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1

ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

Lage Luisenstral’e 43 in 60316 Frankfurt am Main Nordend-Ost.

Bewertungsgegenstand Sondereigentum Nr. 6

gemal Aufteilungsplan Maisonettewohnung mit 4-Zimmern, Flur, Kiiche, Dusche / WC
im Dachgeschoss zzgl. einem Zimmer mit Dusche im
Dachboden.

Auftraggeber Amtsgericht Frankfurt am Main

Auftrag und Zweck des | Ermittlung des Marktwertes in einer Zwangsversteigerungs-

Gutachtens sache unter Berlcksichtigung der Voraussetzungen zu der

vorliegenden Wertermittlung, siehe Ziffer 1.1 im vorliegenden
Gutachten.

Eigentumer nach
Grundbuchauszug

Lfd. Nr. 3: [anonymisiert]

Mietstatus zum Ortstermin

Der Mietstatus ist dem Unterzeichner abschlielfend nicht
bekannt. Nach telefonischer Auskunft einer Bewohnerin aus
dem Haus stehe die Wohnung circa seit Herbst 2024 leer.

Hausverwaltung

[anonymisiert]

Hausgeld

271,34 € - gemald Wirtschaftsplan 2025

Instandhaltungsrticklage

Nach Auskunft des Hausverwalters sei die
Instandhaltungsrucklage durch die Fassadenrenovierung im
Jahr 2023 vollstandig aufgebraucht worden und befinde sich
derzeit wieder im Aufbau. Stand Ende 2024 belaufe sich die
Instandhaltungsricklage auf rund 6.000 €. Die Ricklagenanteile
der zu bewertenden Wohnung sind dabei nicht eingerechnet, da
seit dem 01.01.2024 keine Hausgeldzahlungen mehr erfolgt
seien.

Ortstermin

02. Juli 2025 in Anwesenheit von:
Erich Finder

Herr Zimmermann, Dipl. SV (DIA)

Sachverstandiger:
Mitarbeiter des SV:

- Ein Zutritt zum Bewertungsobjekt konnte nicht erwirkt
werden. -

Wertermittlungsstichtag

02. Juli 2025 - Zeitpunkt des Ortstermins.

Qualitatsstichtag

02. Juli 2025 - Zeitpunkt des Ortstermins. Im vorliegenden
Bewertungsfall  entspricht der Qualitdtsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.

Grundstlicksgrofie geman
Grundbuch

Flurstick 18: 184 m?
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Miteigentumsanteile (MEA)

Flachenberechnung aus der
Bauakte

gemak Grundbuch Wohnung Nr. 6: 187 /1.000
Baujahr Ca. 1900 nach Energieausweis.
Mietflache gemaf Dachgeschoss: ca. 60,55 m?

Dachboden / Spitzboden (Studio und Dusche)
anteilig zu 50%*: ca. 13,87 m?
rund 74 m2

Gesamt

*Siehe Ausflhrungen unter Ziffer 2.16.2 im Gutachten. Eine
Uberpriifung der Wohnflidche vor Ort war nicht méglich. Es
konnte keine Innenbegehung erwirkt werden.

PKW-Stellplatze

Die zu bewertende Wohnung weist keinen PKW-Stellplatz auf.

Bautenzustand

Gemeinschaftseigentum

Soweit vom Offentlichen Strallenraum einsehbar, ist die
Fassade in einem gepflegten und malertechnisch renovierten
Zustand. Die Hauseingangstir wurde in der Vergangenheit mal
modernisiert. Die Dachdeckung ist alteren Baujahres (Schiefer
oder Eternitschindel).

Sondereigentum

Ein Zutritt zum Bewertungsobjekt konnte nicht erwirkt werden.
Der Bautenzustand und die Ausstattung im Innenbereich sind
nicht bekannt.

Energetischer Bautenzustand

Ein Energieausweis liegt vor, siehe Anlage VIl im Gutachten.

Nach Auskunft des Hausverwalters sei im Jahr 2014 ein
Gasbrennwertkessel fur die Zentralheizung installiert worden
und im Jahr 2009 die rlickwartige Fassade zum Hinterhof mit 18
cm Dammstarke gedammt worden.

vorliegenden Gutachten nicht
Bewertungsgegenstand ist

Besondere objektspezifische Sicherheitsabschlag aufgrund unbekannten Bautenzustandes:
Grundsticksmerkmale / 22000 €

(b.0.G.) /. 22.

Zubehor, welches im

Soweit vorhanden Einbaukiche(n) und samtliche Mdblierung.

*MARKTWERT

400.000 bis 500.000 €
ausgewiesen mit 450.000 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und nur fur den angegebenen Zweck bestimmt
(Ermittlung des Marktwertes im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache). Eine sonstige
anderweitige Vervielféltigung oder Verwertung (z.B. zu Beleihungszwecken) durch Dritte ist ohne
schriftliche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht gestattet.
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1.1 *HINWEISE ZUR MARKTWERTERMITTLUNG

Ein Zutritt zum Bewertungsobjekt wurde nicht erwirkt. Der Marktwert ist in dem Segment malRgeblich
von der Ausstattung und des Bautenzustandes abhangig. Ohne Innenbegehung kann der Marktwert
im vorliegenden Bewertungsfall nur sehr Uberschlagig ermittelt werden. Die zu bewertende
Maisonettwohnung liegt im Dachgeschoss und Spitzboden. GemalR vorliegenden Bauunterlagen
weisen die Geschosse Dachschragen zur StralRen- und Gartenseite auf ohne Gauben. Die maximale
lichte Raumhdhe betragt 2,20 m geman Bauunterlagen, siehe Anlage IV im Gutachten.

1.2 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERTMITTLUNG

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz- oder
Bodengutachten! Es werden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- und Deckenflachen werden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Es werden keine Aussagen uber tierische und
pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfrald, Baugrund und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. getroffen.

Es sind daher im Rahmen des Marktwertgutachtens Aussagen dazu, ohne weitere Untersuchungen
von entsprechenden Fachunternehmen / Fachingenieuren, unvollstdndig und unverbindlich.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
gultigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzungen des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen
erfolgt nicht durch den Sachverstandigen. Mitteilungen zu 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage,
Gebulhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, werden vom Auftragnehmer
nicht eingeholt und kénnen vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt werden. AuRerungen von
Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen nach der Rechtsprechung nicht als verbindlich
gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuRerungen und Auskinfte in dieser
Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung Gibernehmen.

Weiterer Hinweis zum vorliegenden Gutachten

Die Berechnungen im nachstehenden Gutachten erfolgen computergestitzt, gleichzeitig sind nicht
immer Nachkommastellen aufgefuhrt, sodass beim manuellen Nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kénnen.

1.3 GEWAHRLEISTUNG

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zundchst nur kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb einer angemessenen Zeit nachgebessert
oder schlagt die Nachbesserung fehl, kann der Auftraggeber Rickgangigmachung des Vertrags
(Wandelung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen. Alle Mangel muissen
unverzuglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden.

1.4 HAFTUNG

Schadensersatzanspriiche bei leicht fahrlassigem Verschulden des Sachverstandigen sind
ausgeschlossen, soweit nicht Leben, Korper und Gesundheit verletzt werden, worauf auch im
Gutachten des Sachverstandigen hingewiesen werden darf. Die Haftung des Sachverstandigen ist
zeitlich begrenzt auf die Dauer von 4 Jahren und beginnt mit dem Zugang des Gutachtens.

Das Gutachten darf zur Vorlage an andere Personen als dem Auftraggeber ohne ausdrickliche
Zustimmung des Sachverstandigen nicht verwendet werden. Das Gutachten soll gegeniber dritten
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Personen auch keine rechtliche Verbindlichkeit entfalten, woflr der Auftraggeber durch Einhalten
des Verbotes der Weitergabe an Dritte Sorge tragt. Vorstehende Wertermittiung geniefldt
Urheberecht, sie ist nur fur die Auftraggeberin bestimmt und nur fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Der Sachverstandige darf in seinem Gutachten auf das Verbot der Weitergabe an Dritte
hinweisen. Erfullungsort fur die Gutachtertatigkeit ist der Bliro Sitz des Sachverstandigen, wo die
schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens erfolgt.

1.5 SALVATORISCHE KLAUSEL

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages jetzt oder spater, ganz oder teilweise nicht
rechtswirksam sein, oder ihre Rechtswirksamkeit nachtraglich verlieren, so wird hierdurch die
Gultigkeit der ubrigen Bestimmungen des Vertrages nicht beruhrt.

1.6 DATENSCHUTZ

Unter Berucksichtigung der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) sind im vorliegenden
Gutachten die Namen von Eigentimern, Mietern, Ansprechpartner, etc. anonymisiert. Der
Auftraggeberseite, Amtsgericht Frankfurt am Main, ist ein separates Datenblatt mit allen
notwendigen Namen zur Verfugung gestellt.

2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG
21 RECHTSGRUNDLAGEN IN DER JEWEILS AKTUELLEN FASSUNG

Je nach Immobilientypus und Bewertungsauftrag sind nicht alle Gesetze, Verordnungen oder
Richtlinien anwendbar.

BauGB — Baugesetzbuch
BGB — Birgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ImmoWertV 2021— Immobilienwertermittlungsverordnung
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten

ImmoWertV — Anwendungshinweis — ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung

HBO — Hessische Bauordnung

WoFI1V — Wohnfldchenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

EnEV — Energieeinsparverordnung
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden

GEG — Gebaudeenergiegesetz
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden

WEG — Wohnungseigentumsgesetz
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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2 INFORMATIONSQUELLEN ZUR WERTERMITTLUNG

Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag, Beschluss, Grundbuchauszug, Lageplan.
Hausverwaltung: Energieausweis, Protokolle der Eigentimerversammlungen vom

15.05.2023 und 01.07.2024, Wirtschaftsplan 2025, Abrechnung 2023

2.
> Ortstermin.
>
>
>
Bodenrichtwert.
>
>
>
>

Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2025,

Grundbuchamt: Aufteilungsplane, Teilungserklarung, Nachtrag zur Teilungserklarung
Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienbérse 2023/24.
Angebotsresearch: ImmobilienScout24.

Bauaktenarchiv der Stadt Frankfurt am Main

2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Wohnlage

Verkehrslage/Entfernungen

Infrastruktur

Pkw-Stellplatz

Erschlielung

Himmelsrichtung

Benachbarte, storende
Betriebe

Larmimmissionen

Hessen, Stadt Frankfurt am Main, gehobene Wohnlage im
Stadtteil Nordend-Ost, nordostlich des Stadtzentrums von
Frankfurt am Main.

U-Bahn Merianplatz: ca. 0,5 km
Innenstadt Frankfurt (Hauptwache): ca. 2km
Autobahn A661 Anschluss Frankfurt-Ost ca. 4km
Flughafen Frankfurt: ca. 14 km

Frankfurt bietet die Infrastruktur eines grofistadtischen
Ballungsraumes. Versorgungseinrichtungen fur den taglichen
Bedarf sind ausreichend vorhanden. Der erweiterte Bedarf kann
in der Innenstadt gedeckt werden.

Die Merianschule liegt unmittelbar zur Westseite.

Im &ffentlichen StralRenraum, ruhender Verkehr, sind begrenzt bis
unzureichend freie Pkw-Stellplatze vorhanden.
Die Wohnung verfugt Uber keinen eigenen Pkw-Stellplatz.

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

Die Wohnung wird Uber die Sudwest- und Nordostseite belichtet.
Ein Balkon oder eine Dachterrasse ist gemafld vorliegender
Planunterlagen nicht ausgeflhrt.

Klassische storende Betriebe, wie beispielsweise Lackiererei
oder Schreinerei sind in der direkten Nachbarschaft nicht
vorhanden.

Larmimmissionen, die Uber den durchschnittlichen Larmpegel
einer Grof3stadt hinausgehen, wurden wahren des Ortstermins
nicht wahrgenommen.

Zur Nordseite liegt der Martin-Luther-Platz mit der Lutherkirche.
Temporare ,Larmimmissionen® durch Kirchenglocken sind nicht
auszuschliel3en.
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2.31 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung

Frankfurt am Main: 767.434 (30.06.2023)
Stadtteil Nordend: 55.617 (31.12.2024)
Relative Bevoélkerungsentwicklung im Zeitraum 2020 — 2040:

Frankfurt am Main: + 8,6 %

Offenbach am Main +4,7%

Hessen +1,7%

Stadt Darmstadt + 3,2%

Wiesbaden -2,3%

Landkreis Offenbach + 3,9%

Quellen: http://www.frankfurt.de http://www.wegweiser-kommune.de

http://www.wikipedia.org

2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung: Nicht bekannt — ein Zutritt wurde nicht erwirkt.
Zulassige Nutzung: Eigentumswohnung.

Das Mehrfamilienhaus liegt im Geltungsbereich des nachfolgend dargestellten rechtsverbindlichen
Bebauungsplans:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: planAS Frankfurt.

Seite 9 von 42


http://www.frankfurt.de
http://www.wegweiser-kommune.de
http://www.wikipedia.org

0.b.u.v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr. 6 Luisenstr. 43 in 60316 FFM

241 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Erhaltungssatzungen
E51 - rechtsverbindlich
E42 - rechisverbindlich
Weitere Satzungen

Stellplatzsatzung - rechtsverbindlich e
Freiraumsatzung - rechtsverbindlich ¢
Vorgartensatzung - rechtsverbindlich .

24.2 Bodenordnungsverfahren

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

2.5 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Der Mietstatus ist dem Unterzeichner abschlief®end nicht bekannt. Nach Auskunft einer Bewohnerin
aus dem Haus stehe die Wohnung circa seit Herbst 2024 leer.

2.6 GRUNDBUCHAUSZUG

2.6.1 Bestandsverzeichnis

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

Bis auf die Anordnung der Zwangsversteigerung sind in der Abteilung Il nur geléschte Eintragungen
gefuhrt.

2.6.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Etwaige Eintragungen der Abteilung Il des Grundbuchs bleiben im vorliegenden Bewertungsfall
unberlcksichtigt

2.6.4 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens nicht
bekannt und es wurden diesbezlglich keine Untersuchungen und Nachforschungen durchgefihrt.

2.7 TEILUNGSERKLARUNG
Auszug aus der Teilungserklarung vom 03.05.1988, Urkundenrolle Nr. 235/1988

Gegenstand des Sondereigentums

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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Auszug aus der Anderung der Teilungserkldrung / Zuordnung des Dachbodens zu der Wohnung
gemalf Bewilligung vom 24.10.1995

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Auszug aus der Bewilligung vom 19.07.1996

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.8 BAULASTEN

Gemal online-Abfrage vom 02.07.2025 bei der Bauaufsicht der Stadt Frankfurt besteht fiir das im
Grundbuch eingetragene Flurstick keine Eintragung im Baulastenverzeichnis.

29 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAFIE

Die Grundstiicke weisen eine polygonale Grundstlicksgestalt auf, siehe auch Lageplan unter Anlage
[l im Gutachten. Topografisch gesehen ist das Grundstlick anndhrend eben.

210 BODENBESCHAFFENHEIT

Erkenntnisse oder Hinweise, die den Verdacht auf Bodenkontamination begriinden, liegen nicht vor.
Ein Ausschluss des Vorhandenseins von Altablagerungen ist jedoch nur auf der Grundlage von
flachendeckenden Untersuchungen mdglich. Altlastenauskinfte beim zustédndigen Umweltamt
wurden nicht eingeholt.
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211 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Ausklinfte beim zustandigen ErschlieBungsamt wurden nicht eingeholt.

2.12 BAUGENHEMIGUNG

In der digitalen Bauakte liegt zum Dachbodenausbau nachfolgende Baugenehmigung vom
22.03.1993 vor:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Auszug aus den Auflagen zur 0.a. Baugenehmigung:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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Bauzustandsmeldung Uber die abschlieRende Fertigstellung:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Hinweis
Augenscheinlich vom offentlichen Strallenraum ist das Austrittspodest ohne Absturzsicherung
ausgefihrt. Die Dimension des Rettungsfensters konnte nicht tGberprift werden.

2.13 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

Die nachstehende Gebaudebeschreibung enthalt Angaben und beschreibt Merkmale nur insoweit,
wie es fur die Wertermittlung von relevantem Einfluss ist.

Uber eventuell verdeckt liegende Schaden und Baumangel kann keine Aussage getroffen werden.
Eine eingehende Untersuchung auf Bauméngel und Bauschaden ist nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung. Hierzu sind gegebenenfalls entsprechende Fachgutachten einzuholen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung /
Installation (Heizung, Elektroinstallationen, Wasserversorgung, Dichtigkeit der Leitungssysteme,
usw.) wurde vom Unterzeichner des Gutachtens nicht gepruft. Das liegt nicht im Fachgebiet des
Autors des vorliegenden Gutachtens.

Datum des Ortstermins: 02. Juli 2025
Technische Festlegung der Himmelsrichtungen: Luisenstralle = Ostseite
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GEMEINSCHAFTSEIGENTUM

Fassade

Dachdeckung

AulRenanlagen

Hauseingangsbereich
und Treppenhaus

Putzfassade mit gestrichenen Sandsteingesimsen oder Imitat (kann vom
offentlichen StraRenraum abschlieBend nicht beurteilt werden). Im
Erdgeschossbereich die Fassade teils mit Bossenputz abgesetzt. Die
Fassade wurde in der Vergangenheit augenscheinlich malertechnisch
renoviert und ist im gepflegten Zustand. Eine Balkonanlage wurde zur
LuisenstralRe nachtraglich angebaut. Die Fenster sind Holz- oder
Kunststofffenster.

Schieferdeckung oder Eternitdeckung (kann auf die Entfernung vom
offentlichen StralRenraum abschlie®end nicht beurteilt werden). Es sind
zahlreiche  Dachflachenfenster erkennbar und ein  grofReres
Dachflachenfenster augenscheinlich als Notausstieg mit davorliegendem
Austritt — jedoch ganzlich ohne Absturzsicherung:

Kleiner Vorgarten zur Luisenstral’e. Einfriedigung Metallzaun mit
Korrossionsschaden auf massivem Sandsteinsockel. Malertechnisch
besteht renovierungsbedarf. Zuwegung zum Hauseingang Uber
Waschbetonplatten. Im Bereich der Zuwegung ein offener
Mdalltonnenabstellplatz.

Ein Zutritt zur Liegenschaft / Treppenhaus wurde nicht erwirkt. Die

Hauseingangstir wurde in der Vergangenheit modernisiert mit einer
Holztur mit Glasfullung. Der Hauseingang ist Uberdacht.
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Hauseingang

SONDEREIGENTUM

Sondereigentum an Die zu bewertende Eigentumswohnung liegt gemaf Aufteilungsplan im

der Wohnung Nr. 6 Dachgeschoss und Dachboden und ist als Maisonettewohnung
ausgebildet.

Allgemein gemafR Aufteilungsplan
Maisonettewohnung mit 4-Zimmern, Flur, Kiche, Dusche / WC im
Dachgeschoss zzgl. einem Zimmer mit Dusche im Dachboden.

-Ein Zutritt zum Sondereigentum konnte nicht erwirkt werden-

Weiterfihrend ist das Bewertungsobjekt in den Anlagen des Gutachtens beschrieben und
dokumentiert.

2.14 ENERGIEAUSWEIS

Energieausweis
Ein Energieausweis ist dem Gutachten als Anlage VII beigeflgt. Die Richtigkeit der Angaben im
Energieausweis wurden nicht Uberprift.

2.15 BRANDSCHUTZ

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

Zugleich ist in der vorliegenden Baugenehmigung zum Dachbodenausbau explizit aufgefihrt, dass
die Flachen im Dachboden nicht zum dauerhaften Aufenthalt von Personen zuldssig sind, siehe
Auszug aus den Auflagen zur Baugenehmigung unter Ziffer 2.12 im Gutachten.
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2.16 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE

2.16.1 Flurstickflachen und Miteigentumsanteile gemaR Grundbuch
Flurstick 18: 184 m?

Miteigentumsanteil
Wohnung Nr. 6: 187 /1.000

2.16.2 Mietflache

Ein ortliches Aufmall der bewertungsgegenstandlichen Wohnung war nicht moglich — ein Zutritt
wurde nicht erwirkt.

Die Mietflache wird auf Basis der Flachenberechnung, siehe Anlage VI im Gutachten, anhangig zur
Bewilligung vom 24.10.1995 zur Zuordnung des Dachbodens als Sondereigentum wie folgt zum
Ansatz gebracht:

Geschoss ggaf. Erlduterung Mietflache ca.

Dachgeschoss inkl. Putzabschlag i.H.v. 3% 60,55 m?

Ein Putzabschlag ist in der
Flachenberechnung nicht ausgewiesen.
Zugleich ist auch nicht auszuschlie3en,

Dachboden /
Spitzboden mit 27,74

ausgewiesen, . N . 13,87 m?
anteilig zu 50% qas.s es sich um Flachen aus e!nem .
beriicksichtigt* ortlichen Aufmald handelt. Es wird kein
Putzabschlag zum Ansatz gebracht.
> ca. rund 74 m?

Es wird darauf hingewiesen, dass Abweichungen von den o.a. Mietflachen zu einem qualifizierten
ortlichen Aufmal® nach Wohnflachenverordnung bestehen kénnen, insbesondere aufgrund der
Dachschragen. Ohne Innenbegehung und ohne qualifiziertes ortliches Aufmal kann dies jedoch
abschliel3end nicht beurteilt werden.

*Hinweis und Wertung zur Mietflache im ausgebauten Dachgeschoss / Spitzboden

Gemam vorliegender Baugenehmigung zur Nutzungserweiterung im Dachgeschoss mit Einbau einer
Dusche und eines Studios, sind die Flachen im Dachboden nicht fur den dauernden Aufenthalt von
Personen, insbesondere zum Schlafen, zuldssig. Siehe auch Auszug aus den Auflagen zur
Baugenehmigung unter Ziffer 2.12 im Gutachten. Ferner weisen die Flachen gemaR
Schnittzeichnung in der Bauakte (siehe Anlage V) und soweit vom o6ffentlichen Straflenraum
sichtbar, Uber beide Geschosse deutliche Dachschragen ohne Gauben auf. Die lichten Raumhdhen
weisen maximal 2,20 m auf gemaR Planunterlagen, siehe Anlage IV im Gutachten.
Marktteilnehmer werden im gewohnlichen Geschéaftsverkehr mit Abschlagen reagieren und nicht den
vollen €/m2-Preis fur die Flache im Spitzboden entrichten aufgrund der Nutzungseinschrankung nach
Baugenehmigung. Vorgenannte Flache wird aufgrund der vorgenannten Sachverhalte bei der
Wertermittlung zu 50% bericksichtigt.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 2021 (Immobilienwertermittiungsverordnung) sind gemafn
§6 zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehre dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
berticksichtigen: die allgemeinen Wertverhaltnisse und die besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale. Die Wertermittlungsverfahren gliedern sich grundsatzlich in folgende
Verfahrensschritte: Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts; Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts; Ermittlung des Verfahrenswerts.

Der Verkehrswert/Marktwert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihre Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten beschrieben. Bewertungsgegenstand ist das Sondereigentum an der geman
Teilungserklarung mit Nr. 6 bezeichneten Eigentumswohnung / Maisonette im Dachgeschoss und
Dachboden.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

Das Vergleichswertverfahren ist bei der Bewertung von bebauten Grundsticken das
aussagekraftigste Wertermittlungsverfahren. Voraussetzung ist, dass eine hinreichende
Vergleichbarkeit zu den jeweiligen Vergleichsobjekten hergestellt werden kann.

Fir das zu bewertende Sondereigentum liegen bedingt vergleichbare Kauffalle vor. Die
Bewertungspraxis und der gewdhnliche Geschéaftsverkehr sehen neben dem Vergleichswert fir
renditeorientierte Objekte auch das Ertragswertverfahren als Wertermittlungsverfahren vor. Im
vorliegenden Bewertungsfall wird der Marktwert auf Grundlage des Ertragswertes ermittelt. Die
vorliegenden Kauffalle dienen der Vergleichswertprifung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

Besondere Umstande des Einzelfalls, die ein Abweichen von den Gepflogenheiten des
gewohnlichen Geschaftsverkehrs rechtfertigen wirden, sind fir das Bewertungsobjekt und die
Wertermittlung nicht erkennbar.

3.4 ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren, wie es in der ImmoWertV normiert ist, hangt der resultierende Ertragswert
im Allgemeinen von folgenden Eingangsgrofien ab:

Rohertrag (Nettokaltmiete), Bewirtschaftungskosten, wirtschaftliche Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage, Liegenschaftszinssatz, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,
Bodenwert.
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3.5 VERGLEICHSPREISE /| KAUFPREISFALLE

Anhand folgender Eingangsgrofen:

Ortliche Lage, Immobilientypus und Baujahr, Wohnflache, Zeitpunkt der Kauffélle und die jeweilige
Marktlage, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, u.a.

Sowie anhand des aktuellen Immobilienmarktberichtes des zustandigen Gutachterausschuss.

4 WERTERMITTLUNG
41 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis
26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe des § 26 Absatz 2 ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

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

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhbhung zur
Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des
Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag
zu ermitteln. Der jeweilige Grundstiickszustand ist nach Malligabe des § 154 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs zu ermitteln.

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

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

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

3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2
Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.
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411 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss Frankfurt am Main weist zum 01. Januar 2024 fir den Bereich des
Bewertungsobjektes folgenden Bodenrichtwert aus:

» 5.800 €/m? fir Wohnbauflachen, Nutzungsart: Mehrfamilienhduser in gehobener Lage bei
einer mittleren WGFZ* von 2,2.

*WGFZ = wertrelevante Geschossflachenzahl als MaR der baulichen Nutzung

Quelle: Geoportal Frankfurt.

4.1.2 Bodenrichtwertentwicklung der maRgebenden Bodenrichtwertzone

Bodenrichtwertentwicklung
nach Gutachterausschuss

8.000 €/m?
6.800 €/m?
2
6.000 €/m? 5.700 €/m? 5.800 €/m
4.000 €/m?
2.300 €/m?

2.000 €/m?

0 €/m?

2018 2020 2022 2024
OBodenrichtwert [€/m?]

Jahrliche Preisentwicklung im Zeitraum von 2022 bis 2024: rund minus 8%
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413 Bodenwertermittlung

Innerhalb der maligebenden Bodenrichtwertzone weist das zu bewertende Grundstiick
durchschnittliche Lagefaktoren auf.

Eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwertes, Stichtag Veroffentlichung 01/2024 vs.
Wertermittlungsstichtag ~ Juli 2025  wird  zur  systemkonformen  Anwendung der
Liegenschaftszinssatze des Gutachterausschusses nicht vorgenommen. Die Liegenschafts-
zinssatze fur das Ertragswertverfahren sind auch auf Basis des Bodenrichtwertes zum Stichtag
01.01.2024 ermittelt worden.

Die herangezogene Bodenrichtwertzone ist fur Mehrfamilienhauser bei einer mittleren WGFZ von
2,2 abgestellt. Aufgrund der baulichen Ausnutzung mit einer vorhandenen WGFZ des
Bewertungsobjekts von ca. 3,5 ist eine Anpassung an ein abweichendes Mal} der baulichen Nutzung
notwendig.

Eine Anpassung an das abweichende Mall der baulichen Nutzung erfolgt auf Basis der
Umrechnungskoeffizienten aus dem Immobilienmarktbericht Frankfurt 2025:

Umrechungungskoeffizient nach WGFZ BWO 3,4 = 2,222

Immobilienmarktbericht fir: WGFZ BRW 2,2 = 1,658

Angepasster Bodenwert

Bodenrichtwert bei WGFZ 2,2  x Umrechnungskoeff. x  Wertfaktor = angepasster Bodenwert
5.800 €/m? X 2,222 / 1,658 x 1 = ca. 7.773 €

Bodenwert des Grundstiicks

Grundstiicksgrofie X Bodenwert = Bodenwert des Grundstlicks
184 m2 X 7.773 €/m? = ca. 1.430.228 €
Bodenwertanteil
Miteigentumsanteil X Bodenwert Grdstk. Bodenwertanteil
187,000 / 1.000 X 1.430.228 € = rund 267.000 €

Hinweis: Die o.a. Berechnung erfolgt computergestltzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kénnen.
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4.2 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (B.O.G.)

ImmoWertV2021: § 8 Berticksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmél3ig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berlicksichtigt.
(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kbnnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschldge beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale, soweit
maoglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

4.21 Sicherheitsabschlag aufgrund unbekannten Bautenzustandes

Eine Innenbegehung der zu bewertenden Wohnung wurde nicht erwirkt. Die Ausstattung und der
Bautenzustand im Innenbereich sind nicht bekannt. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass
uberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf vorliegt.

Im Rahmen der Wertermittlung wird ein Sicherheitsabschlag fur eventuellen Instandsetzungsbedarf
mit rund 0 bis 600 €/m>-WoFI|. ausgewiesen und Uber den Mittelwert mit 300 €/m2-WoFI|. zum Ansatz
gebracht:

Wohnflache, Sicherheitsabschlag ausgewiesen mit
uberschlagig ca. von - bis rund
0 €/m? - 600 €/m? 300 €/m?
74 m? 0€ - 44.000 € 22.000 €
Hinweis

Bei dem o.a. Betrag handelt es sich um einen reinen Sicherheitsabschlag aufgrund des unbekannten
Bautenzustandes im Innenbereich. Je nach Umfang eventuell notwendiger Instandsetzungs-
maflinahmen kann dieser Betrag mitunter deutlich abweichen.
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4.3 ALTER, GESAMT-UND RESTNUTZUNGDAUER

4.3.1 Alter

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer
(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
mal3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

Baujahr gemaR Energieausweis: ca. 1900
Bewertungsstichtag: Juli 2025
Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag: rund 125 Jahre*

*Der Dachgeschossausbau erfolgte gemal Bauakte in den 90er Jahren. Zugleich ist die
Bausubstanz / Erscheinungsbild der Liegenschaft und des Gemeinschaftseigentums soweit von
aulden sichtbar nicht Baujahr 90er Jahre. Fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer ist in diesem
Fall das Ursprungsbaujahr mafRgebend.

4.3.2 Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann.

Fir eine systemkonforme Ertragswertberechnung mit den Liegenschaftszinssatzen aus dem
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am Main wird eine
Gesamtnutzungsdauer Uber 70 Jahren herangezogen. Abweichend der ImmoWertV 2021 mit einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

4.3.3 Restnutzungsdauer

ImmoWertVV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaéfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maligeblichen Stichtag unter
Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kbnnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder verkiirzen.

Nach Auskunft der Hausverwaltung wurden in der Vergangenheit folgende Investitionen und
MaRnahmen zur Modernisierung am Gemeinschaftseigentum ergriffen:
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Quelle: Hausverwaltung

Abweichend von der ImmoWertV 2021 wird die Ableitung der Restnutzungsdauer zwecks
Systemkonformitdt nicht mit dem neuen Modellansatz ermittelt, sondern nach Vorgaben im
Immobilienmarktbericht der Stadt Frankfurt am Main.

max. {Bewertungs-

Durchgefilhrte Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen Punkte iobjekt

Dacherneuerung 4 0
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der AuRenwande, Fassadensanierung 4 2,5
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Bodenbelage 2 0
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestalt 2 0
Summe 20 4

*Unter Berlcksichtigung des Kostenansatzes fiir iberdurchschnittlichen Renovierungs- und Modernisierungsbedarf.

UBERSICHT MODERNISIERUNGSGRAD

0 - 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
> 18 Punkte = umfassend modernisiert
Modernisierungsgrad (GND 70 Jahre)
< 1 Punkt 4Punkte | 8Punkte | 13Punkte : > 18 Punkte
Gebaudealter angepasste Restnutzungsdauer
> 70 Jahre 11 19 28 38 49
65 Jahre 12 19 29 39 49
60 Jahre 14 21 30 40 50
55 Jahre 16 23 31 41 50
50 Jahre 20 25 33 42 51
45 Jahre 25 28 35 43 52
40 Jahre 30 32 37 45 53
35 Jahre 35 36 40 47 54
30 Jahre 40 40 43 49 55
25 Jahre 45 45 47 51 57
20 Jahre 50 50 51 54 58
15 Jahre 55 55 55 57 60
10 Jahre 60 60 60 60 62
5 Jahre 65 65 65 65 65
0 Jahre 70 70 70 70 70
Wertung

Unter Berucksichtigung des ermittelten Punktewertes wird im vorliegenden Bewertungsfall die
Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts mit rund 19 Jahren zum Ansatz gebracht.

Seite 24 von 42



0.b.u.v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr. 6 Luisenstr. 43 in 60316 FFM

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen nach
ImmoWertV

Gebaudealter >= 70 Jahre
GND = 70 Jahre

Ermittelte Modernisierungs punkte 4
a= 0,73
b= 1,577
c= 1,133

RND nach Anlage Il ImmoWertV 19
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44 ERTRAGSWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 28 Aligemeines Ertragswertverfahren:

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde
(vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jéhrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

441 Rohertrag

ImmoWertV 2021, § 31 Reinertrag; Rohertrag:

(1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der
Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuléssiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrégen; hierbei sind die tatséchlichen Ertrédge zugrunde zu legen,
wenn sie marktiiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt
sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

4.4.1.1 Wohnflache

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Mietflache mit rund 74 m? zum Ansatz gebracht, siehe auch
Ausfihrungen unter Ziffer 2.16.2 des Gutachtens.

4.4.1.2 Vertraglich vereinbarter Mietzins

Der Mietstatus ist dem Unterzeichner abschliel®end nicht bekannt. Nach Auskunft einer Bewohnerin
aus dem Haus stehe die Wohnung circa seit Herbst 2024 leer.

4.41.3 Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienbdrse, Ausgabe 2024/25

Nordend

Eigentumswohnungen (m?) 4.200 10.000 6.650
Reihenhiuser | Doppelhaushilften 475.000 1.150.000** 690.000
Einfamilienhiuser | GroBere Doppelhaushilften  600.000 3.000.000 n. v.=*
Wohnungsmieten (m?) 10,50 23,00 16,25
Jahresmietfaktor 21 32 26
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4.41.4 Wertung Jahresrohertrag

Mietsansatz fur die modellkonforme Anwendung der Liegenschaftszinssdtze nach Immobilien-
marktbericht

Zur Anwendung der Liegenschaftszinssatze aus dem aktuellen Immobilienmarktbericht 2025 ist eine
modellkonforme Mietwertableitung, analog zum Gutachterausschuss, anzuwenden.

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

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2025

3.8.3.7 Liegenschaftszinssatze Wohnungseigentum
(Geeignete Kaufvertrage, o. Sondertypen wie DG-Wohnung, Maisonette, etc., 90%-Stichprobe,
Daten: 2024, Stichtag: 01.01.2025)

Untersucht wurden unvermietete Wohnungen in allen Lagen, Wohnflache 35 — 200 m?,
alle AnlagengrélRen, gerechnet auf den BRW 2024, Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Verwendung Mietspiegel 2024 (gultig bis 31.05.2026) Basis-Nettomiete
zzgl. Lagezuschlédge sowie sonstige Zuschldge in H6he von 1,00 €/m?,
ewirtschatiungskosten nach Anfage 3 TmmoVVertV, 0,5 % nicht umlegbare Kosten (Betriebskosten)
Angesetzte RND: Baujahre bis 1949: 25 Jahre, Baujahre 1950-1977: 30 Jahre,
Baujahre ab 1978: 70 Jahre - (Jahr des Kaufs - Baujahr)

Basismiete nach Mietspiegel 2024 9,79 €/m? (Baualtersklasse bis 1977)
gehobene Wohnlage: 0,31 €/m?
zentrale Wohnlage: 1,13 €/m?
Sonstige Zuschlage nach Vorgabe IMB FFM 1,00 €/m?

> 12,23 €/m?-WoFI.

Im Rahmen der systemkonformen Ertragswertberechnung nach den Vorgaben des
Gutachterausschusses wird ein Mietzins in Hohe von 12,23 €/m? Wohnflache zum Ansatz gebracht.

Hinweis

Die o. a. systemkonforme Miete nach Gutachterausschuss kann von der marktublich erzielbaren
Miete deutlich abweichen.
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4.4.2 Liegenschaftszinssatz

ImmoWertV 2021, § 33: objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21
Absatz 2" ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1? zu
priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MalBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3° an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum - Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2025

Zentrale Lage

. . 1950 - 1978 - ab 1991 o.
Baujahr bis 1949 1977 1990 Neubau Neubau
Anzahl 118 69 11 69 7
Mittelwert [%] -0,3 1,2 1,4 0,7 1,3
Minimum [%] -3,1 -0,3 0,2 -0,3 1,3
Maximum [%] 2.8 2.7 2.5 2,3 :
Median [%] -0,4 1,1 1.7 0,6 1,3
Standardabweichung 1.3 0.8 0.7 0.6 0.1
@ bereinigter Kaufpreis pro
m2 Wohn-/Nutzfliche [€/m?] 7.252 6.175 6.683 8.351 6.832
@ Wohn-/Nutzflache [m?] 89 67 a5 86 94
@ Standardstufe - - - - -
@ RND 25 30 28 55 68
@ Jahresreinertrag [€] 10.887 8.720 11.664 11.812 12.332
Mittleres Vertragsdatum 07.07.24 ) 14.07.24| 20.06.24 11.08.24 | 19.02.24

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

2 89 (1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend
abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach Mallgabe der Satze 2 und 3
bericksichtigt werden kénnen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch
geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind
durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels markttblicher Zu- oder Abschlage
oder in anderer Weise zu bericksichtigen. Die Kaufpreise sind, um die Werteinflisse besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

3 §9 (2) Zur Wertermittiung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten
heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewdéhnliche oder personliche
Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung durch ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse
kann angenommen werden, wenn die Kaufpreise und anderen Daten erheblich von den Kaufpreisen und
anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.

(3) Mafstab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung nach Absatz
1 Satz 1. Stehen keine geeigneten sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfligung,
koénnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden; die Grundlagen
der Schatzung sind zu dokumentieren.
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Wertung

Der Gutachterausschuss weist im Immobilienmarktbericht 2025 fur Eigentumswohnungen in
zentraler Wohnlage und der Baualtersklasse bis 1949 eine Liegenschaftszinssatzspanne von minus
3,1% bis plus 2,8% aus, im Mittel minus 0,3%.

Auf Grundlage der o.a. Verdffentlichungen und des unbekannten Bautenzustandes und Ausstattung
der zu bewertenden Wohnung, wird der objektspezifische Liegenschaftszinssatz Giber den Mittelwert
nach Veroffentlichung im Immobilienmarktbericht mit minus 0,3% zum Ansatz gebracht.
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4.4.3 Ertragswertberechnung: Allgemeines Ertragswertverfahren

Bodenwertanteil: 267.000 €

Jahresrohertrag: 10.860 €

Modellkonformer Mietansatz €/Monat absolut @ €/m2-MiFl. *MiF.

Nettomiete/Monat 905 € 12,23 €/m? 74 n?
)3 905 €

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten*: 16,0% des Jahresrohertrages

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: -0,30%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 19 Jahre

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.):

> Slcherheltsabgchlag far un-belfannten 292000 €

Bautenzustand im Innenbereich:

Nettomiete/Monat 905 € /Monat

Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 10.860 € /Jahr

Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 16,0% -1.737 € [Jahr

GrundstUcksreinertrag 9.124 € [Jahr

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

Bodenwert x Liegenschaftszinssatz -0,30% 801 €

Anteil des Gebaudes am Reinertrag 9.925 € /Jahr

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 19

Barwertfaktor zur Kapitalisierung 19,58

Gebaudeertragswert 194.348 €

Bodenwertanteil 267.000 €

Vorlaufiger Ertragswert 461.348 €

2 €/m2-Mietflache rund 6.234 €

n-facher-Jahresrohertrag 42,5

Nettoanfangsrendite (Reinertrag/Ertragsw ert zzgl. 10% Erw erbsnebenkosten) 1,8%

Marktanspassung: 1,00

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 461.348 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b. 0. G.) -22.000 €

Ertragswert 439.348 €
Rundung 439.000 €

2 €/m2-Mietflache rund 5.932 €

*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: 2 % und 0,5% nicht

umlegbare Kosten — jeweils des Jahresrohertrages;
Verwaltungskosten Wohnen: 429 €/Wohneinheit— jeweils p. a.

Hinweis:

Instandhaltungskosten Wohnen:

14 €/m2-Mietflache;

Fir eine systemkonforme Wertermittlung mit Marktdaten nach Immobilienmarktbericht sind die nicht umlegbaren
Bewirtschaftungskosten nach Vorgabe der EW-RL und des Gutachterausschusses zum Ansatz gebracht. Die realen
Kosten kdnnen deutlich abweichen.

*MiFl. = Mietflache im Spitzboden zu 50 % angerechnet, siehe Ziffer 2.16.2 im Gutachten.
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4.5 VERGLEICHSPREISE

4.5.1 Auszug aus der Kaufpreissammlung des zust. Gutachterausschusses

Bei der Recherche in der Kaufpreissammlung wurden folgende Selektionskriterien nach Angaben
des Gutachterausschuss zum Ansatz gebracht:

Selektionskriterien:

Gebaudetypus: Eigentumswohnungen als Maisonettewohnungen, Lage: Grundbuchbezirk Nordend,
Bornheim, Baujahr: vor 1945, Wohnflache: kleiner 140 m?

Das Rechercheergebnis ist in der u.a. Tabelle dargestellt. Unter Berlicksichtigung der o. a.
Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses 10 Kaufpreisfalle GUbersendet.

Lfd. Lage1 Kaufzeit- WoFL. Gesch(:ss— Mietstatus I?au- BRW Kaufg;rgis M;Z::tl ?_e- entspricht in Lage
Nr. punkt lage jahr | 01.01.2024 | bereinigt Kaufpreis? €/m>WoFI.
1 {Adlerflychtstralle 1/:2023 DG unvermietet | 1900 | 6.500 €, 2,2 9.469 €/m?;  gehoben
2 {NeuhofstraBe 2/i2023 DG unvermietet | 1894 | 6.500 €, 2,2 7.379 €/m?,  gehoben
3 {Hermannstralte 3/i2023 2. 0G unvermietet | 1910 | 6.500 €, 2,2 7.078 €/m?,  gehoben
4 {Hallgartenstralle 6/{2023 DG unvermietet | 1903 | 5.300 €, 2,2 5.674 €/m?,  gehoben
5 |{HegelstraRe 9/12023 4.0G unvermietet | 1870 | 6.500 €, 2,2 8.688 €/m?| gehoben
6 iLenaustrale 10/i2023 4. 0G unvermietet | 1900 | 6.500 €, 2,2 5.941 €/m?  gehoben
7 iFriedberger Landstralle 11/12023 DG unvermietet | 1904 | 4.600 €, 2,0 4.146 €/m?,  gehoben
8 iFriedberger Landstralle 2/i2024 4.0G | unwvermietet | 1900 | 5.800 €, 2,2 6.491 €/m?;  gehoben
9 {Gluckstrale 2112024 3. 0G unvermietet | 1895 | 6.500 €, 2,2 4.808 €/m?|  gehoben
10 iMartin-Luther-StraRe 8/i2024 4. 0G unvermietet | 1905 | 5.300 €, 2,2 9.556 €/m?,  gehoben
11 {HegelstralBe 11/{2024 4.0G | unwvermietet | 1900 | 6.500 €, 2,2 5.288 €/m?}  gehoben
12 iZeiRelstralle 1/{2025 4.0G unvermietet | 1900 | 6.500 €, 2,2 8.597 €/m?|  gehoben
Mittelwert 2024 | 125 m? 1898 866.354 € 866.354 € 6.954 €/m?
\'\,"V'::r']gae:ht;'i':g e 15 m? 1902 835.714€  835.714€  7.240 €/m?
yétgeégzr}n:’f;fl'ggt um Kaufpreise| - lopo3 | 123 m 1901 718.406€ 718406 € 5.850 €/m?
Bewertungsobjekt 74 m?| DG+SB 1900 { 5.800 €, 2,2 mittel

Vergleichspreise bzeogen auf das Beertungsobjekt in €/m2-WoFI.

€/m>Wohnflache Mietflache Bewertungsobjekt b.0.G.*
5.859 €/m? 74 m? -22.000 € = 412.000 €
entspricht 5.568 €/m?

€/m>Wohnflache Mietflache Bewertungsobjekt b.0.G.*
7.240 €/m? 74 m? -22.000 € = 514.000 €
entspricht 6.946 €/m?

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

2 Marktanpassung: Aufgrund der Aktualitat der Kauffalle, die nach der Zinswende im Januar 2022 getatigt wurden, erfolgt
keine weitere Marktanpassung.

*b.0.G: besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale, siehe Ziffer 4.2.2 im Gutachten.
**MiFI. = Mietflache im Spitzboden zu 50 % angerechnet, siehe Ziffer 2.16.2 im Gutachten.
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Wertung

Unter Berucksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses 12
Kauffalle zur Verfiigung gestellt.

Die Kauffalle weisen sehr heterogene Kaufpreise mit einer Spanne von 4.146 €/m? bis 9.556 €/m?-
WoFI. auf.

Kaufpreise korrelieren neben der Lage maligeblich mit der Ausstattung. Ohne Innenbegehung und
ohne Kenntnis Uber den Bautenzustand und die Ausstattung der zu bewertenden Wohnung kann
eine Bewertung nur Uberschlagig erfolgen. Die bewertungsgegenstandliche Wohnung verfligt
gemald Aufteilungsplanen weder Uber einen Balkon, noch Uber eine Loggia oder Dachterrasse.
Zudem sind nach aufieren Erscheinungsbild der Dachform und der vorliegenden Bauunterlagen
starke Dachschragen in der gesamten Wohnung vorhanden. Die Kauffalle wurden vom 6ffentlichen
Strallenraum besichtigt und sind vom duf3eren Erscheinungsbild teilweise deutlich reprasentativer
und hinsichtlich der Dachformen der Dachgeschosswohnungen vorteilhafter im Vergleich zum
Bewertungsobjekt. Die Vergleichspreise wurden deshalb seitens des Unterzeichners um Kaufpreise
> 8.000 €/m3-WoFI. bereinigt.

Es verbleiben acht Vergleichspreise mit einer Kaufpreisspanne von 4.146 bis 7.379 €/ m-WoFI., im
Mittel 5.859 €/m>-WoFI.

Die Vergleichspreise ergeben bezogen auf das Bewertungsobjekt inkl. b.o.G. einen Wert von rund
412.000 €. Bezogen auf den bereinigten Mittelwert ohne Kauffalle mit Flachen Uber 130m?
Wohnflache liegt inkl. b.o.G. ein Wert von rund 514.000 € vor.
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4.5.2 Immobilienmarktbericht Frankfurt 2025

Nettoanfangsrenditen

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2025

3.8.8.3 Nettoanfangsrenditen Wohnungseigentum
(geeignete Kaufvertrage, o. Sondertypen wie DG-Wohnung, Maisonette, etc., 90%-Stichprobe,
Daten: 2024, Stichtag: 01.01.2025)
Untersucht wurden unvermietete Wohnungen in allen Lagen,
Wohnflache 35 — 200 m?, alle Anlagengréfien,
Verwendung Mietspiegel 2024 (gultig bis 31.05.2026):
Basis-Nettomiete zzgl. Lagezuschldge sowie sonstige Zuschldge in Hohe von 1,00 €/m?,
Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 ImmoWertV
0,5 % nicht umlegbare Kosten (Betriebskosten)
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Angesetzte RND: Baujahre bis 1949: 25 Jahre, Baujahre 1950-1977: 30 Jahre,
Baujahre ab 1978: 70 Jahre - (Jahr des Kaufs - Baujahr)

Fir die Berechnung der Nettoanfangsrenditen wird mit dem "bereinigten Kaufpreis"

gerechnet, da es sich bei den Bereinigungen i. d. R. um Inventar und/oder Stellplatze
handelt, so dass der bereinigte Kaufpreis der eigentliche Vertragspreis der Wohnung ist.

3.8.8.3.1 Nettoanfangsrenditen Wohnungseigentum, Zentrale Lage

Baujahr vor 1950- 1978- | ab 1991 Neubau
1950 1977 1990 | 0. Neub.
Anzahl 120 66 11 70 3
Mittelwert [%] 1,6 1,9 1,9 1,6 1,8
Minimum [%] 0.8 1.4 1,5 1.0 1.8
Maximum [%] 3,0 2,5 2,3 2,5 1,8
Median [%] 1.6 1.9 2,0 1.5 1.8
Standardabweichung 0.5 0.3 0.3 0.4 0,0
@ Bereinigter Kaufpreis pro m? WF/NF [€/m?] 7.342 6.203 6.897 8.385 6.866
@ Wohn-/Nutzfldche [m?] 89 66 87 86 88
@ Standardstufe =" =" =" =" ="
@ Restnutzungsdauer [Jahre] 25 30 28 56 68
@ Jahresreinertrag [€] 10.865 8.539| 11.806| 11.800| 11.597
Mittleres Vertragsdatum 06.07.24 112.07.24 | 08.07.24 | 11.08.24 | 14.02.24

-* Im Segment Wohnungseigentum wird die Standardstufe nicht erfasst
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4.5.3 Wohnungsmarktbericht der IHK und Frankfurter Inmobilienborse 2024/25

Nordend

Eigentumswohnungen (m?) 4.200 10.000 6.650
Reihenhiuser | Doppelhaushilften 475.000 1.150.000* 690.000
Einfamilienhiuser | GroBere Doppelhaushilften  600.000 3.000.000 n. v.=**
Wohnungsmieten (m?) 10,50 23,00 16,25
Jahresmietfaktor 21 32 26

4.5.4 Immobilienangebote

Quelle: ImmobilienScout24

Selektionskriterien: Eigentumswohnungen, Lage im Geschoss: DG oder DG-Maisonettewohnung;
Wohnflache 75-100 m?, Baujahr bis 1945, Lage: Bewertungsobjekt mit 1 km Radius;
Recherchezeitpunkt 08/2025

Lfd. . Angebots- entspricht in .
NF Lage Geschoss-lage;  WOoFI. Baujahr - €/m>-WoFl. Beschreibung
1 |Nordend-West be 85m? 1905 525000€  6.176 €z 2O Ammer D&-Maisonettewohnung mit
Maisonette Skylineblick.
DG 5 ,i 4 Zmmer DG-Maisonettewohnung mit
2 |Westend-Nord Maisonette 100m 1900 770.000€ 7.700 €/m Skylineblick. Dachterrasse mit Skylineblick.
3 {Bornheim DG 78 m? 1906 549.000 € 7.037 €/m? 1-Zimmer DG Loftwohnung.
5 iNordend DG 91 m? 1898 695.000 € 7.637 €/m? 3 Zimmer DG-Wohnung.
Mittelwert 89 m? 1902 634.750 € 7172 €In?
Bewertungsobjekt DG 74 n? 1900
Maisonette
Wertung

Die Angebotspreise liegen im Mittel mit 7.172 €/m? im Bereich des Mittelwertes der vorliegenden,
nicht bereinigten Kaufpreisfalle. Der Angebotspreis maligeblich von der Ausstattung und dem
Bautenzustand abhangig. Die Ausstattung und der Bautenzustand im Innenbereich der zu
bewertenden Wohnung ist nicht bekannt.
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4.5.5 SWOT-Analyse (Gesamtbeurteilung)

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

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

Starken
» Nachfragedruck nach Wohnraum in Frankfurt am Main und der Metropolregion.
» Nachgefragte Wohnlage im Stadtteil Nordend.

Schwéchen
» Kein Aufzug.
» Instandhaltungsriicklage annahrend aufgebraucht zum Wertermittlungsstichtag.

Chancen
» Steigende Miet- und Kaufpreisentwicklung.

Risiken

» Unbekannter Bautenzustand und Ausstattung im Innenbereich der zu bewertenden
Wohnung.

» Politische Risiken wie Mietpreisbremse oder Mietendeckelung und energetische
Sanierungsvorgaben

» Je nach Umfang der Instandhaltungsricklage sind zukinftig Sonderumlagen aufgrund von
Modernisierungs- oder InstandsetzungsmalRnahmen am Gemeinschaftseigentum nicht
ausgeschlossen bzw. aufgrund der nicht vorhandenen Instandhaltungsriicklage eher
wahrscheinlich.
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemafR § 194 BauGB:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes ohne Riicksicht auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu
erzielen ware.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G.)
Sicherheitsabschlag aufgrund des unbekannten Bautenzustandes

der Wohnung mit eventuellem Instandsetzungsbedarf -22.000¢€
Ertragswert inkl. b.o.G.. rd. 439.000 €
2 in €/ m2-Wohnflache rd. 5.932 €/m?
Vergleichspreis auf Grundlade von bereinigten Kauffallen inkl.
b.0.G. rd. 412.000 €
2 in €/ m2-Wohnflache rd. 5.568 €/m?
Vergleichspreis auf Grundlade von Kauffillen im Mittelwert inkl.
b.o.G. rd. 514.000 €
2 in €/ m2-Wohnflache rd. 6.946 €/m?

Im vorliegenden Bewertungsfall kann der Marktwert ohne Innenbegehung und ohne Kenntnis tiber
die Ausstattung und den Bautenzustandes des Bewertungsobjekt nur sehr Uberschlagig ermittelt
werden und wird mit einer erhdhten Marktwertspanne ausgewiesen.

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse und der nachgefragten Wohnlage wird der
Marktwert der zu bewertenden Wohnung mit rund 400.000 € bis 500.000 € bewertet und tUber den
Mittelwert mit rund 450.000 € ausgewiesen.

Unter Berlcksichtigung und Wirdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fir das Bewertungsobjekt in der Liegenschaft Luisenstra’e 43 in 60316
Frankfurt am Main, Stadtteil Nordend-Ost, der

*Marktwert des Sondereigentums an der Wohneinheit Nr. 6

im Juli 2025 mit - 450.000 € - in Worten: vierhundertfiinfzigtausend Euro.

*Siehe Hinweise zur Marktwertermittlung unter Ziffer 1.1 im Gutachten.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt
(Ermittlung des Marktwertes im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache). Eine sonstige

anderweitige Vervielfaltigung oder Verwertung (z.B. zu Beleihungszwecken) durch Dritte ist ohne
schriftliche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht gestattet.

Das Gutachten beinhaltet 55 Seiten inklusive IX-Anlagen und wurde in digitaler Ausfertigung im PDF
und in einfacher Papierausfertigung ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem
Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 15.08.2025

Erich Finder
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Anlage |

Anlage Il

Anlage Il

Anlage IV

Anlage V

Anlage VI

Anlage VII

Anlage VI

Anlage IX

Hinweis:

ANLAGEN
] o= To {1 E= T g b= U T4 N o S 38
= Vo =T o] =1 o PPN 39
FotodoKUuMENTAtION .........ooiiiiiiiiiii ettt 40
PlanuUnterlagen......... oo 43
Baubeschreibung ... e 48
Flachenberechung zur Dachgeschosserweiterung...............cccoeeeeiiieiiiiiieee e, 49
ENEIrgiCAUSWEIS. .. ... e, 51
Wirtschaftsplan 2025..... ..o e 54
Betriebskostenabrechnung 2023...........o e 55

Das o.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlieRlich IX und
ggf. Teile der Fotodokumentation sind aus datenschutzrechtlichen Griinden und aus Vorgaben des
Hessischen Ministeriums der Justiz in der vorliegenden Gutachtenversion geléscht.

Die Originalfassung liegt dem Amtsgericht Frankfurt am Main vor und kann dort eingesehen
werden. Nahere Auskunfte erhalten Sie vom Amtsgericht Frankfurt am Main, Gebdude A in
der Heiligkreuzgasse 34, 2. Stock, Zimmer 232, Sprechzeiten Montag - Freitag 08:00 bis 12:00

Uhr.
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Anlage | STADTPLANAUSZUG
Makrolage

Mikrolage

Quelle: openstreetmap.org
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Anlagell LAGEPLAN

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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Anlage llll FOTODOKUMENTATION

1)  Gesamteindruck.

2)  Wie vor.
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3) Blick auf die Dachflache mit diversen Dachflachenfenstern und einer Ausstiegsluke / Austritt
ohne Absturzsicherung.

4)  Einfriedigung zur Strallenseite.

5) Hauseingang. Die Eingangstur wurde erneuert.

Seite 41 von 42



0.b.u.v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr. 6 Luisenstr. 43 in 60316 FFM

6) Hauseingangsbereich innen.

7)  Mulltonnenabstellplatz am Hauseingang.

8)  Blick nach Norden zum Martin-Luther-Platz.
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