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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

Lage Fontanestralle 96 in 60431 Frankfurt am Main, Stadtteil
Ginnheim.

Bewertungsgegenstand Grundstlick bebaut mit einem Reihenendhaus.

Auftraggeber Amtsgericht Frankfurt am Main

Auftrag und Zweck des | Ermittlung des Marktwertes im Rahmen eines Zwangs-

Gutachtens versteigerungsverfahrens unter Berucksichtigung der

Voraussetzungen zu der vorliegenden Wertermittlung, siehe
Ziffer 1.1 im Gutachten.

Eigentimer/in gem. vorlie- Lfd. Nr. 5/1:  [anonymisiert] zu %

gendem Grundbuchauszug Lfd. Nr. 5/2:  [anonymisiert] zu Va

Mietstatus Eigennutzung seitens der Miteigentimerin.

Ortstermin 02. Marz 2026 in Anwesenheit von:
Miteigentimerin: [anonymisiert]
Rechtsanwalt der Miteigentimerin: [anonymisiert]
Sachverstandiger Herr Finder
Mitarbeiter des SV Herr Dipl.-Ing. Schmidt

Wertermittlungsstichtag 02. Méarz 2026, Zeitpunkt des Ortstermins.

Qualitatsstichtag

02. Marz 2026. Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der
Qualitats- dem Wertermittlungsstichtag.

Grundsticksgrolie —gemals | o, ooy 18/22: 300 m?

Grundbucheintragung

Baujahr gem. Bauakte Ursprunglich: 1954
Modernisierung: 2016

Flachen Wohnflache in EG und OG: ca. 101 m?
Flache im Dachgeschoss: ca. 28 m?

Nutz- und Lagerflachen sind im Kellergeschoss und im flachen,
nicht ausgebauten Spitzboden vorhanden.

PKW-Stellplatz

Die Liegenschaft verfugt auf dem Grundstick Uber keinen
eigenen Pkw-Stellplatz.
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Bautenzustand Im Erd- und Obergeschoss weist das Gebaude einen gepflegten
und modernisierten Bautenzustand auf. Uberdurchschnittlicher
Instandsetzungsbedarf besteht far Fassade und
Dachflachenfenster. Im Kellergeschoss besteht teilweise
aufsteigende Feuchtigkeit mit erhdhter Bauteilfeuchte.

Energetischer Bautenzustand | Ein Energieausweis liegt vor. Ein Warmedammverbundsystem ist
nicht installiert. Die Fenster in den oberirdischen Geschossen
wurden 2016 modernisiert. Eine Gasbrennwerttherme ist
vorhanden.

Zubehor, welches im vor-
liegenden Gutachten nicht | Einbaukiuche und séamtliches Mobiliar.
Bewertungsgegenstand ist

Sicherheitsabschlag fir Instandsetzungskosten:
Besondere objektspezifische Wertminderung: 40.000 €

Grundstucksmerkmale
Zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss. Wertsteigerung.

rund 660.000 € bis 670.000 €
Marktwert
ausgewiesen mit 665.000 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt
(Ermittlung des Marktwertes im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache). Eine sonstige
anderweitige Verwertung durch Dritte, (z. B. zu Beleihungszwecken), auch auszugsweise, ist ohne
schriftliche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht gestattet.

1.1 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERMITTLUNG

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 Holzzerstérer 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, unvollstandig 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 Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-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 6&ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage,
Gebuhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, werden vom Auftragnehmer

Seite 5 von 44



0. b. u. v. Sachverstindiger Erich Finder Marktwertgutachten Reihenendhaus Fontanestrale 96 in 60431 FFM

nicht eingeholt und kénnen vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt werden. AuBerungen von
Amtspersonen, insbesondere Auskinfte, kdnnen nach der Rechtsprechung nicht als verbindlich
gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuBerungen und Auskinfte in dieser
Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung dbernehmen.

Weiterer Hinweis zum vorliegenden Gutachten

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

1.2 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 mussen
unverziglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden.

1.3 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.

1.4 HAFTUNG

Schadensersatzanspriche bei leicht fahrlassigem Verschulden des Sachverstandigen sind
ausgeschlossen, soweit nicht Leben, Kdrper 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
Personen auch keine rechtliche Verbindlichkeit entfalten, wofir der Auftraggeber durch Einhalten
des Verbotes der Weitergabe an Dritte Sorge tragt. Vorstehende Wertermittiung geniefl3t
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 Blro 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
Gliltigkeit der tbrigen Bestimmungen des Vertrages nicht berihrt.
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2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

2.1 RECHTSGRUNDLAGEN IN DER JEWEILS AKTUELLEN FASSUNG

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

BauGB — Baugesetzbuch
BGB — Burgerliches 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 Immobilienwertermittlungsverordnung

HBO — Hessische Bauordnung

WoFIV — Wohnflachenverordnung
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

2.2 INFORMATIONSQUELLEN

»  Ortstermin.

»  Auftraggeberseite / Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag und Beschluss, Lageplan,
Grundbuchauszug.

> Stadt Frankfurt am Main: Baulastenauskunft, Planungsrecht, ErschlieRungsbeitrags-
bescheinigung, Altlastenauskunft, Bauaktenarchiv.

> Miteigentimerin: Energieausweis, Grundrissplane, Wohnflachenberechnung,
Verkehrswertgutachten zu den Stichtagen 07/2022 und 01/2018.
> Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Bodenrichtwert, Kaufpreisfalle,

Immobilienmarktbericht 2025.
»  Angebotsresearch: ImmobilienScout24.
»  Wohnungsmarktbericht der IHK Frankfurt / Frankfurter Immobilienbérse.
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2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Wohnlage Hessen, Frankfurt am Main, Stadtteil Ginnheim, gehobene Lage
gemaly Bodenrichtwertkarte, nord-/nordwestlich der Innenstadt
von Frankfurt am Main.

Umliegende Bebauung Im direkten Umfeld homogene Wohnbebauung in Form von
Reihenhauszeilen.

Verkehrslage/Entfernungen U-Bahn-Haltestelle Lindenbaum: ca. 0,5 km
Innenstadt, Hauptwache (Luftlinie): ca. 4,8 km
A661 AS FFM Eckenheim: ca. 6 km
Flughafen Frankfurt am Main: ca. 19 km

Infrastruktur Versorgungseinrichtungen fir den alltaglichen Bedarf sind im

Stadtteil vorhanden. Der erweiterte Bedarf kann in der Frankfurter
Innenstadt gedeckt werden.

Pkw-Stellplatz Im offentlichen Strallenraum sind Pkw-Stellplatze nur in
begrenztem Malde vorhanden.
Die Liegenschaft verfugt auf dem Grundstick Uber keinen
eigenen Pkw-Stellplatz.

Erschlieung Die ortsliblichen Ver- und Entsorgungsanschlisse fur Kanal,
Wasser, Strom, Gas und Telefon sind vorhanden.

Himmelsrichtung Die Zuwegung erfolgt Uber einen Stichweg zur Ostseite, ebenso
der Hauseingang. Die Terrasse ist zur Westseite ausgerichtet.
Die Belichtung des Gebaudes erfolgt Gberwiegend lber die Ost-
und Westseite, im Ober- und Dachgeschoss zusatzlich tber die

Nordseite.
Benachbarte, storende Klassische storende Betriebe wie z.B. Autowerkstatt, Lackiererei
Betriebe etc. waren zum Ortstermin nicht ersichtlich. Das zu bewertende

Reihenendhaus liegt einem reinen Wohngebiet WR, siehe Ziffer
2.4 im Gutachten.

Larmimmissionen Wahrend des Ortstermins wurden keine Uberdurchschnittlichen
Larmimmissionen festgestellt.

2.3.1 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung in Frankfurt am Main

Einwohner in Frankfurt: 756.021 (Stand 31.12.2024)
Stadltteil Ginnheim: 17.527 (Stand 31.12.2024)
Relative Bevdlkerungsentwicklung im Zeitraum 2020 — 2040 zum Vergleich:
Frankfurt am Main: +8,6 %

Offenbach am Main +4,7%

Hessen +1,7%

Wiesbaden -2,3%

Landkreis Offenbach +3,9%

Quelle: Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung, URL: http://www.wegweiser-kommune.de
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2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung: Wohnen.

Anzahl der Geschosse: Kellergeschoss Erdgeschoss, Obergeschoss, ausgebautes
Dachgeschoss.

Zulassige Nutzung: Wohnnutzung.

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans:

Bebauungsplan-Plan Nr.: NW 61a Nr 1

Titel: Hugelstralde

Status: Rechtsverbindlich

Inkrafttreten: 14.11.1967

BauNVO: In der Fassung von 1962

Art der baulichen Nutzung: WR = Reine Wohngebiete

Mald der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) 0,4

Zahl der Vollgeschosse Il als zwingende Festsetzung.

Sonstiges: Baufenster begrenzt durch Baulinien fur das zu bewertende

Grundstick. Textliche Festsetzungen sind flr den
Bewertungsbereich nicht vorhanden.

Quelle: Planauskunftssystem der Stadt Frankfurt am Main, https://planas.frankfurt.de/
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2.4.1 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Des Weiteren gelten flir das zu bewertende Grundstiick folgende planungsrechtliche Festsetzungen:

Adresse: Fontanestrale 290, 60431 Frankfurt am Main
Lagekoordinaten: R: 475863.0 / H: 5555313.9
Ortsbez.: 9

Stadtteil: Dombusch
Flurstiick: Ginnheim 493, Flur 7, Flursticknr. 16/61

Bebauungsplane
NW 61a Nr 1 - rechisverbindlich T
Weitere Satzungen

Stellplatzsatzung - rechtsverbindlich
Freiraumsatzung - rechisverbindlich
Viorgartensatzung - rechitsverbindlich

Quelle: Planungsauskunftssystem der Stadt Frankfurt.

2.4.2 Denkmalschutz

Die zu bewertende Liegenschaft steht gemall Datenbank des Landesamtes fiir Denkmalpflege
Hessen nicht unter Denkmalschutz oder ist Teil einer Gesamtanlage, die unter Denkmalschutz steht.

Quelle: Datenbank des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen. https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/

2.4.3 Bodenordnungsverfahren

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

2.5 BAUGENEHMIGUNG

Seitens des Bauaktenarchivs der Stadt Frankfurt am Main wurden folgenden Dateien digital zur
Verfligung gestellt:

B-1954-2147-4_485457 Ordner 01-Teil 01_30727
B-1954-2147-4 18287048 Fontanestrafe 51-79_02.pdf

B-1954-2147-4_18387049_Fontanestrale 51-79_03.pdf

B-1954-2147-4_13887030_Fontanestrale 51-79_01.pdf

Die o. a. Dateien beinhalten den ursprunglichen Bauantrag der Reihenhauszeile.

2.6 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Eigennutzung seitens der Miteigentumerin. Ein Mietverhaltnis liegt nicht vor.
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2.7 GRUNDBUCHAUSZUG

2.71 Auszug aus dem Bestandsverzeichnis

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRIEDBERG VOR]

2.7.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung Il)

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRIEDBERG VOR]
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Beschrankt persénliche Dienstbarkeit

Die Bewilliung fur die beschrankt personliche Dienstbarkeit (Hauptgrundleitungsrecht,
Bepflanzungsverbot) aus dem Jahr 1955 flir die Stadt Frankfurt liegt dem Unterzeichner des
Gutachtens nicht vor. Die genaue Leitungsfihrung ist dem Unterzeichner des Gutachtens nicht
bekannt. Leitungsrechte sind in Reihenhaussiedlungen eher Regel als Ausnahme. Zugleich erfolgt
die Marktwertermittlung auch anhand von Vergleichspreisen/Kauffallen die auch Leitungsrechte
aufweisen.

2.7.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden (Abteilung lil)

Die Eintragungen in Abteilung des vorliegenden Grundbuchauszuges bleiben im Rahmen der
Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung unbericksichtigt.

2.8 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 durchgefuhrt.

2.9 BAULASTEN

Nach schriftlicher Auskunft der Bauaufsicht Frankfurt am Main vom 27.01.2026 sind fur das zu
bewertende Flurstlick keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis gefuhrt, sieche auch Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden..

2.10 ALTLASTENAUSKUNFT

Nach schriftlicher Auskunft des Umweltamtes der Stadt Frankfurt am Main vom 12.02.2026 sind fur
das Grundstuck keine altlastenrelevante Vornutzungen registriert. Hinweise auf Altablagerungen
oder Verfillungen von ehemaligen Gruben liegen dem Umweltamt nicht vor. Ergebnisse von
Bodenuntersuchungen sind der Behérde fir das Grundstick derzeit nicht bekannt, siehe auch
Behdrdenschreiben unter auch Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. des
Gutachtens.

Ein vollkommener Ausschluss des Vorhandenseins von Altablagerungen ist nur auf der Grundlage
von flachendeckenden Untersuchungen und Erstellung eines Bodengutachtens mdglich. Ein
entsprechendes Bodengutachten liegt dem Unterzeichner des Gutachtens nicht vor.

2.11 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAFIE

Das Grundstuck weist eine rechteckige, funktionale Grundsticksgestalt auf, siehe Anlage Il des
Gutachtens. In Nord-Sid-Richtung betragt die Grundstlickstiefe ca. 10 m, die Grundstiickslange ca.
30 m. Topographisch gesehen ist das Grundstlick annahernd eben.

2.12 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Frankfurt — Amt fur Straenbau und ErschlieBung — vom
02.02.2026 sind fir die ErschlieBungsanlage Fontanestral3e keine Erschlielungsbeitrage mehr zu
zahlen, siehe auch Behdrdenschreiben unter Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden
werden. des Gutachtens. Zukunftige Abgaben sind nicht auszuschlieRen.
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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 Baumangel 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. Marz 2026
Technische Festlegung der Himmelsrichtungen: Hauseingang = Ostseite
Allgemein

Grundstlick bebaut mit einem Reihenendhaus in Massivbauweise. Das Grundstulick ist nur fuBlaufig
Uber einen Stichweg erreichbar und nicht mit dem Pkw anfahrbar.

AUSSENBEGEHUNG
Fassade Ungedammte Putzfassade mit abgesetztem Klinkersockel.
Mehrfach kleinere Rissschaden sichtbar. Zur Nordfassade sind die
Fensterlaibungen nur  notdurftig beigeputzt. Fenster:
Kunststofffenster mit Isolierverglasung - im Jahr 2016 erneuert.
Dach Satteldach. Dachdeckung: Frankfurter Pfanne, alteren Baujahres.
Zwei Schornsteine vorhanden.
Aulenanlagen Zugangstor: einfaches Stahltor. Kleiner Ziergarten.
Wegebefestigung Bruchstein. Einfriedigung mittels
Maschendrahtzaun. Terrasse mit unzureichendem Gefalle /
Gegengefalle Richtung Haus / Setzungen.
INNENBEGEHUNG
Erdgeschoss Allgemein

Lichte Raumhohe ca. 2,50 m Das Erdgeschoss verflgt tiber einen Flur, ein separates WC, ein
Koch-Essbereich und ein mittels Schiebetir abgetrenntes
Wohnzimmer sowie eine Terrasse zur Westseite.
Hauseingangstir: Holzrahmentir, massiv, mit Glasflllung.
Bodenbelag angrenzend Haustlir: Fliesen, anschlieRend:
Holzdielen. Innenturen: einfache Holzblatttir.

Gaste WC

Modernisiert. Bodenbelag: grofformartige Fliesen. Kleiner
Plattenheizkorper. Sanitare Ausstattung: Waschtisch,
wandhangendes WC.
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Obergeschoss
Lichte Raumhdhe ca. 2,42 m

Ausgebautes Dachgeschoss
Lichte Raumhohe ca. 2,00 m

Nicht ausgebauter
Spitzboden

Kellergeschoss

Klche-Essbereich

Bodenbelag: Holzdielenboden. Wande/Decke: Malervlies.
Schiebetlir zu weiterem Wohnraum vorhanden. Heizkérper:
Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen.

Treppenhaus
Massive Holztreppe. Zu- und Abgang viertelgewendelt.

Allgemein
Das Obergeschoss verfugt Uber drei Zimmer, einen Flur und ein

Tageslichtbadezimmer.

Bodenbelag: Wohnraume und Flur mit Holzdielenbdden
ausgestattet. Innentlren: einfache Holzblatttiren in Holzfutter.
Heizkorper: Plattenheizkorper.

Badezimmer

Modernisiert. Bodenbelag: grof¥formartige Fliesen. Wande im
Nassbereich gefliest. Abgehangte Decke mit integrierten
Downlights. Sanitdre Ausstattung: wandhédngendes WC,
bodengleiche Dusche, Waschtisch.

Allgemein
Das Dachgeschoss verfugt Uber einen Flur und zwei Zimmer.

Innentiiren: eine alte Holzrahmentlr und eine Holzblatttlir. Im
darliber liegenden, flachen Spitzboden ist keine Dammung
erkennbar. Elektrounterverteilung mit FI-Schalter.

Zimmer Siudwest angrenzend zum Nachbargebaude
Aktiver Feuchtigkeitsschaden unterhalb des Fensters sichtbar.

Augenscheinlich ungedammt. Eine Unterspannbahn ist nicht
vorhanden. Klein und geringe lichte Hohe.

Allgemein
Das Kellergeschoss verfugt Uber zwei Abstellraume, einen Flur,

einen Heizungsraum und eine Waschkiche. Vertikale
Erschlieung: einlaufige Holztreppe mit massiven
Holztreppenstufen. KellerauRentreppe vorhanden.

Wande teilweise in Sichtmauerwerk ausgefuhrt, teilweise verputzt.
Erhohte  Bauteilfeuchte  deutlich  sichtbar, aufsteigende
Feuchtigkeit. Zur Westseite wurde die Aullenwand zum Garten
neu verputzt nach Auskunft der Miteigentimerin. Die aufsteigende
Feuchtigkeit wurde dadurch nicht behoben.

Elektrounterverteilung wurde modernisiert. Leitungen auf Putz
verlegt.

Heizungsraum
Warmeerzeuger: Gasbrennwerttherme.

Weiterfiihrend ist das Bewertungsobjekt in den Anlagen des Gutachtens beschrieben und

dokumentiert.
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2.14 ENERGIEAUSWEIS UND ENERGETISCHER BAUTENZUSTAND

Energieausweis

Ein Energieausweis wurde seitens der Miteigentimerin zur Verfigung gestellt, sieche Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. des Gutachtens. Die Richtigkeit der Angaben
wurde seitens des Sachverstandigen nicht Uberprift. Zum Wertermittlungsstichtag ist der
Energieausweise nicht mehr gultig (gultig bis 22.06.2025).

Energetischer Bautenzustand
Ein Warmedammverbundsystem ist nicht installiert. Die Fenster in den oberirdischen Geschossen
wurden 2016 modernisiert. Eine Gasbrennwerttherme ist vorhanden.

Hinweis
Energietrager der Heizungsanlage ist Gas. Je nach Entwicklung des CO.-Preises und politischer
Entscheidungen ist mit steigenden Kosten fir die Beheizung des Gebaudes mit Gas zu rechnen.

2.15 BRANDSCHUTZ

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

2.16 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE
2.16.1 Grundstucksflache nach Grundbuchauszug

Flurstlick 18/22: 300 m?

2.16.2 Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277

Die Brutto-Grundflache wurde anhand vorliegender Planunterlagen Uberschlagig ermittelt.

Geschoss ggf. Erlauterung BGF ca.
Kellergeschoss 64,5 m?
Erdgeschoss 64,5 m?
Obergeschoss 64,5 m?
Dachgeschoss 64,5 m?

Y ca. 258 m?
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2.16.3 Wohnflache

Die  Wohnflache wurde wahrend des Ortstermins  Uberschlagig mittels eines
Laserdistanzmessgerates (Fabrikat Leica) in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung
aufgemessen. Gemal Wohnflachenverordnung werden Flachen unter 1 m lichter Héhe nicht
berlcksichtigt und Flachen zwischen 1 und 2 m lichter Hohe zu 50 %.

Geschoss ggf. Erlauterung Wohnflache ca.
Erdgeschoss* 49,9 m?
Obergeschoss 50,7 m2

> rund 101 m?

*Die Terrasse ist aufgrund des Bautenzustandes nicht berticksichtigt.

Plausibilitatsprifung:
Im vorliegenden Wertgutachten eines Kollegen / o&ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen aus 2022 ist die Wohnflache ebenfalls mit 101 m? aufgemessen worden.

Dachgeschoss

Das Dachgeschoss wurde abweichend zur urspringlichen Baugenehmigung aus den 1950er Jahren
zu Wohnzwecken ausgebaut. Das Dachgeschoss wurde mit ca. 28 m? aufgemessen (Flachen unter
1 m lichter Hohe nicht berucksichtigt, zwischen 1 und 2 m lichter Hohe Flachenansatz zu 50 %).
Die lichte Raumhdhe mit ca. 2,0 m entspricht nicht den Anforderungen an Aufenthaltsraume nach
Hessischer Bauordnung.

Auszug aus der Hessischen Bauordnung

§ 50
Aufenthaltsrdume

(1) 'Aaufenthaltsrdaume missen eine lichte Raumhohe von mindestens 2,40 m, in Keller- und Dachgeschossen
von mindestens 2,20 m haben. ?in Dachgeschossen muss diese Raumhéhe iiber mindestens der Hélfte ihrer
Netto-Raumflache vorhanden sein; Raumteile mit einer lichten Hohe bis 1,50 m bleiben aulter Betracht.

(2) 'Aufenthaltsrdume missen ausreichend beliiftet und mit Tageslicht beleuchtet werden kénnen. *Sie mis-
sen Fenster mit einem Rohbaumal der Fensterdffnungen von mindestens einem Achtel der Netto-Raumfléche
des Raumes einschlieflich der Netto-Raumflache verglaster Vorbauten und Loggien haben.

Wertung
Eine Baugenehmigung oder Nutzungsanderung zum Ausbau fur Wohnzwecke liegt nicht vor. Ob

das Giebelfenster ausreichend fur einen Zweiten Rettungsweg ist, ist fragwirdig. Die 28 m?
ausgebaute Flache im Dachgeschoss wird zu 50 % bei den Wertermittlungen berucksichtigt.

Nutz- und Lagerflachen

Weitere Nutz- und Lagerflachen sind im Kellergeschoss und im sehr flachen, nicht ausgebauten
Spitzboden vorhanden.
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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. Das zu bewertende Grundstilick ist mit einem Reihenendhaus bebaut.

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.

Die Liegenschaft ist als Einfamilienhaus Uberwiegend fur Eigennutzer von Interesse. Derartige
Objekte werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr Uber das Sachwertverfahren unter
Berlcksichtigung eines Marktanpassungsfaktors / Sachwertfaktors bewertet.

Der Marktwert wird auf Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt. Die vorliegenden Kauffalle /
Vergleichspreise werden zur Marktwertermittiung herangezogen.  Marktberichte und
Immobilienangeboten dienen der Plausibilitatsbetrachtung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

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

3.4 SACHWERTVERFAHREN

Im Sachwertverfahren, wie es in der ImmoWertV normiert ist, hangt der resultierende Sachwert im
Allgemeinen von folgenden Eingangsgrofen ab:

Bodenwert, Normalherstellungskosten, Alterswertminderung, Marktanpassungsfaktor
/Sachwertfaktor, besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale.

3.5 VERGLEICHSPREISE

Anhand folgender Eingangsgrof3en:
Ortliche Lage, Gebaudetypus und Baujahr, GrundstiicksgréRe, Wohn- und Nutzflache, Zeitpunkt der
Kauffalle und die jeweilige Marktlage, besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, u.a.
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3.6 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Eine Plausibilitatsbetrachtung erfolgt anhand von Marktberichten und Immobilienangeboten.

4 WERTERMITTLUNG

41 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick 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 Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend berticksichtigt,
ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége 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 Mal3gabe 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
tatsédchlichen von der nach § 5 Absatz 1 mal3geblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts
bebauter Grundstiicke zu berlicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuBenbereich rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel
werterhéhend 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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4.1.1 Bodenrichtwert

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

» 1.200 €/m2 fur Wohnbauflachen, Ein- und Zweifamilienhduser, baureifes Land, gehobene Lage,
erschlieBungsbeitragsfrei

Quelle: Geoportal Frankfurt.

Bodenrichtwertentwicklung

Bodenrichtwertentwicklung
nach Gutachterausschuss

1.500 €/m?
1.200 €/m?
1.200 €/m?2 1.200 €/m? 1.150 €/m?
1.000 €/m?
900 €/m? 790 €/m?
600 €/m?
300 €/m?
0 €/m?
2018 2020 2022 2024 2026
OBodenrichtwert [€/m?]
Bodenrichtwertentwicklung im Zeitraum 2024 - 2026: ca.— 2% p.a.
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4.1.2 Bodenwertermittiung

Kauffalle von unbebauten Grundsticken in der zu bewertenden Lage liegen fir eine
Bodenwertableitung im Vergleichswertverfahren nicht vor. Der Bodenwert fir das
Sachwertverfahren wird auf Grundlage des Bodenrichtwertes ermittelt, systemkonform zu den
Angaben im Immobilienmarktbericht der Stadt Frankfurt.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

Innerhalb der Bodenrichtwertzone fir Ein- und Zweifamilienhauser in gehobener Wohnlage, weist
das Bewertungsobjekt durchschnittliche Lagefaktoren auf. Ein Zu- oder Abschlag ist nicht
gerechtfertigt.

Grundsticksgestalt und GroRRe
Funktional und durchschnittlich.

Konjunkturelle Anpassung

Fur eine modellkonforme Anwendung der Sachwertfaktoren aus dem Immobilienmarktbericht 2025
erfolgt keine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwertes — die Sachwertfaktoren aus dem
Immobilienmarktbericht sind auch auf Basis der Bodenrichtwerte Stichtag 01.01.2024 ermittelt
worden. Rein nachrichtlich: Der Bodenrichtwert 2026 ist gegenltber 2024 um 2% p.a. gefallen.

Bodenwertableitung fur das Sachwertverfahren

Bodenwert des Grundstiicks

GrundstiicksgroRe X Bodenwert x  Wertfaktor Bodenwert des Grundstlicks

300 m? X 1.200 €/m? X 1,0 = rund 360.000 €

Hinweis: Die 0.a. Berechnung erfolgt computergestiitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kdnnen.
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4.2 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

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 Bausché&den,

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 Grundstiicksmerkmale 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 Grundstucksmerkmale, soweit
maoglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

4.2.1 Sanierungs-, Modernisierungs- und Renovierungsbedarf

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Gebrauchtimmobilie und nicht um einen Neubau.
Die vorliegenden Kauffalle zwecks Plausibilitdtsprifung und die seitens des Gutachterausschusses
herangezogenen Immobilien zur Ableitung von Marktindikatoren (wie beispielsweise
Sachwertfaktoren oder Liegenschaftszinssatz) sind ebenfalls Gebrauchtimmobilien, welche kleinere
Instandsetzungs- oder Modernisierungsdefizite aufweisen.

Im Erd- und Obergeschoss weist das Gebaude einen gepflegten und modernisierten Bautenzustand
auf. Uberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf besteht:

» Fassade: kleinere Rissschaden und Beiputzarbeiten sind notwendig, um bei starkeren
Frostperioden Folgeschaden zu vermeiden, siehe Fotodokumentation. Anstrich der
Fassaden und Ausbesserung an den Stltzwanden der Kellerau3entreppe

» Austausch von zwei bis drei Dachflachenfenstern

» Unvorhergesehenes und Kleinreparaturen

Fassaden
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Stark Uberalterte Dachflachenfenster, teilweise bereits mit Stockflecken unterhalb des Fensters.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird ein Sicherheitsabschlag fir Gberdurchschnittliche
Instandsetzungskosten mit einer Spanne von 35.000 bis 45.000 € brutto, inkl. Baunebenkosten
berlcksichtigt und mit dem Mittelwert in Hohe von 40.000 € zum Ansatz gebracht.

Hinweis

Eine genaue Ermittlung der Kosten der Instandsetzungen ist erst nach Einholung von Angeboten
moglich. Nachfolgender Sicherheitsabschlag stellt keine tatsachlichen Kosten dar. Der
Sicherheitsabschlag/die Wertminderung stellt nur einen marktiblichen Einfluss auf den ermittelten
vorlaufigen Sachwert respektive Vergleichswert dar.

Baualterstypische, aufsteigende Feuchtigkeit

Des Weiteren bestehen im Kellergeschoss (liberwiegend in der Waschkiiche) Feuchtigkeitsschaden
aufgrund aufsteigender Feuchtigkeit, sowohl an AuRen- als auch an Innenwanden, was fur Gebdude
dieser Baualtersklasse im Stadtgebiet Frankfurts nicht untypisch ist. Der Keller ist fir
feuchteempfindliches Lagergut nur eingeschrankt geeignet. Gleichzeitig handelt es sich um
untergeordnete Raumlichkeiten. Die Kauffalle weisen im Vergleichswertverfahren und
Sachwertverfahren aufgrund der Baualtersklasse ahnliche Problematiken auf.
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4.2.2 Zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss

Das Dachgeschoss wurde mit ca. 28 m? aufgemessen (Flachen unter 1 m lichter H6he nicht
berlcksichtigt, zwischen 1 und 2 m lichter Hohe Flachenansatz zu 50 %). Siehe Ziffer 2.16.3 im
Gutachten. Eine Baugenehmigung oder Nutzungsanderung zum Ausbau fur Wohnzwecke liegt nicht
vor. Ob das Giebelfenster ausreichend fur einen Zweiten Rettungsweg ist, ist fragwurdig. Die 28 m?
ausgebaute Flache im Dachgeschoss wird zu 50 % bei den Wertermittlungen berucksichtigt.

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.

Ursprungsbaujahr: ca. 1954
Modernisierung 2016
Bewertungsstichtag: 03 /2026
Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag unter Berlcksichtigung

des Ursprungsbaujahres: 72 Jahre

4.3.2 Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

Fir eine systemkonforme Sach- und Ertragswertberechnung nach Vorgaben im
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses, wird eine Gesamtnutzungsdauer Uber 70
Jahren herangezogen.

Abweichend der ImmoWertV 2021 mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

4.3.3 Restnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméller 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 mal3geblichen Stichtag unter
Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder verklirzen.

Modell zur Ableitung der Restnutzungsdauer unter Berucksichtigung von Modernisierungen

Das nachfolgend aufgefuhrte Modell dient der Orientierung zur Berucksichtigung von
Modernisierungsmaflnahmen. Liegen durchgefuhrte MalRnahmen weiter zuruck, ist zu prufen, ob
nicht eine geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist.
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0. b. u. v. Sachverstandiger Erich Finder Marktwertgutachten
max. |Bewertungs-

Durchgefiihrte Modernisierungs- und SanierungsmafRnahmen Punkte |objekt
Dacherneuerung / Dachgeschossausbau 4 0
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2 1,25
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser) 2 1,25
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,25
Warmedammung / Sanierung der Aufienwande / Fassade 4 1,25
Modernisierung von Badern 2 1,25
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Bodenbelage 2 1,25
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestalt 2 1,25
Summe 20 8,75

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 4 Punkte ﬁ 8 Punkte 13 Punkte > 18 Punkte
Gebaudealter angepasste Restnutzungsdauer
2 70 Jahre 11 19 28 38 49
60 Jahre 14 21 30 40 50
50 Jahre 20 25 33 42 51
40 Jahre 30 32 37 45 53
30 Jahre 40 40 43 49 55
20 Jahre 50 50 51 54 58
10 Jahre 60 60 60 60 62
0 Jahre 70 70 70 70 70

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen nach

ImmoWertV
Gebdudealter 70 +
GND = 70
Ermittelte Modernisierungspunkte 8,75
a= 0,4745
b= 1,04525
C= 0,99295
REND nach Anlage Il ImmoWertV 30

Wertung

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Restnutzungsdauer unter Berlcksichtigung des o.a.

Punktewerts mit rund 30 Jahren zum Ansatz gebracht.
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4.4 SACHWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens:

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorléufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlédufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus
1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des §
37 und
3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlédufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des §
39. Nach Mal3gabe des § 7 Absatz 2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlége erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert
und der Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

4.41 Ableitung der Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren

ImmoWertV 2021, § 36 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche
Herstellungskosten:

(1) Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
AuBBenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgeméafRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten
der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
zu beriicksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den
durchschnittlichen Kosteneinzelner Bauleistungen ermittelt werden.
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Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010):

Fur eine modellkonforme Anwendung der Sachwertfaktoren / Marktanpassungsfaktoren aus dem
Immobilienmarktbericht sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen die
Normalherstellungskosten 2010 zu verwenden.

*Dachausbau ist unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen unter Ziffer 4.2
ff separat beriicksichtigt.

Standardmerkmal / Standardstufe 1 2 3 4 5 Wégungsanteil
AuRenwande 1 23,0%
Dacher 1 15,0%
AuBentiren und Fenster 1 11,0%
Innenwande und Tiren 1 11,0%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11,0%
FuRbdden 1 5,0%
Sanitareinrichtungen 1 9,0%
Heizung 1 9,0%
Sonstige Technische Ausstattung 1 6,0%
100,0%

Kostenkennwerte fiir Gebaudeart:
Typ 2.12 535 € 595 € 685 € 825€ 1.035€
Auflenwande 0€ 137 € 0€ 0€ 0€ 137 €
Déacher 0€ 89 € 0€ 0€ 0€ 89 €
AuBentlren und Fenster 0€ 0€ 75 € 0€ 0€ 75 €
Innenwande und Tiiren 0€ 65 € 0€ 0€ 0€ 65 €
Deckenkonstruktion und Treppen 0€ 33 € 38 € 0€ 0€ 70 €
FuRbdden 0€ 0€ 34 € 0€ 0€ 34 €
Sanitéreinrichtungen 0€ 0€ 62 € 0€ 0€ 62 €
Heizung 0€ 0€ 62 € 0€ 0€ 62 €
Sonstige Technische Ausstattung 0€ 0€ 41 € 0€ 0€ 41€

Kostenkennwert 636 €
Normalherstellungskosten (NHK 2010): 636 €/m?
Baupreisindex Wohngebaude 2010 = 90,0 Korrekturfaktor

1,907
(Quelle: Stat. Bundesamt) IV. Quartal 2025 = 171,6
Korrekturfaktor regional/ortsspezifisch nach Gutachterausschuss: 1,000
Normalherstellungskosten,
angepasster Wert 636 €/m? X 1,907 X 1,000
= rund 1.210 €/m2 -BGF inkl. 19 % MwSt.
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4.4.2 Sachwertberechnung

Zusammenfassung
Bodenwert: 360.000 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF): 258 m?
Wohnflache gerundet: 101 m?
GrundstuicksgroRe: 300 m?
Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten: 1.210 €/ m*>BGF
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G): Siehe Ziffer 4.2 im Gutachten
Sachwertberechnung
Brutto-Grundflache [m?] 258 m?
x Kosten je m? Brutto-Grundflache [€] 1.210 €/m?
= Normalherstellungskosten 312.180 €
+ Sonderbauteile: nicht vorhanden 0€
= Normalherstellungskosten (brutto) 312.180 €
Aulenanlagen prozentual der Gebaudeherstellungs-
+ kosten nach Sachwertmodell des zust. GAA inkl. 4% entspr. 12487 €
Garaae
= Normalherstellungskosten (brutto) inkl. AuBenanlagen 324.667 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 30 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
1. Alterswertminderung (linear) in % 57% entspr. -185.524 €
= Zeitwert, Wohnhaus 139.143 €
+ Bodenwert 360.000 €
Vorlaufiger Sachwert 499143 €
Marktanpassung siehe hierzu auch nachfolgende Ziffer im Gutachten
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor ca. 1,25
Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag ca. 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 623.929 €
Gebdaudevergleichsfaktoren:
> entsprichtin €/ m? Wohnflache 6.178 €
> entsprichtin €/ m2-Grundstlick 2.080 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G)
> Zu Wohnzwecken ausgebauter Flache im Dachgeschoss:

28 m2x 6.178 €/m?x 0,5, siehe Zffer 4.2 im Gutachten 86.500 €
> Uberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf, Siehe Ziffer 4.2 -40.000 €
Gesamt 46.500 €
Sachwert 670.429 €
Gebaudevergleichsfaktoren: gerundet 670.000 €
> entsprichtin €/m2-Wohnflache 6.634 €

> entspricht in €/m2-Grundstuick 2.233€
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4.4.3 Sachwertfaktoren nach Immobilienmarktbericht 2025

Quelle: Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses Frankfurt am Main
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1) Wertung objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

ImmoWertV 2021, § 39 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor:

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

Wertung

Unter Berlcksichtigung des vorliegenden Gebaudetypus, der Lage und des vorlaufigen Sachwerts,
sowie der Marktlage wird der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor mit 1,25 bewertet und
zum Ansatz gebracht.

2) Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag

Eine zusatzliche Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag ist nicht gegeben — es wurde der
aktuell veroffentlichte Immobilienmarktbericht 2025 zur Ableitung des Marktanpassungsfaktors
herangezogen und es liegen Kaufpreisfalle / Vergleichspreise u. a. aus dem Jahr 2025 vor, siehe
nachfolgende Ziffer.
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4.5 VERGLEICHSPREISE

4.5.1 Kaufpreisfille aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Selektionskriterie

n:

Objektart: bebaute Grundstucke; Kaufzeitraum: 2024-2026, Lage: Ginnheim, Eschersheim,
Eckenheim; Baujahr: 1945-1995; Lagequalitdt: gehoben; Typ: Reihenhaus, Reihenendhaus,
Doppelhaus(halfte); Wohnflache: 70 - 140 m?

Die Lagen/Flurstlicksangaben der Kauffalle sind dem Unterzeichner des Gutachtens bekannt. Aus
datenschutzrechtlichen Griinden sind diese im vorliegenden Gutachten nicht aufgefihrt.

Kaufzeit-
- i Wohn- K i
el StraRe* |  punkt s(t;ljgmn ﬂéc?]enin L e Kaufpreis ma‘aL:Etre\erf HEB A Gl
Nr. i [Monat und 5 ) ) typus** stufe 9 e | €/M2WHA. | Grundstiick
! m m gepasst
Jahr]
2/{2024 246 m? 85 m?| 1955 REH 2,2 gehoben 485.000 € 485.000 € 5.706 € 1.972 €
3/12024 505 m# 127 m?} 1959 REH 2,7 gehoben 750.000 € 750.000 € 5.906 € 1.485 €
3/12024 256 m? 119 m? 1967 EFH-DH 2,6 gehoben 650.000 € 650.000 € 5.462 € 2.539 €
4/12024 126 m? 76 m? 1955 RMH 1,8 gehoben 610.000 €,  610.000 € 8.026 € 4.841€
6/{2024 325 m? 83 m? 1956 REH 2,0 gehoben 650.000 €  650.000 € 7.831€ 2.000 €
7112024 275 m3 113 m2 1961 EFH-DH 2,1 gehoben 500.000 €  500.000 € 4.425€ 1.818 €
9/{2024 163 m% 103 m?| 1990 RMH 2,0 gehoben 745.000 €]  745.000 € 7.233 € 4.571€
1/{2025 327 m? 91 m? 1960 EFH-E 2,6 gehoben 500.000 €  500.000 € 5495 € 1.529 €
2/{2025 121 m? 91 m? 1959 RMH 2,7 gehoben 340.000 € 340.000 € 3.736 € 2.810€
3/12025 243 m? 117 m? 1960 REH 2,6 gehoben 450.000 € 450.000 € 3.846 € 1.852 €
: 4/12025 157 m? 115 m? 1960 RMH 2,0 gehoben 520.000 € 520.000 € 4.522 € 3.312€
8/12025 269 m?%  119m? 1961 EFH-DH k. A. gehoben 588.000 € 588.000 € 4.941 € 2.186 €
Mittelwert 251 m? 103 m? 1962 2,3 gehoben 565.667 € 565.667 € 5.479 € 2.253 €
Bewertungsobjekt 300 m? 101 m? 1954 REH gehoben
Vergleichspreise bezogen auf das Bewertungsobjekt Wert
> €/m2WoFI. E 5479 € 101 m? = 553.000 €
> €/m?-Grundstiicksgrole 2.253 € 300 m? = 676.000 €
Vorlaufiger Vergleichspreis Mittelwert 614.500 €
E entspricht in €/m? Wohnflache 6.084 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
> Zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss 28 m? x 6084 €/m? x 0,5, rund 85.200 €
> Uberdurchschnittliche Instandsetzungskosten -40.000 €
Gesamt 660.000 €

*Aus datenschutzrechtlichen Griinden ohne Angabe von Straflen, Hausnummern und Flurstiicksangaben.
Reihenendhaus, EFH-DH
Einfamilienhaus einseitig angebaut.
**Marktanpassung, siehe Ziffer 4.5.2 im Gutachten

**Gebaudetypus: REH

Einfamiliendoppelhaus, RMH

Reihenmittelhaus, EFH-E

Seite 30 von 44




0. b. u. v. Sachverstindiger Erich Finder Marktwertqutachten Reihenendhaus Fontanestrale 96 in 60431 FFM

Wertung

Unter Berucksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses 12
Kaufpreisfalle zur Verfigung gestellt.

Die Kauffalle sind allesamt aus gehobenen Lagen. GrundstticksgroRen und Wohnflachen, sowie das
Baujahr sind mit dem Bewertungsobjekt gut vergleichbar.

4.5.2 Marktlage

Entwicklung der Hypothekenzinsen bei einer Zinsbindung von 10/15 Jahren

Entwicklung der Hypothekenzinsen seit Januar 2021

5,00%

4,00%

3,00%

2,00%

1,00%

0,00%
— -~ N N N N ™ [sg] ™ ™ <t < <t <t Te} Yo} To] (o] ©
AN N N N N N N N N N N N [V} [q\} N N N N AN
(@)] > Ne] (_U (@] > e} (_“ (@)] > o) (_U (@) > Ke) (T) o > o]
5 ©o o 5 © © 5 ©o o 5 © ©° 5 o o
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=10 Jahre Sollzinsbindung

Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1347565/umfrage/entwicklung-der-bauzinsen-in-deutschland/, eigene
Darstellung
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Marktsituation und Ausblick des Gutachterausschusses geméaR Pressekonferenz im Januar 2026

Hinweis: Flr Reihenendhauser sind keine Daten auf der Pressekonferenz veroffentlicht worden.
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Halbjahresbericht — Marktgeschehen im 1. Halbjahr 2025

Wertung

Bis in das Frihjahr 2022 war die Marktentwicklung von einem starken Preisanstieg fir
Wohnimmobilien aufgrund der Niedrigzinspolitik der EZB gepragt, mit einem hohen
Nachfrageuberhang nach Sachwerten. Durch die seit Jahresbeginn 2022 vergleichsweise stark
gestiegenen Hypothekenzinsen und das Kriegsgeschehen in der Ukraine und im Iran mit
weitreichenden Folgen, insbesondere fiir die europaische Wirtschaft, kann von einer allgemeinen
Verunsicherung der Marktteilnehmer gesprochen werden.

Insbesondere der Anstieg der Hypothekenzinsen von rund 1 % (Stand Januar 2022) auf rund 3,5 -
4% zum Wertermittlungsstichtag im Marz 2025 hat dem Markt die Dynamik genommen. Verkaufer
mochten weiterhin hohe Preise erzielen, Kaufer méchten Preisabschlage.

Unter Bericksichtigung des aktuellen Zeitraums der Kaufpreisfalle aus den Jahren 02/2024 bis
08/2025, in welcher bereits Hypothekenzinsen Gber 3% und hdéher marktiblich waren, wird keine
weitere Marktanpassung der Kauffélle und des Sachwerts vorgenommen.
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4.5.3 Ausziige aus dem Immobilienmarktbericht Frankfurt 2025

Quelle: Immobilienmarktbericht fir den Bereich Frankfurt am Main 2025; Herausgeber: Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte und sonstige Wertermittlungen. Der zum Wertermittlungsstichtag aktuell verdffentlichte
Immobilienmarktbericht 2025, bezieht sich auf das Berichtsjahr 2024
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4.5.4 Wohnungsmarktbericht 2025/26 der IHK Frankfurt / Frankfurter
Immobilienborse
Preise in Euro® von bis Schwerpunkt

4.5.5 Immobilienangebote

Quelle: ImmobilienScout24, Reihenhauser und Doppelhaushalften, Baujahr 1945 - 1995 zum Kauf
im Umkreis von 1 km um das Bewertungsobjekt, Grundstlicksgréfe: < 400 m?, Recherchestand:

03/2026, keine Erbbaurechte

Lfd. Lage Wohn- | Grund- : Bau- { Angebots- | entspricht Anmerkungen
Nr. flache : stucks- i jahr preis in €/m?
grolRe Wohn-
flache
1iEckenheim 137 m?, 190 m?; 1967 620.000 €] 4.526 €/m? Reihenmittelhaus, nicht modernisiert,
Energietrager Heizung: Ol, Heizungs-
anlage aus 2016
2iDornbusch 102 m?; 223 m?2: 1955, 798.000€: 7.824 €/m?|Reihenendhaus, vor langerer Zeit
modernisiert, Energietrager Heizung:
Gas
3iEschersheim | 126 m?{ 276 m2?] 1957 1.030.000 € 8.175 €/m2{Reihenendhaus, 2015 modernisiert,
Energietrager Heizung: Gas
4:Eschersheim i 113 m2 180 m? 1962; 480.000 € 4.248 €/m? Reihenmittelhaus, nicht modernisiert,
Energietrager Heizung: Gas
Mittelwert 120 m2. 217 m? 1960 732.000 €: 6.193 €/m?
Bewertungsobjekt
101 m2; 300 m?; 1954 Reihenendhaus, Modernisierung 2016

Angebotspreise bezogen auf das Bewertungsobjekt

101 m2 Wohnflache x 6.193 €/m?
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Sicherheitsabschlag fur Instandsetzungskosten
Ausgebautes Dachgeschoss (28 m? x 6.193 €/m?x 0,5)

Gesamt:

rd. 625.000 €
- 40.000 €
+ 87.000 €
672.000 €
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4.6 SWOT-ANALYSE (GESAMTBEURTEILUNG)

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

Starken
» Nachfragedruck nach Wohnraum in der Metropolregion Rhein-Main-Gebiet.
» Gehobene Wohnlage.
» Fenster und Bader wurden 2016 modernisiert

Schwéchen

» Stellplatzsituation im Ooffentlichen StraRenraum. Ein eigener Pkw-Stellplatz ist nicht
vorhanden

Chancen
» Steigende Miet- und Kaufpreisentwicklung aufgrund anhaltender Wohnungsknappheit.

Risiken
» Politische Risiken wie energetische Sanierungsvorgaben.
» Teilweise noch Zurlckhaltung der Marktteilnehmer aufgrund hoher Finanzierungs- und
Baukosten.
» Aufgrund der Baualtersklasse 1950er Jahre besteht ein Schadstoffrisiko in Teilbereichen der
Bausubstanz.
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemafR §194 BauGB:

Der Marktwert/Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G.)
» Sicherheitsabschlag far Sanierungs- und /. 40.000 €
Instandsetzungskoten (Wertminderung)

» Zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss

(Wertsteigerung), Mittelwert aus Sach- und Vergleichswert rund 86.000 €
Sachwertberechnung unter Berticksichtigung der b.o.G. rund 670.000 €
» entspricht €/ m>-Wohnflache 6.634 €/m?

Bereinigter Vergleichspreis anhand von Kaufpreisfalle in €/m?3-
Wohnflache bezogen auf das Bewertungsobjekt nach Abzug der 660.000 €
b.o.G. 2 6.535 €/m2-WoFI.

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert der Liegenschaft mit einer
Spanne von rund 660.000 € bis 670.000 € bewertet und Uber den Mittelwert mit 665.000 €
ausgewiesen.

Unter Berlcksichtigung und Wirdigung aller dem Sachverstéandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fur die Liegenschaft Fontanestrae 96 in 60431 Frankfurt am Main, Stadtteil
Ginnheim, der

Marktwert

im Marz 2026 mit - 665.000 €- in Worten: sechshundertfiinfundsechzigtausend Euro

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt
(Ermittlung des Marktwertes im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache). Eine sonstige
anderweitige Verwertung durch Dritte, (z. B. zu Beleihungszwecken), auch auszugsweise, ist ohne
schriftliche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht gestattet.

Das Gutachten besteht aus 61 Seiten inklusive VIlI-Anlagen und wurde in einfacher
Papierausfertigung und in digitaler Ausfertigung ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach
bestem Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 13.04.2026

Erich Finder
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ANLAGEN
Anlage | StadtplanauSZUQ...........coouiiiiiiiiiiii 39
Anlage Il  Lageplan und LUfthild ..........ooooiiiiiii e 40
Anlage Il FotodoKUMENatioN ...........cooiiiiiiiiii e 42
Anlage IV Planunterlagen ..........ccccccoiiiiiiiiiiiiie Fehler! Textmarke nicht definiert.
Anlage V Baulastennegativbescheid...............cccooeoiiiin. Fehler! Textmarke nicht definiert.
Anlage VI ErschlieBungsbeitragsbescheinigung....................... Fehler! Textmarke nicht definiert.
Anlage VII  Altlastenauskunft................iiiii, Fehler! Textmarke nicht definiert.
Anlage VIII  Energieausweis............ccoiiieieiieiiiiiiiee e Fehler! Textmarke nicht definiert.

Hinweis:

Das o.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlief3lich VIl
und ggf. Teile der Fotodokumentation sind aus datenschutzrechtlichen Grinden 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 Auskiinfte erhalten Sie vom Amtsgericht Frankfurt am Main, Gebaude 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
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Anlage Il Lageplan und Luftbild

Lageplan

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRIEDBERG VOR]

Quelle: geoportal.frankfurt.de
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Luftbild

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRIEDBERG VOR]

Quelle: geoportal.frankfurt.de
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Anlage Il  Fotodokumentation

1) Stichweg von der Fontanestralle zum Bewertungsobjekt.

2) Hauseingangsbereich zur Ostseite.
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3) Nordfassade. Fensterlaibung nur notdurftig beigeputzt.
4) Westfassade.
5) Blick in den Garten.
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6) Terrasse. Ohne ausreichendes Gefélle Richtung Garten.

7) KellerauRentreppe mit deutlichen Feuchtigkeitsschaden.
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