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1

ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

Lage

Alt-Hausen 15 in 60488 Frankfurt am Main, Stadtteil Hausen.

Bewertungsgegenstand
gemal Grundbuchauszug
und Planunterlagen

Sondereigentum Nr. 11

2-Zimmer-Wohnung zuzulglich offener Wohnkiiche,
Tageslichtbadezimmer, separatem Dusch-WC mit Tageslicht,
Flur und einer Dachterrasse, sowie ein Sondernutzungsrecht an
einem Kellerabstellraum.

- Ein Zutritt zum Sondereigentum wurde nicht erwirkt. -

Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt am Main

Auftrag und Zweck des

Ermittlung des Marktwertes in einer Zwangsversteigerungssache

Gutachtens unter Berlcksichtigung der Voraussetzungen zu der vorliegenden
Wertermittlung, siehe Ziffer 1.1 im vorliegenden Gutachten.
_ ) Lfd. Nr. 1: [anonymisiert]
Eigentumer

Die Wohneinheit befindet sich im Eigentum einer GmbH.

Mietstatus zum Ortstermin

Vermietet, siehe Ziffer 2.5 im Gutachten.

Hausverwaltung

[Anonymisiert].

Hausgeld

Mitteilung von der Hausverwaltung:

,ES gibt keines, da die Wohneinheiten einen Pauschalmietzins
haben.*”

Instandhaltungsrucklage

Mitteilung von der Hausverwaltung:

Ortstermine 21. Juni 2024 in Anwesenheit von:
Sachverstandiger: Erich Finder
Mitarbeiter des SV: Herr Dipl.- Ing. Schmidt
09. Juli 2024 in Anwesenheit von:
Sachverstandiger: Erich Finder
Mitarbeiter des SV: Herr Dipl.- Ing. Schmidt
- Ein Zutritt zum Sondereigentum wurde nicht erwirkt. -
Wertermittlungsstichtag 09. Juli 2024 - Zeitpunkt des zweiten Ortstermins.

Qualitatsstichtag

09. Juli 2024 - Zeitpunkt des zweiten Ortstermins. Im
vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.
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Grundstlicksgrofie
Grundbuchauszug

gemal

Flurstiick 89/2: 321 m?
Flurstiick 91: 1.026 m?
Flurstiick 92: 3 m?

> 1.350 m2

Miteigentumsanteile (MEA)

gemal Grundbuchauszug

Wohnung Nr. 11: 832,89/ 10.000

Baujahr 2015 gemal Gutachterausschuss Frankfurt am Main.
2017 nach Rahmenstempel in der Isolierverglasung der
Kunststofffenster.
2019 nach Aufzugstechnik.
2020 gemall Fertigstellungsmeldung zum Zwecke der
Wertfortschreibung, siehe Anlage VI.

Wohnflache Ca. 101,2 m?, siehe hierzu Ziffer 2.15.3 im Gutachten.

PKW-Stellplatz

Die Liegenschaft verfugt Gber 11 Tiefgaragenstellplatze. Diese
verflgen als Teileigentum Uber eigene Grundbuchblatter und sind
im vorliegenden Gutachten nicht Bewertungsgegenstand. Uber
die Tiefgaragenstellplatze wurden separate Gutachten erstellt.

Bautenzustand

Gemeinschaftseigentum
Soweit einsehbar gepflegter
entsprechend.

An der Tiefgarageneinfahrt sind punktuell Putzschaden
angrenzend zur Gelandeoberflache zu sehen. Eine Stltze in der
Tiefgarage weist eine Beschadigung auf.

Bautenzustand dem Baualter

Sondereigentum

Ein Zutritt zum Bewertungsobjekt konnte nicht erwirkt
werden. Der Bautenzustand im Innenbereich ist nicht
bekannt.

Energetischer Bautenzustand

Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens
nicht vor.

Der Warmeerzeuger ist eine Warmepumpe, Fabrikat Viessmann
Vitocal 350.

Besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale
(b. 0. G.)

Sondereigentum

> Unbekannter Bautenzustand.

Gemeinschaftseigentum

> Eventuell fallen noch Fertigstellungskosten fur den Antrieb
eines Zufahrtstors an.

Wertung: Siehe Ziffer 4.2 ff im Gutachten
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Zubehr, das im vorliegenden | ginpakiiche und sonstige Méblierung soweit vorhanden. Eine

Gutachten —n.'Cht Bewertungs- Innenbegehung vom Sondereigentum wurde nicht erwirkt.
gegenstand ist

605.000 bis 687.000 €
ausgewiesen mit 665.000 €

MARKTWERT Hinweis: Ohne Innenbegehung des Sondereigentums kann im
Eigentumswohnung Nr. 11 vorliegenden Bewertungsfall der Marktwert nur Uberschlagig
ermittelt werden.

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.

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 uUber 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, unvollstdndig 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 o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlielich
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,
Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, 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 AuRerungen und Auskinfte in dieser
Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung ibernehmen.

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 muissen
unverzuglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden.
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1.3 HAFTUNG

Schadensersatzanspriiche bei leicht fahrlassigem Verschulden des Sachverstandigen sind
ausgeschlossen, soweit nicht Leben, Kdrper 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 gegenuber dritten
Personen auch keine rechtliche Verbindlichkeit entfalten, wofiir der Auftraggeber durch Einhalten
des Verbotes der Weitergabe an Dritte Sorge tragt. Vorstehende Wertermittlung geniefldt
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.

Erflllungsort fur die Gutachtertatigkeit ist der Blro Sitz des Sachverstandigen, wo die schriftliche
Ausarbeitung des Gutachtens erfolgt.

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
Gliltigkeit der Gbrigen Bestimmungen des Vertrages nicht berihrt.

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 Verfiigung 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

Hinweise

Die bisherige Immobilienwertermittlungsverordnung von 2010 und die verschiedenen
Richtlinien (Bodenrichtwertrichtlinie, Sachwertrichtlinie, Vergleichswertrichtlinie, Ertragswert-
richtlinie, Wertermittlungsrichtlinien 2006) sind durch die vollstdndig Uberarbeitete
Immobilienwertermittlungsverordnung und erganzende Anwendungshinweise abgelost. Es
handelt sich hierbei um eine Fortschreibung und Erweiterung der ImmoWertV 2010. Die bisherigen
Wertermittlungsverfahren bleiben erhalten. Die Verfahrensstrukturen sind im Wesentlichen
gleichbleibend. Anderungen sind u. a. bei Begrifflichkeiten und Formulierungen eingetreten.
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ImmoWertV — Anwendungshinweis — ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung

HBO — Hessische Bauordnung

WoFIV — Wohnflachenverordnung
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

2.2 INFORMATIONSQUELLEN ZUR WERTERMITTLUNG

> Ortstermine.

> Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag vom 14.05.2024, Beschluss vom 08.09.2023,
Grundbuchauszug, Lageplan.

> Grundbuchamt: Teilungserklarung, Aufteilungsplane.

> Bauaktenarchiv der Bauaufsicht Frankfurt:

[£] B-1945-318-5 1732407_AR-Hausen 15_01.pdf

[£] B-1962-1109-5 1730875_Ak-Hausen 15_01.pdf
|&] B-1965-2866-5 1731013_Ak-Hausen 15_01,pdf
[&] B-2000-1071-5 1732035_Ak-Hausen 15_01.pdf

[£] B-2006-1563-5 1732287_Akt-Hausen 15_01.pdf

.

[%] B-2015-192-5 1283080 Ordner(01_62674

[&] B-2015-193-5 1283084_OrdnerD02_62674

[

(% B-201

(2]

=193-5 1732820 _Akt-Hausen 15_01.pdf
[£] B-2019-1063-5 1705917 _Alt-Hausen 15_01.pdf

> Schriftsatz der Schuldnerin vom 12.08.2024, eingegangen per E-Mail seitens des
Rechtsbeistands der Schuldnerin am 21.08.2024 mit folgendem Inhalt:
Einseitiges Informationsschreiben, Titelseite der Abgeschlossenheitsbescheinigung, 7-
seitiger Schriftsatz zum 2.Nachtrag der Baugenehmigung B-2015-193-5, Brandschutzplan
Erdgeschoss, Mietaufstellung der Wohnungen.
Siehe Hinweis zum einseitigen Informationsschreiben unter Ziffer 4.2 ff im Gutachten.

> Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2024
(Berichtsjahr 2023), Bodenrichtwert 2024.

> Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienbérse 2023/24.

> Angebotsresearch: ImmobilienScout24, geoport.
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2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Wohnlage

Umliegende Bebauung

Verkehrslage/Entfernungen

Infrastruktur

Pkw-Stellplatz

Erschlieung

Himmelsrichtung

Benachbarte, storende
Betriebe

Larmimmissionen

Hessen, Stadt Frankfurt am Main, Stadtteil Hausen, in mittlerer
Wohnlage gemal Bodenrichtwertkarte.

Umliegende Bebauung heterogene Wohnbebauung. Schrag
gegenuber ein REWE-Markt.

Stadtbahnhaltestelle GroRe Nelkenstralie: ca. 0,5km
Frankfurter Innenstadt (Hauptwache): ca. 8,5km
Nordwestzentrum: ca. 8 km
AB6 Anschluss L.-Landmann-Stralle: ca. 1,5km
Flughafen Frankfurt am Main: ca. 17,5 km

Frankfurt bietet die Infrastruktur eines grofistadtischen
Ballungsraumes. Versorgungseinrichtungen des taglichen
Bedarfs sind im Stadtteil ausreichend vorhanden. Der erweiterte
Bedarf kann in der Innenstadt gedeckt werden.

Im offentlichen Stralenraum sind nur auflerst begrenzt bis
unzureichend Pkw-Stellplatze vorhanden. Die Liegenschaft
verfugt Uber 11 Tiefgaragenstellplatze. Diese verfligen als
Teileigentum Uber eigene Grundbuchblatter und sind im
vorliegenden Gutachten nicht Bewertungsgegenstand. Uber die
Tiefgaragenstellplatze wurden separate Gutachten erstellt.

Die ortstblichen Ver- und Entsorgungsanschlisse flr Kanal,
Wasser und Strom sind vorhanden.

Der Hauseingang ist zur Ostseite gelegen. Die Wohnung wird
Uber die Sud-, Ost- und Westseite belichtet. Die Dachterrasse
liegt zur Sud- und zur Westseite.

Klassisch storende Betriebe, wie beispielsweise Lackiererei oder
Schreinerei wurden wahrend des Ortstermins in direkter
Nachbarschaft nicht wahrgenommen.

Larmimmissionen, die Uber den durchschnittlichen Larmpegel

einer Grofistadt hinausgehen, wurden wahren des Ortstermins
nicht festgestellt.
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2.31 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung

Frankfurt:
Stadtteil Hausen:

Bevolkerungsvorausberechnung fur FFM bis 2040

Tab.1 Frankfurter Bevalkerungsvorausberschnung bis 2040

Bevolkerungs- Bewvalkerung am
gruppe 31.12.2014 T

Einwohnes/innen mit

i 708543 742 859
Hauptwohnung insgesamt

21 Hausan {386 ¥ 626

Quelle: Birgeramt, Statistik und Wahlen / Frankfurt am Main

767.434 (30.06.2023)
7.281 (30.06.2023)

Vorausbemechnate Bevilkerung zum 31,12

2020 2025 2030 2040

764 09 T93 644 8100485 B2aTra

2 +8,6% im Zeitraum 2020 — 2040

£ B95 8 206 B 467 B a5
2 +11,4% im Zeitraum 2020 — 2040

Relative Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2020 — 2040 zum Vergleich:

Offenbach am Main +4,7%
Hessen +1,7%
Stadt Darmstadt +3,2%
Wiesbaden -2,3%
Landkreis Offenbach +3,9%

Quelle: Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung, URL: http://www.wegweiser-kommune.de
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24 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
Tatsachliche Nutzung: Eigentumswohnung

Zulassige Nutzung: Eigentumswohnung

Das Mehrfamilienhaus liegt im Geltungsbereich des nachfolgend dargestellten Bebauungsplans.

Bebauungsplan-Plan Nr.: NW 43c Nr. 2

Titel: Alt-Hausen

Status: rechtsverbindlich

Inkrafttreten: 30.05.1974

BauNVO: In der Fassung von 1968

Art der baulichen Nutzung: MI = Mischgebiet

Maf der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7

Bauweise: offen

Zahl der Vollgeschosse Il als H6chstgrenze

Sonstiges: Textliche Festsetzungen sind nicht vorhanden.

Quelle: Planauskunftssystem der Stadt Frankfurt am Main, https://planas.frankfurt.de/
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241 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Des Weiteren gelten fiir das zu bewertende Grundstiick folgende planungsrechtlich Festsetzungen:

Mt-Hausen 15, 60488 Frankfurt am Kak

Quelle: Planungsauskunftssystem der Stadt Frankfurt.

2.4.2 Denkmalschutz

Gemal Datenbank des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen (denkxweb) steht das
Mehrfamilienhaus nicht unter Denkmalschutz.

2.4.3 Bodenordnungsverfahren

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

2.5 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Gemal nachfolgend dargestellter Mietaufstellung der Eigentimerseite ist die zu bewertende
Eigentumswohnung vermietet. Ein Mietvertrag liegt dem Unterzeichner des Gutachtens nicht vor.

Hinweis

Gemal Mietaufstellung ist der Mietzins ,pauschal®. Welche Leistungen/Service und Nebenkosten
(beispielsweise Warme, Wasser, Strom, Grundsteuer, Versicherungen, Telefon, etc.) in der
Pauschale enthalten sind und ob die Wohnung mdbliert und inklusive Tiefgaragenstellplatz vermietet
ist, wurde nicht mitgeteilt. Des Weiteren wurde nicht mitgeteilt, ob die Pauschalmiete netto
ausgewiesen ist oder ggf. auch Umsatzsteuer enthalt. Siehe auch Ziffer 4.4.1.2 im Gutachten.
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2.6 GRUNDBUCHAUSZUG

2.6.1 Bestandsverzeichnis des Sondereigentums Nr. 11

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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2.6.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung Il)

Die Abteilung Il des Grundbuchs weist lediglich die Anordnung zur Zwangsversteigerung auf.

2.6.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Etwaige Eintragungen der Abteilung Il des Grundbuchs bleiben im vorliegenden Bewertungsfall im
Rahmen einer Zwangsversteigerungssache unberticksichtigt.

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 durchgefihrt.

2.7 TEILUNGSERKLARUNG
Auszug aus der Teilungserklarung vom 13.07.2018, Nr. 312/2018

Siehe Anlage X im Gutachten

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Sondernutzungsrecht am Kellerraum Nr. ABTELL. XI

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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Gegenstand des Sonder- und Gemeinschaftseigentums:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.8 BAULASTEN

Gemalf online Auskunft der Bauaufsicht Frankfurt am Main vom 02.08.2024 liegen keine Baulasten
vor, siehe Anlage VIl im Gutachten.

2.9 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAFIE

Polygonale, weitestgehend funktionale Grundstiicksgestalt, siehe auch Lageplan unter Anlage Il im
Gutachten. Die Flursticke sind anndhrend eben.
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2.10 BODENBESCHAFFENHEIT

Gemal Altlastenauskunft des Umweltamtes der Stadt Frankfurt am Main vom 16.07.2024 sei die
Liegenschaft nicht als Altlast oder altlastenverdachtige Flache erfasst, siehe Anlage VIII im
Gutachten.

Erkenntnisse oder Hinweise, die den Verdacht auf Bodenkontamination begriinden, liegen dennoch
bedingt vor. In vorgenannter Auskunft des Umweltamtes der Stadt Frankfurt am Main ist aufgefiihrt,
dass auf dem Grundstiick eine Kfz-Werkstatte ansassig war. Gleichzeitig ist gemal Umweltamt
davon auszugehen, dass eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen mit dem Bodenaushub zur
Errichtung des Mehrfamilienhauses weitestgehend erfasst und beseitigt worden sind.

Hinweise auf Altablagerungen oder Verfiillungen von ehemaligen Gruben liegen dem Umweltamt
nicht vor, gleiches gilt fir ehemalige Bombentrichter.

Ein Ausschluss des Vorhandenseins von Altablagerungen ist jedoch nur auf der Grundlage von
flachendeckenden Untersuchungen maglich.

211 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Gemal Auskunft beim Amt flr Stralenbau & ErschlieBung der Stadt Frankfurt am Main sind keine
ErschlieBungsbeitrdge mehr zu zahlen, siehe Anlage IX im Gutachten.

2.12 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 mit Innenbegehung: 09.07.2024
Technische Festlegung der Himmelsrichtungen: Hauszugang = Ostseite

GEMEINSCHAFTSEIGENTUM

Allgemein nach Mehrfamilienhaus in Solitarstellung bestehend aus Kellergeschoss,
Teilungserklarung Erdgeschoss, Obergeschoss und einem Staffelgeschoss. Das
Gebaude verfugt gemal Baubeschreibung und Aufteilungsplane
uber 11 Wohnungen und eine Tiefgarage mit 11 Kfz-Abstellplatzen.

Fassade Putzfassade (Wandaufbau oberirdische Aullenwadnde nach
Energieeinsparnachweis aus der Bauakte: 1,5 cm Gipsputz,
36,5 cm Warmedammstein, 2 cm Putzmortel aus Kalk, Kalkzement
und hydraulischem Kalk).
Balkone zur Westseite, im Staffelgeschoss Dachterrassen.

Dach Dach mit Ziegeln gedeckt. Dachuberstand mit Holz verkleidet.
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Aulenanlage

Hauseingangsbereich und
Treppenhaus

Wegebefestigung Betonwerksteine. Zur StralRenseite/Sudseite
verflgt die Liegenschaft Gber drei Zugangs- bzw. Zufahrtsbereiche;
Ostlicher Bereich davon: zweifliigeliges Stahltor, manuell betrieben
(Elektrokabel sichtbar, aber keine hydraulischen Vorrichtungen);
mittlerer Bereich, zweifligeliges Stahltor, augenscheinlich
elektrisch betrieben (hydraulische und elektrische Vorrichtungen
sind installiert, ob diese vollstandig und funktionstlchtig sind, ist
nicht bekannt); westlicher Bereich: einfligeliges, manuell
betriebenes Stahltor zum Mdlltonnenabstellplatz.

Zugange und Zuwegung zur Sudseite

An der Einfriedigung zur Sudseite / Stralenseite sind angrenzend
zur Oberkante Bodenbelag / Fahrbahnbelag leichte Feuchtigkeits-
und Putzschaden sichtbar. An der Tiefgaragenabfahrt am
Stahlbeton der Wande Veralgungen sichtbar.

Fahrradabstellplatz angrenzend zur Tiefgaragen Abfahrt gelegen.
Ein Milltonnenabstellplatz liegt an der Zufahrt zur Tiefgarage.

Aufden liegende Briefkastenanlage. Klingelanlage mit
Gegensprechfunktion und Videolbertragung vorhanden.
Aulenliegend Schlisselsafe vorhanden, vom Efeu eingewachsen.

Bodenbelag innen grofdformatiger Kunststein. Treppenhaus ist
nach Osten verglast. Treppe mit Kunststein belegt, zweilaufige
Stahlbetontreppe mit Edelstahlgelander.
Aufzug vorhanden, fahrt bis in den Keller und bis zum 2.0G,
Baujahr 2019, 9 Personen, 650kg. Natursteinboden im Aufzug, mit
Edelstahl verkleidet, gepflegter Zustand.
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SONDEREIGENTUM

Sondereigentum an der

Wohnung Nr. 11 nach
Aufteilungsplan 2-Zimmer-Wohnung zuzlglich offener Wohnkuche, Tageslicht-

Badezimmer, separatem Dusch-WC mit Tageslicht, Flur und einer
Dachterrasse, sowie Sondernutzungsrecht am Kellerabstellraum
ABTELL XI.

Sondereigentum Nr. 11 gemaR Grundbuch

Eine Innenbegehung konnte nicht erwirkt werden. Die
Ausstattung und der Bautenzustand sind nicht bekannt.

Kellergeschoss Bodenbelag: in Teilbereichen Fliesen, ansonsten Betonestrich.
Mieterabstellraume mit Metallverschlagen getrennt.
Zu einem Raum fur Fahrradabstellplatze und
Kinderwagenabstellplatze konnte kein Zugang erwirkt werden.
Im Keller befindet sich der Warmeerzeuger, eine Warmepumpe
Viessmann Vitocal 350

Weiterfiihrend ist das Bewertungsobjekt in den Anlagen, insbesondere unter Anlage V des
Gutachtens beschrieben und dokumentiert.

2.13 ENERGIEAUSWEIS UND ENERGETISCHER BAUTENZUSTAND

Energieausweis
Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner des Gutachtens nicht zur Verfligung gestellt.

Energetischer Bautenzustand

Das Gebaude wird Uber eine Warmepumpe mit Warme versorgt. Die Wohnungen der Liegenschaft
sind laut Baubeschreibung mit einer *FuBbodenheizung ausgestattet. Die Fenster stammen laut
Rahmenstempel aus dem Jahr 2017** und sind Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

* Konnte ohne Innenbegehung nicht Gberpruft werden.
**Konnte in 3 Wohnungen mit Innenbegehung tberprift werden.

2.14 BRANDSCHUTZ

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

2.15.1 Flurstickflachen gema Grundbuch

Flurstick 89/2: 321 m?
Flurstick 91: 1.026 m?
Flurstiick 92: 3 m?

Gesamt > 1.350 m?

2.15.2 MaR der baulichen Nutzung / WGFZ-Ermittlung

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) als Mal} der baulichen Nutzung eines Grundstucks,
wurde anhand der in der Teilungserklarung aufgeflihrten Planunterlagen Uberschlagig in der
Handakte des Sachverstandigen mit ca. 0,9 ermittelt.

2.15.3 Wohnflache

Gemal Raumstempel der Planunterlagen zur Abgeschlossenheit betragt die Wohnflache der zu
bewertenden Eigentumswohnung 89,31 m? zuzuglich Dachterrasse mit 28,78 m?, (100 %).

Im Nachtrag zur Baugenehmigung weisen die Grundrissplane der Wohnungen teilweise im
Vergleich zur Abgeschlossenheit Veranderungen auf. Siehe Anlage IV im Gutachten. Die
Wohnflache zum Nachtrag zur Baugenehmigung weist 89,86 m? zuzlglich Dachterrasse mit
28,58 m?, (100 %) aus.

Ein Zutritt zu der zu bewertenden Wohnung konnte nicht erwirkt werden. Eine Uberpriifung der
Wohnflache mittels 6rtlichem Aufmall war demzufolge nicht mdglich. Die Wohnflache basiert
vermutlich auf Rohbaumafie ohne Abschlag fur Innenputz.

Die Dachterrasse ist relativ gro? und weist tber 20 % der beheizten Wohnflache auf.

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2024 der Stadt Frankfurt am Main

Berechnung der Wohnfliche
= Terrassen/Balkone
Seit 01.01.2019 werden Balkone, Loggien und Terrassen wie folgt bericksichtigt: Die dbliche
Grundflache betragt max. 20 % der Wohnflache der Wohnung/des Hauses. Von der
tatsachlichen oder der fiktiven Fliche sind 50 % i die Wohnflache zu rechnen. Bei
ibergrolien Terrassen wird die dbliche Flache mit 50 %, die Restflache mit 25 % angehalten

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Wohnflache nach o. a. Vorgaben im Immobilienmarktbericht
2024 der Stadt Frankfurt am Main ermittelt und wird mit rd. 101,2 m? zum Ansatz gebracht.

Die o.a. Flachenangaben aus der Abgeschlossenheit und dem Nachtrag zum Bauantrag wurden im Mittelwert zum Ansatz
gebracht.

Die Dachterrasse wurde bis 20% der beheizten Wohnflache mit 50% und die dartberhinausgehende Dachterrassenflache
mit 25% berucksichtigt.
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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 Geschéaftsverkehr
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
berticksichtigen: 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. 11 bezeichneten Eigentumswohnung im Staffelgeschoss zzgl.
Kellerabstellraum in einem modernen Mehrfamilienhaus in mittlerer Lage von Frankfurt am Main.

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.

Im vorliegenden Bewertungsfall liegen bedingt ausreichend vergleichbare Kauffallen vor, die eine
Bewertung alleinig im Vergleichswertverfahren zulassen. Die Bewertungspraxis und der
gewodhnliche Geschaftsverkehr sehen neben dem Vergleichswert fir renditeorientierte Objekte das
Ertragswertverfahren als Wertermittlungsverfahren vor. Der Verkehrswert wird auf Grundlage des
Ertragswertes und der vorliegenden Kauffalle ermittelt. Die Verdffentlichungen im
Immobilienmarktbericht dienen der Plausibilitatsprufung 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.
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3.5 VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Anhand folgender Eingangsgrofen:
Ortliche Lage, Gebaudetypus und Baujahr, GrundstiicksgréRe, Wohn- und Nutzflache, Zeitpunkt der
Kauffalle und die jeweilige Marktlage, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, u.a.

3.6 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Eine Plausibilitatsbetrachtung erfolgt anhand von Marktberichten

4 WERTERMITTLUNG
41 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung 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 MalRgabe des § 26 Absatz 2 ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend berticksichtigt,
ist eine Marktanpassung durch marktlibliche Zu- oder Abschldge 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 Malligabe des § 154 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs zu ermitteln.

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

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

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Aullenbereich rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel
werterh6hend 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 fur Mehrfamilienhausgrundstiicke aus:

» 1.100 €/m? fir Wohnbauflachen, Nutzungsart: Mehrfamilienhduser in mittlerer Lage bei einer
mittleren WGFZ* von 0,8, erschlielungsbeitragsfrei.

*WGFZ = wertrelevante Geschossflachenzahl als MaR der baulichen Nutzung
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4.1.2 Bodenrichtwertentwicklung der maRgebenden Bodenrichtwertzone

Bodenrichtwertentwicklung
nach Gutachterausschuss

1.400 €/m? 1.250 €/m?2
1.200 €/m? ] 1.100 €/m?

980 €/m? ]
1.000 €/m? —

2
800 €/m? 750 €/m

580 €/m?
600 €/m? 500 €/m? m
400 €/m?
200 €/m?

0 €/m?

2014 2016 2018 2020 2022 2024
OBodenrichtwert [€/m?]

@ jahrliche Preisentwicklung im Zeitraum von 2014 bis 2022: ca.+12,1 % p.a.
@ jahrliche Preisentwicklung im Zeitraum von 2020 bis 2022: ca.+12,9 % p.a.
@ jahrliche Preisentwicklung im Zeitraum von 2022 bis 2024 ca.- 6,2%p.a.
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41.3 Bodenwertermittlung

Eine hinreichende Anzahl an Kauffallen von unbebauten Grundstlicken in der zu bewertenden Lage
liegt fir eine Vergleichswertableitung nicht vor. Der Bodenwert wird unter Heranziehung des
Bodenrichtwertes ermittelt.

Innerhalb der maRgebenden Bodenrichtwertzone weist das Grundstick des Mehrfamilienhauses
durchschnittliche Lagefaktoren auf. Lagevor- oder Lagenachteile, die einen Zu- oder Abschlag auf
den Bodenrichtwert rechtfertigen wurden, sind nach Auffassung des Sachverstandigen nicht
erkennbar.

Die herangezogene Bodenrichtwertzone ist fur Mehrfamilienhauser bei einer mittleren WGFZ von
0,8 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 mit den
Umrechnungskoeffizienten aus dem Immobilienmarktbericht Frankfurt 2024:

Umrechungungskoeffizient nach WGFZ *BRW 0,8
Immobilienmarktbericht 2024 fir: WGFZ **BWO 0,9

0,890
0,945

Angepasster Bodenwert

Bodenrichtwert bei WGFZ 0,8 x Umrechnungskoeft. X Wertfaktor
1.100 €/m? x 0,945 / 0,890 X 1

angepasster Bodenwert
ca. 1.168 €

Bodenwert des Grundstiicks

GrundsticksgroRe X Bodenwert Bodenwert des Grundstlicks

1.350 m? X 1.168 €/m? = ca. 1.576.770 €

Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts

Miteigentumsanteil X Bodenwert Grdstk. Bodenwertanteil
832,89 / 10.000 X 1.576.770 € = rund 131.000 €

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

*BRW: Bodenrichtwert

**BWO: Bewertungsobjekt
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4.2 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (B.0.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 regelméflig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.
(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 Grundstiicksmerkmale 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 Sondereigentum

4.2.1.1 Sicherheitsabschlag fiir unbekannten Bautenzustand des Sondereigentums

Eine Innenbegehung wurde nicht erwirkt. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass
uberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf vorliegt.

Im Rahmen der Wertermittlung wird ein Sicherheitsabschlag fur eventuellen Instandsetzungsbedarf
mit rund 0 bis 300 €/m2-WoFI|. ausgewiesen und Uber den Mittelwert mit 150 €/m>-WoFI. bei der
Wertermittlung zum Ansatz gebracht:

Wohnflache, Kostenansatz .
. . Mittelwert rund
Uberschlagig ca. von - bis
0 €/m? - , 300 €/m? 150 €/m?
101,2 m? 0€ - i 30.360 € 15.000 €
Hinweis
Bei dem o.a. Betrag handelt es sich um einen reinen Sicherheitsabschlag aufgrund des unbekannten
Bautenzustandes im Innenbereich. Je nach Umfang eventuell notwendiger

Instandsetzungsmallnahmen kann dieser Betrag mitunter deutlich abweichen.
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4.2.2 Gemeinschaftseigentum

Bautenzustand

An der Einfriedigung zur Sidseite/StralRenseite sind angrenzend zum Bodenbelag/ Fahrbahnbelag
leichte Feuchtigkeits- und Putzschdden an den massiven Zaunstitzen sichtbar. Im
Tiefgaragenabfahrtsbereich ist Veralgung/Verschmutzung sichtbar. Die gemeinschaftlichen
Grinflachen erscheinen leicht ungepflegt.

Ob, das elektrisch betriebene Fligeltor fertig gestellt und funktionsfahig ist, ist nicht bekannt.
Eventuell fallen noch Fertigstellungskosten an.

Uberdurchschnittlicher  Instandsetzungs- und  Fertigstellungsbedarf  (bezogen auf die
Marktwertspanne und zu Vergleichspreisen) wurde augenscheinlich nicht festgestellt.

Folgende Angaben wurden seitens der Hausverwaltung mit Informationsschreiben vom 12.08.2024
in tabellarischer Form erteilt:

Mietaufstellung S. Anlage
Wohn- u. Nutzflachenberechnung S. Anlage
Sanierung / Modernisierung S. Anlage

_Energieausweis S. Anlage
Name u. Adressen der Lisgenschaisverv N

Protokoll d. letzten Eigentimerversammiung | -

Kontostand der letzten | -

Instandshaltungsricklage

Aktueller Wirtschaftsplan S. Anlage

Héhe des Hausgeldes Es gibt keine, da die Wohneinheiten einen
Pauschalmietzins haben

Belastungen

Hinweis

Eine Wohn- und Nutzflachenberechnung, Informationen zur Sanierung / Modernisierung,
Energieausweis, aktueller Wirtschaftsplan waren in der Anlage des Schreibens, welches seitens des
Anwalts der Eigentumerseite als PDF per Mail Ubersendet wurde, nicht enthalten.
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4.3 ALTER, GESAMT-UND RESTNUTZUNGSDAUER

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 Unterlagen zur Abgeschlossenheit: 2015 gemal Gutachterausschuss
2017 gemaly Rahmenstempel Fenster
2019 nach Aufzugsschild
2020 gemal Fertigstellungsmeldung zum
Zwecke der Wertfortschreibung

Bewertungsstichtag: Juni 2024

Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag: mehr als vier 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
ordnungsgeméer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann.

Fir 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 maligeblichen Stichtag unter
Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kbnnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder verkiirzen.

Unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Baujahresangaben wird im vorliegenden

Bewertungsfall die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts mit rund 65 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 zul&ssiger
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.

4.41.1 Wohnflache

Siehe Ziffer 2.15.3 der Liegenschaftskennwerte im vorliegenden Gutachten, ca. 101,2 m2.

4.4.1.2 Vertraglich vereinbarter Mietzins

Die vertraglich vereinbarte Miete ist gemal Mietaufstellung eine Pauschalmiete und mit 2.550 €
ausgewiesen, siehe Ziffer 2.5 im Gutachten.

4.4.1.3 Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienbérse, Ausgabe 2023/24

Preise in Euro® von bis Schwerpunkt

Radelheim, Hausen, Heddernheim, Niederursel, Praunheim
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4.41.4 Wertung Jahresrohertrag

Zur Anwendung der Liegenschaftszinssatze aus dem aktuellen Immobilienmarktbericht 2024, ist
eine modellkonforme Mietwertableitung, analog zum Gutachterausschuss, anzuwenden.

Vorgaben aus dem Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am
Main fur eine modellkonforme Anwendung der Liegenschaftszinssatzempfehlungen:

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2024

3.8.3.7 Liegenschaftszinssitze Wohnungseigentum
[Gesignete Kaufvertrdge, o. Sondertypen wie DE-Wohnung, Masonette, ete., S0%-Stichprobe,
Daten: 2023, Stichtag: Mittleres Vertragsdatum)

Untersucht wurden unvermietete Wohnungen in allen Lagen, Wohnflache 35 = 200 m?, alle Anlagen-
rafien, gerechnet auf den BRW 2024, Gesamtnuizungsdauer 70 Jahre

Verwendung Mietspiegel 2022 (glitig bis 31.05.2024) Basis-Mettomiate

Zzgl. Lagezuschlage sowie sonstige Zuschidgge in Hohe von 1,00 €/m#

ETET TR LS IETT TG ATane T : e e Kosten (Batrisbekosten)

Angeseizie RND: Baujahre bis 1949 25 Jahre, Baujahre 1950-1977: 30 Jahre,

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

Basismiete nach Mietspiegel 2022: 9,40 €/m? (Baualtersklasse 2010-2021)
Mittlere Wohnlage: 0,00 €/m?
Sonstige Zuschlage nach Vorgabe IMB FFM 1,00 €/m?

> 10,40 €/m?-WoFI.

Im Rahmen der systemkonformen Ertragswertberechnung nach den Vorgaben des
Gutachterausschusses wird ein Mietzins in H6he von 10,40 €/m? Wohnflache zum Ansatz gebracht.

Hinweis

Die o. a. systemkonforme Miete nach Gutachterausschuss weicht deutlich von der marktiblich
erzielbaren Miete ab.

Ab Juni 2024 ist der Mietspiegel 2024 zwar verdffentlicht, findet im Immobilienmarktbericht des
Gutachterausschusses 2024 mit Redaktionsschluss am 30.04.2024 noch keine Anwendung.

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

1§ 21 (2) Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken
je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

2 89 (1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitdt den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend
abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach MalRgabe der Satze 2 und 3
berlicksichtigt 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.
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priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3° an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum - Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2024

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2024

3.8.3.7 Liegenschaftszinssitze Wohnungseigentum
{Gespgnete Kaufvertrige, o Sondertypen wie DE-Wahnung, Maisonstte, ste., 90%-Stchprobe,
Daten: 2023, Stichiag: Mittleres Vertragsdatum )
Untersucht wurden unvermieiete Wohnungen in allen Lagen, Wohnflache 35 = 200 m? alle Anlagen-
grolen, gerechnet auf den BRW 2024, Gesamtnutzungadauer 70 Jahre
Verwendung Mietspiegel 2022 (glitg bis 31.05.2024) Basis-Nettomiete
Zzgl. Lagezuschiage sowie sonstige Zuschlage in Hohe won 1,00 €/m*,
Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 ImmoWertV, 0.5 % nicht umlegbare Kosten (Betnebskosten)
Angesatzte RND: Baujahre bia 1349; 25 Jahre, Baujahre 18950-1877: 30 Jahre
Baujahre ab 1978: TD Jahre - (Jahr des Kauls - Baujahr)
Fir die Berechnung der Liegenschaftsainssitze von Wohnungseigentum wird mit dem
"bereimniglen Kaufpreis™ gerechnel, da es sich bei den Bereimgungen i d. B um Inventar
und/oder Stellplatze handelt, so dass der bereinigte Kaufpreis der eigentliche Verragspreis
des Objektes ist.
Fir Eigentumswohnungen werden auch Nettoanfangsrenditen (s. Kapitel 3.8.8.3, 5. 102)
ermittelt, die ebenfalls zur Onentierung herangezogen werden konnen

3 §9 (2) Zur Wertermittiung 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.
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3.8.3.7.3 Liegenschafiszinssaize Wohnungseigentum
Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lagen
Baujahr bis 1949 | 1950 - 1977 | 1978 - 1990 aﬂ;ﬁ'ﬂf Neubau
Anzan 25 243 39 128 a3
Mittebwert [%] 40,3 1,2 028 0,7 0,5
Minimum [%] 26 07 112 04 05
Maximum [%] 1.9 33 28 18 13
Median [%] 0.3 1,2 07 0.7 0.5
Standardabweichung 1,3 0,8 10 0,5 0.4
i@ bersinigier Ka pro
i m‘gmm -3 3.054 1,647 4058 6112| 7569
@ Wohn-/Nut=féiche [n7] 80 66 70 B6 81
B S'mmme _® i = i _i
@ RND 25 30 30 &7 69
@ Jahresreinerrag [€] 7267 6382 7060 G011| B671
Mittieres Verragsdatum 200723| 180723 250623 260623|2407 23
1. Halbjahr 2023
Baujahr bis 1949 | 1050 - 1977 | 1978 - 1990 amg;:. Neubau
Anzanl T 105 21 54 38
Mittelwert [44) 40,6 1.0 0.7 0.6 0.4
Minimum [%] 25 06 18 0.4 05
Meccimum [%a] 14 33 2B 1.8 1.2
Median [%] 1.0 1.0 11 0.6 05
Standardabweichung 1.7 0.8 1.3 0.5 0.4
& bereinigter Ka i pro
Wmmm Eplgm,] 4.417 1815 4345 6.065| 7650
@ Wohn-Nuizfache [ 78 &4 70 B9 80
@ Standardsiufe = i - C =
@ RND 25 30 30 57 68
@ Jahresremnertrag [€) 7.232 6231 7113 9261| 8612
Mitieres Verragsdatum 17.03.22| 06.0423| 200323| 27.0323|060423
2. Halbjahr 2023
Baujahr bis 1940 | 1950 - 1677 | 1078 - 1000 | 2R 10 O | Neubau
Anzahl 14 137 18 A5 £y
Mittelwert [%] 0.2 1,3 0.6 0,7 0,5
"Minimum [%)] 23 05 05 03 05
Mandmium [%] 1.6 30 18 20 1.5
Median [%)] 0,2 13 05 0.7 0.6
Standardabwe 1.0 0.6 0.8 1] 04
& berenigier Ka IS pro
e mmme?ﬂmq 3.500 3.507 4106 6124| 7411
& Wohn-Nutzftiche [m] 81 68 65 g2 81
@ Standardstufe - - - = I
@ RND 25 30 | s ]
O Jahresreinerirag [€] 7.294 5.403 5.668 8700| 812
Mitfleres Vertragsdatum 1.11.23] 051023] 200823] 250923[101023
=" Im Segment Wohnungseigentumn wird die Standardstufe nicht erfasst
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Im Immobilienmarktbericht 2024 ist fir einfache, sehr einfache und mittlere Lagen und Wohnungen
ab Baujahr 1991 ohne Neubauten ein Liegenschaftszinssatz im Mittel von 0,7% ausgewiesen, bei
einer Standardabweichung von 0,5, mit einem Median von 0,7 %.

Fir Neubauten ist ein Liegenschaftszinssatz im Mittel von 0,5% ausgewiesen, bei einer
Standardabweichung von 0,4, mit einem Median von 0,6 %.

Auf Grundlage der vorliegenden Kauffalle, (Uberwiegend Erstverkdufe) und der mittleren Lage,
sowie unter Berlcksichtigung der derzeitigen Marktlage wird der objektspezifische
Liegenschaftszinssatz mit einer Spanne von 0,5 bis 0,7 % bewertet und mit dem Mittelwert Gber
0,6 % zum Ansatz gebracht.
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4.4.3 Ertragswertberechnung: Allgemeines Ertragswertverfahren

Bodenwertanteil: 131.000 €

Jahresrohertrag: 12.630 €

Modellkonformer Mietansatz €/Monat absolut @ €/m?-WoFl. WoFI.

Nettomiete/Monat 1.052 € 10,40 €/n? 101,2 m?
Y 1.052 €

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten*: 16,9% des Jahresrohertrages
0,60%

65 Jahre

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz:
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G.):
> Sicherheitsabschlag undbekannter Bautenzustand,

siehe Ziffer 4.2 ff ~15.000€

Nettomiete/Monat 1.052 € /Monat

Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 12.630 € /Jahr

Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 16,9% -2.132 € /Jahr

Grundstlcksreinertrag 10.497 € /Jahr

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

Bodenwert x  Liegenschaftszinssatz 0,60% -786 €

Anteil des Gebaudes am Reinertrag 9.711 € /Jahr

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 65

Barwertfaktor zur Kapitalisierung 53,69

Gebaudeertragswert 521.430 €

Bodenwertanteil 131.000 €

Vorlaufiger Ertragswert 652.430 €

2 €/m2-Wohnflache rund 6.447 €

n-facher-Jahresrohertrag 51,7

Nettoanfangsrendite (Reinertrag/Ertragsw ert zzgl. 10% Erw erbsnebenkosten) 1,5%

Marktanspassung: Bei der Ableitung des LSZ berucksichtigt 1,00

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 652.430 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (b. 0. G.) -15.000 €

Ertragswert 637.430 €
Rundung 637.000 €

2 €/m2-Wohnflache rund 6.294 €

*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: 2 % und 0,5% nicht
umlegbare Kosten — jeweils des Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten Wohnen:

Verwaltungskosten Wohnen: 420 €/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 konnen deutlich abweichen.

13,8 €/m2-Mietflache;
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4.5

451

Selektionskriterien:

VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Auszug aus der Kaufpreissammlung des zust. Gutachterausschusses

BRW-Zonen in mittlerer Lage bis 2.000 €/m? im gesamten Stadtgebiet

Gebaudetypus: Eigentumswohnungen
Lage:

Baujahr: 2012 bis 2022
Wohnflache: 75 bis 110 m?
Zeitraum: 2024

Das Rechercheergebnis ist in der u.a. Tabelle dargestellt. Unter Berilicksichtigung der o. a.
Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses 18 Kaufpreisfalle Ubersendet.

Lr\:? Gemarkung Lage' Kzzf:ﬁt- WoFI. Gelsachc1~ss- Mietstatus I":’ar:,l : If)auf[:)rz.eis M;aJ:(st:tr:-}gre- entsz pendi Lage
2 ge jahr ereinigt Kaufpreis? €/m2WoFI.
1| Kalbach |Kéthe-Kruse-Strake 20204 | 917 1.06 | umemmistet | 2015 | 542000€| 542000€ 5956 me 500 MM
2 | Bockenheim |Rossittener Strafte 2024 | 76m? EG unermietet | 2022 | 558.100€|  558.100€ 7.343gme 00T
3 |Eschersheim |Am Weigelsgarten 3/|2024 108 m?| 1. 0G unvermietet 2022 631.000 € 631.000 € 5.843 €/m? (%0 §/énz -m
4 | Eckenheim |Engelthaler StralRe 3/{2024 9%5m? 1.0G unvermietet 2021 649.000 € 649.000 € 6.832 €/m? 200 1€/(r)n2 -m
5 Nied Nieder Kirchweg 3/|12024 99 m? SG unvermietet 2020 386.841 € 386.841 € 3.907 €/m? 1.100 f/(;nz -m
6 Oberrad  |Goldbergweg 3/|12024 96 m? EG unvermietet 2022 649.000 € 649.000 € 6.760 €/m? =0 g:‘l_: -m
7 | Rodelheim |In der Au 4/|12024 93 m? 1.0G unvermietet 2022 618.000 € 618.000 €| 6.645 €/m? 940:'/;:; -m
8 | Bockenheim |Rossittener StraRe 5/{2024 76 m?3 2. 0G unvermietet 2022 519.000 € 519.000 €| 6.829 €/m? e 1€/(r)nz -m
9 | Bockenheim |Rossittener StraRe 5/{2024 76 m? 1.0G unvermietet 2022 508.100 € 508.100 €| 6.686 €/m? e 1€/(r)nz -m
10 Oberrad  |HirschhornstralRe 5/{2024 93 m? EG unvermietet 2022 547.000 € 547.000 €] 5.882 €/m? %0 1€/(r)n Pl
11 Oberrad  |Hirschhornstrale 4/12024 81 m? EG unvermietet 2022 742.000 € 742.000 €] 9.160 €/m? 1.100 1€/(r)n2 -m
12 |Eschersheim |NiedwiesenstraRe 6/|2024 89 m? SG unvermietet 2014 558.000 € 558.000 €] 6.270 €/m? 200 1€/(r)nz -m
13 | Eckenheim |Engelthaler Strake 6/|2024 97 m? EG unvermietet 2021 699.000 € 699.000 € 7.206 €/m? 200 1€/(r)nz -m
14 | Niederrad |Gerauer StralRe 7/{2024 87m? 1.0G unvermietet 2014 431.000 € 431.000 € 4.954 €/m? leaue §/énz -m
15 | Roédelheim |In der Au 7/12024 105 m?| 2. 0G unvermietet 2022 726.000 € 726.000 € 6.914 €/m? 9403/:[:; -m
16 | Rodelheim |In der Au 7112024 105 m?| 2. 0G unvermietet 2022 725.000 € 725.000 € 6.905 €/m? 9403/:[:; -m
17 | Niederrad |Gerauer Strale 7112024 87 m? 2.0G vermietet 2014 436.000 € 436.000 €| 5.011 €/m? 0 §/gnz -m
18 | Rodelheim |In der Au 7/12024 93 m? 1.0G unvermietet 2022 618.000 € 618.000 €| 6.645 €/m? 940:{;:; -m
Mittelwert 2024 92 m? 2020 585.725 € 585.725 €| 6.401 €/m?
Eg_rggggé/“mr?_xzfl‘_’reis <4.000 €/mHWoF und |55 92 m? 2020 | 588.388€| 588.388€| 6.417 €
Bewertungsobjekt 101,2m?d  sG 15-20 1.100 §’g‘z -m
Standardabweichung STD 710 €/m?
Variationskoeffizient VK 0,11
Mittelwert + 2fache STD 7.838 €/m*
Mittelwert - 2fache STD 4.997 €/m?

'Die Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung finden flr 6ffentliche bestellte und vereidigte Sachverstandige in nicht
anonymisierter Form statt, die Lagen der Wohnungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens bekannt. Aus

datenschutzrechtlichen Griinden sind die Hausnummern anonymisiert.
2 Marktanpassung siehe Ziffer 4.5.1.1 im Gutachten

*Die Ifd. Nr. 7, 15 ,16 und 18 befinden sich in BRW-Zonen fiir Gewerbe, es wurden zu Plausibilititszwecken die

nachstgelegenen BRWS-Zonen ausgewiesen.
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4.5.1.1 Marktanpassung der Kauffille
Immobilienmarkt Frankfurt am Main 2024 - 1. Halbjahr nach Gutachterausschuss FFM

Steigende Transaktionszahlen aber uneinheitliche Marktentwickiung

Dier Immaobitienmarkt Franshor am Masn zesgtim 1. Halbjahr 2024 otz steigender Transakbonszmhlien einen rickl aufigen Geldumsatz
Durch die geringe Anzahl an Transakionen wirken sich Verkduie mit Preisen Ober 10,0 Mo. € Oberdurchschnitiich aus. 50 warnden
im 1. Halbjahr 2024 10 solcher Kauffalle registrien, die jedoch nurrd. 22 % des Geldumsatzes ausmachen.

Auch ungewohniiche TransakBonen wirken starker auf die einzeinen Markisegmente. 5o istder mehr als verdoppefie Umsatz(1. HJ
20232 1. HJ 2024) bei unbebauten Grunds ticken nicht auf den geaindelen Bau-Turbo® aunickasfibren, sondem hier verursachi
ein einzger Pakeherkaul von gewerblichen Fachen gul awel Drtiel des Umsatzes.

Was akiuel am Uimsatzvon bauredem Land (Wohnen ) iehlt - die gehandetien Quadratmeter sind von nnd 38000 m?im 1, H) 2002
auf akhuedl nur moch gut 7.000m= (1. HJ 2024 ) aruckgegangen - wird in den nachsten Jahren als Flachen flr den Wohnungsneutal
iehlen.

Bei Eigentum swohrungen sind in den Baugahren bis 1978 wieder Preissteigeningen 2 beobachien. Die neveren Objeke verzeichnen
welterhin sinkende Kaufprelse. Obwold im 1. Halbjahr 2024 Neubau-Eigentumswohnungen im Vergleich 2um Vorjahres eiiraum
wieder sieigende Transakionszhken 2igen, bewegen sich die Verkauts zhlen weilar aul sinem sahr niedrigen Miveau.

Bai den Veraulberungen im Bereich der bebauten Grundsidcke sind sowohl im Sagment Wohnen wie auch m Bereich Gewerbe
steigende Transakbionszahlen und Geldumsaatze au verzichnen. Da der Markt jedoch welterhin von hohen Baupreisen und Zinsan
bees lirmmi wird, agieren Wele MarkidEilinehmer unickhaliend, was sich in den geningen Grodiimansakiionen widerspiegal

2.3 Preisentwickiung im biet (jeweils 1. Halbjahr)

WPG- S hprole, gesgels wertrige, Ghederung Baigaihr u. Metstates, Wohnung w e Mets ofnung (o, Penfhouse, Mesonstie, e
1. HJ 20232 1. HJ 2023 1. HJ 2024 D Transakbionszahlen for Eigen
Baupahr Mietstatus anz:| (e | anzs | pem | anzc | peme | lmswohnungen sind im 1. Haibjae
. - - 2024 im Vergleich aum Vorahres-
- hiervon vermietet 41 5970 ar 4 6E0 42| 52300 gesbegen, emreichen allerdings messt
- hiervon unvermietet 71 7i00] 48] 6090 76| 6480 ﬂ?’“ mmﬁﬂ:ﬁ :&r Jﬁ
Baujahr 1319 - 1943 28| &570 24 4720 38| BATO| | oinekr Imthslll ; ae
- higrvon wermietet 5 6680 10 3800 13| 5150| Transakionen won MNeubau-Egen
- iervon unvermielel | 6670 14 5580 27| 5080 Wmswohnungen bDleiben l'ﬂ'lz fes
Baujahr 1950- 1977 381| 4920 277 239%0| 308| 4.150 :“Em”:“- m‘gﬁﬁm

- hiervon vermietel 113 4430] 85| 3630| B8] 4070 piedrigen i
| - henon umvemielet 239 180 194 4 0 2159 41990 3
Baujahr 1978 - 1930 46| 4500 52|  4.260 58 | 4.060 m den m'“;fﬂﬂ Kaulpreisen fir
L nAngen BawjahresHassen
hienon wermietet 15 3.320 11 4 400 16| 3550 or 1919°, _1919-1349° und _1350-
- hieron unvemisetet pac 5010 A0 4160 43| 4110/ 1977 sindim 1. Halbjahr 2024 Preis-
Baujahr ab 1931 o. Neubau 278 T.680 182 T.040 244 | 8.480| Sleigerungenzaischen s und 30 % m
- niervon vermietet 46| 6890| 26| 5990| a7 Soso| vergieich am Vorahreszeiiraum au
X33 8.040 64 TATO 2 E.&B0 s g

- hlervon unvenmieiet J 1 1 11 mm sanken die miSersn
Neubau 187 B.2T0 a9 T.580 60| TOB0| Kaufpreise um rd. 5 % (Baujahme
— THIETVn T eiel 0 - 0 7 i | 1978-19590) baw rd. 8 % (Baujahe ab
“hiereon unvemietet 97| ea70] 39| 76e0] o) 7000 QRSN SR

eigeniumswahnungen
* Everdun!] abweschende Gesamizwmmen ergebon sich durch die Bricng von 90 % Stichpmoban rickgang
Baw durch Nichtheachlung von Verkdufen mil unbekanniam Medstalus e e
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E.JH.I slige Prelsentwick mm Baztand (ohne Neubau und Wahnhothhauser)

I'pnhﬂmmhm w ia Mistw chrung (0. Fenthouse, Masonatie, Bgenheim, atc. )
— s iact (B ez 1-33 und Bockenhe m) Die langimstige Belrachiung der
i 7.000 L [ T et [ AN T mnﬁ‘u&ﬁm{umﬂm
£ oo hauser) 2eigt, dass der siee
E Aufwiartstrend der lelzen Jahre Mithe
5 5000 2022 einen Wendepunkt erreicht hat
< 4000 und die mifleren Preise aurickgingen
€ 3000 In der Innenstadt hat sich diese Ent-
= J0m wickiung bereits Im 2. Halbjahr 2023
= wieder wmgekehrl und der mitlens
1000 Preis feigi wieder eine steigends
i Tendénz Im sonsligen Stadigetssd
SHDNTHoMoNoNoM- oMo NosoMoNoM-Nonos-s- s | Sleighbel Bestandswohnungen im 1.
I XTI IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIISIZZIZIIZIZX Ha"‘ﬂ-.- 024 der mitlere Pres

20 of 0T OR & 0 M i3 (O F T [ R R - - - - - ebentalls wirdsr

Entwicklung der Hypothekenzinsen bei einer Zinsbindung von 10/15 Jahren

Entwicklung der Hypothekenzinsen seit Januar 2021

0 OEF
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Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1347565/umfrage/entwicklung-der-bauzinsen-in-deutschland/, eigene
Darstellung

Wertung
Die Marktentwicklung der letzten Jahre war mit einem starken Preisanstieg flir Wohnimmobilien
aufgrund der Niedrigzinspolitik der EZB, mit einem hohen Nachfragetiberhang nach Sachwerten,
gepragt.
Durch die seit Jahresbeginn 2022 vergleichsweise stark gestiegenen Hypothekenzinsen, das

Kriegsgeschehen in der Ukraine mit weitreichenden Folgen, insbesondere fir die europaische
Wirtschaft und aufgrund der stark gestiegenen Energie- und Baukosten und dem
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Inflationsgeschehen kann von einer allgemeinen Verunsicherung der Marktteilnehmer gesprochen
werden.

Unter Bericksichtigung des aktuellen Zeitraums der Kaufpreisfalle aus 2024, in welchem sich die
Hypothekenzinsen in einer Uberschlagigen Spanne von rund 3,5 bis 4,0 % bewegen, wird keine
weitere Marktanpassung der Kauffalle vorgenommen.

4.5.2 Priifung auf Ubereinstimmung der Kauffalle mit dem Bewertungsobjekt

Lage / Objektart / Baujahr:

Die Selektionskriterien wurden so gewahlt, dass nur Kauffalle aus mittleren Lagen bis zu einem
Bodenrichtwert in Hoéhe von 2.000 €/m? herangezogen wurden. Die ObjektgrélRe der
Mehrfamilienhauser wurde auf maximal 30 Einheiten eingegrenzt. Bezliglich der Baujahre sind die
Kauffalle aus der Zeit von 2014 bis 2022 gut mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar.

Bautenzustand und Ausstattung

Aufgrund des jungen Gebadudealters ist davon auszugehen, dass der Bautenzustand des
Gemeinschaftseigentums der Kauffalle vergleichbar mit dem des Bewertungsobjekts ist. Die
Ausstattung der Kauffalle ist nicht bekannt.

Wohnflache
Eine direkte Korrelation zwischen Kaufpreis in €/m2-WoFIl. und WohnungsgroRe ist anhand der
vorliegenden Kaufpreisfalle nicht ableitbar.

Geschosslage und Larmimmissionen

Erfahrungsgemaf korreliert der erzielte Kaufpreis von Eigentumswohnungen mit der Geschosslage.
Qualitatsunterschiede in der Geschosslage weisen in der Regel Hochhauser oder Objekte in Lagen
auf, in denen einzelne Geschosse beispielsweise erhdhten Larmimmissionen ausgesetzt sind.
Eine direkte Korrelation zwischen Kaufpreis und Geschosslage ist im vorliegenden Fall nicht
erkennbar.
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4.5.3 Qualitat der Vergleichspreise

Der Vergleichswert wird in der Regel aus dem arithmetischen Mittelwert der Vergleichspreise
abgeleitet.

Standardabweichung

Um eine Aussage zur Genauigkeit und Qualitdt des Mittelwertes treffen zu kdnnen wird die
Standardabweichung ermittelt.

Die Standardabweichung ermdglicht eine Angabe zur Streuung bzw. Verteilung der Werte und wird
unter Anwendung der 3-Sigma-Regel zur Identifikation von AusreilRern genutzt. Des Weiteren wird
aus dem Quotienten von Standardabweichung und Mittelwert der Variationskoeffizient VK ermittelt,
mit welchem sich die Datenqualitat der vorliegenden Kauffalle direkt bewerten Iasst.

3-Sigma-Regel

Zur ersten objektiven Ermittlung der Aussagekraft eines Mittelwertes dient die 3-Sigma —Regel, in
der ein mathematischer Bezug zwischen Standardabweichung und dem Mittelwert durch die
Differenz von Mittelwert und Standardabweichung hergestellt wird.

Spricht man von ,Normalverteilung liegen 99,9 % der Falle innerhalb des Intervalls + / - 3-fache
Standardabweichung um den Mittelwert.

Intervall Genauigkeitsaussage bei Normalverteilung
Mittelwert + /- s ca. 67 % aller Falle liegen in diesem Intervall
Mittelwert + / - 2s ca. 95 % aller Falle liegen in diesem Intervall
Mittelwert + / - 2,5s ca. 98,8 % aller Falle liegen in diesem Intervall
Mittelwert + / - 3s ca. 99,9 % aller Falle liegen in diesem Intervall

s = Standardabweichung

Graphische Darstellung der Vergleichspreise mit Angabe des Intervalls: Mittelwert + / - 2s

9.000 €/m?

- 8.000 €/m? -

z

E

) ’

';' *

° 7.000 €/m? -

i . . . s ¢

Fi * * *

X

g ¢+

§ 6.000 €/m?

3 ' 1 * A

(]

o

c

<
5.000¢mz{ L L1 1 1 i 1 1 1 1 1 ( % ) ‘ 2 3 ’
4.000 €/m? T T T T T T T T T T T T ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
Kauffall [Lfd. Nr.]
Wertung

Die Auftragung vorliegender Kauffalle gegen den angepassten Kaufpreis in €/m? zeigt, dass die
bereinigten Kauffélle bis auf Ifd. Nr. 14 innerhalb des Intervalls der 2-fachen Standardabweichung
liegen. Vorgenannter Kauffall wird nachfolgend aufgrund dessen bereinigt. Nach Bereinigung um
Kauffall Nr. 14 fallt zudem noch der Kauffall mit Ifd. Nr. 17 aus der 2-fachen Standardabweichung
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und wird infolgedessen ebenfalls nicht bertcksichtigt.

I;\lf? Gemarkung Lage' K:jf:ketit_ WoFI. Gelsachc:ss— Mietstatus Ba: - Iéauﬁ.)r?if M;rakst:trge_ eentszr\i;h:::n Lage
. ge Jjanr ereinigl Kaufpreisz m’ oFl.
1| Kalbach |Kéthe-Kruse-StraRe 2/{2024 91m? 1.0G | unwermietet | 2015 | 542.000€| 542.000€ 5956 €m? 2% f’;“z =G
2 | Bockenheim |Rossittener StralRe 3/12024 76 m? EG unvermietet 2022 558.100 € 558.100 €] 7.343 €/m? &8 f’g‘ Aot
3 | Eschersheim [Am Weigelsgarten 32024 | 108m? 1.0G unvermietet | 2022 | 631.000€|  631.000€| 5.843 e/mz| 1100 g’g’z o
4 | Eckenheim |Engelthaler StralRe 3/{2024 95 m? 1.0G unvermietet 2021 649.000 € 649.000 €, 6.832 €/m? 1280 fjg]z -m
5| Nied |Nieder Kirchweg 3/|2024 9m| sG umermietet | 2020 | 386.841€|  386.841€| 3.907 @mz| 100 f’g‘z -m
6 | Obemad |Goldbergweg 3/{2024 %m?] EG unvermietet | 2022 | 649.000€|  649.000€| 6.760 em? 9% EIITI-: o
7 | Rédelheim |In der Au 4/|2024 93mz| 1.0G | unwermietet | 2022 | 618.000€  618.000 €| 6.645€/m? 94°E€’F’:‘;' i
8 | Bockenheim |Rossittener Straite 5/|2024 76m? 2.0G | unermietet | 2022 | 519.000€| 519.000€ 6.829€m? 2% f’(’)“z =l
9 | Bockenheim |Rossittener Strale 5/{2024 76 m? 1. 0G unvermietet 2022 508.100 € 508.100 €| 6.686 €/m? acl f’g‘ Aol
10| Oberrad |Hirschhomstraiie 5/{2024 %3m EG unvermietet | 2022 | 547.000€|  547.000€| 5.882€/mz 100 f’g‘z ol
1 Oberrad  |Hirschhornstralte 4/12024 81 m? EG unvermietet 2022 742.000 € 742.000 €] 9.160 €/m? 1.100 1€/(r)nz -m
12 | Eschersheim |Niedwiesenstrale 6/{2024 gam:  SG unvermietet | 2014 | 558.000€  558.000€| 6.270 €/mz| 1200 f’g‘z ol
13 | Eckenheim |Engelthaler Strale 6//2024 om?d EG umermietet | 2021 | 699.000€|  699.000 €| 7.206 €/m?| 1200 f’g‘z o0
14 | Niederrad |Gerauer Stralle 7112024 87 m? 1. 0G unvermietet 2014 431.000 € 431.000 € 4.954 €/m? 1.400 §/g12 -
15 | Rédelheim [In der Au 71[2024 | 105m? 2. 0G | unvermietet | 2022 | 726.000€| 726.000€| 6.914 €/m? 940:{:':_‘;' i
16 | Rédetheim |in der Au 712024 | 105m? 2.06 | umemmietet | 2022 | 725.000€| 725.000€| 6.905€m? 940::;:;‘ i
17 | Niederrad |Gerauer Stralle 7112024 87 m? 2. 0G vermietet 2014 436.000 € 436.000 € 5.011 €/m? 1.400 §/énz -m
18 | Rédelheim |In der Au 71|2024 93m?| 1.0G | unwermietet | 2022 | 618.000€|  618.000 €| 6.645€/m? 940;’:":;' i
Mittelwert 2024 92 m? 2020 | 585.725€| 585.725€ 6.401 €m?
Bereinigt um Ifd. Nr. 5, 11, 14 & 17 2004 92 m? 2021 | 610.514€| 610514€ 6610 €m?
Bewertungsobjekt 101,2m?  SG 15-20 1.100 §’g12 -m
Standardabweichung STD 469 €/m?
Variationskoeffizient VK 0,07
Mittelwert + 2fache STD 7.549 €/m?
Mittelwert - 2fache STD 5.672 €/m?
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Graphische Darstellung der Vergleichspreise nach weiterer Bereinigung Ifd. Nr. 14 & 17 mit Angabe
des Intervalls: Mittelwert + / - 2s
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Kauffall [Lfd. Nr.]

Variationskoeffizient VK

Der Variationskoeffizient (Standartabweichung / Mittelwert) trifft eine Aussage zur Qualitat/ Gite der
Kauffalle. So kann trotz guter Datenverteilung der Vergleichspreise nach 3-Sigma-Regel, ein zu
grolder Variationskoeffizient aufzeigen, dass die Streuung der Kauffalle zu hoch ist. Mit steigendem
VK-Wert nehmen Giite und Belastbarkeit der Vergleichspreise ab.

VK-Wert Datenqualitat
0,00 < VK<0,05 hervorragend — sehr gut
0,05<VK=0,10 sehr gut — gut
0,10<VK=0,15 gut — noch ordentlich
0,15<VK<=0,20 noch ordentlich — problematisch
0,20 <VK=0,30 problematisch — bedenklich
0,30 < VK bedenklich — kritisch zu wirdigen

Quelle: Verkehrswertermittlung von Immobilien — Praxisorientierte Bewertung; Dipl.-Vw. Hauke Petersen.

Die vorliegenden Vergleichspreise weisen mit einem Variationskoeffizient von 0,07 eine sehr gute
bis gute Datenqualitat auf.
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4.5.4 Vergleichswertableitung der Wohnung

4.5.41 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Der Vergleichspreis wurde auf Grundlage der bereinigten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung
des Gutachterausschuss ermittelt, siehe Ziffer 4.5.3 im Gutachten.

Die zugrundeliegende Datenqualitdt der Vergleichspreise wurde anhand der 3-Sigma-Regel und
Berechnung des Variationskoeffizienten VK geprift und auf Plausibilitat geprift.

Der Vergleichspreis wird zur Ableitung des vorlaufigen Vergleichswerts herangezogen:

marktan'gepass.ter Wohnflache marktangepasster vorlaufiger
VEEERIEED X [m?] ca - Vergleichswert [€]
[€/m>-Wl] : g
6.610 €/m? X 101,2 = 668.932 €

4.5.4.2 Vergleichswert

Vergleichswert auf Grundlage des vorlaufigen Vergleichswertes zzgl. besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale (b.0.G.), siehe Ziffer 4.2 im Gutachten:

marktar!gepass.ter Wohnflache marktarlllgepasster Vergleichswert
Vergleichspreis X [ ca = vorlaufiger + b.0.G = rund [€]
[€/m2-WHl.] i Vergleichswert [€]
Vergleichswert inkl. Sicherheitsabschlag aufgrund unbekanntem Bautenzustand
6.610 €/m? X 101,2 = 668.932 € + | -15.000 € | = 654.000 €

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

*b.0.G.: unbekannter Bautenzustand Sondereigentum

Seite 40 von 56




©.b.u.v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten, ETW Nr. 11, Alt-Hausen 15, 60488 Frankfurt am Main

4.6 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

4.6.1 Immobilienmarktbericht Frankfurt 2024

3.8.8.3.3  Nettoanfangsrenditen Wohnungseigentum
Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lage

vor | 1950- | 1978- [ab 1991
Bagjatw 1950 | 1977 | 1990 [o.Neup. | Neubau
Anzahl 26 246 41 129 9
Mittelwert [%] 2.2 2.5 24 1.6 13
Minimium [%] 13 16 1,2 1.0 0.9
Mazamum [%o] 3.1 6 35 25 1.8
Median [%] 79 25 2 4 15 1.3
Standardabweichung 05 05 06 03 0.2
& beremigter Kaufpreis pro m?

Wohn-Mutzflache [€im?] 4020| 366B| 4.2 6.098 T.675
@ Wohn-'Nutzflache [m] 81 af i) 5] 80
& Standardstuie - - - -* -
@ Restnutzungsdauer [Jahre] 25 30 30 al &9
% Jﬂhreaminerlraﬂ ['_E] 7.350 6384 T.062 A.990 8 655
Mittleres Vertragsdatum 01.08.23|18.07.23 | 26.06.23 |27.06.23 | 21.07.23
1. Halbjahr 2023

wor 1950- 1978- Jab 1991 [ Neuw-

Batriahe 1950 | 1977 | 1990 |o.Neub.| bau
Anzahl 11 a4 21 64 39
Mittewert [%] 2.2 2.4 24 1.6 13
Minimum [%] 1.9 1.0 13 1,0 0.9
Maximum [%s] 26 35 3.r 23 1.7
Median [%] 22 2.1 2.4 15 13
Standardabweichung 0,2 0.7 0.6 0,3 0.2
@ Eﬁ;‘:ﬂmﬂﬁﬁ m 4053| 4739 4345] eo0e5| 7752
& Wohn-"Nulzflache [m] &1 a0 i) B89 g0
& Standardstufe B - =i o =
& Restnutzungsdauer [Jahre] 30 29 30 57 &8
@ Jahresreinertrag [€] & 048 7.906 7113 9,261 8573
Mittleres Verragsdatum 200323(07.04.23 | 290323 127.03.23 | 04.0423

2. Halbjahr 2023

vior 1950- 1978- Jab 1991 | HNeu-

s 1950 | 1977 | 1990 Jo.Meub.| bau
Anzahl 14 136 19 (1] hE
Mittelwert [%] 2.4 256 2.3 1.6 13
Minimium [%o] 1.5 1.7 1.5 1.0 0.9
Maximum [%] 3 35 33 25 1.8
Median [%] 2.4 25 22 16 1,3
Standardabweichung 04 04 0.5 03 0.2
s o e 3590| 3535| 4140] e130| 7579
@ Wohn-/Nutzflache [m B1 |25 70 82 B0
& Standardstufe -t -* - -* -*
@ Restnutzungsdauer [Jahre] 5 30 M 56 69
& Jahresreinmng [€] 7204 6. 484 T.026 B.723 8 67T
Mittleres Vertragsdatum 111123 06.10.23 | 17.0923 126.09.23 | 10.10.23

-* Im Segment Wohrnungsegentum wird die Standardstufie michi arfasst

Seite 41 von 56



©.b.u.v. Sachversténdiger Erich Finder

Marktwertgutachten, ETW Nr. 11, Alt-Hausen 15, 60488 Frankfurt am Main

38543

Ertragsfaktoren Wohnungseigentum
Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lagen
ab 1991
Wil 1950 - 1978 -

e 1950 | 1977 | 1990 H‘:Eu b
Anzahl 26 244 1 a7
Mittelwert 13,9 29,1 30,1 46.4 56,3
KEnimum 21,8 17,7 186 207 374
i miLEm 47 8 40,7 423 611 81,7
Median 3.8 29,2 203 47 6 55.1
Standardabweichung 81 51 6,0 7.6 895
hereinigter Kautpreis pro m*

Wohn-INutzflache feim? 3808 3.587 3.8668 6 026 f.528
2 Wohn-Hutzflache [m] B0 ] 69 B4 B0
@ Standardstufe & 2 = - -
& Restnutzungsdawer [Jahre] 25 30 30 56 [il2]
@ Jahresreinarirag [€] 7451 5458 7.165 9053| 8868
Mittheres Vertragsdatum 030823 2007 23| 26.06.23) 26.06.23 | 25.07.23
1. Halbjahr 2023

ab 1951

. wor 1950 - | 1978 -
Baujahr 1950 1977 1990 Hﬁjﬁu Neubau
Anzahl 11 107 18 62 40
Mitielwerl 37,8 30,1 30,3 47.0 57,3
MBI 2_3.5 1_T,Tr' IE.E E 11,2_
Maximum 47 8 423 423 57,7 Bi.7
Median 40,6 208 30.5 48 4 56,6
| Standardabweichung 8.9 5.4 6.2 7.4 8.5
& beremnigter Kaufpreis pro m?

Wohn-INutzizehe [Em] 4417 3,768 387 5588 76594
2 Wohn-Hutzflache [m] T8 54 73 88 B0
& Standardstufe = = =" =" ="
@ Restnutzungsdauer [Jahre] ] 30 30 7 68
@ Jahresreinerirag €] 741 6.367 7.504 9.351 B.TS
Mittieres Vertragsdatum 17.0323 | 06.04 23| 28.03.23) 26.0323 | 05.04.23

2. Halbjahr 2023
ab 1991
. vior 1950 - | 1978 -

Baujahr 1950 | 1977 | 1990 | orhe | Neubou
Anzahl 15 135 19 63 57
Mittelwert 31,0 281 30,0 459 55,6
KEnimum 21,8 18,0 20,7 29,7 374
Maximum 47.2 39,2 39,8 61.1 754
Kadian 30,4 28,3 28,7 45,8 547
Standardabweichung 8,2 46 59 T.7 94
@ beremnigher Kaufpreis pro m?

Wohn-MNutzfische [EmY] 3518 3443 3.860 G064 TAN
@ Wohn-hut=fache [m 81 67 65 81 B1
Slandardsiufe . E = - E
@ Restnutzungsdauer [Jahre] 25 30 H 58 69
@ Jahresreinertrag [€ 7480 6.571 6.843 B.7T60 B.5933
IWimieres Vanragsdatum 131123 | 07.10.23| 18.00.23] 24 0023 | 10.10.23

* im Segment Wohnungeeigentum wird die Standardstufe mcht edfacst
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Nachfolgend wird die Nettoanfangsrendite und der Ertragsfaktor aus dem Ertragswertverfahren
(ohne besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale) mit den Verdffentlichungen aus dem
Immobilienmarktbericht 2024 gegenibergestellt.

Bewertungsobjekt Marktbericht (2. Halbjahr)
Nettoanfangsrendite 1,5 % 1,0 bis 2,5 %; Mittelwert 1,6 bis 1,3
Ertragsfaktor 51,7 29,7 bis 79,4; Mittelwert 45,9 bis 55,6

Mittlere Preise fur Eigentumswohnungen im Grundbuchbezirk Hausen

Baujahr
ab 1991 o,
1950 - 1977 1978-1990 Mt Meubauten

An:.§ €/m?* An: £'m? Anz. | €m* |Anz.| €m?

bis 1918 1819 - 1949
Anz. | €m’ | Anz. . €im*

Jahr

Grundbuchbezirke 40-43 u, 48 {Rbdeftheim, Hausen, Praunheim, Hdddemheim, Niederursel)
2022 B 4480 5/ 4.380| 58] 4.410 5/ 3750 18| 5370 37| 7.020
2023 5 4 880 3 4 280 BT i 3,870 B 3,870 11 4.910 151 T.030

Quelle: Marktdaten aus dem Immobilienmarktbericht 2024

Preisentwicklung 2022 bis 2023: minus 8,6 %/Jahr

4.6.2 Wohnungsmarktbericht der IHK und Frankfurter Inmobilienborse 2023/24

Preise in Euro® von bis Schwerpunkt

Ridelheim, Hausen, Heddernheim, Niederursel, Praunheim

Eigentumswohnungen (m?) 2.400 8.500 4.100

Preisliche Entwicklung nach Wohnungsmarkbericht der IHK und Frankfurter Immobilienborse
Von [€/m>-WoFl.] bis [€/m?-WoFl.] Schwerpunkt [€/m?-WoFl.]

Ausgabe 2021/22:  2.400 6.500 4.300
Ausgabe 2022/23:  2.400 6.500 4.300 stagnierend
Ausgabe 2023/24:  2.400 6.500 4.100 -4,7%IJahr
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4.6.3

Quelle: ImmobilienScout24

Immobilienangebote

Selektionskriterien: Eigentumswohnungen zum Kauf, Suchradius 1km um das Bewertungsobjekt,
Baujahr 1995-2022 ohne Neubau, Wohnflache: 40-200m?

Recherchezeitpunkt 08/2024

Lfd. Geschoss- . Angebots- | entsprichtin .
Nr Lage e WoFl. Baujahr . €mz-WoFl. Beschreibung
4-Zimmer-Wohnung, FuRbodenheizung,
1 |Bockenheim 2.0G 859m? 2019 725.000€| 8.440€/m?  Fernwarme, gehobene Ausstattung, TG-
Stellplatz 35.000 €
2 |Bockenheim 1.0G 500m?| 1998 345000€  6.900 mz -2mmer-Wohnung, Femwarme, Gehobene
Ausstattung, 2022 modernisiert
3-Zimmer-Wohnung, Erstbezug nach
3 |Hausen HP 93,4 m?| ab 2000 639.900€| 6.850€/m?|  Sanierung 2024, gehobene Ausstattung,
Warmepumpe, Garage 25.000 €
2-Zimmer-Wohnung, Erstbezug nach
4 |Hausen HP 56,7 m?| ab 2000 399.900 € 7.059 €/m? Sanierung 2024, gehobene Ausstattung,
Warmepumpe
5 |Bockenheim 3.0G6 570m? 2002 309.000€|  7.000 €jmz| 2-Zmmer-Wohnung, Gas, Fulibodenheizung,
gehobene Ausstattung, Duplex-Parker
. 3-Zimmer-Wohnung, Erdgas,
2 2
6 |Bockenheim 1.0G 740m 2008 444000€ 6.000€/m Fullbodenheizung, gehobene Ausstatiung
7 |Bockenheim KA 568m?2 1999 365.000€ 6426 €z > 2mmer-Wohnung, Fernwarme, TG-Stellplatz
) ’ ’ ’ im Kaufpreis inkl.
Mittelwert 67,7m? 2005 473971€  7.003 €m?
Bewertungsobjekt SG 101,2m? 15-19
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Selektionskriterien: Eigentumswohnungen zum Kauf, Suchradius 2km um das Bewertungsobjekt,
Baujahr 2015-2022 ohne Neubau, Wohnflache: 40-200m?

Recherchezeitpunkt 08/2024

I;\];f Lage Geslgggss WoFI. Baujahr Ang::;zts e@n::g Tlf/?)tFlln Beschreibung
3-Zmmer-Wohnung, neuwertig,
1 |Bockenheim 2.0G 123,0m?| 2017 1.150.000€|  9.350 €/m?|Luxusausstattung, Gas, FuRbodenheizung, TG-
Stellplatz im Kaufpreis enthalten
4-Zimmer-Penthouse, neuwertig, gehobene
2 |Bockenheim 6.0G 119,0 m? 2019 830.000 € 6.975 €/m?| Ausstattung, Fernwarme, FuBbodenheizung,
TG-Stellplatz im Kaufpreis enthalten
3 |Gallus 30G | 1152m2 2018 | 1.160.000€| 10.069 €/m? Fugiiﬂ:ﬂifzﬁ‘;h?‘E’QStZﬁ;Tftf%%oog
4-Zimmer-Wohnung, Fernwarme,
4 [Bockenheim 2.0G 85,9 m? 2019 725.000 € 8.440 €/m?| Fulbodenheizung, gehobene Ausstattung, TG-
Stellplatz 35.000€
3-Zimmer-Wohnung, Erstbezug nach
5 |Hausen HP 93,4 m?| ab 2000 639.900€| 6.851€/m?  Sanierung 2024, gehobene Ausstattung,
Warmepumpe, Garage 25.000€
2-Zimmer-Wohnung, Erstbezug nach
6 |Hausen HP 56,7 m?| ab 2000 399.900€| 7.053€/m?  Sanierung 2024, gehobene Ausstattung,
Warmepumpe
2-Zimmer-Wohnung, neuwertig, Energietrager:
7 |Rbdelheim 2.0G 72,0m? 2017 485.000€ 6.736 €/m? Holzpellets, Fulbodenheizung, Aufzug
Tiefgaragenstellplatz 25.000€
3-Zimmer-Wohnung, Erstbezug,
8 |Bockenheim 4.0G 95,0 m2 2018 699.000 € 7.358 €/m? Luxusausstattung, Fernwarme,
FuRbodenheizung, Aufzug
3-Zimmer-Penthouse, neuwertig,
9 [Bockenheim 4.0G 100,0 m? 2022 899.000€ 8.990 €/m? Luxusausstattung, Warmepumpe,
FuBbodenheizung, TG-Stellplatz 39.500€
Mittelwert 95,6 m?| 2019 776.422€ 8123 €Im?
I
Bewertungsobjekt SG 101,2m? 15-19

Angebotspreise liegen in der Regel bei der derzeitigen Marktlage Uber den zu erzielenden Kauf-
preisen. Die o. a. Kaufpreise aus dem Stadtteil Bockenheim weisen bessere Lagefaktoren im

Vergleich zum Bewertungsobjekt auf.
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4.7 SWOT-ANALYSE (GESAMTBEURTEILUNG)

SWOT
Strengths = Starken, weakness = Schwachen, opportunities = Chancen, threats = Risiken

Die Starken, Schwachen, Chancen und Risiken werden nachfolgend stichpunktartig aufgefiihrt.

Starken
» Nachfragedruck nach Wohnraum in Frankfurt am Main und der Metropolregion.
» Objekt mit jungem Baualter und moderner Heizungstechnik (politisch praferierte
Warmepumpe).
» Grol3e Dachterrasse.

Schwachen
» Unbekannter Bautenzustand im Sondereigentum.
» Keine Kenntnisse zu Wirtschaftsplanen, Instandhaltungsricklage, Energieausweis

Chancen
» Sowohl fur Eigennutzer, eventuell auch fir Kapitalanleger attraktiv (unter Voraussetzung
eines adaquaten Mietzinses).
» Steigende Mietpreisentwicklung.

Risiken
» Politische Risiken wie Mietpreisbremse oder Mietendeckelung und energetische
Sanierungsvorgaben.
» Verunsicherung der Marktteilnehmer aufgrund stark gestiegener Finanzierungskosten.
» Mietverhaltnis mit pauschalem Mietzins vorhanden nach Auskunft der Eigentimer. Ohne
Kenntnis von Einzelheiten im vorliegenden Gutachten, ein Mietvertrag wurde nicht zur
Verfligung gestellt.
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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.0.G.)

» Sicherheitsabschlag flir unbekannten Bautenzustand rd. -15.000 €
Ertragswert inkl. b.0.G.. rd. 637.000 €
» entspricht €/ m?>-Wohnflache rd. 6.294 €/m-WoFI.

Vergleichswert auf Grundlage von bereinigten Kaufpreisfallen inkl.
b.o.G. rd. 654.000 €
» entspricht € m2-Wohnflache rd. 6.462 €/m3-WoFlI

Ohne Innenbegehung vom Sondereigentum kann im vorliegenden Bewertungsfall der Marktwert nur
Uberschlagig ermittelt werden.

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert der zu bewertenden
Eigentumswohnung mit +/- 5% von den o. a. Wertermittlungsergebnissen mit rund 605.000 € bis
687.000 € bewertet. Aufgrund der bevorzugten Lage im Staffelgeschoss mit groRer Dachterrasse
wird der Marktwert im oberen Drittel der Marktwertspanne mit rund 665.000 € ausgewiesen.

Unter Berlcksichtigung und Wirdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fir das Bewertungsobjekt in der Liegenschaft Alt-Hausen 15 in 60488
Frankfurt am Main, Stadtteil Hausen, der

Marktwert des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 11 im Staffelgeschoss

im Juli 2024 mit - 665.000 € - in Worten: sechshundertfiinfundsechzigtausend 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 91 Seiten inklusive X Anlagen und wurde in zweifacher Papierausfertigung
und als digitale Ausfertigung im PDF ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem

Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 30.08.2024

Erich Finder
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ANLAGEN
Anlage | SR o v v viisaini- rassaids s vsal Sttt rsam s rssamr A s bk bes s AT 49
Anlage || LAagaplan Und SCHSOIIMDAG .. coiviiassmsiimmmsimmensasssiso it s s esismnssbiisiss 50
Anlage |l PO OO .- S iR G i
Anlage IV Abgeschlossenheit 2017 und Nachtrag zur Baugenehmigung ............coooeeveeeeee ST
Anlage V Baubeschreibung aus der Bauakle ... s 63
Anlage VI Fertigstellungsmeldung vom 29.01.2021..........cooiminiirirrminsrerisrse s s sasmsenes 65
Anlage VI Baulastennagativheschel ... mmnssinnieisissssmisssssssnassssares 66
Anlage VIII A e e R Y e R s S S s e O
Anlage IX ErschliessungsbeitragsbescheiMigUng. ..........ccoovciiriiiiircsinriisenininsssmiressssssssssrves 70
Anlage X Telungserklarung vom T3.07. 2008 ... mumeiinrsssrsssss ssasanenss saas st sas 72

Hinweis:

Das o.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlie3lich X sind
aus datenschutzrechtlichen Griinden und aus Vorgaben des Hessischen Ministeriums der Justiz in
der vorliegenden Gutachtenversion geldscht. Innerhalb vom Gutachten und ggf. in der
Fotodokumentation in der Anlage Ill sind weitere Dokumente aus Vorgaben des Hessischen
Ministeriums der Justiz in der vorliegenden Gutachtenversion geldscht.

Die Originalfassung liegt dem Amtsgericht Frankfurt am Main vor und kann dort eingesehen
werden. Nahere Auskiinfte 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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Anlage |l LAGEPLAN UND SCHRAGLUFTBILD
Lageplan
Die zu bewertenden Flurstiicke 89/2, 91 & 92 sind markiert.

41

! \ '..‘< -
Quelle: gopo‘rTaI.fankfurt.de
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Anlage Il FOTODOKUMENTATION

1) Blick vom sudlich gelegenen 6&ffentlichen StralRenraum. Linkerhand befindet sich die Zu- und
Ausfahrt zur Tiefgarage mit angrenzendem Mulltonnenabstellplatz. Rechts daneben eine
Grinflache mit Fahrradabstellplatz. Die Hofzufahrt mit Zugang zum Hauseingang mit

zweifligeligen Stahltor.

2)  Wievor.

..
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3)  Tiefgaragen Zu- und Ausfahrt.

4)

5)  Umliegende Bebauung. Bildmitte Mulltonnenabstellplatz.

AT
L T "

i i
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6) Ostfassade und Zuwegung zum Hauseingangsbereich.

7)  Hauseingangsbereich.
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8)  Westfassade. Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Dachgeschoss/Staffelgeschoss
zur Sldseite

9)  Treppenhaus mit groformatigen Kunststeinfliesen belegt. Vertikale ErschlieRung tber
zweilaufige Stahlbetontreppe mit Edelstahlgelander und Aufzug.

\

10) Heizungsraum mit Warmwasserspeicher
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11} Heizungsraum: Warmepumpe Fabrikat Viessmann Vitocal 350. Wasser Enthartungsanlage
in Bildmitte.

12) Abstellrdume der Eigentumswohnungen im Kellergeschoss.

0
l“ T

of
11 e

.....
,,,,,
o

13) Blick in die Tiefgarage Richtung Suden zum Rolltor der Zu- und Ausfahrt.
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14) Blick Richtung Norden, in Bildmitte der Fahrradabstellraum. Ein Zugang konnte nicht erwirkt
werden.
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	1) Blick vom südlich gelegenen öffentlichen Straßenraum. Linkerhand befindet sich die Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage mit angrenzendem Mülltonnenabstellplatz. Rechts daneben eine Grünfläche mit Fahrradabstellplatz. Die Hofzufahrt mit Zugang zum Hausei...
	2) Wie vor.
	3) Tiefgaragen Zu- und Ausfahrt.
	4) Bildmitte Fahrradabstellplatz. Rechts im Foto: außenstehende Briefkastenanlage.
	5) Umliegende Bebauung. Bildmitte Mülltonnenabstellplatz.
	6) Ostfassade und Zuwegung zum Hauseingangsbereich.
	7) Hauseingangsbereich.
	8) Westfassade. Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Dachgeschoss/Staffelgeschoss zur Südseite
	9) Treppenhaus mit großformatigen Kunststeinfliesen belegt. Vertikale Erschließung über zweiläufige Stahlbetontreppe mit Edelstahlgeländer und Aufzug.
	10) Heizungsraum mit Warmwasserspeicher
	11) Heizungsraum: Wärmepumpe Fabrikat Viessmann Vitocal 350. Wasser Enthärtungsanlage in Bildmitte.
	12) Abstellräume der Eigentumswohnungen im Kellergeschoss.
	13) Blick in die Tiefgarage Richtung Süden zum Rolltor der Zu- und Ausfahrt.
	14) Blick Richtung Norden, in Bildmitte der Fahrradabstellraum. Ein Zugang konnte nicht erwirkt werden.



