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1. Allgemeines

Auftrag
Beauftragt am 08.03.2023 durch das Amtsgericht Frankfurt, Immobiliarzwangsvollstreckung.

Gegenstand des Auftrags
Beauftragt ist die Ermittlung des Markt-/Verkehrswertes nach § 194 BauGB. Im Rahmen des Zwangsversteige-
rungsverfahrens soll von einem nicht vermieteten Zustand ausgegangen werden.

Vorgehensweise
Samtliche Beteiligten wurden vom Sachverstandigen schriftlich zum Ortstermin eingeladen. Vorab wurde um Uber-
mittlung der Objektunterlagen gebeten.

Seitens des Amtsgerichts liberlassene und herangezogene Unterlagen
* Grundbuchauszug vom 03.01.2023 in beglaubigter Fassung
* Liegenschaftskarte vom 28.11.2022

Seitens des Eigentiimers liberlassene und herangezogene Unterlagen
* keine

Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung erfolgte am 14.04.2023 durch den Sachverstandigen Heiko Glatz in Anwesenheit von
* Jan Gunther, HEIKO GLATZ Sachverstandigengesellschaft fiir Immobilienbewertungen

Der Zugang zur Wohnung wurde nicht gewdhrt. Neben einer AulRenbesichtigung konnten lediglich das Treppen-
haus, Allgemeinflachen und die Tiefgarage in Augenschein genommen werden. Schaden- und Mangelfreiheit sowie
die laufenden InstandhaltungsmaRnahmen werden auch fiir die nicht eingesehenen Bauteile als richtig unterstellt.

Vom Sachverstidndigen beschaffte Unterlagen und eingeholte Auskiinfte
* Aus der Grundakte beim Amtsgericht:
0 Teilungserklarung vom 26.09.2016 nebst Grundrisspldane und Baubeschreibung
* Aus der Bauakte der Bauaufsicht:
0 Mietflachenberechnung Schmitz Architekten Frankfurt GmbH vom 25.04.2014
0 Grundrissplane Schmitz Architekten Frankfurt GmbH vom 25.04.2014
e Telefonat Verwalter nach WEG am 12.05.2023 zum Zustand / zur Instandhaltungsricklage der WEG
* Onlineabfrage Baulastenverzeichnis Stadt Frankfurt am Main
* Onlineabfrage Bauleitplanung Stadt Frankfurt am Main
* Onlineabfrage Satzungen Stadt Frankfurt am Main
* Onlineabfrage Denkmalschutz Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
* Onlineabfrage Bodenrichtwert
* Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses vom 19.04.2023
* Marktberichte ortlicher Marktteilnehmer und allgemeine Marktrecherche

Voraussetzungen

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften des Bodens und der baulichen Anlagen
erfolgten ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vorgelegten Unterlagen. Diese werden der
Wertermittlung nur eingeschrankt geprift zugrunde gelegt.

Hinsichtlich der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher oder privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung
des Grund und Bodens sowie der baulichen Anlagen erfolgten keine Recherchen. Es wird ungeprift unterstellt,
dass samtliche offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend
sein konnen, am Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt sind, soweit nachfolgend nichts anderes vermerkt
ist.
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2. Grundstiick und Standort

2.1 Grundstiick

Amtsgericht Frankfurt am Main
Grundbuch Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Oberrad
Blatt 7839

17,84/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Lfd. Nr. Flur Flurstiick Wirtschaftsart Lage GroRe
1 4 153/4 Gebdude- und Freiflache Offenbacher Landstralle 495 1.594 m?
Grundstiicksfliche 1.594 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 22 im 2. Obergeschoss nebst Kellerraum Nr. 22

und dem Sondernutzungsrecht an dem Mehrfachparker P 22-U in der Tiefgarage

Eigentiimer
Lfd. Nr.2: [anonymisiert]

Begiinstigende Rechte
Im Grundbuch sind keine begiinstigenden Rechte eingetragen.

Belastungen Abteilung Il

* Lfd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit als Tiefgaragenzufahrtsrecht zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Grund-
ticks Flur 31 Flurstiicke 131/1, 130, 132, Flur 5, Flurstiicke 436/1, 436/3, 436/4; gemaR Bewilligung vom
31.03.1981

e Lfd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit als Tiefgaragenzufahrtsrecht zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Grund-
stticks Flur 31 Flursticke 131/1, 130, 132, Flur 5, Flurstiicke 436/1, 436/3, 436/4; gemaR Bewilligung vom
31.03.1981

* Lfd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit als Uberbaurecht fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiick Flur 31 Flurstiick
130/1; gemaR Bewilligung vom 05.07.1982 / 22.07.1982

* Lfd. Nr. 4: Grunddienstbarkeit als Uberbaurecht fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiick Flur 31 Flurstiick
130/1; gemaR Bewilligung vom 05.07.1982 / 22.07.1982

e Lfd. Nr. 5: Grunddienstbarkeit als Recht zur Errichtung und Unterhaltung eines Entliftungsschachts fir den je-
weiligen Eigentliimer des Grundsticks Flur 31 Flursttick 130/1; gemaR Bewilligung vom 05.07.1982 / 22.07.1982

* Lfd. Nr. 6: Grunddienstbarkeit als Geh- und Fahrrechte fiir den jeweiligen Eigentlimer des Grundstiicks Flur 4
Flurstlick 153/3; gemaR Bewilligung vom 05.04.2013 sowie vom 10.12.2013

* Lfd. Nr. 7: Beschrankte personliche Dienstbarkeit als Anlagenrecht zur Warmeversorgung, Geh- und Fahrrecht
und Bebauungsbeschrankung fiir Energieversorgung Offenbach AG; gemal Bewilligung vom 22.12.2016

* Lfd. Nr. 9: Zwangsversteigerungsvermerk; eingetragen am 03.01.2023

Anmerkungen zu den Rechten und Belastungen
Die Bewilligungstexte lagen allesamt nicht vor. Die beglinstigten Flurstlicke der Ifd. Nr. 1 - 5 sind in der aktuellen
Liegenschaftskarte nicht mehr verzeichnet, sie diirften im Zeitverlauf in andere Flurstiicke aufgegangen sein.

Das Nachbargrundstiick Offenbacher LandstraBe 477 (Flurstiick 130/2 und 130/3) ist ebenso mit einem Mehrfami-
lienwohnhaus und einer Tiefgarage bebaut. Dessen Tiefgarage und die des Bewertungsgrundstiicks sind ver-
bunden, wobei sie beide eigene Ein-/Ausfahrten haben. Die Nutzungsregelung ist nicht bekannt, ein Herrschver-
merk ist nicht eingetragen. Zum Uberbaurecht und dem Entliiftungsschacht liegen keine Informationen vor.

Das Geh- und Fahrrecht Ifd. Nr. 6 diirfte dem jeweiligen Eigentliimer des Grundstiicks Offenbacher LandstraRe 495a
die seitliche Zuwegung und die Zufahrt zu seiner Garage sichern. Das Anlagenrecht aus Ifd. Nr. 7 bezieht sich auf
die Heizungsanlage, die offenbar nicht im Eigentum steht. Die Energielieferung wird (iber ein Contracting-Modell
sichergestellt.
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Im Hinblick auf die abgeschlossene Bebauung und die zu beurteilende Eigentumswohnung wird insgesamt von
keinen wertbeeinflussenden Umstdanden ausgegangen.

Der Zwangsversteigerungsvermerk beeinflusst den Markt-/Verkehrswert nicht.

Baulasten
Die Onlineabfrage des Baulastenverzeichnisses ergab, dass zwischen den Grundstiicken Offenbacher Landstralle

495a (Flurstiick 153/3), dem Bewertungsgrundstiick Offenbacher LandstraBe 495 (Flurstiick 153/4) sowie dem
Grundsttick Offenbacher LandstraRe 477 (Flurstiicke 130/2 und 130/3) eine Vereinigungsbaulast eingetragen ist.
Demnach sind die Grundstiicke baurechtlich nur so zu nutzen, als ob sie ein gemeinsames Baugrundstiick bilden
wirden.

Im Nachfolgenden werden als Pramisse keine wertrelevanten Rechte und Belastungen angenommen.
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2.2 Standort

Makrolage

Mit etwa 765.000 Einwohnern ist Frankfurt am Main die fiinftgroRte Stadt der Bundesrepublik. Sie bildet den Mit-
telpunkt der ca. 5,8 Mio. Einwohner zdhlenden Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main. Durch zahlreiche niederge-
lassene Banken, den Sitz der Europaischen Zentralbank und angesiedelte Beratungsunternehmen hat sich die Stadt
zu einem der flihrenden Finanz- und Dienstleistungszentren Europas entwickelt. Weitere Schwerpunkte bestehen
in den Bereichen Telekommunikation, Informationstechnologie, Werbung und Medien. Dariiber hinaus ist Frank-
furt auch als Industriestandort sowie als internationale Messe- und Handelsstadt bekannt.

Die zentrale Lage und Europas drittgrofSter Flughafen sichern die Anbindung an nationale und internationale
Markte. Der Uberwiegende Teil der Arbeitsplatze entfdllt auf den Dienstleistungssektor. Die Arbeitslosenquote
wird im Mdrz 2023 fir Frankfurt mit 5,8% knapp tGber dem bundes- und landesweiten Mittelwert von 5,7% bzw.
5,2% ausgewiesen. Die Kaufkraft der Bevolkerung ist 2022 mit einer Kennziffer von 110,5 angegeben. Die Zahl der
Einwohner steigt seit einigen Jahren kontinuierlich an; fir 2040 werden fast 840.000 Einwohner prognostiziert.

Mikrolage
Das Grundstlick liegt im Frankfurter Stadtteil Oberrad in einem Wohngebiet. Die Entfernung zum Stadtmittelpunkt
(Hauptwache) betragt ca. 6,5 km.

Der Stadtteil umfasst rund 13.500 Einwohner und befindet sich siidlich des Mains. Ostlich grenzt die Stadt Offen-
bach am Main an. Oberrad ist durch Nachkriegsbebauungen auch mit Wohnhochh&usern gepragt und sonst von
weitldufigen Flachen der Landwirtschaft umgeben. Bekannt ist der Stadtteil durch den Anbau der Krauter fiir die
Frankfurter Griine SofRe. Es besteht eine hohe Dichte an Gartnereibetrieben.

Die Offenbacher LandstralRe fihrt als Durchgangsstrafle vom Stadtteil Sachsenhausen bis hin zur 6stlichen Stadt-
grenze. Das Grundstiick befindet sich im Abschnitt zwischen dem Buchreinplatz und der Bundesautobahn A 661,
nahezu am o6stlichen Ende der Offenbacher Landstrale. Es liegt riickwartig in der zweiten Reihe zur StraRRe und
schlieft an den Feldrand an. Hinter den Feldern fiihrt eine Hauptbahntrasse entlang.

Die umliegende Bebauung besteht aus Geschosswohnungsbauten der 1960er / 1970er Jahre, zur Offenbacher
LandstrafRe hin ist auch eine kleinteilige dltere Wohnbebauung vorgelagert.

Erste Einkaufsgelegenheiten befinden sich in rund 500 m Entfernung an der Wiener Stralle sowie in knapp 1 km am
Buchrainplatz. Dort findet auch ein Wochenmarkt statt. Die sonstige Infrastruktur ist mit schulischen, kirchlichen
und sozialen Einrichtungen als durchschnittlich zu bezeichnen. Freizeitmoglichkeiten bestehen am Mainufer und in
den umliegenden Feldern.

Verkehrsanbindung

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch die nahe des Grundstiicks gelegene StraRenbahn-
und Bushaltestelle Wiener StralRe gegeben. Die Fahrzeit zur Innenstadt betragt ca. 30 Minuten. Der S-Bahnhalte-
punkt Offenbach Kaiserlei liegt etwa 800 m entfernt.

Das Uberregionale StraRennetz ist Gber die Anschlussstelle Offenbach-Kaiserlei der Bundesautobahn A 661 mit
Verbindung zum Frankfurter Kreuz der A 3 (K&In - Frankfurt - Passau) und der A 5 (Kassel - Frankfurt - Darmstadt)
schnell erreichbar. Der Flughafen Frankfurt am Main liegt etwa 20 km entfernt.

Immissionen
Beeintrachtigungen durch die Hauptbahntrasse und die Bundesautobahn kénnen nicht ausgeschlossen werden.
Ansonsten bestehen durchschnittliche und die fiir das Rhein-Main-Gebiet tiblichen Belastungen.

Wertung
Zusammenfassend ist der Standort in Oberrad als mittlere Wohnlage mit durchschnittlicher Infrastruktur zu be-
zeichnen.
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2.3 Weitere Grundstiicksangaben

Bebauungsplan
Das Grundstlick liegt im Geltungsbereichen der Fluchtlinienplane F 389 vom 05.12.1895, F 699 Blatt 3 vom
08.11.1910 und F 928 vom 22.12.1916. Dargestellt sind lediglich Baufluchten.

Die Bebaubarkeit des Grundstiicks ist nach § 34 BauGB einzustufen. Demnach sind innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und die
Erschlieung gesichert ist.

Erhaltungssatzungen / Umlegungsgebiet
Laut Onlineabfrage vom 13.04.2023 befindet sich das Grundstiick in keinem Umlegungsgebebiet, auch soll keine
Erhaltungssatzung bestehen.

Denkmalschutz
Die Onlineabfrage vom 13.04.2023 beim Landesamt fir Denkmalpflege Hessen ergab, dass die Liegenschaft nicht
als Kulturdenkmal erfasst ist.

ErschlieBung
Das Grundstick ist voll erschlossen.

Altlastenkataster / Kontaminierungen
Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster lag nicht vor.

Es wird als Pramisse von einem altlastenfreien bzw. nicht kontaminierten Grundstiick ausgegangen.

Zuschnitt / Gestaltung

Das Grundstiick ist polygonal als Hammergrundstiick geschnitten. Die Anbindung an die 6ffentliche StraRe erfolgt
liber eine Zufahrt. Riickwartig weitet sich das Grundstlick auf bis zu ca. 34 m auf. Die Tiefe des Grundstlicks betragt
ca. 58 m. Die Gelandeoberflache fallt in nordliche Richtung etwa um eine Etage ab.
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3. Bauliche Anlagen

3.1 Gebdude

Bauliche Anlagen (Wohnungseigentiimergemeinschaft WEG)

Das Grundstiick ist mit einem VI-geschossigen Mehrfamilienwohnhaus mit Flachdach bebaut. Das Gebaude ist fiir
eine Tiefgarage, Abstell- und Technikflachen Il-geschossig unterkellert. Hergestellt sind laut Teilungserklarung ins-
gesamt 42 Wohnungen und 43 PKW-Stellplatze.

Die ErschlieBung erfolgt auf der Ostseite und vertikal Gber zwei Treppenh&duser und einen Personenaufzug. Die
Wohnungen sind sidlich zum Innenhof bzw. nérdlich zu den Feldern hin ausgerichtet. Dazu sind auch vier Woh-
nungen im Souterrain hergestellt.

Das 1. UG nimmt neben den Souterrainwohnungen die Tiefgarage und einen Technikraum auf. Die Bewohnerkeller
und der Heizungsraum liegen im 2. UG.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt auf der Gstlichen Grundstiicksseite Gber eine Rampe, hier ist auch ein offener
PKW-Stellplatz geschaffen.

Wohnung Nr. 22

Die Wohnung liegt im 2. Obergeschoss und ist hofseitig ausgerichtet. Gemall Grundrissplan ist sie als 2-Zimmer-
wohnung mit innenliegendem Bad, Diele und Balkon konzipiert. Ein Zimmer ist als Wohn- / Essbereich mit inte-
grierter Kiiche geplant und Uber eine L-formige Diele erreichbar. Das zweite Zimmer schlieRt daran an. Der nach
Suden ausgerichtete Balkon ist von beiden Zimmern zugénglich.

Laut Teilungserklarung ist der Kellerraum Nr. 22 im 2. UG zugeordnet.
PKW-Stellplatz Nr. P 22-U
Die Tiefgarage ist mit Doppelparkanlagen ausgestattet. Es besteht ein Sondernutzungsrecht am PKW-Stellplatz P

22-U, untere Ebene. Dieser befindet sich am westlichen Ende der Tiefgarage neben dem Durchfahrtstor zum Nach-
bargrundstiick.

3.2 Konstruktion und Ausstattung

Bauweise

Konstruktion Stahlbetonbauweise

Decken Stahlbetondecken angenommen
Dach Flachdach

Fassade Putzfassade WDVS, gestrichen

Treppenhaus Wande verputzt und gestrichen, Bodenbelag Naturstein, Stahlgelander mit Edelstahlhandlauf,
Beleuchtung Giber Bewegungsmelder gesteuert

Tiefgarage beschichteter Betonboden, elektrisch betriebenes Rolltor

Wohnung

Bdden k.A.

Decke k.A.

Wande k.A.

Tiren k.A.

Fenster laut Baubeschreibung: Kunststofffenster mit Isolierverglasungen

Rollladen laut Baubeschreibung: handbetriebene Kunststoffrollladen

Beheizung laut Baubeschreibung: FuRbodenheizung

Kiche k.A.

Sanitar Laut Grundrissplan und Baubeschreibung: Dusche, WC, Handwaschbecken, Boden- und Wand-
fliesen

Balkon Stahlbristung
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Haustechnik

Heizung ohne, Energiebereitstellung durch Versorger tGber Blockheizkraftwerk, gasbetrieben

Warmwasser Uber Zentralheizung

Elektro entsprechend den Erfordernissen angenommen, Klingel- und Videogegensprechanlage

Aufzug Personenaufzug Baujahr 2018 vom 2. UG bis 6. OG, Tragkraft 1.125 kg, Kabine mit Edelstahlver-
kleidung

Doppelparker mechanisches Autoparksystem mit geneigten Plattformen, Traglast 2 t je Stellplatz, reduzierte
Hoéhe

Sonstiges

Freiflachen Wege und Zufahrt mit Betonsteine gepflastert, Rampe zur Tiefgarage betoniert, ansonsten Be-
griinung

Keller Abstellflachen Abtrennung aus Leichtmetall

3.3 Baulicher Zustand

Das Gebaude befindet sich in einem neuwertigen und gepflegten Zustand. Im Bereich der AuRenanlagen waren
partiell Senkungen des Bodenbelags erkennbar, auf dem Vordach steht Wasser auf.

Gemal telefonischer Auskunft des Hausverwalters nach WEG gab es in einer Wohnung einen Wasserschaden an
der FuBbodenheizung. Es wird vermutet, dass beim Bau falscher Stahl verwendet wurde. Ein Beweissicherungs-
verfahren sei anhdngig. In den 4 Souterrainwohnungen sei der Einbau von Hebeanlagen erforderlich.

Die Gewahrleistungsfristen diirfen noch (knapp) bestehen.

Der Zugang zur Wohnung wurde nicht gewdahrt. Auf Basis des dulleren und in den Allgemeinbereichen neuwerti-
gen und gepflegten Zustands wird als Pramisse im Inneren der Wohnung ein ebenso neuwertiger und gepflegter
Zustand angenommen.

Eine detaillierte qualitative und quantitative Beurteilung vorhandener Mangel und Schaden ist nicht beauftragt. Es
erfolgte keine bautechnische Gebdude- oder Schadensuntersuchung. Schaden- und Mangelfreiheit sowie die
laufenden InstandhaltungsmaRnahmen werden auch fiir die nicht eingesehenen Bauteile als richtig unterstellt.
Ebenso erfolgten keine Prufungen betreffend den Anforderungen nach dem Gebdudeenergiegesetz (GEG) und
moglicherweise daraus resultierenden Nachristungspflichten.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen vorgenom-
men. Sdmtliche Feststellungen erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe konnten daher nicht getroffen werden. Es wird unterstellt, dass keine (schadstoffbelasteten) Bau-
stoffe und Bauteile bzw. tierische oder pflanzliche Schadlinge vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchs-
tauglichkeit oder die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden.

3.4 Nachhaltigkeit

Der Energieausweis lag nicht vor, der Energiebedarf ist nicht bekannt.

3.5 Baujahr und wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Baujahr (Erstbezug laut Auskunft des Verwalters nach WEG am 15.08.2018) 2018
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 75 Jahre

Entsprechend dem Gebaudealter und Gebdudezustand wird auf Basis der zugrunde gelegten wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer fiir die Bemessung des Kapitalisierungszeitraumes eine durchschnittliche Restnutzungsdauer
angesetzt.
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3.6 Wohnfldche

Die Wohnflache wurde der Berechnung Schmitz Architekten Frankfurt GmbH vom 25.04.2014 aus der Bauakte ent-
nommen. Die Wohnflache wurde anhand der Grundrissplane und auf Basis der WoFIV grob Uberschlagig auf
Plausibilitat geprift. Die genannte Wohnflache erscheint plausibel, sie wird (gerundet) angesetzt. Der Balkon ist
hierbei marktiblich mit 50% enthalten.

Plausibilitatspriifung

Zimmer (It. Plan Wohnen/Essen/Kochen) ca. 21,79 m?
Zimmer (It. Plan Schlafen) ca. 12,98 m?
Bad/WC ca. 5,34 m?
Diele ca. 7,13 m?
Zwischensumme ca. 47,24 m?
Balkon zu 50 % ca. 5,46 m?
Summe ca. 52,70 m?
Wohnfliche (gerundet) ca. 53,00 m?

Seitens des Auftraggebers lag kein Auftrag zur Ermittlung der Flachen vor. Die aus den Unterlagen (ibernommenen
Eckdaten werden daher im Folgenden als richtig vorausgesetzt. Sie stehen unter der Pramisse eines ortlichen Auf-
maRes. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaRRe genommen, alle Feststellungen erfolgten nur durch Inaugen-
scheinnahme.

3.7 SWOT-Analyse
Strengths Gepflegtes Erscheinungsbild der Liegenschaft.
(Starken) Neuwertiger Zustand des Gebaudes

Wohnung im 2. Obergeschoss mit nach Stiden ausgerichtetem Balkon.

Weaknesses Badezimmer innenliegend ohne Tageslicht.
(Schwachen) PKW-Stellplatz in einer Doppelparkeranlage ist wenig beliebt.

Opportunities  Die Vermietbarkeit und Verkauflichkeit sind gut gegeben.

(Chancen) Entsprechend der Objektart ist die Wohnung zur Eigennutzung oder auch zur Kapitalanlage ge-
eignet.

Threats Beeintrachtigungen durch die Bahntrasse / den StraRenverkehr konnen nicht ausgeschlossen

(Risiken) werden.

Sonst keine besonderen, das allgemeine Mal3 (ibersteigenden Risiken erkennbar.
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4. Wertermittlung

4.1 Bodenwert

Der vom Gutachterausschuss per 01.01.2022 ermittelte Bodenrichtwert betragt fir die erschlossenen und defini-
tionsgemaR unbebauten Grundstiicke am Standort 1.800 €/m? Grundstiicksflache. Der Richtwert ist fiir Wohnbau-
flachen - Mehrfamilienhduser bei GFZ 1,2 ausgewiesen. Die Richtwertzone erstreckt sich etwa vom Buchrainplatz
die Offenbacher LandstraRe entlang bis zur Bundesautobahn A 661.

Zunachst wird der Bodenwert fiir die Gesamtliegenschaft ermittelt und im Anschluss anhand des Miteigentums-
anteils auf die zu bewertende Wohnung (ibertragen. Hierflir wurde die oberirdische Bruttogrundflache der Be-
rechnung des Architekturbiiros Schmitz GmbH mit 3.282 m? entnommen, woraus sich eine Grundstiicksausnutz-
ung (3.282 m? BGF / 1.594 m? Grundstucksflache) von GFZ 2,1 ergibt.

Der vom Gutachterausschuss bei GFZ 1,2 ausgewiesene Bodenrichtwert wird anhand den Umrechnungskoeffi-
zienten auf die hier vorhandene bauliche Ausnutzung von GFZ 2,1 normiert:

1.800 €/m? x 1,606 / 1,111 = rund 2.600 €/m? Grundstiicksfliche
Fur das Gesamtgrundstiick von 1.594 m? ergibt sich so der Bodenwert mit etwa 4.150.000 €. Auf den zu bewerten-
den 17,84 / 1.000 Miteigentumsanteil heruntergebrochen entspricht dies rund 74.000 € bzw. zuriickgerechnet
1.400 €/m? Wohnflache.

Im Hinblick auf die Lage, die aktuelle Marktsituation und das erzielbare Mietniveau (siehe Ziffer 4.2) wird der An-
satz gerundet Glbernommen.

Bodenwertanteil 53 m? Wohnfliche x 1.400 €/m? 74.200 €
Zu-/Abschlag zur Rundung 800 €
Bodenwert 75.000 €

Plausibilitatskontrolle
Der Bodenwert entspricht marktadaquat einem Anteil von rd. 25,00% am Ertragswert (Ziffer 4.2).

Der Bodenwert steht unter der Pramisse eines altlastenfreien Grundstiicks. Die Untersuchung und Bewertung des
Bodens hinsichtlich eventuell vorhandener Kontaminierungen ist nicht Bestandteil des Auftrags. Sie fallt auch nicht
in das Sachgebiet des Unterzeichnenden.

Es wurden bei der Bemessung des Bodenwertes normale Griindungs- und Grundwasserverhéltnisse angenommen;
diesbezlgliche Bodengutachten lagen nicht vor.

Angaben (ber noch nicht entrichtete ErschlieBungsbeitrage liegen nicht vor. Es wird von einem erschlieBungsbei-
tragsfreien Grundstlick ausgegangen.
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4.2 Ertragswert

Vermietungssituation
Die Vermietungssituation ist nicht bekannt.

Marktmiete

In Oberrad sind Wohnungen ab etwa monatlich 10 €/m? Wohnfliche erhiltlich. Moderne Einheiten erzielen
Mieten um 15 €/m? Wohnflache. Fir Neubauten, fiir Wohnungen mit hochwertiger Ausstattung und in den neu-
eren Liegenschaften werden auch dariiber liegende Mieten vereinbart.

Die IHK weist in ihrem Wohnungsmarktbericht 2022 / 2023 fir Oberrad die durchschnittlichen Wohnungsmieten
zwischen 9 €/m? und 15 €/m? Wohnfliache, bei einem Schwerpunkt um 11 €/m? aus.

Der qualifizierte Mietspiegel der Stadt Frankfurt 2022 geht unter Beachtung von Zu- und Abschlédgen fiir die Woh-
nung von gut 11 €/m? Wohnfliche aus. Der Mietspiegel basiert auf in den letzten 6 Jahren vor Erstellung neu
abgeschlossenen oder verdanderten Mieten und gibt eher einen Durchschnittswert im Bestand an.

Recherchen ergaben aktuell Angebotsmieten fiir vergleichbare Wohnungen zwischen 11 €/m? und 25 €/m? Wohn-
flache.

PKW-Stellplatze erzielen in Oberrad Mieten zwischen monatlich 30 €/Sttick und 120 €/Stlck, in Abhangigkeit ihrer
Art und Beschaffenheit. In modernen Tiefgaragen beginnt die Spanne bei 70 €/Stlck.

Mietansatz
Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens ist ein nicht vermieteter Zustand anzunehmen. Die Bewertung
erfolgt auf Basis der Marktmiete.

Im Hinblick auf die Lage, die WohnungsgroRBe, die angenommene Beschaffenheit und Ausstattung werden
monatlich 15 €/m? Wohnfliache angesetzt. Der PKW-Stellplatz wird aufgrund der Doppelparkersituation mit 80 €
bewertet. Die Marktmiete ergibt sich daraus mit monatlich 875 € bzw. jahrlich 10.500 €.

Bewirtschaftungskosten

Die kalkulatorischen Verwaltungskosten werden fir die Eigentumswohnung mit 330 € jahrlich bemessen. Fiir den
PKW-Stellplatz kommen 35 € hinzu. Bei den Betriebskosten wird von einer Vollumlage auf den Mieter / Nutzer in
Anlehnung an die Betriebskostenverordnung BetrkV ausgegangen.

Das Mietausfallwagnis fiir temporéare Leerstande und Ertragsminderungen durch Rechtsverfolgungen wird im Hin-
blick auf die Lage und die Objektart mit 2% eingeschatzt. Die kalkulatorischen Instandhaltungskosten fiir die Er-
neuerung einzelner Bauteile und die Unterhaltung infolge Abnutzung und Alterung werden entsprechend dem
Gebiudealter und der Ausstattung mit 12 €/m? Wohnflache und 85 €/PKW-Stellplatz bemessen.

Investmentmarkt / Liegenschaftszinssatz

Im Zuge der um das 4-fache gestiegenen Finanzierungszinsen ist in 2022 der Umsatz am Investmentmarkt deutlich
eingebrochen. Der Markt befindet sich seit Mitte 2022 in einer Orientierungsphase, die noch anhalt. Insbesondere
Liegenschaften in den sehr einfachen bis mittleren Wohnlagen sind von Nachfrageriickgangen betroffen. Hinter-
grund ist, dass in diesen Lagen meist ein hoherer Finanzierungsbedarf besteht als in den hochpreisigen Lagen, wo
Kaufer regelmalig mehr Eigenkapital einbringen.

GemalR Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main
wurde in 2022 ein Umsatz von 5,1 Mrd. € (-32% zum Vorjahr) erreicht, wovon etwa 1,6 Mrd. € auf den Verkauf von
3.194 Eigentumswohnungen entfielen.

Fiir Eigentumswohnungen in mittleren, einfachen und sehr einfachen Lagen des Stadtgebiets, ohne zentrale Lagen,
der Baualtersklasse ab 1991, ohne Neubau, wurde im Immobilienmarktbericht 2023 (Daten aus 2022) aus 173
Fallen der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz in einer Bandbreite von -0,3% bis 1,5% bei einem Mittelwert von
0,6% angegeben. Ausgewertet wurden dabei 70 Falle, lediglich im 2. Halbjahr 2022. Im 1. Halbjahr lag die Spanne
zwischen -0,5% und 1,2% bei einem Mittelwert von 0,3%. Die Zinssdtze wurden jeweils auf Basis der Bodenricht-
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werte 2022 sowie der Miete nach Mietspiegel +1 €/m? und bei 70 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer
ermittelt, ohne Sondertypen wie Dachgeschoss- und Maisonettewohnungen. Die Vergleichbarkeit ist damit nur be-
dingt gegeben.

Fir 2022 hat der Gutachterausschuss den Kapitalwert bei Eigentumswohnungen in der zutreffenden Baualters-
klasse mit durchschnittlich 7.290 €/m? Wohnfliche festgestellt, (iber das gesamte Stadtgebiet hinweg, nach 7.050
€/m? im Vorjahr. Nach Grundbuchbezirken gesehen sind in Oberrad bei Eigentumswohnungen ab Baujahr 1991
ohne Neubauten bei 4 Fillen 4.520 €/m? analysiert worden, alle im 1. Halbjahr 2022. Fur das 2. Halbjahr 2022
lagen fiur eine Auswertung nicht ausreichend Daten vor. Auch bei Neubauten waren im 1. und 2. Halbjahr jeweils
nur ein Kauffall vorhanden, so dass keine Angabe erfolgte.

Zur weiteren Verifizierung des Marktes wurde die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses eingesehen. Die
Kaufpreise sind in Ziffer 4.3 dargestellt und analysiert.

Auf Basis der genannten Marktdaten und der herangezogenen Vergleichspreise wird der Liegenschaftszinssatz mit
2,75% bemessen. Berticksichtigt sind dabei die Lage, der Objektzustand und insbesondere die angesetzte Miete. In
Verbindung mit den weiteren Bewertungsparametern fuhrt der Liegenschaftszinssatz zu einer angemessenen
Bruttorendite.
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Marktmiete

Wohnflache
PKW-Stellplatz

Jahresrohertrag

53 m? 15,00 €/m?
1 Stk X 80,00 €/Stk

x

In Abzug kommen die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten

Verwaltung
Betriebskosten
Mietausfallwagnis

Instandhaltung
Wohnflache
PKW-Stellplatz

Bewirtschaftungskosten
Jahresreinertrag
davon entfdllt auf die Wertanteile

- des Bodens bei
- des Gebaudes

Wertermittlung

Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert
Zu-/Abschlag zur Rundung

Ertragswert

Plausibilitdtskontrolle:

3,48% aus Marktmiete 365 €

0,00% aus Marktmiete 0€

2,00% aus Marktmiete 210 €
6,06% aus Marktmiete:

53 m? X 12,00 €/m? 636 €

1 Stk X 85,00 €/Stk 85 €

12,34% aus Marktmiete

2,75% Liegenschaftszinssatz
Gebaudeabschreibung enthalten

bei obigem Liegenschaftszinssatz
75 Jahre Restnutzungsdauer
31,61 Barwertfaktor nach ImmoWertV
Gebaudewertanteil x Barwertfaktor

Der Ertragswert entspricht auf Basis der Marktmiete

einem Ertragsfaktor vom
einer Bruttorendite von
einer Nettorendite von

einem Gebaudefaktor von
respektive

kalkulatorisch

Der Bodenwert betragt

28,57 -fachen der Marktmiete

3,50% (Marktmiete x 100 / Ertragswert)

3,26% (Marktmiete - Betriebskosten x 100 / Ertrags-
wert +7,5% Anschaffungsnebenkosten, davon
6,0% Grunderwerbsteuer Hessen)

5.660 €/m? Wohnflache inkl. PKW-Stellplatz
5.143 €/m? Wohnflache exkl. PKW-Stellplatz bei
27.429 € /PKW-Stellplatz
25,00% Anteil am Ertragswert

9.540 €
960 €

10.500 €

1.296 €

9.204 €

2.063 €
7.141 €

225.727 €

75.000 €

-727 €

300.000 €
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4.3. Vergleichswert

Es wurde die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses eingesehen. Selektiert wurde nach Kauffillen ab 2022 bis heute, nach Lage (Oberrad), Gebaudetyp (Mehr-
familienhaus), Baujahr (ab 2000), Anzahl der Eigentimer (<40), Anzahl der Etagen (<8) und Wohnfldche (40 m? bis 95 m?2). Es ergaben sich lediglich 4 Vergleichspreise. Die
Selektion wurde daraufhin angepasst und um vergleichbare Standorte in den Stadtteilen Sachsenhausen-Sid und Niederrad sowie Kauffalle ab 2021 erweitert, jedoch Erst-
verkdufe ausgenommen.

Die genauen Lagen der Vergleichsfalle sind bekannt und nachfolgend anonymisiert dargestellt, da keine Genehmigung zur Veroffentlichung vorliegt.

Nr. Datum Baujahr Lage Gebaude- Anzahl Wohn- Ausstat- Teilmarkt Ge- ver- Gebaude- Vergleichswert
typ Eigent.* flache tung schoss mietet faktor
1 Jan21 2020 Sachsenh.S. Mehrfamilienhaus 4 73 m? k.A. Weiterverk. 1.0G  nein 7.534 €/m? 550.000 €
2 Mrz21 2013 Niederrad Mehrfamilienhaus 17 78 m? k.A. Weiterverk. EG nein 6.192 €/m? 483.000 €
3 Mai21 2016 Oberrad Mehrfamilienhaus 42 56 m? k.A. Weiterverk. 3.0G ja 5.875 €/m? 329.000 €
4 Jun21 2016 Oberrad Mehrfamilienhaus 42 55 m? k.A. Weiterverk. EG nein 5.655 €/m? 311.000 €
5 Aug21 2011 Sachsenh.S. Mehrfamilienhaus 10 92 m? gehoben Weiterverk. 1.0G ja 7.011 €/m? 645.000 €
6 Sep21 2004 Oberrad Mehrfamilienhaus 11 72 m? gehoben Weiterverk. 2.0G ja 5.139 €/m? 370.000 €
7 Okt21 2014 Oberrad Mehrfamilienhaus 11 93 m? k.A. Weiterverk. DG nein 5.935 €/m? 552.000 €
8 Mrz 22 2010 Sachsenh.S. Mehrfamilienhaus 7 60 m? k.A. Weiterverk. 2.0G ja 6.583 €/m? 395.000 €
9 Dez22 2008 Sachsenh.S. Mehrfamilienhaus 14 82 m? k.A. Weiterverk. 2.0G ja 6.146 €/m? 504.000 €
10 Mrz23 2013 Oberrad Mehrfamilienhaus 7 88 m? k.A. Weiterverk. 1.0G  nein 5.580 €/m? 491.000 €
Mittelwerte, einfach, ungewichtet 75 m? 6.165 €/m? 463.000 €
Mittelwert, gewichtet 6.182 €/m?

* Anzahl der Eigentume im Geb&dude gemal Gutachterausschuss, nicht GréRe der WEG

Die Vergleichspreise stimmen hinsichtlich Lage, Gebaudetyp, Baujahr und Wohnflache sehr gut mit der zu bewertenden Wohnung lberein. Sie konnen allesamt herange-
zogen werden. Die Wohnungen wurden (iberwiegend mit einem PKW-Stellplatz verduBert. Diese sind vorstehend herausgerechnet. Die Vergleichspreise bewegen sich in
einer Bandbreite zwischen gerundet 5.150 €/m? und 7.550 €/m? Wohnfliche; der Median betrigt 6.041 €/m? Wohnfliche. Die Transaktionen wurden weiter analysiert.

Die Preisbildung erfolgte im Segment des Weiterverkaufs. Bei der Halfte der ausgewerteten Transaktionen wurden die Wohnungen leerstehend verauRert.

Zunichst wurde nur nach dem Stadtteil Oberrad gefiltert. Bei den Kauffillen 3, 4, 6, 7 und 8 wurden im Mittel 5.637 €/m? Wohnfliche erzielt. Davon wurden sogar zwei
Kauffille im ndheren Umfeld getéatigt; hier wurden im Mittel von 5.765 €/m? Wohnfliche erreicht.

Bei den Kauffallen 2 und 4 handelt es sich um Erdgeschosswohnungen, die einen etwas reduzierteren, wenn auch anderen Interessentenkreis haben. Ohne diese beiden
wurden im Mittel 6.225 €/m? Wohnfliche vereinbart.
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Bezogen auf die WohnungsgréRe stimmen die Wohnungen der Kauffalle 3, 4 und 8 sehr gut mit der zu bewertenden Einheit Gberein. Erzielt wurden im Mittel 6.038 €/m?
Wohnfliche.

Auch auf den Zeitpunkt der Transaktionen wurde geachtet. Im letzten halben Jahr wurden nur 2 Verkiufe festgestellt, im Durchschnitt wurden hier 5.863 €/m2? Wohnfliche
vereinbart.

Die Immobilienbérse der IHK gibt in ihrem aktuellen Wohnungsmarktbericht 2022/2023 fir Eigentumswohnungen im Teilmarkt Oberrad die Gebiudefaktoren mit 2.400 €/m?
bis 5.750 €/m? Wohnfliche unverindert zu 2021/2022 an, bei einem Schwerpunkt von 3.800 €/m? Wohnfliche.

Durch die gegebene Vergleichbarkeit hinsichtlich Lage, Objektart und Wohnflache sowie unter Beachtung der in Ziffer 4.2 beschriebenen Situation am Immobilienmarkt kann
der Vergleichswert aus den obigen Daten direkt und entsprechen der Marktsituation leicht unter dem Mittelwert abgeleitet werden.

Vergleichswert 53 m? x 5.700 €/m? Wohnfliche 302.100 €
Zu-/Abschlag zur Rundung -2.100 €
Vergleichswert Eigentumswohnung 300.000 €

PKW-Stellplatz

Im Frankfurter Stadtgebiet werden PKW-Stellplatze im Zusammenhang mit Wohnraum zu Preisen in einer Bandbreite zwischen 10.000 €/Stlck und 50.000 €/Stiick gehandelt,
in Ausnahmefallen auch dariiber. Neben der Lage ist auch die Art des PKW-Stellplatzes entscheidend. Abgeschlossene Tiefgaragenstellpldtze oder Einzelgaragen erzielen héhere
Werte als offene und frei zugangliche Parkplatze.

Der Gutachterausschuss gibt in seinem Immobilienmarktbericht 2023 fiir das Stadtgebiet ohne Innenstadt die Vergleichspreise im Durchschnitt mit 25.900 € fiir einen Tiefga-
ragenstellplatz und mit 21.200 € fiir einen Stellplatz in einer Garage an. Analysiert wurden 161 bzw. 33 Falle.

Am Bewertungsstandort ist das Angebot an 6ffentlichem Parkraum eingeschrankt. Unter Beachtung der Lage und der Art des Stellplatzes (abgeschlossene Tiefgarage, gut an-
fahrbar, jedoch unterer Stellplatz im Duplexparksystem mit eingeschrankter Héhe) werden angesetzt:

Vergleichswert 1Stk x 20.000 €/Stk 20.000 €
Zu-/Abschlag zur Rundung 0€
Vergleichswert PKW-Stellplatz 20.000 €

Vergleichswert gesamt 320.000 €
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5. Markt-/Verkehrswert

Der Markt-/Verkehrswert von Eigentumswohnungen ist vorrangig aus dem Vergleichs-
wert abzuleiten. Entsprechend Ziffer 4.3 werden daher angesetzt: 320.000 €

Der Ertragswert liegt in der GroBenordnung des Vergleichswerts und bestatigt diesen
entsprechend.

Zu-/Abschlag zur Rundung 0€

Der Markt-/Verkehrswert betragt zum Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung
der zugrunde gelegten Pramissen 320.000 €

(in Worten: drei-zwei-null-null-null-null Euro)
Plausibilitatskontrollen:

Der Markt-/Verkehrswert entspricht
einem Gebdudefaktor von 6.038 €/m? Wohnfliche inkl. PKW-Stellplatz
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6. Besondere Bemerkungen

Mieter / Pachter
Die Vermietungssituation ist nicht bekannt.

Verwalter nach § 26 WEG
Amadeus Gebdudeverwaltung GmbH, Robert-Bosch-StraRe 16, 65549 Limburg

Zubehor
Nicht festgestellt.

Baugenehmigung

Die Bauakte wurde -soweit vorgelegt- auszugsweiseeingesehen. Bei der Bewertung wird unterstellt, dass das Ge-
bdude zum Wertermittlungsstichtag in der angetroffenen und aufgenommenen Art in GroRBe, Umfang, baulicher
Nutzung, Ausstattung und Ausfiihrung von den zustdndigen Behdrden genehmigt wurde bzw. geduldet wird,
respektive ohne weitere Kosten die genehmigungsfahig ist.

Protokolle der Eigentiimerversammlungen, Hausgeld und Riicklagen

Laut Wirtschaftsplan 2022 betragt das Hausgeld monatlich 350,27 € zuzliglich 29,73 € als Zufliihrung zur Instand-
haltungsriicklage. Die Instandhaltungsriicklage per 31.12.2022 ist vom Verwalter nach WEG mit 51.798 € ange-
geben, auf den zu bewertenden Miteigentumsanteil entfallen rund 924 €.

Haftung

Die vertraglichen Sorgfaltspflichten des Sachverstandigen werden durch den ihm erteilten Einzelauftrag bestimmt.
Einschrankungen und Vorbehalte unter denen das Wertgutachten steht, z.B. vorgegebene oder nicht lberpriifte
Angaben, Beschriankung der Festlegungen auf ein bestimmtes Mal, Prifungen nur nach einer von mehreren
moglichen Methoden und die Voraussetzungen, unter denen es giltig ist, z.B. der tatsachliche Eintritt von
Bedingungen, deren Eintritt lediglich als wahrscheinlich gilt, sind im Wertgutachten bezeichnet.

Der Sachverstiandige haftet insoweit nicht, als er zum Zeitpunkt der Fertigstellung sein Wertgutachten bei
gewissenhafter Prifung und nach Ausschoépfung aller Erkenntnisse der Wissenschaft und Praxis als richtig ansehen
durfte. Das Wertgutachten entspricht der Marktlage zum angegebenen Wertermittlungsstichtag. Es kann nicht
ohne Zustimmung des Sachverstandigen fortgeschrieben werden. Die Haftung des Sachverstindigen fir leichte
Fahrlassigkeit ist ausgeschlossen, fiir Vermogensschaden ist diese auf 3 Jahre beschrankt.

Frankfurt am Main, 18.05.2023

6.b.u.v. Sachverstandiger Heiko Glatz
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Fotodokumentation

Offenbacher LandstraRRe

Offenbacher LandstralRe 495

Zufahrt Tiefgarage



HEIKO GLATZ Sachverstdndigengesellschaft fiur Immobilienbewertungen Anlage 2
Wertgutachten Nr. 254323 [anonymisierte Ausfertigung] 60599 Frankfurt am Main, Offenbacher Landstralle 495

Wohnung 22

Gebaudezugang

Ruckansicht
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EG Eingang

Treppenhaus

2. OG Flur, Zugang Wohnung 22
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1. UG Allgemein

1. UG 2 Keller 22

2. UG Heizungsraum
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1. UG Tiefgarage

1. UG Tiefgarage
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