnis 2 % des Jahresrohertrags 43,20
Jahresreinertrag jahrlich 1.816,80
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 00 Jahre, 3,9 % (ImmoWertV) 25,641
Barwert 46.584,57
[Baulast 47.000,00]

5.4.5.5 Zubehor Gastronomie

Zubehor: Durch den Pachtvertrag (siehe auch Ziff. 2.8) fur den gewerblichen Betrieb
(Gastronomie) und die verpachteten Einrichtungsgegenstande bestehen weder Vorteile
noch Nachteile fur das Bewertungsgrundstuck.

Die Kuchen- und Gastraum-Einrichtungen aus dem Baujahr 2004 sind zum Stichtag
abgeschrieben und teilweise durch die Mieterin bereits ersetzt. Die verpachteten
Gegenstande besitzen keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer und damit keinen
Restwert.

9 Der Zutritt zur Tiefgarage und zu den Stellplatzen war zum Ortstermin nicht méglich.
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FRIO3
Wertermittlung Zubehér Gastronomie
Ertragswertermittlung Vertraglich Betrag [EUR] Anzahl Betrag [EUR]
erzielbare p. a.
Pacht [EUR]
p. M.

Jahresrohertrag Pachtvertrag Einrichtungen und Méblierung 402,12 4.825,44 1,00  4.825,44
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 0 Jahre, 3,9 % (ImmoWertV) 0,000
Barwert 0,00
|Zubehor Gastronomie 0,00/

5.4.5.6 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen 2.300,00 €

* Nr. 1, Gastronomie EG VH 0,00 €

* Nr. 2, Wohnung EG HH 0,00 €

*  Nr. 3, Wohnung 1. OG VH+HH 0,00 €

*  Nr. 4, Wohnung 2. OG VH links 0,00 €

* Nr. 5, Wohnung 2. OG HH rechts 0,00 €

*  Nr. 6, Wohnung DG VH links 2.300,00 €

* Nr. 7, Wohnung DG HH rechts 0,00 €

Bauschaden -50.000,00 €

*  Wertabschlag Instandsetzungserfordernis -50.000,00 €

Weitere Besonderheiten 47.000,00 €

*  Belastende Grenzbebauungsbaulast 0,00 €

*  Begunstigende Stellplatzbaulast 47.000,00 €

Summe -700,00 €
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5.4.6 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor
Rein nachrichtlich werden die nachfolgenden Vergleichskennziffern dargestellt.

FRIO3
Nettoanfangsrendite (NAR)

Marktubl. erzielbarer Reinertrag [EUR]

NAR = 100 X
Ertragswert [EUR] zuzuglich Erwerbsnebenkosten
Jahresreinertrag [EUR] 63.646
Ertragswert [EUR] 1.390.000
Erwerbsnebenkosten 11,00%
63.646
NAR = 100 X = 4,1 %
1.542.900
NAR Mehrfamilienhduser, gemischt genutzt, einfache Lage, Zeitraum 2024 (mittleres Vertragsdatum: 30.05.2023) 38 %
(2,5-6,5%)
NAR Mehrfamilienh&user, gemischt genutzt, einfache Lage, Zeitraum 2. Halbjahr 2024 (mittleres Vertragsdatum: 25.07.2023) 6,1 %
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024) (3,9-7,9%)
Ertragsfaktor (Jahresrohertragsvervielfaltiger)
Jahresrohertrag [EUR] 75.060
Ertragswert [EUR]
Ertragsfaktor =
Marktubl. erzielbarer Jahresrohertrag [EUR]
Ertragsfaktor 1.390.000
= = 18,5
75.060
Ertragsfaktor Mehrfamilienh&user (gemischt genutzt), Restnutzungsdauer 25 Jahre und langer, Zeitraum 2023 21,8
(mittleres Vertragsdatum: 11.07.2023) (14,3-29,7)
Ertragsfaktor Mehrfamilienhauser (gemischt genutzt), Restnutzungsdauer 25 Jahre und langer, Zeitraum 2. Halbjahr 2023 21,7
(mittleres Vertragsdatum: 21.09.2023) (Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024) (14,8 -29.6)
Gebaudefaktor (relativer Kaufpreis)
Ertragswert [EUR]
Gebaudefaktor =
Wohn-/Nutzflache [m?]
Wohn-/Nutzflache [m?] 470,47
1.390.000
Gebaudefaktor [EUR/m? WF] = = 2.954
470,47
Gebaudefaktor fur Mehrfamilienhauser nach Baujahren, Baujahr vor 1919 2.685
Zeitraum 2. Halbjahr 2023 (mittleres Vertragsdatum: 03.10.2023) (1.261-5.485)
Gebaudefaktor fur Mehrfamilienhauser nach Lagen, einfache Lage, Zeitraum 2. Halbjahr 2023 2.309
(mittleres Vertragsdatum: 11.07.2023) (Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024) (1.729 - 3.076)
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5.5 Verkehrswert

Fur das gegenstandliche, zu Renditezwecken pradestinierte Bewertungsgrundstick in Frankfurt am Main, Stadtteil
»Bockenheim®, wird von einer zurlckhaltenden Nachfrage durch Kaufinteressierte bei einem begrenzten Angebot
ausgegangen.

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich vorrangig am Ertragswert orientieren. Die Verfahren haben folgende Ergebnisse:

Grundbuch Lfd. GroRe Bodenwert Markt- Besondere objekt- Ertragswert Zu- / Abschlag Verkehrswert
von Nr. [m?] angepasster spezifische Grund- zur Rundung

Bockenheim vorlaufiger sticks-merkmale

Blatt Ertragswert

5511 2 397 969.000€ 1.386.771€ -700€  1.390.000 € 10.000 € 1.400.000 €

Der Ertragswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 1.390.000,00 € ermittelt.
Aus einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind mir zehn Kaufpreise fur Grundstticke

e aus ahnlichen, in etwa vergleichbaren, zentralen Lagen in Frankfurt am Main Bockenheim sowie
Grundbuch-Bezirke 1, 19, 20, 21, 23, 24,

die mit Wohn- und Geschaftshausern

des Baujahrs 1905 (Bandbreite 1880 bis 1939)

der Wohn-/Nutzflache 588 m? (180 — 1.595 m?) bebaut sind und

in den Jahren 2022 bis 2024

zu einem mittleren Kaufpreis von 3.142 €/m2 (Wohn-/Nutzflache)

1,0-fache Standardabweichung 1.007,31 €/m?

in einer Bandbreite von 1.554 bis 5.127 €/m? verauBert worden sind.

Der aus dem maligeblichen Verfahren (Ertragswertverfahren) abgeleitete Wert fir das Bewertungsobjekt ergibt einen
relativen Wert des mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebauten Grundstlcks von 2.954 €/m? (bei 470,47 m? Wohn-
/Nutzflache laut Bauakte).

Der ermittelte Wert ist innerhalb der Bandbreite der genannten, realisierten Kaufpreise aus den Jahren 2022 bis 2024
im mittleren Bereich unterhalb des Mittelwerts gelegen. Der Wert entspricht der Marktsituation zum angegebenen
Stichtag.

Unter Bertcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umstande, die hier bekannt sein konnten, der
Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsméglichkeiten, orientiere ich mich an den ermittelten Werten und halte
(ohne Lasten und Beschrankungen laut Grundbuch) nach einem Zuschlag zur Rundung folgende Werte fur die
Bewertung zum Stichtag, dem 10.07.2024, fir angemessen:

Fortsetzung auf der nachfolgenden Seite
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Der Verkehrswert fur das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstick in
60487 Frankfurt, Friesengasse 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bockenheim 5511 2
Gemarkung Flur Flurstick
Bockenheim 2 112/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.07.2024 mit rd.

1.400.000 €

in Worten: eine Million vierhunderttausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige

Dipl.-Ing. Franziska Rost-Wolf

Frankfurt am Main, den 02.09.2024
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5.6 Hinweise zur Wertermittlung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte kénnen nicht das Ergebnis mathematisch exakt
berechneter Marktvorgange sein. Auf Verkehrswerte und Kaufpreise wirken zahlreiche
Imponderabilien ein, die aufgrund der Verschiedenheit der Teilmarkte, der Lagen, der
Bebauung, des Zustandes etc. letztendlich die Gutachterin zu sachverstandigen
Annahmen, Vermutungen und Schatzungen veranlassen. Sollte eine der aufgestellten
Bedingungen sich als ungultig erweisen, ist das Gutachten zu aktualisieren. Dieses
Gutachten entspricht der Marktlage zum angegebenen Stichtag und kann
ausschlielllich von der Sachverstandigen und ausschliellich fur den Auftraggeber
fortgeschrieben werden.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur far den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Auller fur den Auftraggeber ist es nicht
gestattet, die durch das Gutachten bekannt gewordenen Daten und Informationen zu
erheben, zu erfassen, zu organisieren, zu ordnen, zu speichern, anzupassen oder zu
verandern, auszulesen, abzufragen, zu verwenden, offenzulegen, zu Ubermitteln zu
verbreiten, abzugleichen, zu verknupfen, eingeschrankt weiter zu verwenden, zu
verarbeiten. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung des Gutachtens oder einzelner
Abschnitte oder Informationen, die dem Gutachten entnommen wurden bzw. durch das
Gutachten bekannt geworden sind, durch Dritte ist nicht gestattet. Falls das Gutachten
im Internet veroffentlicht  wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroéffentlicht werden. Das Gutachten fur das Gericht
eignet sich nicht fur gerichtliche Vergleiche der Parteien ohne erganzende Anhdérung
der gerichtlichen Sachverstandigen.

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 27/21 Seite 48 von 65



7
¥

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

ImmoWertA:
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise —
ImmoWertA)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

2NG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie  zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrkV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBIindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
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MHG:

Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz —~MHG; am 01.09.2001 auller Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

HBO:
Hessische Bauordnung

HDSchG:
Hessisches Denkmalschutzgesetz
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundsttcken: Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der ImmoWertV
Bundesanzeiger Verlag, 10. Auflage 2023

[2] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21, Instandsetzung / Sanierung /
Modernisierung / Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
24. Auflage, Essen, 2020

[3] Simon, Thore; Gilich, Tobias: Wertermittlung von Grundstlucken, Werner-Verlag
Wolters Kluwer Deutschland GmbH Kélin, 6. Auflage 2012

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler
2022

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur
Immobilienbewertung

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage,

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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7 Anlagen

7.1 Bauzeichnungen

7.1.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Quelle: Geodaten online)
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7.1.2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Quelle: Geodaten online)
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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 Grundstiicken

(F
LS

o 4

7.1.3 Grundriss Kellergeschoss
(Quelle: Bauakte. Darstellung weicht ggf. in Teilen ab. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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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 Grundstiicken

(7
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o 4

7.1.4 Grundriss Erdgeschoss

(Quelle: Bauakte. Darstellung weicht ggf. in Teilen ab. Keine Verdffentlichung im Internet.)
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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 Grundstiicken
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o 4

7.1.5 Grundriss 1. Obergeschoss
(Quelle: Bauakte. Darstellung weicht ggf. in Teilen ab. Keine Veroffentlichung im Internet.)

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 27/21 Seite 56 von 65



FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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7.1.6 Grundriss 2. Obergeschoss
(Quelle: Bauakte. Darstellung weicht ggf. in Teilen ab. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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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 Grundstiicken

(7
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o 4

7.1.7 Grundriss Dachgeschoss
(Quelle: Bauakte. Darstellung weicht ggf. in Teilen ab. Keine Verdffentlichung im Internet.)
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7.1.8 Ansicht Gartenfassade und Ansicht StraRenfassade

(Quelle: Bauakte. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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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 Grundstiicken

(7
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o 4

7.1.9 Gebaudeschnitt A - A

(Quelle: Bauakte. Darstellung weicht ggf. in Teilen ab. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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7.2 Baulastauskunft

7.2.1 Grundriss (Aktenzeichen BL 2015-432-2)

(Quelle: Stadt Frankfurt am Main - Bauaufsicht. Keine Ver6ffentlichung im Internet.)
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7.3 Fotos

7.3.1 StraBenansicht, Blick von der Leipziger Stralle 7.3.2 Stralenansicht, Blick von der Friesengasse
Ecke Basaltstralle Richtung Westen Richtung Osten

7.3.3 StraBenansicht, Blick von der Leipziger Stralle 7.3.4 StralRenansicht, Blick von derFriesengasse
Ecke Basaltstralle Richtung Stdesten Richtung Stidosten

7.3.5 Blick vom Dachgeschoss Richtung Nordosten, 7.3.6 Blick vom Dachgeschoss Richtung Sudosten,
Nachbarbebauung Nachbarbebauung
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7.3.7 StraBenansicht, Blick von der Friesengasse 7.3.8 StraBenansicht, Blick von der Friesengasse
Richtung Siidosten Richtung Sudosten

7.3.9 StraBenfassade, NordanSiCht, Blick RiChtUng 7.3.10 Gartenfassade, Blick Richtung Nordwesten
Slden
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7.3.11 Garten und Gartenfassade, Blick vom Garten 7.3.12 Garten in stddstlichen Grundstticksbereich,

Richtung Norden Blick von der Fassade Richtung Stdosten
7.3.13 Sidost- und Siidwestfassade zum Innenhof, 7.3.14 Sudwest- und Nordostfassaden zum Innenhof,
Blick Richtung Nordwesten Blick vom Dachgeschoss Richtung Sudosten

7.3.15 Innenhof, Blick vom Obergeschoss Richtung 7.3.16 Innenhof, Blick vom Obergeschoss Richtung
Nordwesten Sldosten
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

7.3.19 AuRentiir zum Innenhof 7.3.20 Hauseigangstir und Restauranteingang zur
Friesengasse
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