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1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt am Main
Amtsgericht, Postfach -
60256 Frankfurt am Main

1.2 Objekt
Doppelhaushélfte
Willibrachtstr. 3 in

60431 Frankfurt am Main

Interne Gutachtennummer - AGF-058-2024-60431

1.3 Eigentumer/-in
anonymisiert

1.4 Datum des Auftrages
04.12.2024, mit Beschluss vom

23.08.2024

1.5 Zweck und Art des Gutachtens
Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Frankfurt am Main (Geschaftsnummer 842 K 35/24)
vom 23.08.2024 soll gemal § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen uber
den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) des Grundbesitzes eingeholt werden.

Der Wert des mitzuversteigernden beweglichen Zubehors (88 97, 98 BGB) ist zu schatzen.

1.6 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung

Anwesende:

Umfang der Besichtigung

Feststellungen im Ortstermin:

1.7 Wertermittlungsstichtag
28.01.2025

28.01.2025

Verfahrensbeteiligte Parteien
Eric Reuter (Gutachter) Frau Stérmer (Gutachterin)

Der Bewertungsgegenstand wurde von innen und aul3en
besichtigt. Es waren alle RGume im Geb&ude zugénglich und
wurden besichtigt. Es erfolgte eine Inaugenscheinnahme der
AulRenbereichsflachen sowie des Umfelds des
Bewertungsobjekts.

Der Zutritt zum Grundstiick wurde gewahrt. Der Anfertigung

von Innenfotos sowie der Vero6ffentlichung im Gutachten
wurde zugestimmt.
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1.8 Qualitatsstichtag
28.01.2025

1.9 Mitwirkende Hilfskrafte
Keine.

1.10 Zubehori.S.d. 8§ 97 BGB
Im Ortstermin wurde kein Zubehdr vorgefunden. Im Rahmen der Wertermittlung wird der Wert
des beweglichen Zubehérs mit 0 € ausgewiesen.

1.11 Sonstiges

Gemal Auskunft im Ortstermin sind die Berechtigen der in Abt. Il des Grundbuchs
eingetragenen Wohnungsrechte zum Stichtag bereits aus dem Leben geschieden. Die
Wohnungsrechte Uben somit keinen Werteinfluss auf den Verkehrswert aus.
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1.12 Objektbezogene Unterlagen und Auskinfte

Art der Unterlage Datum
Unterlagen vom Auftraggeber
Auftrag zur Immoplllenwertermlttlung, Amtsgericht Frankfurt, 04.12.2024
Vollstreckungsgericht
Be§chluss zur Zwangsvgrstelgerung, Amtsgericht Frankfurt am 23.08.2024
Main, Vollstreckungsgericht
Grundbuchauszug 04.09.2024
Durch den Verfasser eingeholte schriftliche und mindliche Auskiunfte

Auskunft aus der. Kaufpreissammlung, Gutachterausschuss 06.02.2025
Frankfurt am Main
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis, Umweltamt Stadt Frankfurt 09.01.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bauaufsicht Stadt 08.01.2025
Frankfurt
Auszug aus dem Lleggnschaftskataster, Amt far 08.01.2025
Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn
Bauaktenauskunft, Stadt Frankfurt

e Planunterlagen, Frankfurt 17.02.1950
Erschlielungsbeitragsbescheinigung, Stadt Frankfurt am Main 08.01.2025

. 03.01.2025
GREIX, German Real Estate Index (Q2 1981 bis Q3 2024) (Abrufdatum)
Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024, 30.04.2024
Gutachterausschuss Frankfurt am Main (Redaktionsschluss)
Online-Auskunft zum Bauplanungsrecht / Stadt Frankfurt (planAS) 09.01.2025
Online-Auskunft des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain zum 16.01.2025
Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010
vdp Immobilienpreisindex Q3 2024 23.01.2025
Zurs Hochwasserrisiko/Starkregengefahrdung 23.01.2025
Sonstiges

Im Ortstermin erstellte Fotodokumentation 28.01.2025
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1.13 Allgemeine Hinweise

Der Auftragnehmer Gbernimmt keine Haftung fir die Richtigkeit und / oder die Vollstandigkeit
der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen. Sollten einzelne Sachverhalte
nicht ausreichend mit Tatsachen belegt sein, so wurden angemessene Annahmen getroffen.
Sollten sich im Nachhinein die Unterlagen und / oder Annahmen als falsch herausstellen, so
sind die davon betroffenen Teile des Gutachtens zu korrigieren. Der Auftragnehmer behélt
sich das Recht vor, das Gutachten in einem solchen Fall nachtraglich zu korrigieren.

Die in der Wertermittlung ausgewiesenen Herstellungskosten entsprechen im Allgemeinen
nicht dem Versicherungswert (vgl. z.B. Simon/Cors/Halaczinsky/TeR: Handbuch der
Grundstuickswertermittlung, 5. Auflage, Vahlen 2003).

Diese Wertermittlung ist zum oben genannten Zweck fur den Auftraggeber bestimmt. Eine
etwaige Weitergabe an Dritte darf nur nach Zustimmung durch den Verfasser erfolgen.
Gegenduber Dritten wird fur die Richtigkeit der dem Gutachten zugrundeliegenden Angaben
und der vorgenommenen Bewertung sowie fiir die Vollstandigkeit keine Haftung lbernommen.
Anspriiche Dritter, gleich welcher Art, kbnnen dem Auftraggeber sowie den das Gutachten
erstellenden Sachverstandigen gegentber nicht gestellt werden.

Eine Uberprufung der Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen,
Auflagen, Abnahmen, Betriebserlaubnis etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Grunds und Bodens erfolgt nicht. Die formelle und materielle
Legalitéat der baulichen Anlagen und der Nutzung des Grundstiickes wird unterstellt. Die
Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatséchlichen Eigenschaften des Objektes erfolgen
ausschlieBBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung, der auftraggeberseitig vorgelegten
Unterlagen sowie Auskiinften der zustandigen Behorden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger
Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch
Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Material zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Vermutungen. Die im
Gutachten aufgefiinrten Flachenangaben des Grundsticks wurden dem Grundbuch
entnommen. Diese Angaben besitzen keinen o6ffentlichen Glauben und kdnnen keine
Grundstiicksvermessung ersetzen.

Diese Wertermittlung ist kein Boden- oder Altlastengutachten. Es wurden keine
Untersuchungen des unbebauten Grundstiickes bzw. Baugrundes durchgefuhrt. Fir das
Gutachten wird ein sofort bebaubares Grundstick unterstellt. Eine Untersuchung der
Bausubstanz auf Befall durch tierische und pflanzliche Schéadlinge, Rohrlochfrald etc. wurde
nicht vorgenommen.

Betriebsspezifische Einrichtungen, spezielle Einbauten, Maschinen, Anlagen sowie
Ausriistungen sind, soweit nicht anders vermerkt, nicht Gegenstand der Bewertung des
Objektes.

Es wird unterstellt, dass das Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag angemessen
versichert ist.

Spezielle Ableitungen und Begrindungen verbleiben in der Handakte des Sachverstandigen
und kdnnen bei Bedarf angefordert werden. Nachstehende Bewertung erfolgt ausdriicklich
unter den vorgenannten Bedingungen bzw. Annahmen.
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2. ZUSAMMENFASSUNG

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einer Doppelhaushalfte bebautes
Grundstiick mit der Adresse WillibrachtstraRe 3 in 60431 Frankfurt am Main.

Das Bewertungsobjekt wurde ca. 1950/1951 in massiver Bauweise errichtet. Das Wohnhaus
verflgt Uber drei Wohneinheiten (je eine Wohneinheit im Erd-, Ober- und Dachgeschoss). Das
Gebaude ist vollstandig unterkellert und weist keinen nutzbaren Spitzboden auf. Zum Gebaude
gehort eine Garagenanlage mit 2 Doppelgaragen und einer Einzelgarage. Der Grundriss des
Wohnhauses entspricht nicht mehr den heutigen Wohnanforderungen.

Die Wohn- und Nutzflache wurde mit ca. 252 m2 den Grundrissplanen entnommen und mittels
Nutzflachenfaktoren plausibilisiert.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im nérdlich gelegenen Stadtteil Eschersheim von
Frankfurt am Main in einem Wohngebiet mit Doppel- und Reihenh&usern. Es handelt sich um
ein Gebiet des inneren Ortsbereichs mit aufgelockerter Bebauung, normalem Straf3enbild und
Gebaudezustand und Grin- und Freiflachen in der Umgebung. Es gibt eine
Uberdurchschnittliche Infrastruktur und Uberdurchschnittiche Verkehrsanbindung. Die
Wohnlage wird durch den Sachverstéandigen unter Berticksichtigung der Lagemerkmale als
sehr gute Wohnlage eingeschéatzt.

Die Gebaudekonzeption entspricht der eines Dreifamilienhauses. Die Eigennutzungsfahigkeit
des Gesamtobjekts ist gegeben.
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3. GRUNDBUCH UND KATASTERANGABEN
3.1 Grundbuchangaben
Grundbuchauszug vom: 04.09.2024

Letzte Anderung: 04.09.2024
Amtsgericht: Frankfurt am Main
Grundbuch von: Eschersheim
Band: -
Blatt: 3713
Ifd. Flur- GrolRRe Zu
Gemarkung Flur N Wirtschaftsart und Lage bewerten
Nr. stucke [m2] [m?]
Hof- und Gebéaudeflache
1 45 10 | 400/5 Willibrachtstr. 3 372 372
Gesamtflache: 372
davon zu bewerten: 372

3.2 Identitéat des Bewertungsobjektes/ Grundstiicksgrofie

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuchs, der
Flurkarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die GrundstiicksgrofRe wurde
anhand der Flurkarte grob Uberschlagig plausibilisiert.

3.3 Bestandsverzeichnis

Gemald vorliegendem Grundbuchauszug sind keine begunstigenden Eintragungen im
Bestandsverzeichnis (Herrschvermerke) vorhanden.

3.4 Abteilung | Eigentimer/in

anonymisiert

3.5 Abteilung Il Rechte und Lasten

In Abteilung Il des Grundbuches sind folgende Eintragungen vorhanden.

Lfd. Nr. 1 — Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht)

Die Eintragung betrifft die Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis. Die Eintragung hat folgenden
Inhalt: ,Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht) fir [...] (geb. [...]), Frankfurt
am Main; léschbar bei Todesnachweis; gem. Bewilligung vom 15.11.1988; eingetragen am
22.11.1988“

Die Bewilligung (Ur-Nr. 45/1988) liegt dem Sachverstandigen vor. Die Bewilligung hat
folgenden Inhalt: ,/ch bestelle hiermit zu Gunsten meiner Tochter [...] geb. [...], wohnhaft[...]
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ein lebenslangliches, unentgeltliches Wohnrecht an der im 1. Stock des Hauses Willibrachtstr.
3 in Frankfurt am Main gelegenen und derzeit von mir allein bewohnten Wohnung, bestehend
aus drei Zimmern, Wohndiele, Kiiche und Bad. Das Wohnrecht kann erst nach meinem Tode
ausgelibt werden. Zur Léschung soll der Nachweis des Todes der Berechtigten gentligen. [...]"

Beurteilung:
Die berechtigte Person ist zum Stichtag aus dem Leben geschieden. Die Eintragung tbt keinen

Werteinfluss auf den Verkehrswert aus.

Lfd. Nr. 2 — Eigentumsibertragungsvormerkung

Die Eintragung betrifft die Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis. Die Eintragung hat folgenden
Inhalt: ,Eigentumstlibertragungsvormerkung fir [...] in Frankfurt am Main; gem. Bewilligung
vom 07.06.1989; eingetragen am 16.06.1989“

Beurteilung:
Die berechtigte Person ist zum Stichtag aus dem Leben geschieden. Die Eintragung tbt keinen

Werteinfluss auf den Verkehrswert aus.

Lfd. Nr. 3 — Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht)

Die Eintragung betrifft die Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis. Die Eintragung hat folgenden
Inhalt: ,Beschrdnkte persénliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht) fiir [...] (geb. [...]), Frankfurt
am Main; léschbar bei Todesnachweis; gem. Bewilligung vom 07.06.1989; eingetragen am
10.08.1989.

Beurteilung:
Die berechtigte Person ist zum Stichtag aus dem Leben geschieden. Die Eintragung tbt keinen

Werteinfluss auf den Verkehrswert aus.

Lfd. Nr. 4 — Zwangsversteigerungsvermerk
Die Eintragung betrifft die Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis. Die Eintragung hat folgenden
Inhalt: ,,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Frankfurt am Main-Abt. 842, AZ:
842 K 35/24); eingetragen am 04.09.2024",

Beurteilung:
Wird eine Zwangsversteigerung vom Gericht angeordnet, so hat das Gericht das

Grundbuchamt um Eintragung dieser Anordnung in das Grundbuch zu ersuchen. Dieser
Vermerk soll verhindern, dass der Schuldner nach Anordnung der Zwangsversteigerung noch
Verfligungen Uber das Grundsttick trifft, die die Versteigerungsinteressen oder den Erwerber
benachteiligen konnten. Durch den Vermerk tritt keine Grundbuchsperre ein, Belastungen sind
also weiterhin mdglich.

Bewertung:
Im Rahmen der Wertermittlung wird von einer Léschung der genannten Last nach erfolgter

Versteigerung ausgegangen. Es besteht kein Werteinfluss.
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3.6 Allgemeine Hinweise zum Grundbuch

Der Bewertung wird unterstellt, dass zwischen dem Datum des vorliegenden
Grundbuchauszuges und dem Bewertungsstichtag beziiglich des Objektes keine Anderungen
vorgenommen worden sind.

Eintragungen in Abteilung Il sind fur den Verkehrswert nicht relevant und bleiben daher in
dieser Wertermittlung unberucksichtigt.
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4. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG
4.1 Makrolage

Bundesland Hessen

Stadt Frankfurt am Main

Stadtteil Eschersheim

Einwohnerzahl 749.596 Einwohner zum Stand: 31.12.2023

(Quelle: Hessisches Statistisches Landesamit)

Kaufkraft pro Einwohner  30.648 € — Frankfurt am Main
28.693 € — Hessen
27.939 € — Deutschland
(Quelle: © 2024 Michael Bauer Research)

Kaufkraftindex 109,7 — Frankfurt am Main
102,7 — Hessen
100,0 — Deutschland
(Quelle: © 2024 Michael Bauer Research)

Arbeitslosenquote 6,9 % — Frankfurt am Main
5,9 % — Hessen
6,4 % — Deutschland
(Bundesagentur fur Arbeit, Berichtsmonat Januar 2025)

Demografische Gemal dem Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Entwicklung Raumforschung betragt die relative Bevolkerungsprognose
(2017 bis 2040) fur Frankfurt am Main +12 %.

Lagebeschreibung

Frankfurt am Main ist mit rd. 750.000 Einwohnern die bevolkerungsreichste Stadt des Landes
Hessen und die flnftgrof3te Stadt Deutschlands. Sie ist kreisfrei und bildet das Zentrum des
Ballungsraums Frankfurt mit mehr als 2,3 Millionen Einwohnern. Im Rhein/Main-Gebiet leben
etwa 5,8 Millionen Menschen. Frankfurt ist ein internationaler Finanzplatz sowie bedeutendes
Industrie-, Dienstleistungs- und Messezentrum. In Frankfurt haben die Europaische
Zentralbank, die Deutsche Bundesbank, die Wertpapierborse, zahlreiche Finanzinstitute, die
Aufsichtsbehdrden BaFin und EIOPA und die Messe Frankfurt inren Sitz. Die Buch- und die
Musikmesse gelten als Weltleitmessen ihrer Sparten, die Internationale Automobil-
Ausstellung fand bis 2019 in Frankfurt statt. Die Stadt ist zudem Sitz vieler nationaler
Sportverbande, darunter der Deutsche Olympische Sportbund und der Deutsche FulRball-
Bund. Durch die zentrale Lage ist Frankfurt am Main ein Knotenpunkt im deutschen und
europaischen Verkehrsnetz mit dem Flughafen Frankfurt Main, dem Hauptbahnhof und dem
Frankfurter Kreuz. Eine Besonderheit fir eine europaische Stadt ist die stetig wachsende
Hochhaus-Skyline Frankfurts. Teile der Skyline gehéren zu den hdchsten Gebauden
Europas.

Beurteilung der Makrolage
Die Makrolage wird als sehr gut beurteilt.
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4.2 Mikrolage

Umgebungsbebauung

Lage im Ort/Umland

Verkehrsanbindung
U-Bahn/ Bus

Bahn

Strale

Autobahn

BundestralRe

Flughafen

Die Umgebung des Bewertungsobjektes ist Uberwiegend durch
Doppel- und Reihenhauser geprégt.

Zentrum von Frankfurt (Hauptwache) in ca. 6 km Entfernung.

Die nachste U-Bahn- und Bushaltestelle (Frankfurt Weil3er Stein)
befindet sich in ca. 130 m Entfernung.

Die Entfernung zum Hauptbahnhof Frankfurt betragt ca. 6 km.
Dort besteht umfassender Anschluss an den Regional- und
Fernverkehr (ICE, IC, RE, RB).

Der Bewertungsgegenstand liegt an einer éffentlichen Stralze mit
StralRenbeleuchtung und separaten Ful3wegen.

Die nachste Autobahnauffahrt zur Anschlussstelle BAB 661 ist
ca. 4 km entfernt.

Die ndchste BundesstralRe B 8 ist ca. 3 km entfernt.

Der Flughafen Frankfurt ist ca. 20 km entfernt.

Beurteilung Verkehrsanbindung

Zusammenfassend kann die Verkehrsanbindung als sehr gut eingeschatzt werden.

Infrastruktur

Geschafte des taglichen
Bedarfs

Geschafte des
weiterfihrenden Bedarfs

Arzte und Apotheken

Krankenhaus

Kindergarten
Grundschule

Weiterfihrende Schule

Geschéfte des taglichen Bedarfs sind in einem Umkreis von ca.
3 km um das Bewertungsobjekt in ausreichendem Umfang
vorhanden und ful3laufig erreichbar.

Die Einkaufszentren Skyline Plaza (ca. 38.000 m?2
Verkaufsflache) und MyZeil (ca. 47.000 m2 Verkaufsflache)
befinden sich jeweils in ca. 6,0 km Entfernung.

Der nachste Allgemeinmediziner befindet sich in ca. 250 m und
die nachste Apotheke in ca. 150 m Entfernung.

Das nachste Krankenhaus (AGAPLESION MARKUS
KRANKENHAUS) befindet sich in ca. 3 km Entfernung.

Ein Kindergarten befindet sich in ca. 350 m Entfernung.
Die nachste Grundschule befindet sich in ca. 700 m Entfernung.

Die nachste weiterfiuhrende Schule befindet sich in ca. 1 km
Entfernung.
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Hochschulen,
Universitaten

Freizeitangebot

Kulturangebot

Beurteilung Infrastruktur

Die nachste Universitat (Goethe-Universitat) befindet sich in ca.
4 km Entfernung.

Das Freizeitangebot in Frankfurt ist stadttypisch sehr gut
auspragt und insgesamt als umfangreich zu bezeichnen.
Frankfurt verflgt z.B. Gber Sehenswurdigkeiten, Kino, Museen,
Parkanlagen, Sportangebote etc.

Frankfurt verfugt dariber hinaus Uber ein sehr gutes
gastronomisches Angebot.

In Frankfurt befindet sich ein umfangreiches Kulturangebot mit
Theater, Oper, Kino und Museen.

Zusammenfassend kann die Infrastruktur als sehr gut eingeschatzt werden.

4.3 Beurteilung der Wohnlage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Eschersheim von Frankfurt am Main in einem
Wohngebiet mit Doppel- und Reihenhdusern. Es handelt sich um ein Gebiet des inneren
Ortsbereichs mit aufgelockerter Bebauung, normalem StrafRenbild und Gebaudezustand und
Griun- und Freiflachen in der Umgebung. Es gibt eine tberdurchschnittliche Infrastruktur und
Uberdurchschnittliche Verkehrsanbindung. Die Wohnlage wird durch den Sachversténdigen
unter Berucksichtigung der Lagemerkmale als sehr gute Wohnlage eingeschatzt.

Laut Wohnlagenkarte der Stadt Frankfurt handelt es sich um eine sehr gute Wohnlage.
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5. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS
5.1 Grundsticksmerkmale

GrundstlcksgroRle
372 m2 GesamtgrundstiicksgréRe gemaf Grundbuch

Erschliefungszustand

Wasserversorgung Anschluss an das offentliche Netz
Abwasserentsorgung Anschluss an die o6ffentliche Kanalisation

Elektrizitat Anschluss an das ortliche Versorgungsnetz (Erdkabel)
Gas vermutlich Anschluss an das 6ffentliche Netz
Telekommunikation Telefonanschluss

Grundstiicksgestalt
Das Grundstuick ist regelmafig geschnitten. Die Lange der Stral3enseite betragt ca. 14 m.

Grenzverhéltnisse

Es besteht Grenzbebauung an der sidlichen Grundsticksgrenze durch das
Bewertungsobjekt. Des Weiteren besteht Grenzbebauung im dstlichen Grundstiicksbereich
des Bewertungsgrundstiicks durch eine Garagenanlage.

Bodenbeschaffenheit
Das Grundstick ist augenscheinlich eben. Anzeichen fir einen nicht tragfahigen Baugrund
waren nicht vorhanden.

5.2 Altlasten

Gemal Auskunft des Umweltamtes der Stadt Frankfurt vom 09.01.2025 ist das Grundstiick
der Gemarkung Eschersheim, Flur-Nr. 10, Flurstiick 400/5 nicht im Altlastenkataster
eingetragen. Auch sonst liegen keine Hinweise auf eine schadliche Bodenveranderung vor.

Diese Wertermittlung ist kein Boden- oder Altlastengutachten. Es wurden keine
Untersuchungen des Baugrundes durchgefihrt. Fir das Gutachten wird ein sofort bebaubares
Grundstuck unterstellt. Die Bewertung geht auf Basis der vorliegenden Informationen von
keinem wertrelevanten Einfluss durch Altlasten aus.

5.3 Immissionen

Es wurden im Rahmen des Ortstermins keine die vorhandene Nutzung beeintrachtigenden
Immissionen, verursacht durch PKW-, Flug- oder Bahnlarm, festgestellt.

5.4 Hochwasserrisiko

Gemall Online-Auskunft ,Zirs Hochwassergefahrdung® vom 23.01.2025 liegt das
Bewertungsobjekt in einem Gefahrdungsgebiet ,GK1“. Dies entspricht einer sehr geringen
Gefahrdung. Die statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers liegt bei einmal in 200
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Jahren. Die Gefahrdung hinsichtlich Starkregenereignissen wird gemaf geoport als ,gering“
eingeschétzt.

5.5 Aulenanlagen

Einfriedung und sonstige Anlagen
Das Grundstuck ist Uberwiegend mit einem Stahlgitterzaun eingefriedet. Der sudgstliche
Grundstticksbereich ist durch die Garagenanlage begrenzt.

Bodenbefestigung
Die Auffahrt und Hofflache sind mit Gehwegplatten befestigt.

Anpflanzungen
Die nicht bebauten und befestigten Flachen sind mit Strauchern und Baumen begrint und
wirken unterdurchschnittlich gepflegt.

Einstellplatze

Das Grundstiick verfligt Gber eine Garagenanlage mit finf Stellplatzen. Es bestehen dariiber
hinaus Stellplatzmdéglichkeiten im 6ffentlichen StraBenraum. Die Stellplatzsituation in der
Umgebung wird als nicht angespannt eingeschétzt.

Fazit
Die AuBenanlagen wirken in Summe ungepflegt und nicht instandgehalten.
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6. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG
6.1 Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemal § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

6.2 Artund Maf der baulichen Nutzung (8 5, Abs. 1 ImmoWertV)

Flachennutzungsplan

Gemald Online-Auskunft des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain (RegioMap) vom
09.01.2025 befindet sich das Grundstuck im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplanes
(RegFNP) 2010. Das Bewertungsobjekt liegt in einer im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache Bestand (8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellten Flache.

Bebauungsplan

Gemaly Online-Auskunft des Stadtplanungsamtes Frankfurt am Main (planAS) vom
09.01.2025 befindet sich das Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes NW 82d
Nr. 3 ,Josephskirchstrale” vom 21.06.1977 (Inkrafttreten). Der Bebauungsplan enthalt u.a.
folgende wesentliche Festsetzungen:

- WA - Allgemeines Wohngebiet
- Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze — |
- Grundflachenzahl — 0,3

Des Weiteren befindet sich das Grundstick im Geltungsbereich (Zone 3) einer
rechtsverbindlichen Stellplatzsatzung. Das Bewertungsgrundstick liegt im Bereich des
Stadtgebietes mit schienengebundener OV-ErschlieBung der Stellplatzsatzung. Die
Herstellungspflicht ist auf 30 % des Richtwertes beschrénkt.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich der rechtsverbindlichen Gestaltungssatzung
Freiraum und Klima (Freiraumsatzung) und der Vorgartensatzung der Stadt Frankfurt am
Main.

Hinweis:

Eine Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit der vorgefundenen Bebauung ist nicht
Gegenstand des Gutachtenauftrags. Fir die Wertermittlung wird die Zuléassigkeit der
vorhandenen Bebauung unterstellt.

Seite 16 von 56



Doppelhaushélfte rh\[h

WillibrachtstraRe 3 in 60431 Frankfurt am Main

6.3 Rechte und Belastungen, Nutzung, Vermietung (8 46 ImmoWertV)

Dienstbarkeiten/ Nutzungsrechte
Siehe hierzu Angaben unter Punkt 3 des Gutachtens.

Baulasten

Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundstticks dar. Der Eigentimer des belasteten
Grundsticks uUbernimmt freiwillig 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen gegentber der
Baubehorde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme
Abstandsflache oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines beglnstigten Grundstiicks.
Die Baulast wirkt auch gegenuber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich
keine privat-rechtlichen Anspriche.

Gemal schriftlicher Auskunft der Bauaufsicht der Stadt Frankfurt vom 08.01.2025 liegen fur
das Bewertungsgrundstiick keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor.

Nutzung des Objektes, ggf. Historie

Das Gebaude wurde historisch zu Wohnzwecken teilweise eigengenutzt und vermietet. Zum
Bewertungsstichtag war das Gebaude leerstehend. Es wurden im Ortstermin drei separate
Wohneinheiten vorgefunden. Der Bauakte ist zu entnehmen, dass die Nutzung des
Dachgeschosses zu Wohnzwecken von der Stadt Frankfurt temporar genehmigt wurde. Ob
eine dauerhafte Wohnnutzung genehmigt wird, ist in Absprache mit den zustédndigen Behérden
zu klaren.

Mietvertragliche Bindungen zum Stichtag
Es war zum Wertermittlungsstichtag keine mietvertragliche Bindung bekannt.

6.4 Beitrags- und abgabenrechtliche Situation (8 5, Abs. 2 ImmoWertV)

Laut ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt Frankfurt am Main vom 08.01.2025 sind
fur das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag keine ErschlieBungsbeitrdge zu
zahlen. Insofern wird in dieser Wertermittlung von einem nach BauGB und KAG
erschlieBungs- und anschlussbeitragsfreien Zustand ausgegangen. Sollte dies nicht der Fall
sein, ist der Verkehrswert ggf. anzupassen.

Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass ausreichend Stellplatze auf dem Grundstiick
nachgewiesen wurden bzw. eine entsprechende Stellplatzablése bezahlt wurde.

6.5 Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Sanierungs-, Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren

Gemaly Online-Auskunft des Stadtplanungsamtes Frankfurt am Main (planAS) vom
09.01.2025 ist das Grundstiick nicht in ein Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder sonstiges
Entwicklungsgebiet einbezogen.

Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen (denkxweb) vom
17.01.2025 besteht kein Denkmalschutz.
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Sonstiges
Weitere wertbeeinflussende privat- und oOffentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum

Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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7. BAUBESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
7.1 Zusammenfassende Darstellung der Bebauung

Das Bewertungsobjekt wurde ca. 1951 in massiver Bauweise errichtet. Das Wohnhaus verfligt
Uber drei Wohneinheiten (je eine Wohneinheit im Erd-, Ober- und Dachgeschoss). Das
Gebaude ist vollstandig unterkellert und verfugt gemafid den Planunterlagen tGber einen nicht
nutzbaren Spitzboden. Zum Gebéaude gehért eine Garagenanlage mit funf Stellplatzen. Die
Grundrisse des Wohnhauses entsprechen nicht den heutigen Wohnanforderungen. Die
Wohnflache wurde mit ca. 252 m2 den Grundrissen aus der Bauakte entnommen und mittels
Nutzflachenfaktoren plausibilisiert.

Hinweis zur Baugenehmigung

Die Baugenehmigung lag zum Bewertungszeitpunkt nicht vor. Eine Prifung der formellen und
materiellen Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen ist nicht Gegenstand der
Wertermittlung. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt. Sofern diese wider Erwarten nicht gegeben
sein sollte, ist der Verkehrswert ggf. anzupassen. Des Weiteren wird fur die Wertermittiung
ungepruft unterstellt, dass die baulichen Anlagen den amtlichen Vorschriften in Bezug auf
Brandschutz, Statik sowie dem Schutz von Leib und Leben entsprechen. Eine Prifung
derartiger Vorschriften ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

7.2 Baubeschreibung Gebaude

Objektart Doppelhaushélfte, Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss
Baujahr unbekannt, geschatzt mit ca. 1951 (Quelle: Aktenlage)
Grundrissgestaltung Die tatsdchliche Grundrisssituation konnte im Ortstermin

Uberpruft werden. Die Grundrisse entsprechen im Wesentlichen
den der Bauakte vorliegenden Grundrissen.

Die ErschlieRung des Wohnhauses erfolgt im Erdgeschoss Uber
ein Treppenhaus. Uber das Treppenhaus werden die
Wohneinheiten und das Kellergeschoss erschlossen.

Die ErschlieBung der Wohneinheit im Erdgeschoss erfolgt tber
eine Diele/Flur. Uber diesen werden Kiiche, Bade- und
Wohnzimmer sowie ein weiterer Kkleiner Flur erschlossen,
welcher Zutritt zu zwei weiteren Zimmern gewahrt. Die Loggia
liegt an der Sudostfassade zum Hof. Das Obergeschoss verfugt
Uber einen nahezu identischen Grundriss wie das Erdgeschoss.

Das Dachgeschoss verfugt Gber einen zentralen Flur, von dem
Kiche, Bad und ein weiteres Zimmer zuganglich sind.

Im Kellergeschoss befinden sich Waschkiiche, Heizungsraum,
Tanklager und diverse Kellerrdume.

Der Spitzboden wird Uber eine Einschubtreppe erschlossen,
konnte aber wegen eines Defekts an der Treppe nicht besichtigt
werden.
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ErschlielBung

Rohbaukonstruktion
Fundamente

Keller
Aul3enwande
Fassade

Innenwande

Decken

Hohen

Treppen
Dachkonstruktion

Dacheindeckung
Ausbau des Gebaudes

Barrierefreiheit

FulRbdden

Oberflache Decke

Oberflache Innenwéande

Tlren

Fenster

Alle oberirdischen Raume verfligen Uber eine natirliche

Belichtung und Beluftung.

Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Uber ein
innenliegendes Treppenhaus. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.

vermutlich Streifenfundamente, Beton
massiv, vollstandig unterkellert
vermutlich Mauerwerk d = 38 cm
Lochfassade, verputzt und gestrichen

Tragend - vermutlich Mauerwerk d = 24 cm
nicht tragend - vermutlich Mauerwerk d = 11,5

Halbfertigteildecke (Kaiser-Hohlsteindecke)

Kellergeschoss — lichte Hohe: ca. 1,96 m

Erdgeschoss lichte Hohe: 2,90 m (teilweise Abhangdecke)
Obergeschoss — lichte Hohe: 3,05 m (teilweise Abhangdecke)
Dachgeschoss — lichte Hohe: ca. 2,40 m (It. Schnitt)
Spitzboden — lichte HOhe: ca. 1,50 m bis Firstpfette

massive Treppe zum Kellergeschoss / Holztreppe EG bis DG
Pfettendach, Holzkonstruktion

Dachziegel

augenscheinlich nicht gegeben

Kellergeschoss — Rohboden, gestrichen bzw. beschichtet
Wohnrdaume — augenscheinlich Vinyl, Laminat, Teppich, Fliesen
Sanitarbereiche — Fliesen

tapeziert und gestrichen / Deckenplatten / Holzpaneele

tapeziert (Raufaser) und gestrichen
Sanitarbereiche gefliest

Hauseingangstir — Holztlir mit Glaseinsatz, vergittert
Wohnungstiren — Holztiren mit Glaseinsatz
Innentiiren — glatte Holztlren

Holzfenster (teilweise Kastenfenster) mit Einfachverglasung,
Rollladen vorhanden

DG: teilweise Kunststofffenster mit Isolierverglasung (BJ: 2005),
tlw. Dachflachenfenster (Velux, BJ: unbekannt)
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Technische Ausristung des Gebaudes

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Ausstattung Kiche

Heizungsinstallation

Sonstiges
Weitere bauliche Anlagen

Energieausweis

Hinweis Rauchmelder:

Uberwiegend baujahrestypische Elektroinstallationen

EG - Badewanne, WC, Waschbecken, ca. 1,80 m hoch gefliest,
OG - Badewanne, WC, Waschbecken, ca. 1,80 m hoch gefliest,
DG - Badewanne, WC, Waschbecken, bereichsweise gefliest,
nicht zeitgemafRe Gestaltung der Fliesen und Sanitarobjekte

EG — nicht zeitgeméal3e Ausstattung,
OG / DG — keine Ausstattung vorhanden

Ol-Heizung (Viessmann Vitola) und Gas-Etagenheizung (Jun-
kers) Warmeabgabe Uber Platten- bzw. Rippenheizkorper;
Warmwasseraufbereitung vermutlich zentral

Kamin in OG-Wohnung (Flur)
Garagenanlage mit 2 Doppelgaragen und 1 Einzelgarage
Ein Energieausweis lag nicht vor.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt Anforderungen an die
energetische Qualitdt von Neu- und Bestandsgebduden. Ein
Energieausweis gibt Auskunft Uber den energetischen Zustand
des Gebdudes und liefert einen Anhaltspunkt fir zukinftige
Heizkosten. Der Ausweis ist erforderlich bei der Vermietung oder
dem Verkauf.

Es gibt je Bundesland eine Rauchmelderpflicht fir Neu- und
Umbauten. In allen Schlaf- und Kinderzimmern sowie Fluren,
Gangen und teilweise in Aufenthaltsrdaumen miuissen
Rauchmelder installiert werden.

Gemal dem Eindruck im Ortstermin wurden keine Rauchmelder
installiert.

7.3 Baubeschreibung Nebengebaude

Die Garagen wurden in massiver Bauweise mit Pultdach und vier Holz-Schwingtoren an der
suddostlichen Grundstuicksgrenze errichtet.

7.4 Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungszustand

Gemal Inaugenscheinnahme wahrend des Ortstermins verfliigt das Geb&dude Uber einen
Instandhaltungs-, Sanierungs- und Modernisierungsstau. Ob alle Gewerke funktionstiichtig
sind, konnte nicht in Erfahrung gebracht werden. Bei der Besichtigung wurden u. a. folgende
Baumaéangel und -schaden festgestellt:

- Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelbefall an Innen- und AufRenwand Hofseite und

Decke Uber EG

- Putzabplatzungen im Bereich der Kellertreppe und -wénde
- Schéaden im Bereich der Abhangdecke DG
- Bodenbeldge EG und DG abgéngig
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- Wand- und Deckenbelage tberwiegend abgéangig

- Sanitéarinstallationen und -anlagen tberwiegend abgéngig
- Elektroinstallationen Uberwiegend abgangig

- Dachflachenfenster undicht

Ausstattungsstandard
Der Ausstattungsstandard wird unter Beriicksichtigung des Baujahres sowie der Eindriicke im
Rahmen des Ortstermins als unterdurchschnittlich und abgangig eingeschatzt.

Energetischer Zustand

Das Gebaude wurde seit der Errichtung nicht energetisch modernisiert. Eine Dammung der
Gebaudehtille ist nicht vorhanden. Der energetische Zustand der Liegenschaft kann ohne
Energieausweis nicht zweifelsfrei beurteilt werden, wird aber als unterdurchschnittlich
eingeschatzt.

Grundrisskonzeption und Wirtschaftlichkeit
Der Grundriss erfullt nach Einschatzung des Sachverstandigen nicht die heutigen
Anforderungen an Wohnen.

Sanierungsmafnahmen

Gemall Eindruck wahrend des Ortstermins wurde die Dacheindeckung sowie die
Elektroinstallationen im Obergeschoss bereichsweise erneuert. Im Dachgeschoss wurden
einige Fenster im Jahr 2005/2006 ausgetauscht.

Belichtung und Bellftung
Die natirliche Belichtung und Beliiftung der zu Wohnzwecken genutzten Raume ist gegeben.
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8. ERMITTLUNG DER FLACHEN UND MARB DER BAULICHEN NUTZUNG

Abkirzungen / Erlauterungen

BGF Brutto-Grundflache (Bereiche a-b)
BRI  Brutto-Rauminhalt

GF Geschossflache

GFzZ Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO
GRZ Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO
NFF  Nutzflachenfaktor (WNF/GF)

WNF Wohn-Nutzflache

WF  Wohnflache

g Gewerbliche Nutzung

w Wohnwirtschaftliche Nutzung

Hinweis zu Flachen- und MaflRangaben

Die Flachenangaben sind ohne exakte Vermessung nicht als Grundlage flr Vermietung,
Mietvertrage, Mietanpassungsverlangen u.A. geeignet. Die Verwendung ist ausschlieBlich fiir
diese Wertermittlung bestimmt. Ein Neuaufmald von Flachen und Kubatur durch den
Sachverstandigen ist nicht Gegenstand der Wertermittiung.

Brutto-Grundflache (BGF)
Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart
marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Die Grundflache im Dachgeschoss wird angerechnet, wenn diese nutzbar oder untergeordnet
nutzbar ist, z.B. als Lager- und Abstellfliche oder Raum flir betriebstechnische Anlagen. Als
nutzbar konnen Dachgeschosse ab einer lichten H6he von ca. 1,25 m im First behandelt
werden, soweit sie begehbar sind. Dafiir missen eine feste Decke und die Zuganglichkeit
gegeben sein.

Brutto-Rauminhalt (BRI)
Der Brutto-Rauminhalt gibt das Volumen eines Gebaudes in Kubikmetern an. Hierzu werden
wande, Decken, Bauwerkssohle und Dach mit eingerechnet.

Grundlage der nachfolgenden Angaben
Die BGF (gemaf DIN 277, Ausgabe 2016) und BRI wurde den Grundrissskizzen bzw. Schnitt
entnommen. Die GebaudeaufRenmale wurden mittels der Liegenschaftskarte gepruift.

Geb |Geschoss | Beschreibung BGF (a) BGF (b) BGF (c) Gesamt
[m?] [m?] [m?] [m?]
1 uG Keller 106 106
1 EG Wohnen 106 2 115
1 OoG Wohnen 106 113
1 DG Wohnen 106 106
Summen 424 14 2 440
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Berechnungsgrundlagen

BGF 440 mz2
NHK-relevante BGF 438 m?2
Geschossflache 212 m?2
Definitionen

a-Flachen: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
b-Flachen: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe

umschlossen

c-Flachen: Nicht tiberdeckt

a-, b- und c-Flachen
a- und b-Flachen
a-Flachen, nur Vollgeschosse

Far die Ermittlung der BGF werden die Grundflachen der Bereiche a und b in Hohe von 438 m?2
zugrunde gelegt. Die BRI wird gemaf nachfolgender Tabelle mit ca. 1.270 m3 (Wohnhaus)
und ca. 249 m? (Garage) ermittelt.

Geschoss BGF (m2?) Hohe (h) BRI (m3)
UG 106 m? 3,00 318 m3
EG 113 m? 3,15 356 m3
oG 113 m?2 3,15 356 m3
DG 106 m? 2,25 239 m3
Gesamt 438 m? 1.269 m3
Garagen (Uberschlagig) 83 m? 3,00 249 m3

Wohn- bzw. Nutzflache
Die Wohn- und Nutzflache i. H. v. ca. 252 m2 wurde den Flachenangaben der Grundrisse, die
teilweise unvollstandig oder nicht lesbar waren, entnommen und anhand geeigneter
Nutzflachenfaktoren plausibilisiert.

Geschoss Nutzungsart Nutzung Nutzflache
[m?]

UG Heizung, Lager, etc. Waschkilche 8,10
Keller 1. OG 8,10

Trockenraum 9,16

Trockenraum 11,33

Keller E/ Koks 16,14

HZ-Keller 8,60

Flur 10,20

UG gesamt 71,63
EG Wohnung 1 Flur ("Vorplatz") 4,13
Bad 6,87

Zimmer 17,95

Zimmer 12,20

Zimmer 20,00
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Diele 7,66 |
Kuche 6,42
Balkon (50 %) 3,87
EG gesamt 79,10
oG Wohnung 2 Flur ("Vorplatz") 4,13
Bad/ WC 6,87
Zimmer 17,95
Zimmer 12,20
Zimmer 20,00
Diele 7,66
Kuche 6,42
Balkon (50 %) 3,87
OG gesamt 75,23
DG Wohnen Flur (ca.) 9,55
WC 1,81
Kammer 1,20
Zimmer 3,68
Kiche 4,90
Bad/ WC 5,00
DG gesamt 26,14 ‘
Summe ‘ 252,10 ‘
Geschoss Nutzungsart Nutzflache BGF NFF
[m?] [m?] [NF/BGF]
UG Heizung, Lager 71,63 106,00 0,68
EG Wohnen 79,10 115,00 0,69
0G Wohnen 75,23 113,00 0,67
DG Wohnen 26,14 106,00 0,25

Die recherchierten Grundrisse entsprechen im Wesentlichen der vorgefundenen Situation. Es
kénnten Abweichungen bei der Wohn- und Nutzflache vorliegen. Die Gesamtwohn- bzw.
Nutzflache ist dennoch plausibel und liegt der Wertermittlung zugrunde. Die Angaben zur
Wohn- bzw. Nutzfliche sind nicht als Grundlage fiir Mietvertrage u.A. geeignet. Die
Verwendung ist ausschlieflich fur diese Wertermittlung bestimmit.

Nutzflachenfaktoren fur Wohngebaude werden in der Fachliteratur mit einem Verhéltnis BGF
zu Wohnflache von 0,7 (unginstig) bis 0,8 (glnstig) angegeben. Die ermittelten
Nutzflachenfaktoren entsprechen einem ublichen Nutzungsverhdltnis fir Geb&dude dieses
Baualters. Die Wohn- bzw. Nutzflache kann als plausibel erachtet werden.

Ermittlung des MalRRes der baulichen Nutzung geman BauNVO
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Vollgeschosse (8 2 Abs. 5 HBO Hessische Bauordnung)

Hinweis (8 2 Abs. 5 HBO)

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m dber die Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse.
Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben.
Ein gegenliber mindestens einer Aul3enwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes
Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflache ist
ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als 3/4 der Brutto-Grundflache des darunter
liegenden Geschosses hat. Die Hoéhe der Geschosse wird von Oberkante Rohfu3boden bis
Oberkante Rohful3boden der dartber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen.”

Vorgabewert

Geschoss Voll-
vorhanden
geschoss
uG > 1,40 m Uber Gelandeoberflache > 1,40 Nein
EG 2 2,30 m Geschosshohe 2,40 Ja
1. 0G = 2,30 m Geschosshoéhe 2,30 Ja
DG Flache = 3/4 der Geschossflache darunter < 3/4 Nein
Anzahl Vollgeschosse 2

Fur die Ermittlung der GFZ werden die Flachen (BGF) der Vollgeschosse addiert. Bei der
Ermittlung der Geschossflache bleiben Nebenanlagen wie Balkone, Loggien, Terrassen sowie
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen (seitlicher
Grenzabstand und sonstige Abstandsflachen) zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen,
unberticksichtigt.

Fir die Ermittlung der GRZ wird die Grundflache im Erdgeschoss herangezogen.

Grundflachenzahl (GRZ) gemaf § 19 BauNVO
Uberbaute Grundflache 113 m2
Grundstiicksgrolie 372 m2
113 m2 |/ 372 m? = 0,30
GRZ = 0,30

Geschossflachenzahl (GFZ2)
Auf die Ableitung einer GFZ wird mangels Zielfiihrung verzichtet.

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)
Auf die Ableitung einer WGFZ wird mangels Zielfiihrung verzichtet.
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9. WIRTSCHAFTLICHE GEGEBENHEITEN UND GRUNDSTUCKSMARKT
Gesamtmarkt

Der deutsche Immobilienmarkt wies im Jahr 2021 wie schon in den beiden Vorjahren
insgesamt sehr gunstige Rahmenbedingungen auf. Ein historisch niedriges Zinsumfeld,
fehlende Anlagealternativen und eine Uberaus hohe Nachfrage in allen Assetklassen sorgen
fur eine anhaltende Dynamik. Die Nachfrage von Investoren nach Sachwerten war trotz der
Einschrankungen und Unsicherheiten im Zusammenhang mit der Corona-Krise weiterhin sehr
hoch.

Das Wirtschaftswachstum in Deutschland wurde durch die Covid-19 Pandemie seit Januar
2020 und den Krieg in der Ukraine seit Februar 2022 abgeschwacht, und die zukinftige
Entwicklung ist von Unsicherheit gepréagt.

Seit Anfang 2022 haben sich die Finanzierungskonditionen, bedingt durch massive
Zinserhéhungen der EZB, nachhaltig verschlechtert.

Durch die erhdhten Zinsen sowie die zurtckhaltende Darlehensvergabe von finanzierenden
Banken sind Kaufinteressenten vielfach nicht bereit oder nicht in der Lage, das geforderte
Kaufpreisniveau zu bezahlen.

Daruber hinaus haben sich, insbesondere bei institutionellen Investoren, die
Renditeerwartungen an Anlageobjekte nachhaltig an das veranderte Marktumfeld mit erhdhter
Inflation und erhdhten Zinsen angepasst. In der Folge ist derzeit an den Immobilienméarkten
eine sehr geringe Transaktionsaktivitit zu beobachten, welche insbesondere auf
Kaufpreisuneinigkeiten zwischen Kéaufer und Verkaufer zuriickzufihren ist.

Der Einfluss auf die Kaufpreise und den Immobilienmarkt ist daher noch nicht abschlielRend
abschatzbar oder nur durch ein geringes Transaktionsvolumen belegt. Die Ergebnisse von
Wertermittlungen sind daher gegebenenfalls mit erhdhten Unsicherheiten behaftet.

Die vdpResearch verdffentlicht regelmafig transaktionsbasierte Miet- und Preisindizes zur
Entwicklung der Immobilienmaérkte in Deutschland. Jedes Quartal werden flinfzehn Teilindizes
erarbeitet, die die wichtigsten Segmente des deutschen Immobilienmarktes abbilden. Mehr als
700 Banken ubermitteln quartalsweise Daten von echten Verkaufsfallen, die in die
Transaktionsdatenbank einflie3en und ausgewertet werden. Der vdp Preisindex (Kapitalwert)
fur Mehrfamilienhauser in Deutschland zeigt erstmals seit der Finanzmarktkrise im Jahr 2008
eine rucklaufige Tendenz. So wurde zwischen dem Q2 2022 und Q3 2022 ein Preisriickgang
von rd. 1,9 % registriert. Dies entspricht in etwa einem Preisniveau zum Zeitpunkt des 1.
Quartals 2022. Gegenuber dem 1. Quartal 2020 (Beginn der Coronapandemie) war ein
positiver Preisanstieg um ca. 18 % zu beobachten (Indexwert 3. Quartal 2022: 212,8). Fir das
3. Quartal 2024 wird ein Index von 198,8 ausgewiesen, gleichbedeutend mit einer Steigerung
umrd. 1,4 % im Vergleich zum 2. Quartal 2024 (Quelle: vdp Research Stand November 2024).

Der GREIX (German Real Estate Index) ist ein Gemeinschaftsprojekt der
Gutachterausschisse fur Grundstuckswerte, von ECONtribute und dem IfW Kiel. Dabei
werden die Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse, die notariell beglaubigte
Verkaufspreise enthalten, nach aktuellen wissenschaftlichen Standards ausgewertet.

Der GREIX Index flr Mehrfamilienhauser in Deutschland weist zum Stand Q3 2024 einen

Preisriickgang von rd. 2,8 % gegeniber dem Stand Q3 2023 auf. Damit liegt der Preisindex in
etwa auf dem Niveau von 2018.
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Immobilienmarkt Hessen

Gemal Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2024 sind die Anzahl an Transaktionen
im Jahr 2023 im Vergleich zum Vorjahr um ca. -16,3 % auf nunmehr 47.707 Kaufvertrage und
der landesweite Geldumsatz um ca. -30,5 % auf rd. 15,43 Mrd. € gesunken. Hessen ist durch
ein starkes Sud-Nord-Gefélle gepréagt. Im Grol3raum Wiesbaden-Frankfurt-Darmstadt und den
angrenzenden Landkreisen konzentrieren sich Wirtschaftsbetriebe, Handel, Banken, Verkehr
und Verwaltung. Entsprechend ist die Bevolkerungsdichte hoch und die meisten
Immobilientransaktionen finden dort statt. Das spiegelt sich auch darin wider, dass hier
hessenweit die héchsten Grundstlicks- und Immobilienpreise gezahlt werden.

Immobilienmarkt Frankfurt

Gemal Immobilienmarktbericht 2024 fur die Stadt Frankfurt ist die Anzahl der Transaktionen
von reinen Mehrfamilienhausern im Jahr 2023 um ca. 34 % auf 39 Kaufvertrage gefallen. Die
im Laufe des Jahres 2022 nach und nach auf das Vielfache gestiegenen Kreditzinsen flihrten
dazu, dass die Umsatzzahlen auch im darauf folgenden Jahr erheblich sanken und die Preise
stagnierten oder ricklaufig waren. Die Mittelwerte der Nettoanfangsrenditen von
Mehrfamilienhdusern (reines Wohnen) lagen 2023 in einer Spanne von 1,6 % (sehr gute Lage)
bis 3,7 % (einfache Lage). Fur Mehrfamilienhduser (gemischte Nutzung) wird eine
entsprechende Spanne von 2,6 % (gehobene Lage) bis 3,8 % (einfache Lage) ausgewiesen.

Insgesamt zeigte der Frankfurter Investmentmarkt von 2012 bis 2022 eine anziehende
Dynamik bei ertragsorientierten Wohnbauflachen. Aufgrund der Zinswende, den gestiegenen
Nebenkosten und der allgemeinen Unsicherheit aufgrund des Ukrainekonflikts, ist dieser
Trend vorerst gestoppt.

Der vdp Preisindex (Kapitalwert) fur Mehrfamilienh&user in Frankfurt lag im 3. Quartal 2024
bei 204,4 Punkten und ist somit im Jahresvergleich nahezu unverandert (Index 3. Quartal
2023: 204,1).

Der GREIX Index fiur Mehrfamilienhauser in Frankfurt weist zum Stand Q3 2024 einen
Preisanstieg von rd. 8,1 % gegeniiber dem Stand Q3 2023 auf. Damit liegt der Preisindex in
etwa auf dem Niveau von der zweiten Jahreshélfte 2019.
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10. GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

Durchfuhrung der Wertermittlungsverfahren

Grundlage der Bewertung sind die sogenannten ,normierten Verfahren“, die in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben sind.

In der Immobilienwertermittlung werden im Wesentlichen drei Verfahren angewandt:

- das Ertragswertverfahren

- oder das Sachwertverfahren

- oder das Vergleichswertverfahren

Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens richtet sich nach der Art des Bewertungsobjektes
unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden
Daten.

Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren eignet sich fiir solche Grundstlicke, bei denen die Erzielung einer
Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich um Mehrfamilien- und
Geschéftsgrundstiicke,  Grundstiicke  mit  gemischter  Nutzung, Gewerbe und
Industriegrundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen wie Hotels, Sozialimmobilien
etc. Der Ertragswert wird als Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen gebildet.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren eignet sich fir solche Grundstiicke, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sowie
Doppel- und Reihenhausgrundstiicke. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des
Grundstiickes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert (8 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Wert der baulichen Anlagen wird auf Grundlage
von gewdhnlichen Herstellungskosten (8 36 ImmoWertV) bzw. Erfahrungswerten bestimmt.
Dabei wird zundchst der Neubauwert des Objektes ermittelt. Im Anschluss erfolgt eine
Minderung um Altersabschlage. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
sind im Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwendung von
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren eignet sich fur Grundstticke, die bezuglich ihrer Eigenschaften
mit anderen Objekten direkt verglichen werden koénnen (Wohnungs- und Teileigentum,
unbebaute Grundstiicke etc.). Voraussetzung hierfir ist, dass eine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen von Objekten zur Verfigung steht, die mit dem Bewertungsobjekt beziiglich
ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale weitgehend Ubereinstimmen.
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Bodenwertermittlung (8 40 ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist gemald § 40 ImmoWertV ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, vorrangig im Vergleichswertverfahren, zu ermitteln.
Maf3gebend sind die Lagequalitat sowie die zulassige Art und das zulassige Malf3 der baulichen
Nutzung. Dabei erfolgt die Bewertung regelmafiig auf der Grundlage von Bodenrichtwerten
(vgl. 88 13 bis 17 ImmoWertV), die - sofern erforderlich - an das zu bewertende Grundstuck
angepasst werden.

Hinweis

Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 01.01.2022 erstellt werden, ist unabhdngig vom
Wertermittlungsstichtag die ImmoWertV 2021 anzuwenden. Gleichzeitig ist die ImmoWertV
vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639), die durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26.11.2019 (BGBI. |
S. 1794) geandert worden ist, auBer Kraft getreten. Jedoch hat das Inkrafttreten der neuen
und AuRerkrafttreten der alten Verordnung keinen Einfluss auf die bestehenden rechtlichen
Regelungen der Bundeslander, die ihrerseits tatig werden missen, um die neue
Rechtsverordnung in Landesrecht zu Uberfihren mittels Ausfihrungsgesetzen und
Durchfiihrungsverordnungen BauGB, Gutachterausschussverordnung etc.

Es wird sich im Rahmen der Wertermittlung auf die Daten und rechtlichen Grundlagen des
Grundstiucksmarktberichtes  des  Gutachterausschusses  bezogen.  Sofern  der
Gutachterausschuss noch Daten auf Basis der alten ImmoWertV veroffentlicht hat, wird im
Sinne der Modellkonformitat auf Basis der alten ImmoWertV gearbeitet.
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11. ABLEITUNG DES MARKTWERTES (8§ 6 ImmoWertV)

Begrundung des Wertermittlungsverfahrens

Das Liquidationswertverfahren wird angewendet, wenn auf einem bebauten Grundstick
unrentierliche bauliche Anlagen vorhanden sind. Der Liquidationswert errechnet sich aus dem
Bodenwert abzlglich Freilegungskosten (Abriss- und Entsorgungskosten, inkl. aller
Nebenkosten). Der Bodenwert wird entsprechend den Wertermittlungsvorschriften im
Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Bodenwert wird zuerst ohne Berlcksichtigung der
Freilegungskosten ermittelt und anschlie3end um diese gemindert.

Allgemeine Wertverhéltnisse (8 7 Abs. 1 ImmoWertV)

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind, im Rahmen des
Vergleichswertverfahrens, in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
Besondere  objektspezifische  Grundstiicksmerkmale  kdénnen  beispielsweise ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den
marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage sein. Soweit dies dem
gewdhnlichen  Geschaftsverkehr  entspricht, konnen besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise bertcksichtigt werden.
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12. BODENWERTERMITTLUNG (8§ 40 ImmoWertV)

12.1 Erlauterungen zum Bodenwert

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren gemaf 88 24 - 26 ImmoWertV zu
ermitteln. Mal3gebend sind die Lagequalitat sowie die zulassige Art und das zuldassige MalR3
der baulichen Nutzung. Des Weiteren koénnen auch objektspezifisch angepasste
Bodenrichtwerte verwendet werden (8 40 Abs. 2 ImmoWertV). Steht keine ausreichende
Anzahl an Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der
Bodenwert auch in anderer geeigneter Weise ermittelt werden (8 40 Abs. 3 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die vorhandenen Daten den jeweiligen
Grundstiucksmarkt zutreffend abbilden und Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen des
Wertermittlungsobjektes beriicksichtigt werden kénnen (8 9 ImmoWertV).

12.2 Begrindung der Bewertungsansatze

Vergleichspreise

Vom zustandigen Gutachterausschuss wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung fir
unbebaute Grundstiicke eingeholt. Die vorgenannten Kauffélle beziehen sich tiberwiegend auf
Grundstiicke, die eine schlechtere Lagequalitdt aufweisen. Zum Maf3 der baulichen Nutzung
wurde in der Kaufpreissammlung keine Aussage getroffen. Die genannten Kaufpreise werden
fur eine Ableitung des Bodenwertes als nicht hinreichend vergleichbar erachtet. Insofern sind
die Kaufpreise nicht dazu geeignet einen Bodenwert abzuleiten.

Gemal folgender Auskunft wurden unbebaute Grundstiicke in 6 von 10 Fallen oberhalb des
Bodenrichtwertes veraufRert. Hierbei lagen die Abweichungen in einer Spanne von +1 % bis
+96 % oberhalb des Bodenrichtwertes. Bei 4 Kauffallen wurden Preise von -6 % bis -56 %
unterhalb des Bodenrichtwertes gezahlt. Es kann anhand der Kaufféalle somit keine Tendenz
abgeleitet werden, dass Grundstiicke ober- oder unterhalb des Bodenrichtwertes veraufert
werden. Folgende Transaktionen in der Zeit von Q1 2021 bis Q2 2024 wurden im Norden von
Frankfurt erfasst:

g Grund- . o
Nr. Iﬁ‘glljlifgliili? Lage stiicks- BOdV?IZ:'tCht_ Kaufpreis Ka“fIErEe'S 1€
grofie
1 Q1/2021 Bergen-Enkheim 560 m?2 1.000 €/m? 571.200 € 1.020 €/m?
2 Q2/2021 Bergen-Enkheim 233 m? 1.000 €/m? 220.000 € 944 €/m?
3 Q2/2021 Praunheim 501 m2 980 €/m? 500.000 € 998 €/m?
4 Q2/2021 Bergen-Enkheim 560 m? 1.000 €/m* | 1.100.000 € | 1.964 €/m?
5 Q2/2021 Bergen-Enkheim 374 m? 900 €/m? 340.000 € 909 €/m?
6 Q3/2022 Ginnheim 211 m2 1.500 €/m? 140.000 € 664 €/m?
7 Q4/2022 Bergen-Enkheim 375 m? 1.100 €/m? 255.500 € 681 €/m?
8 Q4/2022 Niederursel 462 m2 1.200 €/m? 670.000 € 1.450 €/m?
9 Q1/2024 Nieder-Erlenbach 562 m2 1.200 €/m? 580.000 € 1.032 €/m?
10 Q2/2024 Praunheim 481 m? 1.200 €/m? 590.000 € 1.227 €/m?
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KenngrdfRen der gesamten Stichprobe
(Nr.1-10)
Minimum Median Mittelwert Maximum
621 €/m? 1.035 €/m? 1.094 €/m? 2.007 €/m?

Bodenrichtwert

Fir das Bewertungsobjekt stehen fir die Lage keine geeigneten Vergleichskaufpreise zur
Verfigung. Zur Ableitung des Bodenwertes wird daher der Bodenrichtwert herangezogen.
Gemal online-Bodenrichtwertauskunft (Geoportal.Hessen.de) ist fur das Bewertungsgrund-
stiick fur den Stichtag 01.01.2024 nachfolgender zonaler Bodenrichtwert ausgewiesen:

Nr. der Bodenrichtwertzone: 41100692

Stichtag: 01.01.2024

Bodenrichtwert: 1.800 €/m?

Qualitat: Baureifes Land

Beitragszustand: ErschlieBungsbeitragsfrei

Nutzungsart: Wohnbauflache Ein- und Zweifamilienhauser

Bei der Ermittlung des Bodenwertes eines Grundstiicks mittels Bodenrichtwerten sind
eventuelle Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks zum Bodenrichtwertgrundstiick zu
bertcksichtigen.

Im vorliegenden Fall sind mit Ausnahme der 0.g. Merkmale keine weiteren wertbestimmenden
Eigenschaften fir das Bodenrichtwertgrundstiick ausgewiesen. In Bezug auf die genannten
wertbestimmenden Merkmale (Qualitét, Beitragszustand und der Nutzungsart) weicht das
Bewertungsobjekt nicht von der Bodenrichtwertzone ab. Das Grundstuick weist hinsichtlich des
MaRes der baulichen Nutzung, Grundstuckstiefe und -zuschnitt, Topografie sowie
Beschaffenheit des Baugrundes ebenfalls keine wertrelevanten Besonderheiten auf. Eine
Anpassung des Bodenrichtwertes wird diesbeziiglich nicht als erforderlich erachtet. Der
Stichtag des Bodenrichtwertes liegt rd. 12 Monate in der Vergangenheit. Gemal mindlicher
Auskunft vom Gutachterausschuss wurden zwischen Stichtag des Bodenrichtwertes und
Wertermittlungsstichtag keine  wesentlichen Bodenwertdnderungen registriert. Eine
konjunkturelle Anpassung wird daher nicht vorgenommen.

Der Wertermittlung wird der Bodenrichtwert i. H. v. 1.800 €/m? Grundstuckflache zugrunde
gelegt.

Beschreibung Flache Einzelwert rentierlich Bodenwert
m? €/m? Ja / Nein €
Bewertungsgrundstuck 372 1.800,00 Ja 669.600
Gesamt 372 669.600
Rundung 400
Bodenwert gerundet 670.000
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13. Liguidationswertermittiung

Sofern ein Objekt Uber Grundstiicksmerkmale verfiigt, welche nach Art oder Umfang erheblich
von den auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen abweichen, sind diese gemaR § 8
Absatz 3 Satz 3 ImmoWertV als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu
bertcksichtigen. Dies gilt bspw. flr bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
und eine alsbaldige Freilegung ansteht (Liquidationsobjekte).

Gemaly den Anwendungshinweisen zur ImmoWertV (ImmoWertA) ist von einer fehlenden
wirtschaftlichen Nutzbarkeit einer baulichen Anlage u. a dann auszugehen, wenn diese - unter
Berticksichtigung des Handels der Marktteilnehmer im gewohnlichen Geschéftsverkehr - nicht
in wirtschatftlich vertretbarer Weise wieder herbeigefihrt werden kann oder von einer dauerhaft
fehlenden Nachfrage zur Nutzung des Objektes auszugehen ist.

Gemal ImmoWertA kann sich bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ein Hinweis auf eine
nicht mehr wirtschaftlich nutzbare bauliche Anlage ergeben, wenn der Bodenwertverzinsungs-
betrag den Reinertrag erreicht oder Ubersteigt bzw. wenn der nicht abgezinste Bodenwert fr
eine planungsrechtlich zuléssige Nutzung ohne Bericksichtigung der Freilegungskosten den
vorlaufigen Ertragswert erreicht oder tibersteigt.

Gemal Kleiber wird von einem Liquidationswert ausgegangen, wenn eine Nachfrage nur nach
dem Grundstiick besteht, jedoch ohne Fortfihrungsabsicht der bestehenden Bebauung.
Griunde zur Anwendung des Liquidationswertes bestehen, wenn die baulichen Anlagen nicht
mehr betriebsfahig sind, eine (dauerhafte) Unwirtschaftlichkeit der Bebauung vorliegt oder die
Sanierungs- und Modernisierungskosten in Hohe von Neubaukosten liegen.

Das Bewertungsobjekt ist im aktuellen Zustand nicht marktiblich vermietbar. Um die
Vermietungsfahigkeit zu gewahrleisten bzw. eine markttbliche Miete erzielen zu kénnen sind
umfangreiche  Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen  erforderlich  (siehe
Baubeschreibung in Kapitel 7).

Das Liquidationswertverfahren wird aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen als
pradestiniertes Verfahren zur Wertermittlung herangezogen.

13.1 Freilegungskosten

Gemal den in Kapitel ,Baubeschreibung” ausfiihrlichen Erlauterungen zum baulichen Zustand
des Gebaudes, wird der Wert des Bewertungsobjekts auf Grundlage des
Ligquidationswertverfahrens abgeleitet. I. d. R. wird als unterste Grenze des Verkehrswertes
der Wert des ,reinen Grund und Bodens*®, vermindert um die Freilegungskosten, angesetzt.
Die Bewertung des Grundstiicks ergibt sich somit aus dem Bodenwert des Grundstiicks
abzuglich Abriss- und Entsorgungskosten fir die aufstehende Bebauung.

Es handelt sich bei den kalkulierten Abrisskosten nicht um die tatsachlichen Kosten, sondern
um eine wertmafige Berucksichtigung im Rahmen der Wertermittlung. Es wurden grobe
Schatzungen aufgrund einschlagiger Literatur und Erfahrungswerten getroffen. Es wurden
keine Angebote bei Fachfirmen eingeholt. Die tatsachlichen Kosten kénnen, aufgrund von Art-
und Umfang der MalRhahme, wesentlich von den hier gewéahlten Ansatzen abweichen. Die
Wertminderung dient lediglich dem Zwecke der Wertermittlung. Es wurden keine
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materialzerstérenden Untersuchungen durchgefihrt. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
und Bau-stoffe beruhen daher auf Vermutungen.

Fur die Freilegung werden nachfolgende Kosten kalkuliert. Der Bruttorauminhalt (BRI) des
Bewertungsobjekts wurde gemaf? den recherchierten Unterlagen mit rd. 1.190 m3 (Gebaude)
und rd. 250 m3 (Garagen) ermittelt (siehe Kapitel 8).

GemaR einschlagiger Literatur® und Erfahrungswerten des Sachverstandigen werden Abriss-
kosten nach Rauminhalt wie folgt ausgewiesen:

Bauwerk abbrechen, normale Bauart mit Maschineneinsatz: Mittelwert 23,00 €/m?®
Spanne 19,50 - 26,00 €/m?

Die vorgenannten Kosten beziehen sich auf den Zeitpunkt Q2 2020 und verstehen sich inkl.
MwsSt. Die genannten Kosten werden auf den Bewertungsstichtag mit dem Baupreisindex

(Neubau (konventionelle Bauart) von Wohn- und Nichtwohngebauden) folgt indexiert:

Baupreisindex fir Wohngeb&ude

BPI Q4 2024 (2021 = 100) 130,8
BPI Q2 2020 (2021 = 100) 92,6
Anpassungsfaktor (130,8 / 92,6) 1,413

Abbruchkosten Schmitz, Krings u.a. Normale Bauart mit Maschineneinsatz

Kosten zum Bewertungsstichtag 23  €/m? BRI brutto
X

Anpassungsfaktor BPI 1,413

Abbruchkosten zum Bewertungsstichtag, rd. 32 €/m3 BRI brutto

Die hier genannten Kosten gelten fiir unbelastete Bauteile, d. h. ohne Beriicksichtigung von
schadstoffbelasten Bauteilen. In Hinblick auf das Baujahr und unvorhergesehener Risiken
historischer Bauteile wird ein Aufschlag i. H. v. 5 % auf die errechneten Abrisskosten
bertcksichtigt. Aus den vorgenannten Kosten ermitteln sich Abrisskosten fir das gesamte

Bewertungsobjekt i. H. v. rd. 60.000 € wie folgt:

Gebéaude BRI Kosten Abbruchkosten

Literatur gesamt
Wohnhaus 1.269 m3 32 €/m3 40.608 €
Garagenanlage 249 m3 32 €/m? 7.968 €
Oltank pauschal 5.000 €
Summe 1.518 m? 53.576 €
Zuschlag Schad- und Gefahrstoffe 10% 5.358 €
Summe 58.934 €
Rundung 1.066 €
Gesamt inkl. Sondermill (netto) 1.518 m? gerundet 60.000 €

1 Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel, Baukosten 2020/2021- Instandsetzung/Sanierung/Modernisie-

rung/Umnutzung Schmitz
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Plausibilisierung

Die Freilegungskosten wurden zusatzlich mit einem Abrisskostentool der HypZert
plausibilisiert. Die HypZert ist die fihrende Zertifizierungsstelle fir Immobiliengutachter und
Immobiliengutachterinnen in der Finanzwirtschaft mit derzeit 2.307 Mitgliedern. GemaR
HypZert Tool werden die Abbruchkosten in einer Spanne von 100 — 200 €/m? BGF angegeben.
Unter Berlcksichtigung der vorliegenden Kriterien ergeben sich fur das Gebaude geschéatzte
Abbruchkosten von rd. 140 €/m? BGF brutto und fir die Garage rd. 100 €/m? BGF. Die
vorgenannten Kosten beziehen sich auf das Jahr 2024 und verstehen sich inkl. MwSt. Aus den
vorgenannten Kosten ermitteln sich Abrisskosten fir das gesamte Bewertungsobjekt i. H. v.
rd. 70.000 €:

Gebaude BGF Kosten Abbruchkosten

HypZert gesamt netto
Wohnhaus 438 m2 140 €/m? 61.320 €
Garagenanlage 83 m2 100 €/m?2 8.300 €
Oltank pauschal 5.000 €
Gesamt 521 m? 74.620 €
Rundung - 4.620 €
Gesamt gerundet 70.000 €

Der weiteren Berechnung werden gemittelte Abrisskosten i. H. v. 65.000 € zugrunde gelegt.

13.2 Besondere objektspezifische Merkmale

Keine

13.3 Liguidationswert

Der Liquidationswert ermittelt sich aus Bodenwert abziglich Freilegungskosten. Es wird
unterstellt, dass einer alsbaldigen Freilegung nichts im Wege steht. Der Liquidationswert wird
mit 600.000 € ermittelt.

Bodenwert 670.000 €
Abbruch und Entsorgungskosten -65.000 €
besondere obj. Grundstiicksmerkmale 0 €
Rundung 0 €
Liguidationswert 605.000 €
Liguidationswert 605.000 €
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14. PLAUSIBILISIERUNG DES ERGEBNISSES
14.1 Marktdaten und Wirdigung des Ergebnisses

Der Verkehrswert fir das Bewertungsobjekt wird aus dem Ergebnis des Liquidationswerts
abgeleitet. FiUr das Bewertungsobjekt wurde ein Wert in Hohe von 605.000 € bzw. rd.
1.626 €/m? Grundstucksflache ermittelt.

Es wurden aus Marktdaten Wertspannen zur Plausibilisierung des Verfahrensergebnisses
abgeleitet. Es handelt sich hierbei vorwiegend nicht um endverhandelte Kaufpreise, sondern
um Angebotspreise, welche regelméRig vom finalen Kaufpreis abweichen koénnen. Diese
stiitzen dennoch den ermittelten Wert.

Es wurde zusatzlich eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung eingeholt. Die Gbermittelten
Kauffalle sind mit dem Bewertungsobjekt nicht gut vergleichbar. Es wurde kein Verkaufsfall in
Eschersheim registriert, die Kauffdlle wurden in anderen Frankfurter Stadtteilen in
schwécheren Bodenrichtwertzonen getatigt. Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung erfolgt
daher nur nachrichtlich.

Marktdaten / Angebotspreise fur vergleichbare Liegenschaften

Quelle Kriterien Spanbr;: von @ Preis
Auskunft aus der Frankfurt am Main 130.900 € -
Kaufpreissammlung 10 Kaufpreise 1.124.000 € 500.824 €
vom 06.02.2025 01/2021 — 06/2024

Baureifes Land, unbebaut 664 €/m* — 1.094 €/m?
Sehr gute/ gehobene Lage | 1964 €/m*
Immobilienmarktbericht Unbebautes, baureifes
Gutachterausschuss Land, Daten aus 2021, 1.870 €/m2
Frankfurt am Main Mehrfamilienh&user i
2024 1 ,
Eigenheime i 350 €/m
Immobilienmarktbericht Unbebautes, baureifes
Gutachterausschuss Land, Daten aus 2021, )
Frankfurt am Main Eigenheime ) 1:350 &/m
2024
ImmoScout24 Angebotspreise Frankfurt 373.000 —
Baureifes Land, Q1 2025 3.000.000 € 1.312.075€
1.000 €/m? — )
2381 €/m? 1.499 €/m
IZ Wohnmarktanalyse in
60431 Frankfurt am Main - 805.090 €
Willibrachtstr. 3

Der ermittelte Wert bewegt sich innerhalb der genannten Spannenwerte und wird aufgrund der
Lage und der aktuellen Nachfrage auf dem Immobilienmarkt als plausibel eingeschatzt.
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14.2 Nutzungs- und Drittverwendungsfahigkeit

Die Drittverwendungsfahigkeit ist eingeschrankt auf die Nutzungsart Wohnen und ggf. nicht
storendes Gewerbe, aber die Nutzbarkeit durch Dritte ist gegeben und wird als normal
beurteilt.

14.3 Marktgangigkeit und Verwertbarkeit

Das Objekt ist leerstehend und entspricht nicht den aktuellen Anforderungen an Wohnraum.
Ohne Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen sind die Wohnungen in dem derzeitigen
Zustand nicht vermietbar. Auch werden die energetischen Eigenschaften des Objektes als
unterdurchschnittlich eingeschéatzt. Die Marktgéngigkeit des Grundstuicks ist jedoch aufgrund
seiner Standort- / Lagemerkmale als insgesamt durchschnittlich zu bezeichnen.
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15. VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

§ 194 BauGB - Verkehrswert

L,Der Verkehrswert (Marktwert) 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 Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

Ergebnisse der Wertermittlung

Aufgrund der Art und Nutzung des Bewertungsobjektes, den Marktgepflogenheiten und in
Ansehung der einschlagigen Literatur bildet die Liquidationswertermittlung das
wertbestimmende Verfahren.

Nach Abschluss der Wirdigung betragt der Verkehrswert gemai § 194 BauGB:

EUR 605.000,00

In Worten: Euro sechshundertfinftausend

Wert der Belastung in Abt. Il des Grundbuches
Wohnungsrechte — kein Werteinfluss

pitenttch & i,
\
M. Sc., MRICS >

Eric Reuter

Besteliungygebiet

bevauten

Immobiliengutachter
Eric Reuter
Frankfurt am Main, erstellt am 21.02.2025
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Anhang | — Fotodokumentation

Vorgarten (Stral3e) Willibrachtstral3e
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Treppenhaus

Whg. EG - Kiiche

Whg. EG - Esszimmer Whg. EG - Badezimmer
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Whg. EG - Schlafzimmer

Whg. OG - Zimmer Whg. OG - Zimmer
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Whg. DG — Wohnungseingang Whg. DG - Flur

Whg. DG - Zimmer Whg. DG - Badezimmer
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Whg. DG - Kiche

KG - Heizungsanlage KG - Stromzéhler
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Anhang Il — Makrolage, Mikrolage
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Anhang lll - Auszug aus der Liegenschaftskarte
HESSEN  amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn AUSZUg aus dem
= e =g z
Wi W™  Bormer Strale 11 Liegenschaftskataster
:g: 65552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte 1:1000
== Hessen
Flurstiick:  400/5 Gemeinde: Frankfurt am Main e
Flur: 10 Kreis: Kreisfreie Stadt Frankfurt am Main A= S

Gemarkung: Eschersheim Regierungsbezirk: Darmstadt

2

= 20
5655083 9 2 30 Meter MaCstab 1:1000
T

Dieser Auszug wurde maschinall erstalit.
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Anhang IV — Grundrisse / Schnitt / Ansicht

Westansicht

Ostansicht (Garten)
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Schnitt
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Kellergeschoss
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Erdgeschoss
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Obergeschoss
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Anhang V — Hochwasser- und Starkregengefahrdung

ZURS Hochwassergefihrdung

60431 Frankfurt am Main, Willibrachtstr. 3

NI SR RS2 . R
Uni-Cam um;{:"er g AR Frankfurta. —
Kamisee s \f¢ N ‘ MainHeddernhej

ﬂ,"d/p#\; !

gh % o o ‘
\ & Eschersheim
| {‘ \ ;\’5\5\6\" 6 . o
FioY _ WX
g e v\ Zatt
{Gnhe,m "63‘ “b“.‘ﬁ?gfi#""
4 A\ ‘m,'smgfeld: "

$“Ginnheim

o

JBusInaIL'Y

GK 1: Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem~
Flachen der offentiichen Wasserwirtschaft),

GK 2! Gennge Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkait eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem -Flachen
der offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlers Gefahrdung: statistische Wahrschainlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren {(wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4 Hohe Gefahrdung: statistische Wahrschainlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der
uffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich,)

Datenquelien: Ergebnis der Gefshrdungsklassen-Analyse auf der Grundiage von GeoVeris @ VdS; Hintergrundkarte: TopFlusCpen € GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit
Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerognd, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community;
Hauskoordnaten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz @ GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit h der zustandigen Beharden
entnommen,
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Starkregengefahrdung

60431 Frankfurt am Main, Willibrachtstr. 3

KurhessenstraRe

Hollby rgstraiBe

- / [ 1 ’
Gefihrdungsklasse der Objektadresse

gering

arkregengefahrdung:

lauch fern von Flilssan und Seen kann es durch berraschenden Starkregen zu schweren Uberschwemmungen kommen, Wissenschaftder des EOC (Earth
Observation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengetahrdung fiir jeden Haushalt in Deutschland ermittelt

werden,

Datenquelle

Quelle: Deutsches Zentrumn fir Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017

Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland , © OpenSheetMap — Mitwirkende, Stand: 2025 (CC BY-SA 2.)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03155410 vom 23.01,2025 auf www.geoport.de: ein

orH_.)eO Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo®: & geoport® 2025
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Anhang VI — Exposé

Aktenzeichen 842 K 35/24

Adresse WillibrachtstralRe 3 in 60431 Frankfurt am Main

Nutzungsart Doppelhaushélfte

Marktwert 605.000 €

Besichtigung Aul3en- und Innenbesichtigung

Gebéaude

Objekt Das Bewertungsobjekt wurde ca. 1951 in massiver Bauweise

errichtet. Das Wohnhaus verfugt Uber drei Wohneinheiten (je
eine Wohneinheit im Erd-, Ober- und Dachgeschoss). Das
Gebaude ist vollstéandig unterkellert und verfligt gemalR den
Planunterlagen Uber einen nicht nutzbaren Spitzboden. Zum
Gebaude gehort eine Garagenanlage mit finf Stellplatzen. Die
Grundrisse des Wohnhauses entsprechen nicht den heutigen
Wohnanforderungen. Die Wohnflache wurde mit ca. 252 m2 den
Grundrissen aus der Bauakte entnommen und mittels
Nutzflachenfaktoren plausibilisiert.

Nutzung zum Stichtag Das Gebaude wurde historisch zu Wohnzwecken teilweise
eigengenutzt und vermietet. Zum Bewertungsstichtag war das
Gebaude leerstehend.

Vermietungsstand Leerstand

Garage / Einstellplatze | 5 Garagenstellplatze

Baujahr ca. 1951

Wohn- Nutzflache rd. 252 m2 Wohnflache

Baubeschreibung

Rohbau Mauerwerk

Dach Pfettendach, Holzkonstruktion mit Dachziegeln

Innenausbau Der Ausstattungsstandard wird als unterdurchschnittlich und
abgangig eingeschatzt.

Baulicher Zustand Es wurden u. a. folgende Bauméangel und -schaden festgestellt:

Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelbefall an Innen- und
AuBRenwand Hofseite und Decke tber EG; Putzabplatzungen im
Bereich der Kellertreppe und -wande; Schaden im Bereich der
Abhangdecke DG; Bodenbelage EG und DG abgéngig; Wand-
und Deckenbelage Uberwiegend abgangig; Sanitarinstallationen
und -anlagen Uberwiegend abgangig; Elektroinstallationen
Uiberwiegend abgangig; Dachflachenfenster undicht

Grundstiuck

Lage sehr gute Wohnlage
Grundbuchbezeichnung | Gemarkung 45, Flur 10 | Flurstiick 400/5
GroRe / Eigentumsform | 372 m? Volleigentum

Es handelt sich hierbei um einen Auszug aus den Grundsticksdaten, die im
Gutachten vollstandig beschrieben werden. Insofern kann keine Gewahrleistung auf
Vollstandigkeit Uibernommen werden.

Objektfotos
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