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WERTERMITTLUNGSGUTACHTEN

Grund und Boden, Gebiude,
Industrie-Gewerbeanlagen, Mieten und Pachten,
Hotel- und Gaststittenbetriebe

Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten, Hotel- und Gaststittenbetrieben

Arens GmbH
Friedrich-Ebert-Anlage 36
60325 Frankfurt a. M.
Tel.: (069) 2 44 33 30 85

Arens GmbH
Johannesstrafle 39
99084 Erfurt

Tel.: (0361) 211 51 18
Fax: (0361) 211 51 23

e-mail: info@arens-gutachten.de

Dieses Gutachten enthélt 22 Seiten und 7 Anlagen mit insgesamt 17 Seiten. Es wurde in
dreifacher Ausfertigung erstellt. Ein Exemplar verbleibt beim Unterzeichner.

Unser Zeichen: GZ 164/2022



Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 842 K 43/22 Unser Zeichen: GZ 164/22

PLZ: 65929 Ort: Frankfurt am Main Gemarkung: Héchst
StraBe: Zuckschwerdtstrale 18 Flur: 7

Flurstiick: 322/45

Grofe: 749 m?

Kurzbeschreibung: ehemaliges Betriebsgrundstiick

befindet sich im Frankfurter Stadtteil Hochst, bebaut mit diversen ehemaligen,

nicht mehr nachnutzungsfihigen Betriebs-/Produktionsgebduden bzw.
Nebengebéduden (ehemalige Apfelweinkelterei)

Mauerwerksbau, iiberwiegend ein- bis zweigeschossig, Ziegeleindeckungen,

tlw. Bitumen, insgesamt desolater Zustand (It. Aktenlage soll
Abbruchgenehmigung vorliegen)

Baugenehmigung aus 2018 fiir den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit
Tiefgarage erteilt

Bewertung erfolgte nach dem duBeren Anschein

Bewertungsstichtag: 15.12,2022

Verkehrswert (ohne Abt. IT): 1.363.000,00 €



a) Miet- oder Pachtvertréige sind nicht bekannt.

b) Es ist vermutlich kein Zubehér vorhanden.,

¢) Verdacht auf Hausschwammbefall konnte aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht
festgestellt werden.

d) Fiir das Grundstiick bestehen Baulasteintragungen (Anlage).

¢) Altlastenverdachtsfléichen sind nicht bekannt. Es wird von einer Altlastenfreiheit
ausgegangen.

f) Das Grundstiick befindet sich in der Umgebung eines Kulturdenkmals und eines
Bodendenkmals. Somit ist eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich.

g) Ein Grenziiberbau ist nicht ersichtlich.

h) Es befinden sich auf dem Grundstiick vermutlich keine Anpflanzungen und Baulichkeiten,
die Dritten gehéren.

1) Anschrift und Hausnummer lauten: 65929 Frankfurt am Main
Zuckschwerdtstrafle 18

j) Es handelt sich um ein Flurstiick.

k) Fiir die Gebdude existiert vermutlich kein Energicausweis.
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65929 Frankfurt am Main, Zuckschwerdtstrafie 18 Bewertung vom 15.12.2022

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt am Main, Az.: 842 K 43/22
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschiatzung flir das Grundstick in 65929 Frankfurt am Main,
Zuckschwerdtstrale 18, einschliefllich der aufstehenden Gebdude und Auflenanlagen im
Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung,

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige Meinungséuflerung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handeit sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitits- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
() und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

Der Wertermittlungs- und Qualitéitsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 01.12.2022 zur Ortsbesichtigung am 15,12.2022,
11.00 Uhr eingeladen. Das Grundstiick war frei zuginglich. Die Innenbesichtigung der
Gebiude war nicht méglich. Die Bewertung erfolgt anhand des #uBeren Anscheins.

Zum Ortstermin war anwesend: Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider — Gutachterin
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65929 Frankfurt am Main, Zuckschwerdtstrafie 18 Bewertung vom 15.12.2022

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen =zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBigeblichen Ver&ffentlichungen.

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993

- Verordnung iiber die Grundsttze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung iiber die Grundsiitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
{(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)-vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12,11.2015

- der DIN 276 ,,Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnflichenverordnung (WoFIV) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01,2023

Seite 2



65929 Frankfurt am Main, ZuckschwerdtstraBe 18 Bewertung vom 15.12.2022

- Bewertungsliteratur/sonstige Unterlagen

Kleiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Krsll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

10. vollstindig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modermnisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung flir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,

5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss des Amtsgerichtes Frankfurt am Main
vom 30.09.2022, Auftrag vom 02.11.2022

Grundbuchauszug von Frankfurt AuBenstelle
Hochst/Hochst/Blatt 4679

(Grundstiicksmarktbericht 2022 des
Gutachterausschusses Frankfurt am Main

Gutachterausschuss Frankfurt am Main Bodenrichtwert
zum 01.01.2022

qualifizierter Mietspiegel Frankfurt am Main 2022
sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Stadtverwaltung Frankfurt am Main vom 21.11.2022
- Grundbuchamt Frankfurt vom 02.12,2022
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65929 Frankfurt am Main, Zuckschwerdtstrafe 18 Bewertung vom 15.12.2022

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Frankfurt hat rd. 764.000 Einwohner (per 30.06.2022, 1t. Internetseite der Stadt) und ist die
grofite Stadt Hessens

- ist das Zentrum des Rhein-Main-Gebietes sowie Metropole des Finanz- und
Borsenmanagements

- Sitz der Europdischen Zentralbank, Frankfurter Wertpapierbérse und Frankfurter Messe

- sehr gute Verkehrsanbindungen (Verkehrsknotenpunkt Europas) durch ein dichtes
Autobahn-, Eisenbahn- und Straflennetz sowie den internationalen Flughafen
Frankfurt-Niederrad

- die niichstgelegenen groBeren Stidte sind Wiirzburg (ca. 120 km), KéIn (ca. 190 km) und
Stuttgart (ca. 200 km)

3.2 Mikrostandort, dffentliche Anbindung

- das Bewertungsgrundstiick befindet sich im westlichen Frankfurter Stadtteil Hochst

- der Stadtteil verfiigt liber eine wunderschone Fachwerk-Altstadt sowie zwei Schlésser

- das Bewertungsobjekt befindet sich unmittelbar an einer Endhaltestelle (StraBenbahnlinie
11m, Buslinien 50, 51, 53 bis 55, 59 sowie der Nachtbuslinie n8 in der Ludwig-Scriba-
Strafle)

- die Umgebungsbebauung ist vorwiegend gepriigt von geschlossener Wohnbebauung, tlw.
mit kleinteiligen Einzelhandelsgeschiiften

- fast unmittelbar angrenzende Bahnstrecke, siidlich angrenzende, tlw. 4ltere geschlossene
Wohnbebauung bzw. neu errichtete Wohngebiude

- Einkaufsmdglichkeiten stehen ca. 300 m entfernt zur Verfligung (REWE)

- verschiedene Kindertagesstitten und Schulen kénnen im Stadtteil besucht werden
- die drztliche Versorgung ist im Stadtteil ebenfalls gesichert

- Topographie
nahezu eben

- verkehrstechnische Erschliefung
innerstddtische Durchgangs-/AnliegerstraBBe, unmittelbar angrenzende Straenbahnhaltestelle

- innere Erschliefung
Zufahrt vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
ortsiiblich erschlossen
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65929 Frankfurt am Main, Zuckschwerdtstrale 18

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben

Gemarkung: Hchst
Grundbuchband Blatt 4679

Flur Flurstiick Lagebezeichnung

Bewertung vom 15.12.2022

Nutzung GréBe m?

7 322/45 Zuckschwerdtstralle 18

Grundbuch;
Abteilung I
Eigentiimer:

Abteilung IT

Lasten und Beschrinkungen: - Auflassungsvormerkung
- Zwangsversteigerung

749

Anmerkung. Die Auflassungsvormerkung wird auftragsgemif als wertneutral eingeschitzt.

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine bekannt

Es lag ein beglaubigter Grundbuchauszug vom 05.10.2022 vor.
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65929 Frankfurt am Main, ZuckschwerdtstraBe 18 Bewertung vom 15.12.2022

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand (§§ 2; 5 und 11 der
ImmoWertV)

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Entsprechend den Angaben aus den zeitnahen Baugenehmigungsunterlagen von 2018 und
Bauantragsunterlagen von 2022, stellt sich die planungsrechtliche Situation wie folgt dar:

- Bebauungsplan 350 von 1981 (1977 BauNVO) GFZ mit 1,10, Geschossigkeit IV,
geschlossene Bauweise
textliche Festlegungen zu diesem Bebauungsplan existieren nicht

- Stellplatzsatzung Zone 1 (Herstellungspflicht beschrinkt auf 70 %)

- Vorgartensatzung

Lt. der Larmkartierung des Eisenbahnbundesamtes ist eine Lirmbelastung durch die mittelbar
angrenzende Hauptstrecke der S-Bahn und der Hauptverkehrsstrecke der DB AG gegeben.

3.4.2 Baurecht

Entsprechend den Informationen durch das Bauarchiv Frankfurt stellt sich die Bebaubarkeit in
Bezug auf die angegebenen Unterlagen wie folgt dar:

Das ' Grundstiick ist mit diversen alten, ehemaligen Fabrikgebduden (ehemalige
Apfelweinkelterei) bebaut. Aus den Bauantragsunterlagen geht hervor, dass dafiir eine
Abrissgenehmigung (X — 2015 167 — 6) vorliegt.

Im Jahr 2016 erfolgte ein Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 15
Wohneinheiten und einer Tiefgarage mit 13 Stellplétzen (B 2017-1957-6).

Dieser Antrag wurde zuriickgenommen, da innerhalb des Antrages erhebliche
Uberschreitungen der Ausnutzungskennziffern gegeben waren und eine geéinderte Planung
zur Erreichung des planungsrechtlichen Einvernehmens eingereicht werden sollte.

Ein geéinderter Antrag wurde am 01.11.2018 baurechtlich genehmigt (B — 2018- 901 — 6) und
beinhaltete den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 17 Wohneinheiten und 13
Tiefgaragenstellplédtzen. Dazu erfolgte die Abldse von fiinf Stellplétzen.

Die Verldngerung dieser Baugenehmigung erfolgte am 23.09.2021. Signifikante Auflagen aus
dieser Baugenehmigung dazu wurden u.a. wie folgt erteilt;

Vorgartenbereich soll aus stidtebaulichen Griinden als Erweiterung des
tffentlichen Biirgersteigs ausgebildet werden und der Allgemeinheit dienen sowie
gleichzeitig als Zufahrt/Abfahrt der geplanten Tiefgarage

die zuldssige GFZ von 1,10 wurde entsprechend Befreiungsbescheid auf 1,83
genehmigt

Zuriicksetzung des Baukorpers von der Baulinie um 4,16 m

es wurde eine fiinfgeschossige Bebauung genehmigt

die VerkehrserschlieBung erfolgt iiber die Ecke ZuckschwerdtstraBle/L.-Scriba-
Strafle, die Unterbauung mit Kellerriiumen ist méglich
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65929 Frankfurt am Main, ZuckschwerdtstraBe 18 Bewertung vom 15.12.2022

- die bestehende siidliche Grundstiicksgrenze soll bis zur Hohe von 2 m abgetragen
werden und nach Sanierung als Sichtschutz erhalten bleiben
Freiflichenplan mit Griinfléiche und Kinderspielplatz

Zur Genehmigungsfihigkeit dieser o.g. Baugenehmigung wurden folgende Baulasten It.
schriftlicher Auskunft der Bauaufsicht vom 21.11.2022 eingetragen:

- zu Lasten des Flurstiickes 322/45, BL 2018-281-2:
der jeweilige Eigentiimer des belasteten Grundstiickes verpflichtet sich,
innerhalb der in beiliegendem Lageplan blau schraffiert dargestellten Fliche, ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu gew#ihren
der entsprechende Lageplan ist in der Anlage aufgefiihrt

- zu Lasten des Flurstiickes 322/44 und zu Gunsten des Flurstiickes 322/45, BL
2018-297-2:
die jeweilige Eigentiimer der belasteten Grundstiicke verpflichtet sich, innerhalb
der in beiliegendem Lageplan rot schraffiert dargestellten Fliche, ein Geh- und
Fahrrecht (inklusive Feuerlésch- und Rettungsgerite mit Aufstellflichen) zu dem
begiinstigten Flurstiick zu gewéhren und sie gestatten ferner, dass die notwendigen
Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb dieser Fliche zu diesen Grundstiicken
verlegt und unterhalten werden, der entsprechende Lageplan ist in der Anlage
aufgefiihrt

Im Jahr 2022 erfolgte ein erneuerter Bauantrag fiir den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit
22 Wohnungen und 12 Tiefgaragenstellplitzen. Bei diesem Bauantrag sollte die Zufahrt zur
Tiefgarage iiber die stidlich angrenzenden Grundstiicke erfolgen. Mangels einer gesicherten
Erschliefung wurde dieser Bauantrag Mitte 2022 zuriickgenommen.

3.4.3 Abgabenrechtliche Sitnation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Sitnation
Das Grundstiick ist als ortsiiblich erschlossen zu beurteilen.

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigem Baugrund ausgegangen.

Altlastenverdachtsflichen sind nicht bekannt. Aus den Bauantragsunterlagen- und
Baugenehmigungen sind keine Anhaltspunkte {iber Altlastenflichen ausgewiesen. Es wird
daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Denkmalschutz

Das Grundstiick befindet sich in der Umgebung eines Kulturdenkmals und eines
Bodendenkmals. Somit ist eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich.
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65929 Frankfurt am Main, Zuckschwerdtstrafle 18 Bewertung vom 15.12.2022

3.5 Gebiiudebeschreibung

Die aufstehende, nicht mehr nachnutzungsfiihige Bebauung besteht in folgenden Gebéduden
bzw. Gebiudeteilen.

vermutlich ehemaliges Betriebs- und Verwaltungsgebéude, Mauerwerksbau,
zweigeschossig, Dachgeschoss, Ziegeleindeckung, Fenster, Tliren, Innenausban
offensichtlich in einem desolaten Zustand

- vermutlich ehemaliges Produktions- und Lagergeb#ude, eingeschossig mit Anbau,
Pultdicher, massiver gemauerter Schornstein

drei eingeschossige Nebengebdude, Mauerwerksbau, nicht unterkellert, desolater
Zustand

StrafBenansicht

StraBenansicht
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65929 Frankfurt am Main, Zuckschwerdtstrafie 18 Bewertung vom 15.12.2022

StraBenansicht

Hofansicht ehemaliges Betriebsgebiude
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65929 Frankfurt am Main, Zuckschwerdtstrafie 18 Bewertung vom 15.12.2022

Freifldche
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65929 Frankfurt am Main, ZuckschwerdtstraBe 18 Bewertung vom 15.12.2022

Nebengebidude

Hinweis: Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iber sichtbare Bauteile auf Auskiinfien, vorliegenden Unterlagen bzw.

Vermutungen.
3.6 AuBlenanlagen
Einfriedung: tlw. riickwirtig ohne, straBBenseitig Ziegelmauer, sehr schlecht
Freifléchen: fast vollstandig befestigt
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65929 Frankfurt am Main, Zuckschwerdtstrafie 18 Bewertung vom 15.12.2022

4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewShnlicher Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstéinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wihlen.

Das Grundstiick wird aufgrund der nicht renditefiihigen und abbruchreifen Altbebauung als
unbebaut eingestuft und ist damit im Vergleichswertverfahren zu bewerten.

Bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise ist im Bewertungsfalle der Verkehrswert auf der Basis

des Vergleichswertes und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
abzuleiten.
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65929 Frankfurt am Main, Zuckschwerdtstrafle 18 Bewertung vom 15.12.2022

4.3, Angaben zur allgemeinen Marktlage
4.3.1 Makro- und mikrotkonomische Ausgangsdaten, Stadteilangaben

Die allgemeinen preisbildenden Faktoren flir das unmittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind als sehr gut einzuschéitzen.

Die strukturellen Prognosen fiir den Bereich Kaufkraft, Arbeitsmarkt und
Bevoélkerungsentwicklung fiir die Stadt Frankfurt am Main sind sehr positiv.

Die Arbeitslosenquote im Arbeitsagentur Frankfurt am Main betrug im Februar 2023 ca. 5,9
%, der einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernindex liegt bei ca. 110,2 % je Einwohner
2022 (2021 bei 110,5).

Gemif Internetseite der Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune vom 31.01.2023,
entwickelt sich die Bevélkerung der Stadt Frankfurt am Main wie folgt:

- eingestuft als Demographietyp 7: GroBstadt und Hochschulstandort mit heterogener
sozioSkonomischer Dynamik

Gemil Zukunfisatlas 2022 firr Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im September 2022 wird die Stadt Frankfurt am Main wie folgt
eingestuft:

- sehr hohe Zukunftschancen hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung

- die meisten Indikatoren befinden sich in den vorderen Bereichen (Plétze 5 bis 29), lediglich
der Indikator Wohlstand & Soziale Lage befindet sich auf dem Platz 376

Stadtteilangaben

Stadtteilprofil Hochst, Stand 2020:
Einwohner: 16.103
Durchschnittsalter: 38,0 Jahre
Auslinder: 41,5 %
Deutsche mit Migrationshintergrund: 26,6 %
Einwohnerentwicklung (5 Jahresvergleich) +3,7%
Wohnfi4iche in m? je Wohnung: 73,6 m?

In einer Analyse von Jones Lang LaSalle vom Februar 2022 bzw. BNP PARIBAS vom 04/22,
werden folgende Angaben zum Wohnungsmarkt Frankfurt getroffen:

- 4,228 neue Wohnungen im Jahr 2020 fertig gestellt, zweitniedrigster Wert der letzten 20
Jahre, es besteht ein hoher Angebotsengpass, Leerstandsquote 0,20 %

- groBten Anteil an Fertigstellungen stellen die Ein- bis Zwei-Raum-Wohnungen dar

- Angebotsmieten sind im Mittel im Bezirk Innenstadt IV mit 17,10 €/m? die hdchsten
Angebotsmieten, im Bereich Westend iiber 18,00 €/m?

- Mieten im Neubausegment steigen sogar auf 17,55 €/m?

- grifiten Anstieg an Mietpreisen gab es im Bezirk Innenstadt I (u.a. mit dem Stadtteil
Altstadt)
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4.3.2 Wohnungsmarktbericht, Prognose der weiteren Marktentwicklung

Entsprechend den Angaben aus dem Wohnungsmarktbericht der Stadt Frankfurt
(Berichtsstand 2019/2021), verdffentlicht im Dezember 2022, wurden folgende Eckdaten
veréffentlicht:

- Bevolkerungsprognose 2014 bis 2040: rd. 830.000 Einwohner
- voraussichtlicher Wohnungsbedarf: jéhrlich 6.700 WE Neubau
(Stand von 2016)
- Anstieg des Wohnungsbestandes seit 2015 erheblich auf rd. 407.000 Wohnungen in
2020

- Umfrageergebnis 2021 zur Wohnsituation:
81 % wohnen in Mehrfamilienh&usern
Wohnfléche je Person ca. 35 m?
Wohnfliche je Einzelperson ca. 55 m?
durchschnittliche Nettokaltmiete ca. 10,80 €/m?
Anteil der Miete am Einkommen rd. 30 %, durchschnittliche Mietbelastung bei
Ein-Personen-Haushalten bis ca. 60 % bei den unteren Einkommen
Anteil der 1 Personenhaushalte ca. 53 %, aber nur 7,90 % der Wohnungen
haben einen Raum, Anteil der Wohnungen mit 3 und mehr Rdumen rd. 61 %
(Kiichen werden als Rdume mit gezihlt)

- durchschnittliche Angebotsmieten rd. 14,44 €/m? in 2020, 2021 mit leicht sinkender
Tendenz um rd. 3 %

- es wird eingeschitzt, dass aufgrund der aktuellen Lage (hohe Inflation, deutlich
hohere Finanzierungskosten, stark steigende Energiekosten, hohe Baukosten in
Verbindung mit der geringen Verfiigbarkeit von Bauleistungen aller Art, der
Wohnungsneubau 2023 einen Einbruch erleben wird

- dadurch besteht die Annahme, dass die Nettokaltmieten bei den Bestandsobjekten
weiter steigen werden, da die Nachfrage nach Mietwohnungen, in Verbindung mit
dem geringen Angebot und der positiven Bevolkerungsentwicklung weiter steigen
werden

Weitere groBe Maklerhduser, Immobilienfinanzierer und einschlédgige Analysten geben
folgende Ausblicke an (u.a. JLL, UBS, BNP Pariba, Savills etc.):

- sinkende Zahl von Baufertigstellungen im Geschosswohnungsbau und
Eigenheimbau, dadurch steigende Mieten in Ballungszentren

- gef. politische Regulierung des Marktes aber auch ggf. finanzielle Anreize zur
Férderung des Geschosswohnungsbaus mdglich

- deutlich sinkende Zahl von Transaktionen, da die Verkdufer auf den hohen
Kaufpreisen bisher noch beharren und die Kéufer auf giinstigere Einstiegspreise
hoffen

- mit 52 fertiggestellten Wohnungen je 10.000 EW hat Frankfurt bereits e¢in hohes
Fertigstellungsniveau bisher erreicht, aufgrund des hohen Bevolkerungswachstums
reicht dies aber nicht aus um die Nachfrage zu befriedigen, zumal bezahlbare
Wohnungen nachgefragt werden, die im Wohnungsneubau nicht gegeben sind

-deutlich bessere Mietniveauentwicklung bei der mittleren Nettokaltmiete fiir
Wohnungen bis 45 m?

- Riickgang der Kaufpreise von Immobilien in Frankfurt bzw. keine signifikanten
Steigerungen wie in den letzten Jahren erwartbar
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44  Bodenwert
4.4.1 Entwicklungszustand (§ 3 InmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitit" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im stiidtebaulichen Umfeld und der
tatséichlichen Nutzung ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Bauland (Wohnen) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Fldchen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwirtigen Zustand zusteht.

4.4.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 und 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatséichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im Aufenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Diese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks iibereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichenden Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen.

Der, It. Internetangaben des zustiindigen Gutachterausschusses Frankfurt ausgewiesene
zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 43400114
Bodenrichtwert: 990,00 €/m?
Entwicklungszustand: baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbaufléiche
ergéinzende Nutzungsangabe: Mehrfamilienhduser
wertrelevante Geschossflichenzahl: 1,00

Stichtag: 01.01.2022
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Das Grundstiick hat einen annshernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.
StraBenfront: ca.27m
Tiefe: ca.26m

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich dabei an dem nordlichen Randbereich dieser
Bodenrichtwertzone.

Die mittelbar angrenzenden Bodenrichtwertzonen im stidlichen bzw. stidwestlichen Bereich
weisen Bodenrichtwerte zwischen 1.100,00 €/m? (WGFZ 2,50) bzw. 1.400,00 €m? (WGFZ
1,80) aus.

Unter Beriicksichtigung der Baugenehmigung von 2018, bei der eine GFZ von 1,83
abweichend von den planungsrechtlichen Vorgaben von 1,10 genehmigt wurde, erfolgt der
Ansatz des mittelbar angrenzenden Bodenrichtwertes mit 1.400,00 €/m? und einer WGFZ von
1,80.

Entsprechend den aktuellen Analysen (ImmoTalk vom 24.01.2023 mit den
Geschiftsstellenleitern der Gutachterausschiisse von den acht grofien Stddten in Deutschland),
wurden insbesondere flir Frankfurt fallende Renditen bzw. zukiinftig deutlich geringere
Steigerungsraten im Verhéltnis zu den zweistelligen Zuwachsraten der letzten Jahre vorsichtig
prognostiziert. Kurz- bis mittelfristig wird von einer Seitwirtsbewegung in Bezug auf die
Rendite auch am Wohnimmobilienmarkt ausgegangen. Demgegeniiber ist aufgrund der nicht
ausreichenden Neubautitigkeit, in Verbindung mit dem Fehlen von Sozialwohnungen bzw.,
bezahlbarem Wohnraum eine weitere, sehr deutliche Nachfrage nach Mietwohnungen zu
prognostizieren.

Hauptursache sind die deutlich gestiegenen Finanzierungskosten im Verhdltnis zu den
Mietniveaus sowie die aktuelle sehr groBe Unsicherheit am Markt. Dies betrifft auch den
Markt von Eigentumswohnungen. Immobilieninvestments sind {iblicherweise mittel- bis
langfristige Kapitalanlagen, die ein positives Marktumfeld mit verléasslichen
Rahmenbedingungen sowohl in wirtschaftlicher als auch in politischer Hinsicht bendtigen.
Aktuell ist dies nicht gegeben. Bezogen auf diese wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
erfolgt kein Zuschlag auf den eingeschiitzten mittelbar vergleichbaren Bodenrichtwert.

Fiir das Bewertungsgrundstiick existiert seit Ende 2018 eine rechtsverbindliche
Baugenehmigung. Eine Verldngerung bis formal Ende 2023 wurde genehmigt.

Auch wenn diese Baugenehmigung nicht von einem Kéufer unentgeltlich genutzt werden
darf, ist davon auszugehen, dass zukiinftige Kiufer auf diverse Vorgaben bei vergleichbarer
Kubatur und Wohnfléiche sowie Gebdudestruktur zurtickgreifen kdnnen.

Auswertungen von diversen Online-Immobilienportalen weisen fiir Baugrundstiicke mit
Baugenehmigungen einen entsprechenden Preisaufschlag (bis ca. 60 %) auf.

Im vorliegenden Fall wird ein Zuschlag von 30 % fiir angemessen erachtet, da durch die
Mikrolage (unmittelbare Nihe zur StraBenbahn-/Bushaltestelle, Baulasteneintragungen) tlw.
positive aber auch negative Lagefaktoren gegeben sind und die Abrisskosten der aufstehenden
Bebauung mit zu berticksichtigen sind.

1.400,00 €m* x 1,30 X 749 m? = 1.363.180,00
rd. 1.363.000,00 €

Das entspricht einem durchschnittlichen Quadratmeterpreis von rd. 1.820,00 €/m2.
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5. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle aut' der Basis des Vergleichswertes unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 65929 Frankfurt am Main, Zuckschwerdtstrafie 18
ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstéinde mit (ohne
Abteilung II):

1.363.000,00€

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Miingel, fiir Méngel an
nicht zugiinglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schédlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wirmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es
wurde sich nur auf die wesentlichen, wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde iiberschliigig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

\/ )
Dor;h%%t;eidgad Frankfurt, 21.03.2023

Offentlich bestelit und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer
Sachverstindige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten,

Hotel- und Gaststittenbetriebe

Dipl-Ing. Ok.
Dorothea schneider .

2\ Zert-Nr. 10/070993 / ¥

2\ CIS HypZert (F) ,\;
%, 3
(2 O
WirtschatO

04,. s /
S
3 Bestelig und .-
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Ergebnis der Datenabfrage:

Informationen zu den Bodenrichtwertzoneq

|Gemeinde ] Frankfurt am Main |

Gemarkung

Zonaler Bodenrichtwert l 990 EUR/m2

|Nr der Bodenrichtwertzone "434001 14

Stichtag des Bodenrichtwerts "61 .01.2022
Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Qualitat "Baurelfes Land

Beitragszustand u_schIneBungsbeltragsfrel

Wohnbauflache
Mehrfamilienhauser

IFIéche des Richtwertgrundstiicks || |

MaB der baulichen Nutzung (WGFZ) 1,00 |
Bemerkung lL l

Hinweise des zustdndigen Gutachterausschusses |

Erlauterung zu Bodenrichtwerten und ggf. \ .
|Umrechnungskoeffizienten M
Ansprechpartner / Produkte | Kontaktdaten ]

rogiontiesseny

Nutzungsart

peUIr"igl"’t‘gmmepage: hvbg.hessen.de
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