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GUTACHTEN

dber den Verkehrswert {Marktwert)
i. 5, d. § 194 Baugesetzbuch

Zweck Feststellung des Verkehrswerts in der
Zwangsversteigerungssache

Objektart 1 x Eigenturnswohnung (3-Zimmer-Wohnung)

1 x Eigentumswohnung (2-Zimmer-Wohnung)
Adresse Schalksbornstralie 7

60388 Frankfurt am Main
Auftraggeber Amtsgericht Frankfurl am Main, 843 K 6/25
Projektnummer / 25020_SCHO7 17.06.2025
Stichtag
Verkehrswerte 800.000, - EUR
gesamt
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Zusammeniassung der Ergatmisse

Auftraggeber amitegercht Frankiurt am &ain

Eweck der Bewertung  Fesiztallung des Verkehrswerls m dar
Zwangeverstelgerurgssacha

Stichtag der 17.06.2025
Weartermittiung {Ortepesichtigung, kein 2ottt zu Wohnung Nr. 4)
Lizgenschaft Schalkshornsiralle 7

BO3E8 Frankfurt am Main

Bewertungsgagensiand 245 84 /1000 Mileigentumszarstall an dem Grundsidck
varounden mit dem Sondaraigentum an der Wohnung Mr. 1
des Auftalungsplangs

208, 561000 Mitgigentumsantel an dem Grundsiick
varbunden mit dam Sondereigentum an der Wohnung MNr. 4
des Auflalungsplanes

Oibjetart 1 x Exgantumswohnuwng (3-Zimmes-Wohnung laut
Auftellungsplan)
1 x Exgentumswohnung (2-Zimmer-Wohnung laut
Aufteilungsplan)

katasterangaben ! Gemeainde Frankfurl am Main,

Grundsticksgrode Gemarkurg SBergen-Enkhelm, Flur 25, Flurstock 421,
Gebauda- und Fresfache, Schalksbornstrale 7 553 m?

Baulasten Keine Eintragungen
Denkrmatschutz Keng Eintragunaen
Altflachankatastar Koine Eintragungen
Baujahr 1955 {|laut Bauakla)
2022 {Kemsanianirg laut Bauakia)
Modemisierungs- Volmodarnisiar
Zustand der
Sonderaigentume
Endenergieverbrauchs-  Kein Enargieauswels varliegend
Kannwert
Wohnfache des Waohnung Nr. 1 im UG Ca. 890,00 m*
Wohnungsesgentums Wohnung Nr. 4 im DG Ca. 78,00 m® {laut Bauakla)
Hausgeld Hicht bekannt
Nutaungssitugtion des  Wahnung Nre. 1 bawohnt {Annaihme)
Sondereigentums Wiahinursg Mr 4 vermeetet (Annahrme)
BA3_K & 25 GuiamtHuaeetes on arnatisariieaplafian 843 K 635 Safte 2 von 72
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furchrek L

Werle Slehe nachiolgende Tabelle
[worbehallich eimer
willslandigen
Inrienbesichtigung)
'ﬁawarluﬂgs- Marki- Basondere objel-  Yergleichswert  Gebaudefakior Zu- { Abzchlag zur Varkshraweari]
gegensiand srgepassler spezifsche Grund- Rundung
vorthuliger  slicksmerkmale

Vergiaichewar
Wahnung Mr. 1 S1TE00E 0E 118000 E A4 Em? 2000E 420000 €
Wohnung Nr. 4 AT 3G E 0E T8O E 4TES Em® 20ME JE0 OO0 €
Gesamt 0E oG D00 E 4.0 E

B43_K_& 25 Gudattdes e aiere o e et iMapna a0 843 K 8325
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Arl gas
Bewarungsobjekts:

Obekiadresss:

Grundbuchargakern:

1 x Eigentumawohnung {3-Zmmer-Wohnung laut Aufteilungsplan)
1 x Eigentumswohnung (2-Zimmer-Wohaung (aut Auftellungsplan)

£0388 Frankfurt am Main, Schalksbornsirae 7

Wohnungsgrundbuch von Bargen-Enkhsim Blatt 13848
Bestandsvarzedchnis

Lfd. Nr, 1;

Keine Varddlarihohung im int2eret

Abteilung I
Eigentimer;
Higr anonyrmisker -

Abteiiung 1
Lasten und Baschrénkungen:

Lfdd. Wr, 1

e Zwangsverstesgarundg ist angearanat (L) eingelragen am 0104 2025,

Abteilung HE:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
- Emitragungen tichi erfioben, fuer mchl wartbeeinfussand. -

B43_K_& 25 Gudattdes e aiere o e et iMapna a0 843 K 8325
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FRAMZISKA ROST-WOLF
Dl g Mrchdekib

<o

Wohnungsgrundbuch von Bergen-Enkheim Blatt 13951
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr, 1:

e vardiianliching im interral

Abtellurg
Eigenitimer;
Hier anonyrriskerT -

Abteliung H:
Lasten und Beschrankungen;

Lfd. Nr. 1

[he Zwangsverstesgarundg ist angearanat (L) eingelragen am 0104 2025,

Abtailurg 1
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
- Emitragungen tichi erfioben, fuer mchl wartbeeinfussand. -

1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Zweck dar
Gutachtarnarstedung:

Auftraggebar:

Aktanzoichen:
Grunclaga:

Wertermitilungsstickitag
ung Suatitalzstichlag:

Crisbesahtigung:

Faststedlung des Verkehrsweris in der Zwangsversleigerungssacha

Amisgericht Frankfurt am Main
BO25E Frankiurt am Main

B43 K 625

Avftran varm 25.04.2025, Baschluss vam 25,03 2026

17.06.2025

17.06.2025

BA3_K 6 25 _GuMatives aiseiie i mnssaimegiafion 843 K 525
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Herangezrogens Wohrungsgrundbuch van Bergen-Enkheim Blatt 13848 vom 0104, 2025 [Quelta:
Untariagen, Auftrangaber)
Erkundigungen,
Irformaticren: Wohrungsgrundbuch von Bergen-Enkheim Blatt 13951 vam 07,04 2025 [Qualla:
Auftraggaber)

Auszige aus dem Legenschaftskatastar varm 02062025 (Cuselka:
waww gos hessan de)

Luftbald {Ouslla: Geopartal Frankfurt)

Aktenensicht besm Grundbushaml Frankiuet am Maln vom 110682025 (n de
Grundakte {Telungserkianing)

Auskundt aus dem Bautasterverzeschnig der Stadl Frankfurt am Main wom OF 092025
(Cuedle! hittps:waw bauaufsichi-rankiet defbauberatung'ablaaufe-unc-
verfahren/baulasten)

Bodenrichlwerkarte der Stadl Frankfur arm Bam (Suelle! waww.oeoportal frankfrlde)
Stand 01.071.2024

Aktensinsichl in de Bauakien der Bauadfsicht Frankfurt am Maln wam 0206 2025

Baschednigung des Amis for Strafenbau und Erschllebung Frankfurl am hain dbes
ErschlieBungebaltrage vam 06062025

Sehriftliche AltEsten-Auskonft des Umnweltamits der Stadt Frankfurt arm Main wom
OF. 062025

Intermai-Auskund Goer die bauplanungzrechiiiches Situation vomn Interretportal cas
Stadtpianungsamts Frankfurt (Qualbe: www Planas-Trankiurt de) varm 0808, 20245

Interret-Auskund! der Landesdenkmaibehtete Obar Denkmalschulz {Oualle:
v denkAweb denkmalpfleqe-hessen.da) vom OB.09 2025

HLMUG Larmwvienwes Hessan [Qualka: weaw laarm-heszan.de)

Wohnrawmnmieten end Sieliplatzrmietan: Miglspeged der Stadt Frankfurt am Bam
2024,

(Cuelle: hittps:frankfurl.dethemeanplanen-bauen-und-
wohnenssahnaninformalionen-2un-wohnunosmarklmielspeame )

Wohnungsmarktbenchil Frankfurl 202425 — Wohnen im IHE-Bezirk Frankiuet am Main
(Cuellehttps: s Sranklurtmain. bk dedplueprint/servietresowrcal blohins 14 49050
ThET1153a2aeZbd49304d8a B ¥ 34 Fiwolmunagsmarktbaricht-2024-2025-data. paf)

Angebatameatan von Immabiiersortalen {(Quelle: v immobilienscout 24 de)
Angetotskaufpraise fir Eigentumswahnungen {Qualle: wew.immaobillenscout24.de)

Demografzcha Kannziffern: Demografie-Benchi der Berlelsmann-Stifiung der
Korrmune Frankfurt am BMan (Suelle: wawe wooweiser-kommana.ge)

Gewarbariarktbancht 2024 1HE Frankfurt am Main

B43 K & 25 Cudaftdn- I HIRad e on e giabi sl Thprapian 843 1 E25 Safteriwon 72
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(Cuedle: httpe s frankfur-maln bk da'branchanthemeanbau-und-
Immoddianwirtschaf/gramianarball-palitik baratungfrankfurier-
Imietdienboarse publikationsn-gar-frankiurter-
immobdienboarsadpewaeroemarkibenchi-5326540)

German Beal Estate Index (GREIX) (Quslle: wew graixde)
VEP-Immotilienpraizsindex [Quella: hips.Swww plandbrief da)

Immoblllienmarktbericht Frankiurt a. M. 2026 des Gutachterausschussas fir
Irnmobillenwserte Frankiut a. M.

(Cuedle: Bttpe frankfurl. dedservica-und-rathausiherwaiiuno/asmiar-und-
irstituticnarnstadivermassungsamt/gutachterausschuss-fuar-
immotdierwernta/immomiianmarkibencht-frankiurt-am-main}

Vergleichskaufpresse: Auszig aus der Kadipresssammilung vom 23.06. 2025 {(Cuslle:
Gulachterausschuss for mmabilierserte der Siadt Frankfurt am Mamn)

Fakiorar nach dem Bawerlungsgaselz, Gulachiersusschuss Frankfurt arm Main 2025
(Cuelle: httpefrankiurl de'servica-und-rathaustvarwaiung/asmier-und-
inetifutioranstadivermassungsamt/gulachterausschuss-fuar-
Immictdienwena/erbechafis-—schenkungestacar)

Sonelbige Auskinfle des Gutachterausschusses Frankfurt am Main
Auskinfte der Teslnghmenden am Orstarmin vom 17.06.2025
Eigene Erhabungen

Von der Glaubegersaite —
abergebens
Untariagen.

Von der Schuldnersate
nbergabang
Untariagen.

1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Batedigte: Hiar @anonymisiest

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Malgaben des Auftraggebers

AnNONYMmiserung: Auftranegamal werden Angaben dber Personan und Betaligte In der Intemal-Fassung
des Gutachlans anomymisiert Aus  datenschutzrechilichen Granden znd  dia
personenbezogenen Datan dem Genchl in elmam gesonderten  Bagleitschreiben
Gbarrmittedl worden.

Zurlet: Drer Zutnll z2um Gebsude (Treppentaus), der Gartenfiachs und zum gegaratandichan
Sorderaigentum Nr: 1 wurde zum Onstecmin ermoglicht. Kesn Zutnil bestand Zum
Technik-' Heizungsrawm im KG.

Dar Zutritt zum geganstandlichen Wolinungseigenturm Me. 4 wurde zum Oristarmin

BA3 K & D8 GuMEHiHER- O seRe o e iatipariea plajon 543 1K 625 Sefte 10 von 72
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mchl ermadlichl Die Baschrebung und Bewerlung erfalgen nach dem aularen
Eindreck sowie aufgrund der Aktenlage.

Oie algentomersails angefragten Untedagen (Miatvertrage, WEG-retevantan Baten wia
Protokolle dar EigentUmersarsammilung, Inslandhaliungsrickiags,
Wohnflachenberechnung et} wisrden nichl dbergeben:

Higrais resultierende Ungenauigkaiten geben nichl zu Lasten der Sachverstandigen.

Zubehér: Zubsabdr wurda nicht vorgefunden (Wobnung Nr. 1) Bzw. st nicht bekannt {Wohneng
M. 4},

Wertaniells {ir Zubabar sad im Verkehrawerd nicht enthallen.

Fiktiv unbalastatar Oia i Grundbuch aingatragenan Balastungen sind in der Verkehrawertermitiiurg @
Verkehrswert: Zwargsversteigarungsverfahren nicht bawearlat worden und rechit em Wert enthaltan.

Der ermittedte Wert ist der filkiiy unbelastele Verkehrewerd,

BA3 K & D8 GuMEHiHER- O seRe o e iatipariea plajon 543 1K 625 Sefte 11 von 72
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

21,1 Gokaumige Lags

Bundesland: Hessan

Ot Frankfurt am Main

Zentrumsfunkton: Oberzenlram

Einwohrarzab: Frankfisrt rd. 776 843 [Stand: 12-2024, waw frankfurt.de)

Eirwohner im Stadtiedl  Bergen- Enkhaim” rd. 18,287 (Stand: 2024)

Ubergrtliche Anbindung  Rd. 425 km {Luftlinie) sodwestlich von Barlin
! Entfernursgan; Fd. 400 km (Luftlirde) s0dlich son Hamdwng
Fd. 315 b (Luftlinie) Getbch von Brissed
Rd. 300 km-(Luftlinie) nordwestiich von Monchen
Rd. 35 km (Lufilinle) Gatlich von dar Landeshauptstadt Wiesbaden

Wirnschafliche und Demograie-Typ ¢ JGrodstadie/Hachschulslandarte rmdd helaragenar
demografischea soziotkonamizchar Dyramik”

Entwickiungan das Bevtlkerungsentivwackiung seit 2071 = 14,7 5 (2025)

Gablels. Bevilkerungsentwickiung der letzten § Jahre: +3,0 % (Stand: 2023)
{WETAEE R KO e Durchzchnitizalter: 41,1 Jahra

£ g e Hanci. Arbeitsiosanquote 6,9 % (06,2025, statistikarbellsagentur. de)

St vensapere ey KaUMkraltingex: 110,3 (Stand: 2023)

Einzalkancalszentralifat: 106,58 [2023)
Gowarbasteuerhebesatz: 480 % (2024)

21.2 Kelnraumige Lage

Inneriariiche Lage! Stadttell Bergen- Enkhaim
Fd. 17,0 km (Luftlinie} nordéstliich vam Frankiwter Flughaien
R, 9,0k (Luftlinie) norddstlich vam Frankfuriar Hauptbahnbal
Bd. 7.0 km (Lufthinied nordastlich vom Stadtzentrum Frankion am Main
Fod. 3,0 kn (Luftlinie) nordSch vam Main
Fd. B50 m {Luftlinig) wesllich von der Hahen Strale”
Rd. BEC m (Luftlinke ) nordwastlich vom Matwrschulzgebset | Bargar Hang”
Siraienladge Schalksbormstrale

Lagaklaszikatan: Gehcbene Wohnlage laut Geopartal Frankiurl 2024

Irfrazirukiur: Lirmikreis von ca. 500 m (Luftlinis):
Einkaufsmiglichkeiten, Arzte, Apotheken, Gastronomia,  Kindertagessistten,
Grundschule, FKirche, Polzeiravier, Saalbau, Blrgeramil

Umikreis won ca. 1.000 m (Luftlinie):
Gymnasium, welterfihrenda Schulen, Banken, Saziakinrichiungen, Schwimmbad,
Sportardage, Hotel, Friedhof, Tankstella, Polizelrevier

BA3 K & D8 GuMEHiHER- O seRe o e iatipariea plajon 543 1K 625 Sefte 12 von 72
signiert durch Rost-Waolf {galtig)



FRAMZISKA ROST-WOLF
Dl g Mrchdekib

&
Verkehrsanbindung: KFZ:
R, 2,2 kn (Loftlinie) zur A 68 (Frankfurt am Main- Fulda), Anschlussstella Frankfun
Bargar-Enkbaim

Fid. 3,7 kmn (Luftlinie) zur & 661 {Egelsbach — Bad Hamburg). Anschlsssstalls
Friegoarger Landslralle, von hier cas 5,3 km 2um Bad Homburger Krauz (A GET 7 A &)

PN

Ca. 392.m (6 Min.) Fulweq zur Bus-Halteste®o  Frankiurt {Main) Mchaglisbrunnen”,
von hear rd. 9 Minuten Fahrzeit zum Umsteigehall 12 Minuten zur U-Bahn | Frankfurt
(Maon} Enkhesm”, weiter zam Hauptbahahof in 21 Minuten, im 10 bis 15 Minutan-Takt
Zu dan Hauplverkehrszaiien

Daver: 048 R

Art der Bebawng und  Uberssegend offana, vorvegend 2- gaschossige Babauung, 1eilvaise 3- bs 4-
Mutzungen in dear geschosesga und vareinzell bis zu 7-geschossige Gebawde dar Entstenungszeit Mitle
Straie und im l.‘_‘.lr'lstaiig bis Ende des 20, Jabrhunderts, tellwesza Anfang des 21, Janrhunderts

Vorwiegend Wohnnulzungen, ledwesa gewarbiche Mulzungen

Beamtrachtigungen: Gemal Larmyviewer Hessen Larmkarterng 2022 L DEN: {Tag):

[HLNLAS Lanmwiewler Hessen)  Gartanseilig: a0-54 [dB(A]]
Strafenseilig: G0-54 [dB(A)]
Semaik Lamyviewer Hessen Larmkartardng 2022 LDEN: {Nacht):
Gartensaiti: 40-44 [dB(A)]
Siralenseily: S0-54 [dBIAL]
Vergleichswerta {ir allgemaine Wohngeblete {Tag/ Macht):
Immisslonsrchtwerte nach TA-Larm': 56 /40 [dBial]

Irmmissonsgranzewete nach Bundesimmissicnsschulzverardnung: 59 7 49 [gBiAY

Topograiie: Leichies Nord- SOdgafalia

2.2 Gestalt und Form
GrundstGeckszuzchnilt Unregalmakio, polyoonal, annahernd rechieckiy

Obarfliche: Anrahemd eban
Terrassiortes Gefando, sebr eichter Miveauunterschied radschen dor Strafenabene
und der Gartenabene (ca. 0,50 m laut Bauakta)

Miltiars Laut Lisgenzchaflskarde ca. 14,5 m

Grundsticksbreite!

Mittara Laut Lisgenschaftskarie ca. 37, 5 m

Grundstickstiafe;

Straienfront: Schalksbometale 7 Laul Liegenschafiskarte ca, 14,5 m

: TA-L A = TechrEche Ankedundg um Sohulz pagen Lamm
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GrundstGeksflacha: Laut Srundbucheintrag 553 me
2.3 Erschliefiung

Orffentliche Offentlicha Erschliefung oher die Schatksbornstrala

Erschlialung:

Strafienart: Mebansirala

Stradenausbau Ausgebaul als Slrale, asphaltert, 2-sail gepllasteriar Gehwag, Parkplatze 1-sedig
AnschlGssaan Angeschiossen an Energieversorgund, Wasser- und Abwasserledlungan,
Versorgungslestungan  Telekommunikaticnseitungen, Gaswersorglend

urnd

Abwasserbasaitigung:

{laui Bauane)

2.4 Bodenverhdltnisse, Altlasten

Boderverhalinisse, Baugrundumarsuchungen wirden Im Fahrmen dieses Guiachiens ncht durchgefihet.

Eswird von normal tragfabegam Bodon ausgegargan,
Altlasten: Dia schnfthche Aflasten-Auskunft des Urrnwedtamits hat folgencen Inhaill:

die von- thnen angelragie: Liegenschall Schalksborrstrale 7 in Frankfurt am Maim ist
weder als-Altlast noch als Allastenverdachtsfidche erfassl,

Unsere Alstandondatentank verzeichne! unter der angelraglen Adresse aina
ehemalioe Gawerbeanmaldung {Tazibelriab). Von ainer Alllastenralenanz des Balniebs
Ist L. E. nichit awszougehen.

Hirweise aul Altablagerungen odes Verfillungen ehiemaliger Gruben bagen uns rchil
vor. Es liegen uns keine Ergebnisse von Bodanuntersuchungean var, {0

2.5 Zwilrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Belastungean

Grundbuchlich Siaher 1.1
gesichers
Belastungan:
Micht engetragana Michi bekannt
Rechite und Lastedn:
Uberbau: Sowell ersichtlich, basteht kain Uborbau.
BA3 K & D8 GuMEHiHER- O seRe o e iatipariea plajon 543 1K 625 Sefte 14 von 72
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2.6 Offentlich-rechtliche Situation
26,1 Baulastan und Denkmabschutz

Baulasten: Laut der Internet-Auskunft der Basaufuchtsbahdrde bestebt for das
Bawarlungearundstock keine Baulasteiniragung,

Denkrmalschutz: Laut cer Interngi-Auskuntt der Denkmalbehdrde-steht das Bawarungsarundstick
nécht unter Denkmalschutz.

262 Bauplanungsrechi

Cualifiziertar Gemak der intarmel-Auskunit des Stadiplanungsamis Frankiur befindat sich das
Bebauungsplan: Bawarlungsogruendstock micht i Gelturngsbereich eines gualifizierten Bebauwngsplans.
Grundsticks- Das Bowerlungsgrundslick besitzt dia folgenden Eigenschafien:
eigenschaflarn: Art der baddichen Nulzung: Wohnnutzung

htalk der baulichen Mulzung:

GRZ &3

EFE: 045

YVorhandena Vollgeschossa bear: 2- geschossig (laul Bauakie)

Yormandene Bauweise hier: affane Bauweiza
Steflplatzsalzung: 5002 Steliplatzsatzung 2020

Rachtsverbindlich, inkralttreten 20,02 2020
Slellplatz- und AblGsesatzung der S1adt Frankfurt am B&aan

Freraumsatzung, FRODT Castaflungasatzung Fralraum und Klima
Rachtsverbindsch, Inkrafiretan 10.05.2023
For baukcha Anlagen uhd Srundstecksfrefachan

Vorgartensatzung: VEooz
Fachtsverbindkch, Inkraftlreten 04 041979
For die garnensche Gestallung van Vordarlen

2.6.3 Bavordnungsrechit
Genahmiguengsstand: B-1950 4R4 5.9 Moubau elnes Wahnhauses

B-ZO1E-1B12-3 Anbau 2ur Wohrraumarsesterung, Keller- und Dachogeschossausbau
Zu jeainer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus, Erhchen des Daches der vorhandenan
arage urd Umbau zueiner Doppaelparkeraniage

B-2018-1017-3 MNachirag zu B-2018-1812-3: Rickbau und Wiederarnchlung des

Daches! Dachgeschosses In gleicher Form, mil  slatischer  Anderung  der
Geschossdacke 1, OGDGE an einam MehrfamiBenhals

= Grundiachereah |5 d. Baulvl 2015 hiehe Barechnurg, L8, 3.2
© Geschossfachanzanl |, 5. d. BaukViZ 2013 siehe Berechnung. Zil. 3.2
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B-Z020-118-3 Machtrag zu B-2018-1812-3; Inrmere Umbauten im Dachgeschoss,
Errichiung emes Balkons sowie Vergrilerung des Dachilacheniensies

Stedlplatze: Auf dem Bewertungsgrurdstick befinden sich il Bauakie 1 KFE-Stellplatz in elner
Garage und 4 Fahrrad-Steliplatze,

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwickiungezustand Bauresfas Larsd
[Grundstackegualitat):

Baitragsrechiliche Baitragsfral
Situatior

2.8 Vermletungssituation / Mieteinnahmen

MNutzungsz-/ Oia Miatverkalinisse wardgan aul Anfrage elgentlmerseits nichl bekannt gegeban,
Vermeeiungssitualon:
Oar Vermielungszustand der Wohnung Nre, 1 st nicht bakannt. Die Wobowng st
augenschemiich bewohnt,

Oie Wohnung MNr. 4 &1 nach Angaben der bewn Ortstermin anwesenden
Schuldnervartreterin varmlatet.
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3 Beschreibung der Gebaude und Aulftenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Vorbemerkungen: Grundlage for die Gebaugebeschraibungan sind die Erhebungen Im Rahmen der
Orispesichtioung sowia die varliegenden Bacaklan und Baschraibungen. Die Gebauda
und Aulerardagen werden insowaltl beschnaben, wie ez fir die Herlesturg der Datan in
der  Wenarmilllung  rotwendig 5L Hierpel werden de  offensichiichan  wnd
vorberrschendan Ausfihrungen und Adsstatlungen beschiaban,

In sirzgelnan Baraichen konnen Abweschungen auftreten, die dann allerdings nicht
warterneblbch sind. Angaben dber nicht sichibare Bauteile beruher auf Angaben aus
den voriegenden Unteriagen, Himwaizan wahrend des Ortstermens baw. Annahmen auf
Grurdiage der ablichan Ausfohsung im Baujahs.

Mhe Funktionsfahigked einzelrer Baulelle und Anlagen sawsa der techrischan
Ausstattungen und Instaliationan (Helzung, Elekiro, Wassor ete) worde mchi gegorift
Im Gutachian wird die FunkBorsfakegkall unterstalll. Baumangel und -schaden wordan
50 wall aufgencmmen, wie sie zerstbrungsiral, d.h. offensichilich erkannbar waren,

In digsem Gutachien sind de Acswirkungan dar gaf. vorhandenan Bauschiden wnd
Baumangel auf daen Verkehrswan nur pauschal bericksichtiol wordern. Es wird gl
emplobden, ene desbteziglich vertefende Untersuchung  anstellen zu  bssen.
Urtersuchurgen  adf  pflanzliche  und  Hensche  Schadinge  sowss  Ober
gesundheitzschadigends Baumateriaben wurden nicht durchgefahet

Zur gegenstandlichen Wohnung Einheit Nr. 4 i Dachgeschoss sowie zum
Heizungsraum Im KeBergeschoss bestand pum Orstermin kein Zutritt, Besichtigt
wurden das Treppenhaus und die bewertungsgegenstidndliche. Einheit Nr, 1 im
Kellergeschoss. Es bestand Zutritt zu den Aulenanlagen und zum Garlen,

Es wird expiit auf das Risike wvon moglcherwelse worhandenen, auch
bavaltersbedingten Bauschiden hingewiesen, die ohne zerstbrende Untersuchung auf
der Grundiage der Inaugenscheinnahme der sichtbaren Telfbersiche nicht gesichiet
und nicht beurteiit werdean kinnen. Der Zustand der Baukonstruktion Ist barwisgand
nécht bekannt.

3.2 Bruttogrundflidche und Mat der baulichen Nutzung

Bruttogrursdiidche: Es wurda kamn driliches Aufmal durchgaihrt. De Brufiogrundildche wieds aufl der
Grandliage der Bauakie armitlell
Mal der baulichen Das Mal cer baulichen Mutzung wurde auf Grung der ermiielten BGF nach den
Muitzuing: Vaorgaben der Baunuizungsverordnung (BaukVD) 1520/2013 berechnal.
Dia wertralevante Geschossflachenzahl (WGFE) wurde gem.  ImmoWarly 2021
berachnet,
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Barechnurg: Sk

Berechnung der Bruttagrunddldche [BGF) und des Mates der baulichen Nutzung

Grundiage: geapanal nessen. 0w, Grandakes
BaufVL, ety

Fihi- [Gaschosa - [Rnssta [LEnge [Erils BSF- Geschosss | Brullsgrund- Bautlogrund-
PR HET A T G [T Iy fikeha {ohne Nikcha
LMFH} Gailsdickata bl Arzahl BEslng + Balkota +
Temassan]  Terrasamn
[m'] jm?
Kz | B ki A b 5.3 T T T 1. 125,74
B b i) 10,50 §,00 Ced Bl 1,040
Garage LETTEE 5480 2,10 17,84 1.1 17,30
Termasse | Baiiokis A0 3,040 Bl 1.0 2, 50
EG [IETE A T 53 418 .28 14K 128.78
[LETETER b g [} 10,50 0.0 o 5 100
Balkon Basiphin 4K 1.50 EHEL 1.0 &, 00y
oE Bk - P 53 418 .28 14K 128.78
B - Tl i 1050 4.0 ad B 1.0
Balkon Hiisk1e 1K 1,50 &, [l 100 £, 0
alE} Bk - B 85X 4.8 S0 100 128,78
Badipbie L mprung 1050 0. 0 51 1.3
Balkon Hmipkie 2.1 1.20 3. 1.0 |
|Brutragnindizcng 5331 13 )
GRE Fedevamia BGF MM LG s Termas 155.4
GF Z-relavarta BIGF WG - OGS dhrniphme 05 0, DG wieed ssns v oliges | co.a
IWGFZ-relevnnie BGF i G - O 4G *nm 3541
[Gricdsiicksbache Giranta it EESA)
B WS El‘,
B b 1305 a,
i 300 08

3.3 Gebdude

3.31 Art des Gebdudes, Baujahr und Aullenansicht

Art das/ der Ein freistehendes, 2-geschossiges Manmamillengebiude mit avsgetaulam
Gebaudes: Dachgeschoss sowia einem ausgabauten Kellergeschass und mit ener angebautan
Einzalgarage
Baujahir: 1859 (faul Bauakie)
2022 (Fertigstedlung des Um- und Anbas, Kernsanierung faul Bauakta)
Modernearungan Ca. 20718-2022 Ermeuerung der Dachkaonstruktion und Dachdeckung
{Edweal arschiich bew. ladl (Ca 2079-2022: Um-und Anbau, Kernsaniardng
Gasiakie}:
AuBarmnsicht: Dach: Krewz-Sattesdach

Fassade: Strukiurputz, weiller Anstrich
Sockel: Glatiputz, braunar Anstrich

Balkore: massve Kragplatien vom EG s DG
Geiarder: Edefetanigeldnder mil Glasfallungan
Terrasse: im UG

Fanistar: Holzfenster, weil, Klapp- und Schiebalzdan Holz Matue, Dachlldchenfenster

Fanstorbanke: Natiesten

B43_K_& 25 Gudattdes e aiere o e et iMapna a0 843 K 8325
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Vardach dber Hauseingang: leschite Kanstruktion aus hMeatall mil ransparanter
Dackung

Hauseirgangstlr: 1-logaliga, Hawsaingangsior in Holz mit Glasausscnndtl und
verglastan fesisiehandan Seitentail, wail

Klnged- und Briefkasten: Unterputz-Montage an der Hausemoangswand

3.3.2 Gebdudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

3.3.21 Gebaudekonstniktion

Fonstruktansart:
Fundamenia:
dlaut Beniakde)

Fedlorwibnde:
sl Bauaae]

Umfassungawariie:

Hlal Bauskie

Wohrungstrennwande,

{lul Baiarae|

Sonstige tragende

Inn@nwanda:
{lal Bakiside

Micht trapenda
Innemnwande:
flaut Bauraie)

Decke Ober

Kellergeschnss:
el Bauakie)

Geaschossdeskarn:

flaul Bauamie|

Kellertreppe:

Gaschossireppen:
Aifzu.
Dachkonstruktion:
Dachfomrnan:
Dachaingackung:
Kaming:

il Barasie)

Dachrinnen und
Fallrakira:

BA3_K 6 25 _GuMatives aiseiie i mnssaimegiafion 843 K 525
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Bodenplatte In Stahlbetan

Aulerwande: Stahlbetan, d = ca. 30 cm baw. ca. 38 em
Inrermeande tragend: Slahioaton, d = ca. 24 cm

Auermsande: Mauansverk mit Warsedammung

htauereerk

hauorwerd

Trockanbauwande

Stahibaton (Bimsbeton-Hohlkorperdacka)

Stahioeton (Bimsbeton-Hohkérperdackan)
2-laufige Treppe mil Zwischenpoodast in Stahlbatan

2-aufige Treppa mil Zwischenpodast in Stahlbetan

Micht varharden

Holzkonstrukian [Pletiendach)

Kreuz- Satteldach, Newgurg ca: 407

Glattziamnsa

Kureistaff il Beklesdung, Abgasleitiung im Schacht

hatall
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3.3.3 Grundrissgestaitung

Grundrizzgestallung Eir Treppenhaus mit 1-Spanner-Erschbal urgan

thaut Bauskie]

Balichiung wnd 4-zmillg
Besonnung,

3.3.4 Nutungseinheiten, Raumauftesleng

kellergeschoss: Eire Wohnung, Technikraum (hier bewarlungsgegenstandiche Wahinarng M. 1)
faut Grundakle)

Erdgeschoss: Eirse Wohnung

{lat Grundakls)

1. Obergeschoss: Eine Wohrwng

{laut Grundakia)

Dachgeschoss; Eirse Wohnung (hier beweriungsgenenstandiche Waohnung Mr. 4)

flaul Grundakts)

Anzahl der Wohnungen 4 Wohnungen

gesamt:
Tl Grurdéakis)

3.3.5 Bodenbelige, Wand- und Deckenbekdeidungen

KellerTechnik:

Bodenbel&oe Estrach mit Baschichiung, Entwazsarung

{Annahime)

Wandoeklaidungar, Putz, gestrichan

[Teitw, Annakmes)

Deckenbekleidung: Pulz, gestrichen

| Teabw, A

Treppenhaus;

Bodenbeatage: Hulzbalag

Wandbekleldungan: Trockerbauniatien baw. Pulz
Tapeta gesinckn

Deckenbekleidung: Putz gestrichan

[Teitw, Banakre)

3.3/ Fensterund Tren

Fanster, Ein- und sweifligalige, tellweses bodentiele Fenster und Fanstarlisren mil

saul Grundakle bew. la feststehenden Brislungsetermant acs Glas, Weik, 3-fach-lsolierverglasing
Wiarrneschulzrnachweis)
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DOrah- bzw. Drah-Fippbeschiage
Holzschieneladen, Klappladen

Hausenoangsionen: T-flgeloe Halztore mit verglastem Ausschnitt end feststehendemn Saitentedl in
lzalirverglasung

KedlertGren: Stahibdachtor

LAnnahime)

WohrlngEaIngang 2- Fartigelementidr Schallschutzklazes | Metallbeschiage, wail

1irern:
el Bauskie]

337 Elektro- und Sanitarinstallation, Hezung und Warmwassanersorgung

Elektrolretallation: Sicharungan und ainhedsweise Untervertellungan
Rauchmeioar
Video- und Gegansprechanlagen
Hezury wnd Zentratheszurg und Warmwasseraulbesedtung
Warmwasse- Solarkallektoran zur Warmwasserberslung auf der Dachftache
VEFSOrGUNG:
{lmul Bawakie)
Sanitare Instaliation: Wohrung 1 bis 2 o ein Bad und el Gaste-WC, ene Kiche
fliaut Tedungserklarngg Wohriung 4 ain Bad und eine Kocha

3.3.8 Emergetische Eigenschaften

Dammung der Decke  Zweschersparrendammung, d = ca: 20.cm
Ober darm abersten

Aufenthaltstaum bew.

das Dachas:
daut Baisae)

Leitungsdarmmung in Michi bekannt
unbaheizten Raumen:

Darmmiung des Warmadammveroundsystem, Dammdscke ca. 10 om
AUBermwande,

laul Badskie]

Baugahr der Ferslar: Ca. 2018

Baugahr dar / des Ca. 2020
Warmeearzaugars:

fimut Basiskie)

Befawerungsart: Erdgas E
{laut Base)

Antedl der emederbaren  Nich! varhiandan
Enargien am

Warmeenargiebedarm:
{Fal Wirmesehuiznachwaiss

BA3 K & D8 GuMEHiHER- O seRe o e iatipariea plajon 543 1K 625 Sefte 21 von 72
signiert durch Rost-Waolf {galtig)



Warmeenargiebedar:
[lawil Beriakae)

Endenergieverbrauchs-
Kenrmsnest:

Energleaffizenzklasse!
[haul Basiaae)

FRAMZISKA ROST-WOLF
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Aufgrund des Warmeschulznachweaises:
Primarerargiebedant das Gabaudes: 62,29 KWh'm**a

Enargreverbracch des Gebaudes: kKWh ((m?® * a), nichl bekannt
Kein Energleacswels vorbagend

B

3.3.9 Zustand des Gebdudes (gemeinschaftiches Eigentum)

Bauzschaden bew.
Baumanoge : Zuslard;
{srwsil ersichtich)

Beurtedunp des
Gesamizustands:

3.4 Aulenanlagen

StraBensaiiger Bereich.

Gartarsaitige Bereiche:

Baumanoe! und
Bauschaden:

Zustand:

Kaller: —

Fassade: Klagpladan im UG lelchl verwiltart
Balkare ! Loggsn: Nicht erschtlich

Dach: Micht basichtigl, kesm Zutrtt
Haustechrsk: Nichl basichtigl, ken Zulnit

Sawelt eraichtlich, bafindal sich das gamainschaftliche Eigantum m
baujahresadsquatem, gapfegtem Zustand,

Grundsiickesinfriedungen: Mauersockal mit Melalltor bzw. Mataligaldnder wid
Hulzflluingen

Befostigle Grunds!Goksberesche: Batonpflasterstaine, Razsengitlarsiaing
Unbsfestiote Grundsticksbereiche: Rasen

Sorsbges: Fahrzeuqrampe, Trappanstufen

Grundsiuckseinfriedungen: Metallstabgtierzawn, Mawsr

Befestigie Grundsticksberssche: Batonpflastersteine, Razargitlarstairg
Unbefestiqle GrundstGokshersiche: Schotterflachan als Spritzechutz, Rasenfidchen,
Pllanzbaats fir Blumean, Strauchar, Buscha

Sorsliges: Schadkel, Sandkastan, AuBentroppe an der Westfassade

Micht ersichilich bzw. rachit bakannt

Sowait ersichtlich, bafinden sich die Aulenariagen ingepleagtem Zustand.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrachia /
Besondera

Regelungen:

Hausoeld
Instanchallngs-
ricklage:

Laut Grundbuch sind Sondernutzungsrechie nicht vereinbart.

Dig Hauswverwaltung WEG, tie Hoke des Hausgeids und die Haka siner
Instandbaliungsriacklage wurden aul Anfrage nichi bekannl gegaban.

d R
e e desbegughtch de Vorpemersungen
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3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Gasamtan|agea: Sowell ersichibch, besitzt dis Gesamianlage en vallmodemisiernes und geplfleglas
Erechalnungsbéd.
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furchrek L

3.7 Beschreibung des Sondereigentums Wohnung Nr. 1

2.7.1 Lapge und Grundrissgestaltung

Lage der Wabinung im
Gebauds |
Crianbarung:

Gruncdrssgestaltung!

Besonnung ¢ Belchitung
J Biedlfiung:

372 Wohrflacha

YVorbemerkung:

Waohnfiiche:

Lichiz Raumbahe:
fIt. Aufrs)

B43_K_& 25 Gudattdes e aiere o e et iMapna a0 843 K 8325

signiart durch Rost-Walf (gultig)

Oie bewertungsgegenstandliche Wohnung st laul Auftellungsplan mm Uniergeschoss

iKellergeschoss brw. Soutarrain), Sie wird dber das  1-Spanner-Treppenhaus
erschilosean und (st 3-seitig orlentiert.

immar-Wohnung lautl Aufteliungsptan

Die Wohnung besteht aus emem Flur, einam Badezimmer, ainam Gaste-WC, aimzm
Wohn-Esszimmer mil angeoliedertiar Kiche, 2ée Schlafzimmesn und einar Terasse
Die Raume snd bls aul gas westiiche Schilafzimemer von der zentralen Digla begehbas
Dhe Tarrassa schigll Sch an das Wohn-/Essaimimer an.

Es bestaht mittlera Basonnung (Geschossiage, Onentierung), mittlera Bebchiung
(Geschosslage, Fenstergrafe, Raumtiefe) savwsa miltlere bis gule natlrliche BelGflung
und Entiditeng [3-seitige Ausnchiung).

I Baraich gar Wohnung Nr. 1 [bis aul das tstliche Schiafzimmer) wurda ain iliches
Aufmal durchgefihet. Die Wohnflache warde aul der Grundlage des Aufmafies
(punktuedl ergarel aul Grundiage der Bauvakie) fir dee Beweartung & 5, d.
Wohnflachenvarordnung (WaFly) berachnet (sehe foigende Taballa),

Higmach betragt die Waohnflache ca. 90,00 m®.

Die Wehnflache 51 ausschlieBich for diesa Werlermaltiung waerwendbar,

SCHOY
Waohni&chenberechnung
Grundisge: Flachenaulsieliung, Aufmal (im Berech Schiafzymar: Bavakfe B-2018)
[KG - WHG Nr. 1 Raum- bezeichnung Mettogrund-  Flachan- Wohn-fldche
= flache [m7___fakior [m’l
Wihnen ! E<sen aa.e2 1.00 Ja.e2
Schlsfen 12.48 1.00 12,48
Bzt 9.28 1.00 g.28
Flur 4,80 1.00 4.80
Schiafen 1504 1.00 16.04
Brad (inkl. Absteirawsm) 8,05 1.00 8,05
Wiz 1.68 1.00 1.68
Tarrasse 20,02 .25 5.00
vohnllache 0517
[Cesami Wahnllache rd, Eq]|
Ca Z245m
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3.7.3 Bodenbelige, Wand- und Deckenbekigidungen

Wohr- wnd

Schiafrauma:

Bodenbelag: Farkatt

Wandbekleidung: Futz bzw. Tapeate, Ansirich

Deckenbeklaidung: Putz bzw. Trockanbaupiatien, Anstrich

Diledac

Bodenbelao: Parkatt

Wandbekleidurg: Pulz bzw. Tapeta, Anstrich

Deckenbekleidung: Pulz bzw. Trockenbaupdatien, Anstrich

Kiliche:

Bodernbelag. Parkatt

Waridteklaidung: Putz bzw. Tapeta, Anstrich

Deckenbekledung: Putz bzw. Trockenbaupiatien, Anslrich

Bad / WC:

Bodenbalag: Badenfliezan

fgem Baubeschreibung

Grundakle)

Wardbekleidung, Pulz bzw. Trockenbaupdatien, Anstrich

-!Ggm;ﬁﬁml]ﬂﬂml&ihm Wandfiliesan m Objekibarsich b ca. 1,20 m, im Duschbereich bie ca. 2,10 m
ruf

Deckenbeklaidung: Pulz bzw. Trockanbaupdation, Anslich

[Annahime)

Temrasse

Boderbelag. Aufpestanderia Holzveround- Diglan

{Annahine)

Uimsseshrumg: havier, Hozvarbund- Bekledung

(berdachung: Telliberdachung durch daroberegenden Balkan und Audentrepps

3.7.4 Fenster und Tlren

Fenster, 1- bis 2-fAogelige Haolzfanster bzw. Holdenstandren, 3-fach-lssliervenglasung, weilk
{leihwaise Anrabime; Drah- bzw. Dreh-Fippbeschiage
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Klappiaden

Wehrungs-Eingangstar:  Schallschutzklasse |

[faul Beaaaie) Edelstabidrickergamitur
Torschliefder

Zirwmaridnen / Fertigelementliran, wailk baschichiet

Irnerntdran:; Edelstaridreckergamitur

3.7.9 Elektro- und Sanitérinstaliation. Hezung und Warmwassernversorgung, LOfung

Elektroirstallation: Klinge: mit Video- [Sprech-Gegensprachaniage und Torofnar
Separal abgesicharte Untervariailung
Je Baum eln bls 2wed Lichtauslasse und mahrere Steckdoson, installaton unter Puz

Rauchwarmmeldar

Hezur: Sk Gemanschalisesgentum (2 3.3.7)
Fulbodenbsizung
Badbsizkorper

Warmwasses- Zeniral

Versorgung:

fgem Baubeschrebung

Grundakle)

Sanitdre Instaliation: Bad: Badowarneg, Desche, Waschliseh, WS, Wasserzahler
AL Bauskle soade gam WE Waschbacken, WC
Bmheﬁﬂhim.ll"l':l EFundakle| H.Lll:-hﬂ' EI:HJIEE-I-IE'.'I-IEETIIUEIE

Waszer- und Abwasserinetaltation dberwiegerd wmiler Putz

Elimatechni' LoTwing:  —-

3.7.6 Zubehdr, Einbaumdbel, Kichenausstattung

Jubishir: Micht yarhanden
Einbaurmtbeal: Michi varharden

Kichanausstatiung: aSpule et Untarschrank, Waschmaschanan

Anmarkurig:- En Werlantail fur Zubehds, Enbaumdbel, Kochenausstaliung is? o Vemehrswerd! ekl
entfalten,

3.7.7 Baumangel ! Bauschiden / Zustand des Sonderaigentums

Baumanga! und Wohnung / Innenraume: —
Bauschaden® / Zustand  Haustechrak, nichl besichtigl bew. nichl bekannt, Kein Zulritt

: e digsbezing eh auch Hirmes in den Yorbemerkurgen
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des Sonderelgenturs: Tarrasse: —
{aiwsit aruehtich)

Algamaing Beurfgllung. Sowell ersichilich, befindel sich die Wahnung HNr. 1 in wallmaodemisiertem, gut
der Sonderaigeniums-  gepllegiem Zustand.
airihait:
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3.8 Beschreibung des Sondereigenturns Wohnung Nr. 4

Vorbemerkung: Dig bewerungsgeqensiandiche Wonhnung kennte nchi van inran besichtigh werden.
Ole nachiolgenden Beschrelbungan basieren aul der Aklenlage und Annabmen nach

clers Suferan Endruck.

3.8.1 Lage und Grundrissgestaiftung

Lage dar Wabnung im Die bewerlungsgegarstandiche Wohnung st laut sulellungsplan im Dachgeschoss,
Zabauda / golegen. Ske wird ober das 1-Spanner-Treppenhaus erschlossan und (st -4-seitig

Crientarung: oflentart,

Grundrissgestallung:  2-Zmmer-Wohnung laut Aufteilungsplan
O Wohnung besteht aus einem Flur, einem Badezimmer, ainer Wiaschekammer,

emeam Wabin-Esszirmmer mit affersar Kache, etinam Schialzimmer und elrem Balkon, D
Raume sind von der zentralen Digle begehbar. Der Balkon schielt sich an das Wahin-

{Eserrmmar an.

Besonnung / Bebkchlung Es bestehl gule Besonnung (Gaeschoeslage, Onentarang), gute  Belchlung
! Beliftung: (Geschosslage, Fensteraralie, Rauritiele) sowie gule bis sahr gute natirliche Betlftung
und Entlafeng (4-satige Ausnchiumg).

3.8.2 Wohnflache
Vorbemerkung: Es wurde kain artliches Aufmai durchgefdbet. Die Wohnfiache der Wohnung Nr, 4
wurde aul der Grundlage der Bauakte (Baureichningen) i die Bewertung barechne
(=ieha falgende Tabelle).
Hizrmach betragl die Wahnfiache ca. 79,00 m?,
Oie Wennfiache konnte nichl vor Ot aof Plausibealitat geproft warden und ist
ausschlieftich il eese Wertermitiiung versendbar,
Wohnfiache: BCHOT
{lauil Bauakie] Wahnflachenberachnung
Grellage: Flachenaufeieliung, Bauakte B-2020-118-3
(DG - WHE Nr. 4 F:'laurrﬂ:mzmc:hnung Metiogrund- Flachen- Wohn-
flache [m?] faktor fiache [m7]
Wiohinan / Eszen | Kiche 49,56 {, O 49,85
Schlaten 14,47 1,00 14,47
Bad 7,24 {,00 |
Flus 323 1,00 3,23
WA 2:35 1,00 2,35
Balkon 3,24 0,50 1,62
Wishridldche 235 TB. 7T
| Gesamt wahntiacne rd. 4|
Lichie Raurmibdhe: Ca 260m
e Bavsle) Dremipaldehe ca, 0,50 m
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3.8.3 Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekigidungen

Wohr- wnd

Schiafrauma:

Boderbatan: Parkatt

[Annahime)

Wandoakleidung: Putz bzw. Tapete, Ansirich

[Annahimes)

Deckenbeklaidung: Putz bzw. Trockanbaupiatien, Anstrich

| Aatiiahim)

Diete:

Bodenbelag: Parkatt

[Annahims)

Wandbeklaldung! Pulz bzw. Tapale, Ansirich

[Annahime)

Deckenbeklgidung: Putz bzw. Trockenbaupiatien, Anstrich

{Annahims)

Kiche:

Bodenbatag: Parkall

[Annahime)

Wandoakleidung: Putz bzw. Tapete, Ansirich

[Annahimes) Fliesenspiegal

Deckenbeklaidung: Pulz bzw. Trockanbaupdation, Anslrich

{Annahie)

Bad / WC:

Bodenbelag: Bodenfliesan

JAnnahime)

Wandbekleidung: Futz bzw. Trockenbauplatien, Anslrich

[Annizhme) Wandfliesan im Objekibareich bis ea. 1,20 m, i Duschbereich be ca. 210 m

Deckenbeklgidung: Putz bzw. Trackenbaupiatien, Anstrich

LAnAahrE)

Balkon

Bodenbatag: Plattenbelag aul Estrich

[Annahime)

Lirresvehinursg: Edelsiabikonstruktion mil Glasidlungen
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384 Fenster und Toren

Fenster, 1- bis 2-fogefige Halzfenster baw. Halzfarstariiren, 3-fach-lsolierverglasung, weail
' Oreh- bizw. Drah-Sippbeschiane
Dachftachenfenster
Holzschigbetaden, MNatur

Wehinunge-Eingangstor:  Schallschulzklasse |

{iEikEe Anmatwineg Edelstabadrickerganmilur
Torschlieder

Zirramariiren / Fertigaelementtiren, weid baschichist

Innentaran: Edelstabidrickergamitur

Arnahine)

3.8.5 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung, Loftung

Elakiroirstallation: Klngesd mit Viden- (Sprech-"Gegensprachaniage und Torofiner
{AnnahiT) Separal abgesicharte Untervariailung
Je Baum ain bis zwed LichtauslEsse wnd mehrere Steckdosen, installaton unter Pulz
Fauchwammeldar
Hezurg: Swha Gemenschafisesgantum (20, 3.3.7)
{Annahm) FuBbadenbsizung
Badhaizkorper
Warmwasses- Zeniral
Versorgung:
fem: Baubeschreibung
Grurrdakle)

Sanitdre Instaliation: Bad: Badowarne, Duscha, Waschtiseh, WC
it Barsakle somwie gem W Waschbacken, WG
Bauhe&ﬂ'nai‘h.lr'q EFundakle| H.Lllﬂ'lﬂ' Spulﬂa'l—ﬂ.ﬂst,hlus-s
Waszer- und Abwasserinetaltation dberwiegerd wmiter Putz

Flimatechnk' LoTng:  MNichi bekannt

3.B6 Zubahdr, Einbaumdbed, Kichenausstattung

Jubishir: Micht bekannt
Einbaurmitel: Michl bekarnt

Kichanausstatiucg: Micht bekannt

Anmearkurig:- En Werlantail fur Zubehds, Enbaumdbel, Kichenausstaliumg is? o Vemehrswerd? ekl
enihaiten.
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3.8.7 Bauméngel / Bauschaden / Zustand des Sondersigentums

Baumanged und Wohnung / innenrauma; nicht besichtigl bzw. mchl bekannl, kain Zulitl
Bauzchadan® / Zustand  Haustechndk: nichl basichiigl brw. nichil bekannt, kein Zutritt
des Sondereiganturns: . Balkar: nicht besichiigt baw. nicht bekannt, kain Zuiritt
{Eowail ersicntich)
Ohne Innenbeschtioung snd maglicherwalse vorhandene Baurmangal baw,
Bauschaden am Sondereigentum mehl arsichilich.

Alpamaing Beurlallung  Ohne Inrenbesichiigung st eing allgemairg Beurmelung des Sonderaganturms: nichil
der Sondereigeniums-  maglich.
ahait:

# e digsbezing eh auch Hirmes in den Yorbemerkurgen
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Starken / Chancan: Folgende Umstande bezighch des- Wohnungsegenlums kénmen aks Starken bow
Chancen dantifizeart wardean:

Laga i Wertschafiszentrum und damil verbundener Arbeitspiatzzentralitit und
Machfrage nach Wahnraum {++)

Demografischa Entwickiung des Geblats (£ +)

Stabil hohes und kontinuierich gestagenes Mielniveau im Baresch Wohinan in
Frankfurt (+}

Bagrenzies Kadfangabot an Exgentumswohnungen in Bergen Enkiiem (=)
Varhandene Machirage nach Wohnungsesgenlurm zum Kaul in Frankfuret (+)
Bagrenzies Mistangebol an Wahnungan in ainen Badiuz von 1 kim {+)
Yorhandene Nachfrage nach Metwohndngan o Frankfur (+)

Gahobens Wohriage innermalb von Frankfurt am Kain (+)

Machgefragte Wohnlage, Sladileil Bargan-Enkhsim {+]

Anbindurng an den CPMY (@)

Infrasiruktiurangetal in der ndharan Umgetung (2

Groleres Grundstock mit geraumégem Garten in Westawssichiung (2 +)
Klzing Wohnardage und Eigantimeargamainschalt (2 +)

Gabaude des Ursprungsbaujakes 1959 In im dabr 2022 kernsanieriam wnd
vollmosarmsieram Jusiand [+]

Erschleiung der gegenstandlichan Wahnungen Obar aln 1-Spanmer-
Treppenhaus (£ +)

Gahabens Ausstatiung der Wohnungen (& +)

Grundrizsgestallung der Wohnungen ()

3- s d-zeitge Onanberung der Wohnungen £ +)

LJageshcht-Bad” und Gaste-WE in der Wohnung im LG [+
~Jageshicht-Bad® in der Waohnung im DG laut Auftellungsplan (& +)
Tarrasza gar Waohnung iin UG zugaordnel (=)

Balkon des Wonnung im DG zugesrdnat (8 +)

Keing Anstelraume aulernalb der Wohnurg zegecrdnat (2 -)

Zul gepllegler Gesamlalndruck der Lisganschatl [+

Schwachen | Rrsiker: Falgende Umstande konnen als Schwachen baw, Risiken wcantifiziert werdears:

Akluslle geopalitizche Sileation und damil verbuncane gesamiwirischaltiche
Restkar (=)

Abgeschwachla Konjurkier (=)

Kaufkraftschwurd, Hypolhekenzingan aul ahem Miveau, geslisgaens
Baukosten, Lieferengpasse (-]

Rastriklhere Krodidbadingunoen (-}

Dezentrale Wohnlage innerhall ven Frankfurt am Main (@)

Energetizche Elgenschaften des Gebaudes (&)

Erschlsafiung der Wohnungen mit Ubarwindung von Stufer (@ -

Kein Aufzisg vorhanden (2-)

Keing Innenbeschtigung der Waobnung im GG {-)

Avsstatiung und Zustand der Wahnung im DG nichi abschlialang bekannl {-)
Keine Stalplatze 2ugaeordnet in fusarmmenhang mil Parkplatzknaoplait i
effentlichen Raum (-}

Hausgeidvorawszahbung urd Bicklagersiluation dar Semairechail nichl
bakannit -
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Leganda:
|:++] = glak dberdurchachinibch Sarken/Chencan
[+] unerdurcigchnililicie SUk e Chancen
{ﬂﬂ ety Gbanduing fechnmllicra Srirken i Chansen
iﬂl' durchechniiiche Sirken'Chancen baw. Sehabchen'Riskan
{ﬂ.] ehweas Gbardunsrashnilicha SChisdchen' Rrakan
[.:| erdurchachnilllsha SeirachenRigiken
{_p slan soerdurcnaschniiiche Schwachanaiken
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5 Wertermittiung fur das Wohnungseigenturmn Blatt 13948, Wohnung Nr. 1

5.1 Grundsticksdaten

Mackiolgend wird der Verkehrewest {ir den 2459401 000 Miteigentumsantel! an dem mit eiram Mehdamilienhaus
bebauten Grendstuck in GO3EE Frankfurt. Schalksbomatrale 7, verbunden mit dem Sondaralgentum an der Wohnung
im Untergaschoss  (Rellergeschoss  bew, Soulerrand, im0 Adfigiungsplan mit Wr 1 bezechoet, zum
Wernermittiungsstichtag 17.08.2025 errmittedt:

Grundbuch- und Katastesangaben des Bewertungsobjekts

Wohnunosgrundbiuch Elatl Ifd, M.

Bergan-Enkbsaim 13044 1

Germarkung Flur Flurstick Fiache
Bargan-Enkhaim 25 A 853 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl das maftgebbchen  Wohnungs- oder Teslegentum kann mittels Vergleichswertverfahran bewertat werden.

Verfahrans: Higrzu berdtigh man gesignete Kaufpreisa fir Zeeibverkaufe von gleschen oder
vergleschiaran Wohnungs- oder  Telleigentumen  oder e Ergebnisse  von
diesbeziglichen Kaulpreisauswenungan,
Bewartungevarfateen, welche aul direkten Vergleichskaulpraisen basieren, werdean als
Sderglaichskaufpreisverfanran” bezaelchnat. Sind die Yargsichskaufprelse zunachel auf
gine gesignete Berugseinhail [bei Wohnungseigentn 2. 8, aul €/m* Wohnflache)
bezogan  urd wird  die Weartermittiung  dann adl  der  Grundlage:  dieser
Kaulpraisauswariung durchgafihrt, werden diese KMethodean
Sfergleichsfaktorcarfahren”  genannt (wvall & 20 ImmoWerly 213 Dia
Vergleichskaulpresse brw. ge YVarglaichsfakioran smd dann durch Zu- ogar Abschlages
an dea werl-( und preis) bestimmenden Fakloren des 20 bewertanden Wohnungs- ader
Taisigentums anZupassoen {58 25 und 26 ImmoWerly 21),
Daz makgebliche Verfahren zur Abladurg das Verkehrswerls ist hier aufl Grund der
Datensituation das Vergleichswertverfahren.

Zusatzlich wnd rein nachrichtlich werdan die Metloanfangsrandite, der Erlragsfakior
und der Getdudefakior dargestall.
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5.3 Vergleichsweartermittiung
5.3.1 Das Vergleichswertmoded der Immobilienwertermittiungsverardnung

Mol Das Modall flr die Ermittiung des Varglkaichswerls izt in den §5 24 —26 ImmoWerty 21
beschrieben.
Bai Anwerdung des Vergieichawerlvarfabeens sind gem. § 25 ImmaWerly 29
Vergleichspreise salcher Grundsticke heranzuziehen, die hinsichilich der dren West
beainfiussenden Merkmale mil dem 2zu bewerdenden Grurdstick hinrelchend
Uherarstimman (Vergleichsgrundstizcha). Finden sich in dem Geblet, in dem das
Grundstick  galegen sl npichl  genogend Vemleichspwesse,  Rannen  auch
Vergheichsgrundsticss aus vargieichbaren Gebicten herangezogen warden.
Weichen die wanbeeinfllussenden Merkmale der Verglechsgrundstocke odar des
Grundsitcka, fr dea Vergleschefakionen obauter Grundsticke abgelete! worden sind.
vorn Zustand des zu bewerlenden Grundsticks at, so st dies nach Maigabe des 549
Abs. 1 Sae 2 und 3 ImmaWerty 21 durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeignetar Weise zu berGeksichtigen. Dies gill auch, soweit die den Preisen ven
Vergleichsgrundstlicken zu Grunde leganden  aligemairan Wertverhglinssa  vwan
denjeniaoen  am  \Wertarmitlungsstichtag  abwaichen. Dabed  solfen  varhandena
Indexreihen (vl § 18 ImmoWerly 21) wnd Umrechnungskoefiizienten (vgl. & 19
ImmoiWerty 21) herangezogen Wwarden.
Boi betaulen Grundslocken konnen neban oder anstetle won Vergkichspraisen
irepesondare Vergleichsfakioren  herangazcgen  weardan, Zur Ermittlung  won
Vargheichsfakioran for bebaute Grundstocke sind Verghlchspreise gleichartioer
Grundsiicka heranzuziehon, Gleschartige Grundsticke sind sclche, de insbesondara
nach Lage und At und Mal des baulichan Nutzung sovie Grafe ura Aller der bautichen
Aniagen vergleichivar sind. Diese Vergleichsprese konnen irstesondere aufl eina
Fiachenainheil des Gebidudes berogen werdan. Dor Vergieichawearl ergibt sich durch
Mulliphikation der Bazugseinhail tas zu bewerlenden Grundstizcks mit dem nach § 20
Immoterty 21 armitielten Vergleschefakion, Zu- oder Abschidge nach § 5 Abs. 1 Sitze
2 urd 3 Immoterty' 21 sind dabel 2u barickaichlioen.
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geelgnete Kaufpreise

gef. Anpassung nach § 9 Absatz 1 5atz 2 und 3 und nach § 26

ggf. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer |
Grundsticksmerkmale !

Vemleichewerverfahren — Ablaufschema
(Cuedle: mmoWearta)

5.3.2 Erduterungen der bal der Vergieichswartberechnung verwendetan Begriffe
5.3.2.1 Verglekchskaufpreise (§ 26 ImmoWerty 21)

Vergleschskaufpreisa:  For die Vergleichswertemiltiung kinnen gem. § 25 ImmoWerty 21 neben Richiwearten
fi. d- B absolule) geeignete Verglachsprelse for Grundsiicke baw. Waohnungs- oder
Tallaigenturm  herangezogen werden. FlOr die Vergleichawarlarmiltiung  wird  ain
Vergleichsprais als relativer Vergleicheprels (pro m? WENF) an die allgemeinen
Wertverhalinisse  wund  die wertbeeinflussencen  Zustandsmerkmale  deas
Bewerlungeobjekts angepaszs!. Dar sich aus den angepassien, [ogl gewichiel)
gaimiliettan Vargleichspraisen undioder Richtwerten ergebonde vorlufige refatsa
Vergleichawen wird der Ermittung des Verglechswerts 2u Grunde galeglL
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5.3.2.2 RichtwertVerglsichsfaktor (§ 26 ImmoWertv 21)

Vergleschelakloran: Richtwerte (Vergleschefakloren) fir Grundslidcke bzw, Wohnungs- oger Tedeigeniuma
gird durchschnilche, aul eine gaeignete Bezugseinhail bezogens Werle fir
Grundsiicke baw. Wohnungs- oder Tellesgantuma it bestimemben warlbeainflussensan
Grundstickemerkmalen. Dieze RBichlweria Kannen der Emilttlung des Vergleichaswerts
Zugrarse gelegt werden (val § 24 Abs. 1 ImmoWerty 21}, Ein gemal § 20 mmaWerly
21 Tar dee Weartermiliiung geaigneter Blchlwear muss jedoch hinschtich dar seinen Wart
wizsentlich beeinflussenden Zustandsmarkmale hindeichend bastimml sain.

2.3.2.3 Zu-'Abschiige

Zu-rAbschlage: Higr warden Zu-'Anschiage zum vorlduligen (relativen) Yergleichswer beracksichiigh
Digsa legen nsbesondera in einer ggl. vorhandenan: abwaichenden Zusednung von
Sordermulzungsrechten beim Bewerlungsobjek! und der dem vorlaofigen (red)
Varghzichswen zugrundebegenden Vergleicisobjekie begrindeadt,

5.3.2.4 Marktlbliche Zu- oder Abschifge (§ 7 Abs. 2 ImmoWeriV 21)

Marktiblicne Zu-oder  Lassen  =xch  die allgememen  Wesbvernalinisse  ber Verwendung  oer

Abschlaga: Verglelichsfakinren vergleschepresa auch durch aing Anpassung millels Indaxraihen
oder inancarer Qesigneter Waise nicht adsraichend beriacksichtigen, ist zur Ermittiung
des marklangepasston varlaufgan Vergleichewarts aine zusatziche Marktanpassung
durch markidbliche Zu- oder Abschidge edfarderich.

5.3.2.5 Besondere objekispezifische Grendstucksmerkmale (& 8 Abs. 3 ImmoWertl 21)

Besondere Unter den bescnderen objektzpeziiischan Grundsticksmarkmalen versteht man alka
abjekispazifische v dbdichen Zustand  verglelchbarar Objekle  abweschencan  individusllen
Grundstcksmarkmale  Eigenschaflen des Bewertungsobjekts (2. B, Abwaichungan vom narmalen baubchen
[BOG): Fustand, eine wirtschaftliche Uberaterung, insbesondere Baurmangal und Bawschaden

rsiabe pachiolgande Erlduterungent, oder Abweichungen won den markidblich
erziefbaran Ertragen),

53251 Baumange! und Bauschaden (§ B Abs. 3 immoWerly 21)

Baumangel ¢ Baumangal singd Fanber, die dem Gebaude |, d. B, bereits von Anfarg an anhaften - 2.
Bauschaden: B. durch mangalhafte Ausfobrung cder Planung. Se konnen sich auch als funkibonasa
oder asthelscha Manged durch die Wallerentwicklung des Stangards oder Wandlungen
in der Mode ainstallen,
Bauschaden sind aufl unterlassena Unterhaliungzaufwendungen, aul nachiraglichs
duBare Eimearkungen cder auf Folgen von Baumangedn zurickzuefihran.
For behebbare Schadan und Mangel werden dia diesteriglicnen Wartminder ungen auf
der Grundlage der Kosten geschatzl, da #d ihrer Besailgung-aufzuwenden sind, Da
Schatzung kann durch pauschale Ansatze opder adl der Grundlage von auf
Eirzalposticnien bezogenan kostenammitiiungan arfoloan.
Dig Beweriungssachvaratandige kann L d. R, die erforderlichen Aufwendungen 2
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Hersieliung aines normalen Bauzustandes nur Goerschiaoig schatzen, da
e nur Ferstérungsired — auganschainlich untersucht wird,

. grundsatzich  keing  Bauschadensbegulachiung  edolgt  (dazu ist de
Beaditragung @ines Bauschadens-Gutachtens notwearsdigh.

Es wird ausdribcklich daraul hengewiesan, dass e Angaben  in ceoser
Varkahrswarlarmitlung  allein aufgrund der [Goerviegend van avllen erfolglen) in
Augenscheinnanna beim Oristermin chre jegliche differanzsarle Bestandzaulnahma,
techniachen, chemischan o, 4. Funklionsprifungen, Yarplanung und ¥ostenschatzung
angesatzl sind.

5.3.3 Vemleichswertermittiung auf der Basis mehrerer Vergleicha

Grundlagea: Machfolgend wird der Vergleichswer gas Wahrungzaigentums auf dgar Basis mehraray,
von der Sachvarstandigen aus dam artlichen Grundsticksmarkl bastirmmten Verglechs
iWerglexhskaulpraise) for Wiohnungsaigentum errmittalt.

Dl  Vergaichskaufpreise  wurden aws der Raufprelssamimiurgg - des
Guiachierausschusses fir Immobilierwerte Frankfurl am Main aus dem orlichen
Grundsiicksmarkt selekien und stammen aws einem Auszug vam 2308, 2025,

Oie Kaufpresse for Woehrungsalgentum wuarden

im Kaufzestraum 09.09. 2023 bis 17.06.2025

im Tedmark: Weiterverkauf

In Frankfurt am hMain, Stadtlall Bergen-Enkkeim

in vergleichbarar, gehobener und sehr guier Lage

in der nakaren urd mittleran Umgebung (2edschan 350 m wnd mas. 1 km
Luftiirss Entfermung) der bewartungsgegenstandlichen Eigentumswahinurgan
in Mehrfamillanhdusam des Bagjahrs @ 19597 (Bandbreite: 1972 - 2013)

s fur Waoknungen der Grole & 27 m? (Bandbredte: B9 — 142 m?)

realisier.
Aus Grunden des Datenschutzes st die genaue Lage anonyrmassart,

Die Vergleichsebpekte sind in den wesentichan Merkmatan mit derm Bawartungsobjekt
Fanreichend  vargkichbar. Objekispezifische  Abweichungan werden  gesandert
berdcksichtigl.

Oie mm Immobillienmarktbericht Frankfurt am Main 2025 vessfentlichie, lage- und
baujahresgegliedarts Indexreihe (Bask 2006 = 100), Datenfrequenz jabdlich baw.
Falbjanrlich, fur die Obpakiar Elgentumswohrungen, wurde nichl varwendet, da diaser
rechil akiuel geng =L

Dhe zediiche Anpassung der Yergleichskadfpreise an den Warlermittlungsstichiag
erfolgl

fr die vollzogers Marktenbwickiung

e aul der Grundiage der im Ondine-Portal German Real Eslate Index
vartffentlichien indexreihe (Basiz 2000 = 100, lange Indexraiba,
Datenfraquenz guartalsweize, Objektart Exgentumswohnungen, stadiwaitar
Iricses fur Frankfurt am Main}
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v Anpazsung der Daten hier: guartalswelse Veranderungen im Beraich Il
Quartal 2023 bis | Quartal 2025),

Die Anpassung der Geschosslage und WohnungsgroBe der Vergleschekaufprasa
erfolagt

s aufgrund ainer frelen Schataung

i Ankehnung an die Fachiteratur {Sprangnetter).

Diz Anpassung des Baujahres des Vergleichskadfpressa edolgr
# (0 Ardeninung an den Mietspiegel Frankfurt 2024
s auigrund des Bawahresclusters car Baujahreskiassen
s fur durchschnitthche Wehnungzgroden
s und die damit verbundena Metweridifferanz im Yergleich zum
Bowanungsobjekt, dessen (fiklives Baumabr) mit 2012 z2ugrunda galegl wurds;

Differenzierie Ermitthung der Restnuizungsdauer und des fikthven Bawjzhres flr das
Gebadude: Mehrfamienhaus

Das ca 1859 arrichiele Gabaude wurde wm Jahr 2022 karnsaniart. Aufgrund der
durchgefihrian Kermsanierung wird zunachst das  vorldufige fiktive Bawjahe” o Ansate

gebracht

Zur Ermittlung des _wvorladfigen fktiven Baujahes® aufgrund Ser  durchgefihnen
kemsarierung warden folgande Einflussgrtden harangazogan:
« Jahr der Kemsaniesung. 202

+ (bliche Gasaminuizungsdauer: TO Jahee:

Da bes dar Kemsanenung (Entkernung und Erneverung) airge Gebiaudetede erhalen
geblisban snd, wird nichit das Jahr der Kermsanierung als varladfges iktives Sauahr®
angesstzl. In Abhangigkait vom Umfang der erhaiten gebliebaran Gebaudetede wird
dermn Gabauwde nachivigard ain vorlaufiges fiktives Alter im dabr der Kemsarserung”

Zugeardnet.
erhalten gebliebenen Gabaudetaile prozantuale
At
»  Fior Fundamenla, Fassaden und Dachkonsirukbionen &%
»  For Gebaudedecken 5%
s Fir tragardea ! nichl ragende Wanda 5%
Summe 15 %

Daraus ergibt sich flgender Abschiag am  bew. folgendes: fiktves  Adter
Erneusrungsjahd:
0 Jahre Gesaminuzurgsdauer = 15 % = 10 Jahra.

Das  vorlavlige fiklive neve Bauahr des Gebawdes aufgrund dar durchgefinren

Kernsanierung belragl somil

Jahr der Kernsanierdng 2022 — fiktives aller Im Ernguerdngsabr 10 Jahea = 201 2,

In Anhangigkel van.

e gdar dblichen Gesaminuizurgedauer (70 Jahra) und

+ gam { worddufigen liktiven newen”) Gebdudealter (2025 2012 = 13 Jahra) argibl
sichalng (vorlaufige Tiktve) Rastnuizungsdauer won (70 Jahire — 13 Jahre =) &7
Jakran

¢ und aulgrund des Modarmisiarangegrads “nchl feezantlich) modemisient” emoibl
sich Tur dazs Getdude gemil der Punklrastermethode "ardage 2 ImmoyWerty 21°
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eine (modiizare) Resnutzungsdaser von 57 Jahren ursd sormt ain fiktives Bawahr
Vo 2012,
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5331 Vergleichskaufpreise

L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bersinigurg um evil, Stefiptaizantsil)
Emecl‘.uurng?mﬁage“ Eewrﬂ_-:tmgmé}_rem i 'u'ar-glemhz.haum:e-i s{e)Richtwert{e)
[Kurzbezaichrmingan) {BWI 1 2 3 4
 Lage ! Quele iFuErr.ﬂerﬁ.}eaElchruunu;l] E159 E259 E359 E450
Verglaichewert [€] —_— Faine VeraMentichur im Irerme,
Wahnflache [m?] 24,00 100, 0 | 102,00 | 5&, 00 FF,aa
red, 'fergimr:hs-.ﬁwen [Efm*] e Faine Veealfentichiueeg m Inlemel,
nicht anthaltena Bellrage e 0,00 0,00 0, 0 0,00
[Em]
Il Zeitiche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wa‘tmnil‘tlmgssti:ﬂ'ltag 17.06.2025
Kauldatumn'Stichiag 17.06.2025 O8.08. 2023 10102023 181220023 22012024
zeitliche Anpassung = 1,070 = 1,030 w 1,030 » 1,030
ﬁ;ﬁﬁﬁ:ﬁ:ﬁ;ﬁﬁgmag [&/m?] - | kKemg '.-'emnaﬂlrzlrum i lieberml
ML Anpassmg&n wegen Ahvmlchungm I den waribeeinflessenden Zustandsmerkmalen
Wahnflache [m?) 940,00 100,00 102,00 G800 70
Anpassungsiakiorn = 1,010 = 1,010 = 0SB0 » 0,980
Lage gehabene Lage sehr gute gahchene gehobeng gehabens
Lage Lage Lage Lage
Anpassungslakion = 1,000 1,000 w 1,000 1,000
Geschosslags LES 1. 05 |, 0635 1.0G 1. D5
Anpassmgsfakmr = 0830 « 1,930 w ), 30 # 0,830
Wearmiatung k. & Lrvedtiietal e e iet warrnlelet urmeermietel
Anpassingsfakior = 1,000 = 1,000 w1000 # 1,000
Tellmarkt Weitarverkaul Waitervarkaul | Weitarmarkaul | Weiterverkaul | Weiterverkaul
Anpassungsfakior = 1,000 = 1,000 = 1,000 = 1,000
Baujahr 2012 1994 1882 2012 1999
Arpassunasfakion = 1,080 = 1,080 = 1,000 « 1,060
Wahneinheilen ! < 3 5 5
Anpassung_;sfakmr = 1,000 = 1,000 = 1,000 = 1,000
?g?ﬁg-‘lﬂ%[@f rel. Verglechskaulprels Kane Vartentlichurg im ntemet ]
Gewichl 1,00 1,00 1,00 1,064
angapasster rel. Vergheichskaufpreis x Gewichi Keine VaraMantiching Im iternet
[E/m®) | T
Erauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreisie) / Richtwert{e) (1-4 )
E159 Lage: Frankfurl ! Bergen-Enkhaim, Hemnnch-Bingamar-Weg
E253 Lage: Frankfurt / Bergen-Enkheim, Am Blarensiock
E3E4 Lage: Frankfurl / Bergen-Enkheim, Meder Weg
E452 Lage: Franklurt / Bergen-Enkheim, Berger Marktplalz
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L m:aga_rr;:sdat&n der Uafgmmsmnarmﬁmrag {E-armm&\g urm evtl. Stefiptatzantail)
Berechnungagrundiagen | Bewertungsodyakl Vergleschskaulpres{e)/Richtwari(e)
[Kurzbezsichmungan) {BWO 5 & i e
Lage/ Quelia (Fulnolenbaezeichnung) E159 E254 E354 E459
Verglechswarl [£] e Ksire VerMeantbehiemg m intemel,

Wahnflacha [m?] 9000 72,00 | 149,00 | 89,00 | 131,00
red, Vergleichswarl [£/mF) —_— Feire Venhfentichung o nlemet,

nicht. anthaltens Bellragea e Q.00 0,00 0,0 0,00
[E£im¥]

il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichiag 17.06,2025
KaufdatunStichtag 17062025 0504 2024 17062024 10102024 06, 11.2024
zaithche Anpassung # 1,030 = 1,030 0,990 » L E00
;ﬂﬁfﬁﬁtﬁﬁﬁamg (i) gl | Keine x-‘emrrenm:lr.mq o Hilemet ]

. Anpassungen wegen Abweichungen in den werthesinflussenden Zustandsmerkmalen

Wahnflacha [m? 90,00 T2.00 113,00 E5,00 131,00
Anpassung_;sfamur = ,4980 = 030 = 1,010 = 1,040
Lage gehabene Lage gehobens sehr gute gehobeng gehabens

Lage Lage Lage Lage

Anpassmgsfalﬂm w 1,000 = 1,000 = 1,000 = 1,000
Geschosslags LES 1. 05 |, 065 200G EG
Anpassungsfakion = 0,930 # 0,930 w (920 # 0,960
Vermiatung LA wnvesmaetel urrsEimaatal urnsairmatal varmiletat
Anpassmgsfahmr = 1,000 = 1,000 x 1,000 = 1,000
Telmarkl Weitarverkadl | Waillervarkauf | Weillervarkaul | Weiterverkau! | Weiterverkaul
Anpassingsfakior = 1,000 1,000 = 1,000 « 1,000
Baujakhy 2012 1997 1872 19498 1983
Anpassungsfakion = 1,050 = 1,140 = 1,060 « 1,00
Wohneirheiten ! i ¢ 3 A
Anpassungsfakion = 1,000 = 1,000 = 1,000 « 1,000
?EE?T&SS[EI rel. Vergleichskaudprels Fainia 'n"h'ljﬂull]i::llul'ranll'u Irernet,

[Efm

Sewichl 1,00 1,00 1,04 },0xd
argepasster rel. Vargheichskaufpreis © Gewichl Kaina Veenenthichun in Inemet. 1
[E/m®) | | I
Erauterungen zur Anpassung der Vergieichskaufpreisie) / Richiwert(e) (5-8)
E159 Lage: Frankfurl ! Bergen-Enkharm, Im Bosentriger
E259 Lage: Frankfurt { Bargen-Enkhaim, Bruderhofsirade
E3E3 Lage: Frankfurl { Bergen-Enkheim, Allred-Sobel-Wieg
E459 Lage: Frankfurl ! Bergen-Enkiheim, Nedes Weg
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L m:aga_rr;:sdat&n der Uafgelmsmnarmﬁmrag {Eamlw urm evtl. Stefiptatzantail)
Berechnungagrundiagen | Bewertungsodyakl Vergleschskaulpres{e ) /Richtwari(e)
[Kurzbezsichmungan) {BWO g9 14 11
Lage/ Quelia (Fulnolenbaezeichnung) E159 E254 E354 E459
Verglechswarl [£] e Ksire VerMeantbehiemg m intemel,
Wahnflacha [m?] 9000 72,00 | 142,00 | &6,00 |
red, Yergleichawarl [£/m#] B R VesrtiMeniieung b inlemel.
nicht. anthaltens Bellragea e Q.00 0,00 0,0
[E£im¥]
il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichiag 17.06.2025
KaufdatunStichtag 17062025 16122024 200712025 11.02 2025
zaltliche Anpassung 0,990 w 1,010 w 1,010 ®
wéﬂfrﬁ:ﬁrj‘ﬂgﬁ::hmg reim) i | e 'n’Erl:'lI'I'u'I[!l?lLr‘ﬂa i InlemeL ]
. Anpassungen wegen Abweichungen in den werthesinflussenden Zustandsmerkmalen
Wahnflacha [m? 90,00 7200 142,00 58,04
Anpassung_;sfakmr = ,4980 = G0 = 1,000 ®
Lage gehabene Lage gehobens gehohene sehr gule
Lage Lage Lage

Anpassmgsfamm w 1,000 = 1,000 = 1,000 -
Geschosslags LES Eis 3,05 1.0G
Anpassingsiakion = 03850 20,810 w930 "
Vermiatung - warmiatet L el varmietat
Anpassmgsfahmr = 1,000 « 1,000 x 1,000 u
Telmarkl Weitarverkadl | Waillervarkauf | Wellermarkaul | Weiterverkaul
Arpassungsfakiorn = 1,000 = 1,000 = 1,000 ®
Baujakhy 2012 22 2013 19392
Anpassungsfakion = 1,000 = 1,000 = 1,080 ®
Wohneirheiten ! i 3 4
Anpassungsfakion = 1,000 = 1,000 = 1,000 w
_E'EI'QE'?TE'ES[E'T rel. Vergleichskaudprels Reire Verffantichung m inlemel,
[Efm
Sewicht 1,00 1.0 1,04
argepasster rel. Vargheichskaufpreis © Gewichl Kina Veenenthichun in Inemet.
[Eim?] | | |

Erauterungen zur Anpassung der Vergieichskaufpreis{e) / Richiwert(e) (9-11)

E159 Lage: Frankfurl ! Bergen-Enkbam, Meuer Weg

E253 Lage: Frankfurt { Bergen-Enkhaim, Riedsiralbe

E3E4 Lage: Frankfurl / Bergen-Enkheim, Rihrbormgasss
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5.3.3.2 Ausschiuss von Vergieichskaufpraisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

Mittelwartbaddung.

Aus dar Summe aller angepassten und for diese Werlermittiung  herangezogenan
Varghzichswena/-praise wurda zundchet ein Mittelwer! gebildat. Der Mittalwert batrigl
4,640,174 £/m® | Standardabwalchung +-836,03 £/m*).

Ausschluss van Zum Ausschluss van Kaufpressen mit recht ersichtlichen Besondernetten wurde als
Ausreilarn: Ausschlusskntanum  das  2.0-facke  rontrale  Schwankurgsintervall (2, 0-fache
Standardabweschung) gewahlt, dia Ausschlussgrenzen betragen demnach
2988.0% &'m® s 531218 £, Kelner der angepassten Yarglaichsweral-praize
Gher- ader unterschraitan digse Ausschlussgrenzen.
Beurtedung der Der Varatanskoaffizient in Hehe van 0,18 Bsst aul gine mittlere Schewankungsoralla
Datangualitat: der Kaulpraize schiieben; Fond der alf Kaufpreiza sind innerhail der Bandbredte 4.000
big 5.000 €/m? geleger.
Darsteflung der 7.000,00
Vergleichskaulpreisa: £ & ot oo |5 — .
E | * e Mittetwert + 2.0
= 5.00000 - & — g
x | =% —% & tandard-abweichung
A G000 :_‘_"_‘- ———————
iz-&m,nn t=
N0 ! —— hlirtetwert - 2,0
= 100000 | Standard-abweichung
a4
1 2 3 4 % & 7 838 91011
Lfd. Mr. Kaufpreis
Surime e gewschiaten angapasstan Varglalchsweriel-pralss 51.0471,58 &'m®
[ohre Ausrailen)
Surmime der Gewichte [ohhe Ausreber) . 11,400
varlaufiger gemitlalter relather 'l.l'alg‘:aic:hs'.mrt 4 540,00 &imF
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.34 Vergleichswerl

Ermittheng des Vergleichsweris Erfaularung
worlaufiger gewlchtel gemittalter ralaliver Vergleschswert 464000 €/m?
Zu-Abschldge relaty 0,00 €fm
voraufiger berainigler relativer Vergleichzwest = 484000 €m?
Wahnflacha Ey 90,00 md
Zwischenmwearl = 417.600,00€
EuJAhsml.&_ge absolul 000 €
varaufigar Verglalchswarl = 41780000 €
h-'la.mmﬂllche EL- oder Abschisge (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWerly 21 0,00 €
u.al
marklangepasster u'arlauﬁger ".-'ea_glmchmﬂ = 417480000 €
besondare objekisperifischen GrundstOcksmerkmase 0,00 €
Vergleichswert = 417480000 €
rd. 418.000,00 €
Der Vergleichswert wurda xum Wertarmittlungsstichitag 1708 2025 mi rd. 418.000,00 € ermittelt
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5.3.5 Erauterungen zur Vergleichswertermittiung

5.3.5.1 Besondere objextspezifische Grundstlicksmerkmale

Besondera Hier wearden die Grundsidcksmerkmale und  Bezonderneden  des  Objekis
objekispezifische berdcksichtigt, die In den Werdeamiltllungsansiizen des Vergleichewertverfahnens nicht
Grindsteckamarkmale  enthallen sind.

(BOG):

5.3.5.2 Baumangel bzw. Bauschaden

Baumange! bz, Batreffand Baumangeal bew. Bauschaden wird adl Ziff.. 3.3.9, 377 und 53251
Bauzchaden: VEMAaSEN.
Dig Hohe ener Instandballungsricklage st recht bekannt. Nach dem erschischean
Gepaudezusland wird das Riziko fir Irstandsetzungs- und
hModerniziarengsmadnanman s dar mitteran Zukuni als niedrig bewertal

Elr Werabschlag wird nichl berickaichbgt,
Eine Wertmindarung stellt einen markiiblichen Enfluss auf den ermittelten voriaufigen
Verglaichswert dar und ist nicht gleichruzetzen mit Kosten filr die Baeseitigung won
Baumangein und  oder Bauschaden oder konkreien Sonderumlagen.

5.3.5.2.1 Mietabwelchungen

Miatatwweichurgan! Der Vermetungszustand ist mchl abschiialand bakannt. Mistabwaichungen wesdan
rechil baricksschbigt,
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5.4 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor
Machiolgend wearden rein nachnchiliich die MNetlcanfangsrerdite, der Jahresrohartragsfaklor und der Gebaudafaklar

dargastedll.
SCHET WHE 01
[Mettoantangerendite (MAR)
Markiiind. emebaer Reinerinag [EUR]
BLAR 100 ¥
Wergiaensman [ELIR] Dumalich Enverbans benbnstan
Jahrasrpinenrag [ELR] 12.358
Wengeschowan [ELIR] 415,000
Eraurtisrabankasten 11, 00
12,358
BAR 5 oo % FIT
453880
RIAR PahnLegesipectuim, andae Sladilygen, sehrgule und pelvinens Lags, Badjahi 1950- 1977 2L W
Diater 2024 [1.6-3,3%)
il erviakited chi Frackfurt am Kain 20057
Eriragslaiiar (Jahresrohartragsvervigliilliger)
Jahrasrohenisg [EURE 14,407
Vergleizhgann [EUR]
Eriragzlaklon
Mamdiblich eziglbarer Janmesmhetrag [ELR]
Eriragsfakiar 418.000
28,0
T a7
Eriragelaklorehnungssaeniur, sndens Stadliagen, sehr gule und gehebers Lage, Baujahr 19501977 1.4
Dt 2024 i21,5-46,5)
drnmofiierenadidbernti Frarefum am Man 2035
Gebdudelakbor [relafiver Kaulpreis)
Verplaizhgwen [EUR]
G uoefa ko
WeininBashe [iTF)]
Wihrildcha [nF] B0,
418000
Gebdudaiakior [ELR W] 4. 644
.00
Eevuinigler Kaulprale pro Duadmsmeter Woln-hiizlache, anoes Staaliagen, sehr mha and perobens Lapen, Baujghr 39601977 4,458
Himmabi erenaiiberch! Frarkioe am Main. 2035)
Wergleiohetskoe Wobrung 75 - 99 17, gehobens Lage, sonsliges SLadloenis, uivenmae1al 3,650
|Esiaiw 1850 - 1977 [EURD] (Faklioren nach derm BewS Frandiat am Main Z025)
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6 Wertermittiung fur das Wohnungseigentum Blatt 13951, Wohnung Nr. 4

6.1 Grundsticksdaten

Mackiolgend wird der Verkehrewest {ir den 20856001 000 Miteigentumsantel! an dem mit eiram Mehdamiienhaus
bebauten Grendstuck in GO3EE Frankfurt. Schalksbomatrale 7, verbunden mit dem Sondaralgentum an der Wohnung
im Dachoeschoss, im Auftedungsplan mit MNe, 4 bezeichnet, 2um Werlanmitlupgsstichiag 17082005 armitlall

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewerlungsobjekts

Wonnungsgrundbiech Blatt Ifd, Nr.

Bargan-Enkbaim 134851 1

Gemarkung Flur Flurstack Flache
Bargan-Enkbaim Zh 421 hAd.ma

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
Wahl des mallgebbchen  Swhe Zif 5.2
Vedahrans:

6.3 Verglelchswertermittiung
6.3.1 Das Vergleichswertmadell der Immabilisnwertermittiungsverardnung

Verglechswertmode®  Sieba Ziff 531

6.3.2 Erduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Erlauterungan: Biaha Ziff. 532

£.3.3 Vemgleichswertermittiung aul der Basis mahrerer Vergheiche

Vergleschewert- Siaba auch Zif. 5.3.3
armittiurg:
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6.3.3.1 Vergleichskaufpreise

L .ﬁu.mga_ngsﬂat&n dar Uargiaimawrtﬂrmntmrlg {Bemimw urm evtl. Stefiptatzanted )
Berechnungasgrundiagen | Bewertungsodakl Vergleschskaulpres{e)/Richtwert(e)
[Kurzbezsichmungan) {BWO 1 2 K| 4
Lage/ Quela (Fulnolenbaezeichnung) E159 E254 E355 E459
Verglechswarl [E] CHESE Kiine Verdfenlichursg iin Intarmél

Wahnflache [m?)] 749,00 0000 | 10200 | 69,00 17,00
red, Merglalchswerl [€/m®) e Kaie Vardletlichiirg (i Inberrs

nichl enthaltens Bailrage =T 0,00 0,00 0, 0 0,00
[Em?]

Il Zeithiche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichlag 17.06.2025
KaufdatumiStichtag 17.06.2025 (E.0a.2023 10013.2023 18122023 22.01.2024
zailtiiche Anpassung = 1,010 1,030 w 1,030 » 1,030
Varglaichekaufprels am Keng veraentlizhung iim Interrat
Wartarmitlungestichtan [€/m?] | I

18 Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Justandsmerkmalen

Wahinflache [m*) 79,00 100, 102,00 BS 04 FFaa
Anpassung_;sfakmr = 1,020 = 1,020 = 0,480 x 1,000
Lage gehabene Lage sehr gute gahchene gehobeng gehabeng

Lage Lage Lage Lage
Anpassmgsfamm « 1,000 = 1,000 = 1,000 % 1,000
Goschass|age DG 1. 0G .03 1. 0G 1, 05
Anpassungsiakiar = 0,950 » 0,950 = (950 % 0,950
Wermigtung Yarmietel Lnvermelel urvermieiel wanmieteat urrsarmmietet
[armahima)

Anpassungsfakion = 1,000 1,000 = 1,000 = 1,000
Teslmarkl Wailerverkadl | Weitervarkaul | Weilervarkaul | Weiterverkaul | Weiterverkaul
Anpassmgsfamar = 1,000 1,000 1,000 = 1,000
Baufalw 2ma2 1994 1982 2z 1948
Arpassungsfakior = 080 = 080 w 1,000 w ,0a0
Wahneinheiten 4 4 3 5 b
.&npassmgsfakmr = 1,000 = 1,000 = 1,000 = 1,000
angepassied rel. Vergleichekaulprais Waiys Visceyfiarticheing I Inbermaet

[E/mi7]

Gewicht 1.00 1.00 1,00 1.0
ar_*:gapasste-i red. Vargleichskaulprais x Gewichi K Visefiastichuirg (i nternet

[EhmF] | I
Erauterungen zur Anpassung der Vergisichskaufpreis(e) / Richtwert{e) { 1 -4 )
E15% Lage: Frankfurt { Bargen-Enkhaim, Hemnnch-Bingamer-Weg
E2E4 Lage: Frankfurl { Bergen-Enkheim, Am Brenenslock
E359 Lage: Frankfurt / Bergen-Enkhem, Meues Wi
E459 Lage. Frankfurl / Bergen-Enkhaim, Berger Marktplat
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L m:aga_rr;:sdat&n der Uafgmmsmnarmﬁmrag {E-armm&\g urm evtl. Stefiptatzantail)
Berechnungagrundiagen | Bewertungsodyakl Vergleschskaulpres{e)/Richtwari(e)
[Kurzbezsichmungan) {BWO 5 & i e
Lage/ Quelia (Fulnolenbaezeichnung) E159 E254 E354 E459
Verglechswarl [£] e Koeirie Vertlenilichurg im Inberrst

Wahnflacha [m?] 79,00 72,00 | 149,00 | 89,00 | 131,00
red, Yergleichawarl [£/m#] e Feirs Yerienchung i nleme],

nicht. anthaltens Bellragea e Q.00 0,00 0,0 0,00
[E£im¥]

il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichiag 17.06,2025
KaufdatunStichtag 17062025 0504 2024 17062024 10102024 06, 11.2024
zaithche Anpassung # 1,030 = 1,030 0,990 » 800
;ﬂﬁfﬁﬁtﬁﬁﬁamg (i) gl | Kene v-e.nnmu.:lmng im Interreet |

. Anpassungen wegen Abweichungen in den werthesinflussenden Zustandsmerkmalen

Wahnflacha [m? 79,00 T2.00 113,00 E5,00 131,00
Anpassung_;sfamur = 3,990 = 1,040 = 1,020 = 1,060
Lage gehabene Lage gehobens sehr gute gehobeng gehabens

Lage Lage Lage Lage
Anpassmgsfalﬂm w 1,000 = 1,000 = 1,000 = 1,000
Geschosslags B £ 1. 05 |, 065 200G EG
Anpassungsfakion = 0,950 = 0,950 w (0,950 # 0,850
Vermiatung Varmletal unvermietel L efEl Lrnsar mietel vErmietat
[Arsnahmea)

Anpassungsfakior = 1,000 1,000 = 1,000 = 1,000
Telmarkt Weilarvarkaul Weaitervarkadl | Wallarverkaul | Waeiterverkaul | Weiterverkauf
Anpassunosfakior = 1,000 = 1,000 = 1,000 = 1,000
Baujalh 2012 1897 1arz 19499 1993
Arpassunosfakion = 1,050 w 1,140 w 050 = 1,080
Wabnelrheilen 4 b ¥ 3 3
.-‘lnpass-.mgsfakmr x 1,000 » 1,000 = 1,000 = 1,000
angepassied rel. Vergleichekaulprais Keine Verghentichursy i intsmet

[Em]

Eewichl 1,00 1,00 f, 00 1,00
angepasster rel. Vergieichskaudpreis x Gewicht el Viertilentliichuing I Intasnet

[£fm?] | [ |
Eréuterungen zur Anpassung der Vergisichskaufpreisie) / Richiwert(e) (5-8 )
E159 Lage: Frankfurt { Bargen-Enkham, Im Rosentragar
E2E4 Lage: Frankfurl { Bergen-Enkheim, Bruderhofsirale
E359 Lage: Frankfurl ! Bergen-Enkheim, Alfred-Gobal-Weq
E459 Lage: Frankfurl [ Bergen-Enkhaim, Mouer Weg
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L m:aga_rr;:sdat&n der Uafgelmsmnarmﬁmrag {Eamlw urm evtl. Stefiptatzantail)
Berechnungagrundiagen | Bewertungsodyakl Vergleschskaulpres{e ) /Richtwari(e)
[Kurzbezsichmungan) {BWO g9 14 11
Lage/ Quelia (Fulnolenbaezeichnung) E159 E254 E354 E459
Verglechswarl [£] e Ksire VerMeantbehiemg m intemel,
Wahnflacha [m?] 79,00 72,00 | 142,00 | &6,00 |
red, Yergleichawarl [£/m#] e Fesird YeraMeantbchisn m inlemel,
nicht. anthaltens Bellragea e Q.00 0,00 0,0
[E£im¥]
il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichiag 17.06.2025
KaufdatunStichtag 17062025 16122024 200712025 11.02 2025
zalticne Anpassung w 0,990 w 1,010 ® 1,010 ®
wéﬂfrﬁ:ﬁtjggﬁghmg (i) il | Kiire x-‘emrrenm:lr.mg e Kilemet |
. Anpassungen wegen Abweichungen in den werthesinflussenden Zustandsmerkmalen
Wahnflacha [m? 79,00 7200 142,00 58,04
Anpassung_;sfakmr = 3,990 = 1,070 = 1,010 ®
Lage gehabene Lage gehobens gehohene sehr gule
Lage Lage Lage
Anpassmgsfamm w 1,000 = 1,000 = 1,000 -
Geschosslags B £ Eis 3,05 1.0G
Anpassingsiakion = 0,850 = 0,950 w950 "
Vermiatung Varmletal warmiatet L msEiel vermigtat
[Arsnahmea)

Anpassungsfakior = 1,000 » 1,000 = 1,000 "
Telmarkt Weilarvarkaul Waitervarkadl | Wallarverkaul | Waltesvarkaul
Anpassunosfakior = 1,000 = 1,000 = 1,000 ®
Baujalh 2012 Xz 13 1992
Arpassunosfakion = 1,000 = 1,000 w OB ®
Wabnelrheilen 4 b 3 4
.-‘lnpass-..mgsfakmr x 1,000 = 1,000 = 1,000 *
angepasstes ral Vergleichekaufprais Keine Vestfentichiiryg i Intemet
[Em]
Eewichl 1,00 1,00 00
angepasster rel. Vergischskaciprais £ Gewichi gine Verfleichung mntemet
[Eim?] I I I

Erféuterungen zur Anpassung der Vergisichskaufpreisie) / Richiwert(e) (2-11)

E159 Lage: Frankfurt { Bargen-Enkhem, Neder Weg

E2E4 Lage: Frankfurl { Bergen-Enkheim, Rledstrafe

E359 Lage: Frankfurl ! Bergen-Enkheim, Rohrborngasse
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6.3.3.2 Ausschiuss von Vergleichskaufpraisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

Mittelwartbaddung.

Aus dar Summe aller angepassten und for diese Werlermittiung  herangezogenan
Varghzichswena/-praise wurde zundchet ein Mittelwer! gebildat. Der Mittalweart batrigl
4,783,886 €/m® | Standardabwsalchung +-878 56 £/m*).

Ausschluss van Zum Ausschluss van Kaufpressen mit recht ersichtlichen Besondernetten wurde als
Ausreilarn: Ausschlusskntanum  das  2.0-facke  rontrale  Schwankurgsintervall (2, 0-fache
Standardabweschung) gewahlt, dia Ausschlussgrenzen betragen demnach
2028 75 £/m® bes B.540,858 £ Kelner der angepassten Warglaichsweral-praize
Gher- ader unterschraitan digse Ausschlussgrenzen.
Beurtedung der Der Vanatanskoalfizient in Hihe van 0,18 asst aufl aine mittlere Scheankungsoreila
Datangualitat: der Kaufpresa schelfen. Sechs tar aif Kaufpreize sind inneehalb der Barsdbreitea 4.000
big 5.000 €/m? goleger.
Darsteflung der 7.000,00
Vergleichskaufpreiza: _-E- 6.000.00 ;.i- + .
E’ E-D'Dﬂ,l:ll} 1 _._l‘l._.;T;,;———-_"' y
& Standard-abweichu
AR Y R —— ud »
iz-&m,nn i
N0 ! —— hlirtetwert - 2,0
= 100000 | Standard-abweichung
a4
1 2 3 4 % & 7 838 91011
Lfd. Mr. Kaufpreis
Surime e gewschiaten angapasstan Varglalchsweriel-pralss B2 622 52 €hmf
[ohre Ausrailen)
Surmime der Gewichte [ohhe Ausreber) . 11,400
varlaufiger gemitlalter relather 'l.l'alg‘:aic:hs'.mrt 4_7B4.00 &imF
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6.3.4 Vergleichswerl

Ermittheng des Vergleichsweris Erfaularung
worlaufiger gewlchtel gemittalter ralaliver Vergleschswert 4.784 00 €/m?
Zu-Abschldge relaty 0,00 €fme
voraufiger berainigler relativer Vergleichzwest = 4.784 00 €
Wahnflacha Ey 79,00 md
Zwischenmwearl = 37793600 €
EuJAhsml.&_ge absolul 000 €
varaufigar Verglalchswarl = A7V H36.00€
h-'la.mmﬂllche EL- oder Abschisge (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWerly 21 0,00 €
u.al
marklangepasster u'arlauﬁger ".-'ea_glmchmﬂ = J7TH36.00 €
besondare objekisperifischen GrundstOcksmerkmase 0,00 €
Vergleichswert = APTR3600E
rd. 378.000,00 €
Der Vergleichswert wurda zum Wertarmittungsstichilag 1706 2025 md rd. 378.000,00 € ermittelt
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6.3.5 Erauterungen zur Vergleichswertermittiung
£.3.5.1 Besondere objextspezifische Grondsticksmerkmale

Besondera Hier wearden die Grundsidcksmerkmale und  Bezonderneden  des  Objekis
objekispezifische berdcksichtigt, die In den Werdeamiltllungsansiizen des Vergleichewertverfahnens nicht
Grindsteckamarkmale  enthallen sind.

(BOG):

6.3.5.2 Baumangel bzw. Bauschaden

Baumange! bz, Batreffand Baumangeal bew. Bauschaden wird adl Ziff.. 3.3.9, 387 und 53251
Bauzchaden: VEMAaSEN.
Dig Hohe ener Instandballungsricklage st recht bekannt. Nach dem erschischean
Gepaudezusland wird das Riziko fir Irstandsetzungs- und
hModerniziarengsmadnanman m dar mitteran Zukuni® als niedrig bewertal
Der Zustand des Sonderesgenturms (Zustand im Inneren dar Wabnursg) (st néchi
bekarnt.

Ein Warlabschlag wird nichl bericksichilgt,

Eire Wermindening siellt einen markiiblichen Enfluss auf den emmiitelten vorldufigen
Vergleichswert dar und ist nicht gleichzusetzen mit Kosten fir die Baseitigung von
Baumangeln und / oder Bauschadan oder konkreten Sonderumlagean.

63521 Mistabweichungen
Miatabswaichurgan: Der Yermestungszustand =1 nichl abschllelend bekannl. Es wird von vermigtabe

Zustang awsgegangen. D Hahe der MNettokalimisle wurde esgentamerseits auf
Anfrage nichl bakannt gegeben. Mietabwaichungen werden recht Dericksichiigl.
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6.4 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor

Machiolgend wearden rein nachnchiliich die MNetlcanfangsrerdite, der Jahresrohartragsfaklor und der Gebaudafaklar

dargastelll.
SCHOT WG i _
[Wettcanfangsrendite (NAR)
Marslditi, arzielaes Rerwnag [ELR]
MAR = 1 ]
vergigizhswen {ELR] zurigech Erssrisramankosien
dabrasreinerinag [ELR] 11.072
Verpeichewen ELR] ATR.000
Ermerirreshoika sten 11,005
11.072
BAR = 100 % 26 %
4108580
FLAR Wahrungssigentum, anders Stactiagen, sahr guto und gehasere Lega, Basjabr 19501507 4 %
Diaben 2k (16~ 3
snmabiierimatkiberichl Frankle om Main 2025)
[Ertragsfakior (Jahresrahentragsvarvisifaitigar]
dabresmheriiag [ELE) 12.931
Wangeichseed [ELIR)
Enragsfakior =
Ml arkivitiee s n Jabnesmbertrsg [ELR]
Eriragsfakior ATR, 000
= = 28,2
(FR-EL
Eriraafakior Wolrungsaigentum. ardese Sladisgen. sely gule wyd gehobens Lage. Bagjanr 1860- 180T S
Diaten 2024 121,546 5
{immakiienmarkibenzhl Frankiur am kan 2025
Gabhuseiakior (relativer Kaufprais)
Yangeichesveet [ELIR]
Gt uckefiklor =
Wihnfizcha [me
Wichrlacha i) 78,00
376,000
Gebaudataktor [ELRm WE] = = 4785
To,04
Barpinigler kaufmeis pro: Quadraimeter Wohn-utplache, ander Stegtiagan, sshrguie und gehatens Lagen, Bagabr 15560- 1577 4,454
{immatdienmarkibarizht Frankio am ban  2025)
Wergiaichstaklar Wohnuee 75 - 99 i, gehabens Lage, sansliges SEARGemiel, ursrmielsd 3650
| Eaaatr 1950 - 1977 [ELFRTTY] (Fakanen nech dem Bee( Frankin am Man 2025)
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7 Verkehrswert

For gie gegenstandiichen, sowohl zur Eigennulzung als auch 2u Renditezwecken rachgelragien Wohnungsaigentume
in dezentraler, gehobenar Lage in Frankfur am Main, Stadiall Bergen-Enkheim, wird von ener warhandanan
Machirage gurch Kaufinteressierie bes einem vorbandenen, |edoch begrenzien Angebol ausgegangen. Der
Verkehrawert flr die Sondereigentumseinhaiten ward aus derm Vergleichswer abgeletat.

Bewertungs- Markl- Besondefe obieki- Vergleichawerd Gabiudefakbar Zu- [ Abschlag tur Yarkahrswerl
gegenstand angepasster spazischa Grund- Rundung
verlBuflger  stGckamerkmale
Wergleiohawerl
Wohnung Nr, 1 A1T.B0DE QE 418.000 E q644 £t Z000E 420 000 &
Wohnung Nr. 4 JFT.O36E GE S0 E 4785 Ent 2000 E SB0 000 €
Gesamt GE 36000 € A.000 €

Der Vergleichswert fir das Wohnungseigentum Nr. 1 im Untergeschoss (Kellergeschoss bzw, Souterrain) wurde zum
Wertermittlungsstichtag rait rd, 418,000,00 € ernutlelt. Der flr das bewertungsoegensidndicha Waohnungsesgantum
grmittalie Vergleichswer! entsprichl enem relativen Werl van 4,644 €™ (bel ca. 80 m® Wahnflacha) und |sl aus
erzigitany  Waufprelzen aboelestel worden. Der Verkehrswert wird aus dem  Vergleichewertverfahnen  untar
Bardcksichtigung aines 2uschlags zur Bundung it 420,000 00 € abgaleited.

Der Verglesichewert fUr das Wohnungseigentum MNr. 4 im Dachgeschoss wurde zum Wertermittungsstichtag st sd.
37R.000,00 € armittelt. Der for das bewerlungsgegenstandliche Wohnungseigentum ermittelte Vergleichswer
aentzprchl einem rakativen Werl von 4. 7TBS€/m® (bes ca, 78 m? Wohnfiache) und ist aus erziglten Kaufpreisen aboelainet
worden. Der Veroehrswerd wird aus demn Vergleschswertverfahren vorbehaltlich ener Inmanbesichigung  und
vorbehaitlich der Ofenlegung des Mietverhatniszes unter BerGoksichligung eines Zuschiags 2ur Rundung el
380.000,00 € abgeditat.

Linter Bericksichtigung afier wert- und marktbesinflussenden Umstinde, die hier bekannt sein konnten, der
Mutaungsart der Immabilie und daran Nutzungsmdglichkeitan, odentiers ich mich an den ermitteiten Werlan und hakte
nach elnem Zu- [ Abschiag zur Rundung, folgende Werte fir die Bewertung zum Stichtag, dem 17.06.2025 fir

ANQEMEesse.

Der Verkehrswert fir den 245 940/1,000 Miteigentumsantail an dem mit einem Mehrfamienhaus bebautan
Grundstick in
60388 Frankfurt, Schalksbornstrale 7,
verbunden mit dem Sondaereigentum an der Wahnung im Uintergeschoss (Kellergeschoss bow, Soutarraing , im
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet

Wohnungsgrundouch Blatt Ifd. Nr.
Bergen-Enkheim 13848 1
Gemarkung Fhur Flurstick
Bermgen-Enkheim 25 427
wird zum Wertermittiungsstichtag 17.06.2025 mit rd.,
420.000 €
in Worten: vierhunderizwanzigtausend Euro
geschatzt,

Fortsalnung aul der nachisigenden Seke
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Der Verkehrswert fiir den 208 560/1,000 Miteigentumsanteall an dem mit einam Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstick in
60388 Frankfurt, Schalksbornstrale 7,
verbunden mit dem Sondersigentem an der Wohnung im Dachgeschoss | im Aufteilngsplan mit MNr, 4 bezeichneat,

Wohnungsgrundbuch Blatt ifid. Nr.
Bargen-Enkhaim 13851 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bergen-Enkheim 25 421
wird zum Weriemittiungsstichtag 17062025 mit rd.
380.000 €
in Waorten: drefhundertachtzigtausend Euro
peschatzl,
Die Sachverstandige
Frankiurt am Main, den 17.10.2025 Dipl.-ing. Franziska Rosi-Walf
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7.1 Hinweise zur Wertermittiung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck

Gutachterdich ermitlele Verkehrswere kinran nicht das Ergesnls mathematisch exakl
berechnetar Marklvorgange sain, AufVerkehrswerte und Kaulpresse warken zahlreiche
Imponderabian e, die auforund der Verschiedenhait der Tailrarkte, dar Lagen, der
Babauung, des Zistandas ate, leizlendlich dis Gutachtann zu sachverstandigen
Annahman, Yermulungen und Schatzungen verarassen. Sollte eine der adfgesielien
Badinguraen sich als ungdltig erwessan, 15t das Gutachten zu aktualisieran. Diesas
Gulachien entspricht der Markllage zum  angegeberan  Stichtag und - kann
ausschliefich von der Sachwverstandigen und ausschileflich fr den Adfraggeber
fartgeschreben warden,

Urheberschulz, alle Hechte voroehalten. Das Gutachten @1 nur fur den Adftraggabes
und den angegenenan Zweck besimml, Aufer f0r den Aufragoeber sl es nichl
gesiattel, dia durch das Gutachien bekannt gewordenan Daten ung Informationen 2u
erbaben, zu arfassan, Zu organsEaran, Zu ondnen, 2u speche, anzZupassen oder 2u
verandern, auszulesan, abrufragen, zu verwenden. offenzulegen, zu dbermilteln zu
verbreiten, abzuglechan, zu verkndplen, aingaschrankl wellar zu verwenden, 2u
verarbeslen. Elne Verdel@Eigung oder Versverlung des Gutachlens oder eirzelner
Abschnitte oder Informationan, die dem Guiachten antnommen wurden baw. durch das
Gulachien bekannt gewordan sind, durch Dritte ist nicht gestattet. Falls das Gulachlen
im  Internat  verGfenticht wied, wed zudem  daradd  hingawiesen, dass e
Verdffentbchung mechl for kommerzielle Zwecks oostatted 121 Im Kontext  won
Zwargaversteigorungen  darl  das  Gutachlen  bis  madimal  zam Ende  des
Zwargsversieigerungsverfabrens vertffentlicht werden. Das Gutachten for das Gerichil
exgnel sich nichl il ganchitliche Yergieiche der Paraien ohne erganzendse Anhdrung
der genchischen Sachverstandigen.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittlung
— I der zum Zeitpunkl der Gutachtenarstallung galthgen Fassung -

BaulzE:
Baugeseizbuch

Irmmoiyerty:
Varordriung uber die Grundsatze fir die Ermiltlung der Verkebrswarta von Immobillien und des far dia Wertesmittiung
aerfordanichen Datan (ImmaobilsEmwertermulllungsverorsnuneg — immoWerly')

ImmoiyeriA:
Muster-Anwendungshirwesse. 2ur  Immokliensertaemitiungsverordnung  (Immoerty-Ansendungshineeise —
Irrimaerta)

BauNyvo:
Verordnung uber die badliche Mutzung der Grundsticks (Baunuizungsverordnung — Baulv o)

BGB:
Birgerichas Gesetzbuch

WEG:
Eesetz uber das Wabnungselgentum wnd das Daverschnrecht {(Wohnungsegentumsgesaiz — WEG)

ErbbhauR;
Gesetr Obar das Erbbauracht

ZNVG:
Gasetz ubar die Zwangsversteigarung und die Zeangsverealtung

WoFh:
Verordnung zur Berechnung der Waohnftache (Wohnflachenveraranung — WoFlv)

WMR:
Richtlirse zur  wohnwertabhangigen  Waohnldchenberechnung  und  Mietweremittlung  (Wohnflachen-  und
Migtwartnchilmia — WHME)

DIN 283:
DiM 283 Blall 2 “Wohnungen: Berechnung der Wohnfiachen und Nutzflachan” {Auspabe Februar 1552, abwohl im
Oktobar 1983 aurdckgezegen findet dia Varscheifl @ der Praxis the. weiter Anwandundg)

. B
Verordnng  cbar wohnungswirtschafiicha  Berechnungen nach dem  Zweilen Wohnungsbaugeselz  [Zwaila
Barachnungswarordnung — 1L BY)

Betridy:

Wertordnwng Ober die sufstelung von Batrebskosten
WoFG:

Zesetz ubaer die enziale Waohnraumidrdanung

WoBmdG:
Gosetz zur Sicherdryg der Zwackbostimmung ven Soziabvohnungen
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MHG:
Geselz 2 Ragelung der Miethcha [Mieththegesetz —MHG, am 01.09.2001 auler Krafl gatreten wnd durch
entsprechande Regeluncen im BGE abgealbst)

PfandBG:
Plardbrieigesatz

BalihWarty:

Verordrnung dber die Emmittleng der Belelhungswerte won Grundsticken nach & 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbrefgesatzes {Balehurgewearter mitiungsvarargnung — BalWarty')

FWG:
Gesetr Obar das Kredibaasen

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energee und 2o Nulzung ermseuarbarar Energien zur Warme- und Kalserzaugung in
Gebauden (Sebavdaenergiegeselz - GEG)

EnEW:
Yerordnung  ober  enefglesparenden Warmezchulz . und  energiesparende  Anlagetechnik  Del Gabauden
[Energleainsparungsverardnung — EnEV; am 0911 2020 auler Kraft getraten und durch das GEG abgelist)

BewG:
Bawerungegesatz

EroStE:
Erbschafzstacer- und Schenkungstavergasels

ErpStR:
Ertschafstasar-Richtlirien

HEO:
Heszischs Bawordnurg

843 K & 25 GulEHHER- IR on i arratiaI e pag o 843 1825 Seita B0 von 72
signiert durch Rost-Wolf {giltig)



FRAMZISKA ROST-WOLF
Dl g Mrchdekib

<o

8.2 erwendete Wertermittlungsliiteratur

11 Kleibes, Wotlgang: Verkehrsweremattiung von Grundsidckan: Kemmentar-und
Handbech zur Ermittung von Markiwarten (Varkehrswerten) und Belaibungswedlan

sowie zur staderlichen Bewertung wnter Berdcksichtigung der Immoiearty
Bundasanzesger Verlag, 10. Auflage 2023

[2] schmitz/Krngs/DahinavaMesal: Baskoston 202425, Instandsatzung ( Sanlerng !
hadernisieneng / Umnutzung. Yerag far Wirtschalft und Yersaliung Hubert Wingen,
25 Auffage, Essan, 2024

[3] Simon, Thore: Gilich, Toblas: Werermittiung won Grundstdcken, Werner-Yerlag
Wolters Kluwer Deutschiand Gmbd Koin, 6. Aullage 2012

[4] Sprengnetter (Hrsg. ) Immobillenbeweardieng — Marktdaten und Praxishilfen,
Losebiatisammiung, Sprengratier Immabillienbensertung, Bad Neuanahr-Ahrwesdar
2024

[5] Sprengnettar (Hrsg. o Sprengnetler Books, Online-Wissensdatenbank 2ur
Irnmobilienbewertung

[B] Sprengnetter / Kwrg S Dnelen: Das 1 x 1 der Immabilienbewertung, 3. Auffage,

Sprengnetter iImmobilienbewertung, Bad Neusnahr-Ahrweiler 2023
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9 Anlagen
8.1 Liegenschaftskarten

B8.1.1 Auszug aus dem Liegenschafiskataster
(el Geodalen anline, Kani vardfanllchung im inkemel )
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8.1.2 Auszug sus dem Liegenschafiskataster __H
ek Geotalen anline, Keng Varsfianthehung fm nlermel )
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9.2 Luftbild

921 Luftbild 2024
[Quehe: Geoporia Frankiuet. Keine Verdfentlichurg im intermel )
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9.3 Bauzeichnungen

s
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6.2 Grundriss Untergeschoss (Kellergeschoss) mit Wohnung Nr, 1 \/L-':

[Quepe: Baduakbe. Darstelung weichl in Teden ab: Keine Verdlantiching in hbermnet. |
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8.3.3 Grundriss Dachgeschoss mit Wohnureg . 4
{Quetia: Bavakts. Darstelung weicht gof, in Teden ab Keira VedTealichung oo Sieme | -
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534 Ansichien
[Quefe; Bauakte Darselung weichi gof, in Teden a0 Keine Yerdfentichung e mnlemel. |
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935 Schnitt
[Duehe: Bevakte. Darstelung weicht g, in Teden ab. Keine VErdfantichiung im blemet )
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9.4 Fotos

Sehelksbomes=da ¥

8.4.1 Siraffenansichi, Blick von der Ecke MNordring 3.4.2 StraBenansichi, Blick von der Sitrale Richiung
Richtung Sldweasten MNordwesten zum Nordring

"

SohslksbormstrEie |

"

8.4.3 Ost- und Mordfassade, Blick von der Strafte 844 Sid- und Ostfassade, Blick von der Strafe
Richtung Sidweastan Richturg Mordwestan

945 Ost- und Nordfassade, Blick won der Strae 9.4.6 Westfassade, Blick vom Garien Richtung Osten
Richtung Westen
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9.4.7 Nord- und Westfassade, Biick vom Garen g4 \west. und Sodfassade, Blick vom Garten
Richtung Stdosten Richtung Mordosten

iR

ger negenstEndlighen

9.4.9 Nordliche GrundstOcksgrenze, Blick Rchlung  9.4.10 Westfassads, Untergeschoss {Souterrain) und
Oreten Erdgeschoss, Blick vom Garten Richtung Sidwesten
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9.4.11 Fraifidche im westichen Grundstiicksbersich, 9.4.12 Terrasse Im Soubterrain, Garten und néndichea

Blick von der Tarrasss im Souterrain Richturg Westen

S =E |

wrundsticksgranze, Bick Richtung Nordweasten
i ..

9413 Rampe zuwr Garage an der suddstichen 9414 Fulweg und Einfriedung an der OSstlichen
Grundsticksecke, Biick vom FulBweg Richtung Westen Grondstlcksgrenze, Bick Richtung Morden

—y—

9.4.15 Nordliche Grundsticksgrenze, Blick vom 2.4.16 Hauseingang mit Vordach, Blick vom Fullweg
Fulweq an der ndradetichen Grunstloksecka Rlehiung
Westen
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