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1. VORBEMERKUNGEN

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht Frankfurt am Main
Amtsgericht, Postfach -

60256 Frankfurt am Main

1.2 Objekt
Eigentumswohnung Nr. 10206 gemal Aufteilungsplan
Im Mainfeld 42 in 60528 Frankfurt am Main

1.3 Interne Gutachtennummer
AGF-134-2025-60528

1.4 Eigentimer/-in
anonymisiert

1.5 Datum des Auftrages
19.11.2025

1.6 Zweck und Art des Gutachtens

Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Frankfurt am Main (Aktenzeichen 843 K 20/25) vom
15.10.2025 soll ein Gutachten eines Sachverstandigen tber den Verkehrswert (i. S. d. § 194
BauGB) des im Wohnungseigentumsgrundbuch von Niederrad Blatt 3431 unter der laufenden
Nummer 1 eingetragenen 506 /100.000 Miteigentumsanteils, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 10206 des Aufteilungsplans, eingeholt werden.

Der Wert des mitzuversteigernden beweglichen Zubehérs (§§ 97, 98 BGB) ist zu schatzen.

1.7 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung 09.02.2026
Anwesende: Eric Reuter (Gutachter)
Verfahrenspartei

Mieter/in der Liegenschaft

Umfang der Besichtigung Der Bewertungsgegenstand wurde von innen und aulen
besichtigt. Alle Radume waren zuganglich. Des Weiteren
waren Teile des Gemeinschaftseigentums begehbar
(Hausflur, Keller) Zusatzlich erfolgte eine
Inaugenscheinnahme des Umfelds des Bewertungsobijekis.

Feststellungen im Ortstermin:  Der Zugang zum Bewertungsobjekt wurde ermdglicht.
Der Anfertigung von Innenfotos wurde zugestimmt.

1.8 Wertermittlungsstichtag
09.02.2026
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1.9 Qualitatsstichtag
09.02.2026

1.10 Mitwirkende Hilfskrafte
Keine.

1.11 Zubehori.S.d. § 97 BGB

Im Ortstermin wurde mitzuversteigerndes Zubehdr (Einbaukliche) vorgefunden. Im Rahmen
der Wertermittlung wird der Wert des mitzuversteigernden beweglichen Zubehérs mit 0 €
ausgewiesen.

1.12 Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Art der Unterlage Datum
Unterlagen vom Auftraggeber

Auftrag zur Immobilienwertermittlung — Zwangsversteigerungsverfahren 19.11.2025
843 K 20/25, Amtsgericht Frankfurt

Beschluss — Zwangsversteigerungsverfahren 843 K 20/25 15.10.2025
Grundbuchauszug (Wohnungsgrundbuch) Blatt 3431 03.11.2025

Durch den Verfasser eingeholte schriftliche und miindliche Auskiinfte
Altlastenauskunft der Stadt Frankfurt am Main, Stadtverwaltung (Amt

79) 06.02.2026
Auskur?fte aus der Kaufpreissammlung, Gutachterausschuss Frankfurt 10.03.2026
am Main

Qg)skunft aus dem Baulastenverzeichnis, Stadt Frankfurt am Main (Amt 26.01.2026
Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Amt fir Bodenmanagement

Limburg a. d. Lahn 23.01.2026
Bauakteneinsicht (digital) 29.01.2026
Deutsche Bundesbank, Monatsbericht — Oktober 2025 16.10.2025
Bescheinigung tber Abtretung von Strallenland, Straltenausbau und
ErschlieBungsbeitrage, Stadtverwaltung (Amt fir Stralenbau und 28.01.2026
ErschlieBung) von Frankfurt am Main

Germany Trade & Invest (GTAI), Wirtschaftsdaten kompakt Dezember 2025
Deutschland

Hessisches Statistisches Landesamt — Statistische Berichte — Marz 2023
Regionalisierte Bevoélkerungsvorausberechnung fir Hessen bis 2070

Ifo Geschaftsklimaindex Deutschland, Ergebnisse der ifo 17 12.2025

Konjunkturumfragen im Dezember 2025
Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2025, Zentrale
Geschaftsstelle der Gutachterausschisse fiur Immobilienwerte des Juli 2025
Landes Hessen

Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2025, Gutachterausschuss

fur Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main 30.04.2025
IVD-Wohn-Preisspiegel 2025/2026 Segtgzrréber
Michael Bauer Research GmbH, Kaufkraft 2025 in Deutschland Mai 2025
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: , : N Gilt ab:
Mietspiegel Frankfurt am Main 2024, Amt fir Wohnungswesen 01.06.2024
Nurnberg Institut fur Marktentscheidungen e. V., Pressemitteilung 19.12.2025
,Konsumklima: Enttauschender Ausblick fir das Jahr 2026* T
Online-Auskunft des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain 25.03.2026
Planu.ngsrechtllche Auskunft, Stadtplanungsamt Frankfurt am Main (per 29.01.2026
E-Mail)

Vdp Immobilienpreisindex Regional Q3 2025 Stand:
November 2025
Von Poll Immobilien Marktbericht 2025 Frankfurt am Main Méarz 2025
Wohnungsmarktbericht Wohnen im IHK-Bezirk Frankfurt am Main Marz 2025
Ausgabe 2024/2025
Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA), Frihjahrsgutachten 2025, 11.02.2025
Zahlen, Daten, Fakten: Bliroimmobilien o
https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/objekte/ 25.03.2026
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/01/PD26 13.03.2026
017_811.html
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Ar

: 13.03.2026
beitsmarkt/arb210a.html
https://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher- 13.03.2026
Geltungsbereich/Politische-Gebietsstruktur/Bundeslaender/Hessen.html o
https://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-
Geltungsbereich/Politische-Gebietsstruktur/Kreise/Hessen/06412-

Frankfurt-am-Main- 13.03.2026
Stadt.html;jsessionid=64E0B34672274E10B98EC3CD09969095?nn=6
698&year_month=202512
https://www.dieversicherer.de/versicherer/wohnen/hochwassercheck 25.03.2026

Durch die Hausverwaltung zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Aufteilungsplan 03.09.1970
i . i Diverse
Erganzungen zur Teilungserklarung Angaben
Erganzungsvertrag zur Teilungserklarung (Urkunde Nr. 100/1978) 01.02.1978
Protokoll der Eigentimerversammlung vom 24.03.2026 24.03.2026
Teilungserklarung (Urkunde Nr. 2480/1970) 17.12.1970
Wirtschaftsplan 01.01.2025 — 31.12.2025 24.03.2026

Durch die Schuldnerin zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Mietvertrag mit Mietbeginn 01.12.2025 26.11.2025
Sonstiges

Dokumentation zum Ortstermin 09.02.2026

Im Ortstermin erstellte Fotodokumentation 09.02.2026
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1.13 Allgemeine Hinweise

Der Auftragnehmer tGbernimmt keine Haftung fir die Richtigkeit und / oder die Vollstandigkeit
der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen. Sollten einzelne Sachverhalte
nicht ausreichend mit Tatsachen belegt sein, so wurden angemessene Annahmen getroffen.
Sollten sich im Nachhinein die Unterlagen und / oder Annahmen als falsch herausstellen, so
sind die davon betroffenen Teile des Gutachtens entsprechend zu Kkorrigieren. Der
Auftragnehmer behalt sich das Recht vor, das Gutachten in einem solchen Fall nachtraglich
zu korrigieren. Die in der Wertermittlung ausgewiesenen Herstellungskosten entsprechen im
Allgemeinen nicht dem Versicherungswert (vgl. z.B. Simon/Cors/Halaczinsky/TelR: Handbuch
der Grundstickswertermittiung, 5. Auflage, Vahlen 2003). Diese Wertermittlung ist
ausschliel3lich zu dem unter Ziffer 1.6 angegebenen Zweck fiir den Auftraggeber bestimmt.
Eine Weitergabe an Dritte ist grundsatzlich nur mit vorheriger Zustimmung des Verfassers
zuldssig. Soweit der unter Ziffer 1.6 bestimmte Zweck die Vorlage bei Behdrden, Gerichten,
Kreditinstituten oder sonstigen 6ffentlichen oder privaten Stellen ausdriicklich umfasst, gilt die
Zustimmung des Verfassers fir die Weitergabe an diese Stellen als erteilt. Eine
daruberhinausgehende Verwendung oder Weitergabe bleibt unzuldssig, sofern der Verfasser
hierzu nicht ausdricklich schriftlich zugestimmt hat. Gegenliber Dritten wird fir die Richtigkeit
der dem Gutachten zugrundeliegenden Angaben und der vorgenommenen Bewertung sowie
fir die Vollstandigkeit keine Haftung tGbernommen. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art,
kdonnen dem Auftraggeber sowie den das Gutachten erstellenden Sachverstandigen
gegeniiber nicht gestellt werden. Eine Uberprifung der Einhaltung o&ffentlich-rechtlicher
Bestimmungen (Genehmigungen, Auflagen, Abnahmen, Betriebserlaubnis etc.) oder
eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grunds und Bodens
erfolgt nicht. Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und der Nutzung des
Grundstickes werden unterstellt. Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen
Eigenschaften des Objektes erfolgen ausschliel3lich auf Grundlage der Ortsbesichtigung, der
auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen sowie Auskiinften der zustandigen Behdrden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger
Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch
Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Material zerstdrenden Untersuchungen durchgefuhrt.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Vermutungen.

Die im Gutachten aufgefihrten Flachenangaben des Grundstiicks wurden dem Grundbuch
entnommen. Diese Angaben besitzen keinen offentlichen Glauben und konnen keine
Grundstiicksvermessung ersetzen. Diese Wertermittiung ist kein Boden- oder
Altlastengutachten. Es wurden keine Untersuchungen des unbebauten Grundstlickes bzw.
Baugrundes durchgefiihrt. Fur das Gutachten wird ein sofort bebaubares Grundstiick
unterstellt. Eine Untersuchung der Bausubstanz auf Befall durch tierische und pflanzliche
Schéadlinge, Rohrlochfraly etc. wurde nicht vorgenommen. Betriebsspezifische Einrichtungen,
spezielle Einbauten, Maschinen, Anlagen sowie AusrUstungen sind, soweit nicht anders
vermerkt, nicht Gegenstand der Bewertung des Objektes. Es wird unterstellt, dass das
Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag angemessen versichert ist.

Spezielle Ableitungen und Begriindungen verbleiben in der Handakte des Sachverstandigen
und kénnen bei Bedarf angefordert werden. Nachstehende Bewertung erfolgt ausdricklich
unter den vorgenannten Bedingungen bzw. Annahmen.
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2. ZUSAMMENFASSUNG

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung im 2. Obergeschoss
mit der Adresse ,Im Mainfeld 42 in 60528 Frankfurt am Main®. Das Bewertungsobijekt ist laut
Teilungserklarung Teil eines Wohn- und Geschéaftshauses mit 165 Wohnungen und 3
Gewerbeeinheiten. Das Gebaude wurde urspriinglich ca. 1971 in massiver Bauweise errichtet.
Das Wohn- und Geschéftshaus ist in den meisten Obergeschossen (1. bis 14. Obergeschoss)
als Elfspanner konzipiert, verflgt tber 15 Vollgeschosse, 1 Zwischengeschoss zwischen Erd-
und 1. Obergeschoss, 3 Staffelgeschosse und ist vollstdndig unterkellert. Dem Objekt ist
gemal Teilungserklarung ein Kellerabteil im Zwischengeschoss zugeordnet.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um den Miteigentumsanteil Nr. 10206 (506 / 100.000
Miteigentumsanteil). Das Bewertungsobjekt umfasst eine 1-Zimmer-Wohnung im
2. Obergeschoss sowie ein Kellerabteil.

Die Wohnflache des Bewertungsobjektes betragt entsprechend Teilungserklarung rd. 37 m2.
Der Grundriss wird den heutigen Wohnanforderungen gerecht. Die Wohneinheit verfligt tGber
einen einfachen Ausstattungsstandard und verflgt Gber einen durchschnittlichen baulichen
Zustand.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im stdlich gelegenen Stadtteil ,Niederrad“ von Frankfurt
am Main. Die umliegende Bebauung ist Uberwiegend durch mehrgeschossige
Mehrfamilienhduser sowie Wohn- und Geschéaftshauser gepragt. Erganzend finden sich
gewerblich genutzte Immobilien (z. B. eine Tankstelle) sowie nordlich der Stral3e ,Niederrader
Ufer” gelegene Kleingartenanlagen. Es handelt sich um ein Gebiet des auleren Stadtbereichs
mit Grin- und Freiflachen in der ndheren Umgebung. Entsprechend den Eindricken im
Rahmen des Ortstermins handelt es sich nach sachverstandiger Einschatzung um eine
mittlere Wohnlage mit durchschnittlicher Verkehrsanbindung und durchschnittlicher
Infrastruktur.

Hinweis
Das Versteigerungsobjekt ist eine Eigentumswohnung ohne PKW-Stellplatz.
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3. GRUNDBUCH UND KATASTERANGABEN
3.1 Grundbuchangaben

Wohnungsgrundbuch
Grundbuchauszug vom: 03.11.2026
Letzte Anderung: 03.11.2026
Amtsgericht: Frankfurt am Main
Grundbuch von: Niederrad
Band: -
Blatt: 3431
Lfd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstick Wirtschaftsart und Flache
Lage
Hof- und
1 37 6 54/14 Gebaudeflache 4.155 m?
Im Mainfeld 42
o . 506 /
Miteigentumsanteil 100.000
Bewertungsgegenstand | 21,02 m?
Hinweis

In der Bewertung wird unterstellt, dass zwischen Bewertungsstichtag und Datum des
Grundbuchauszuges keine Anderungen im Grundbuchstand vorgenommen worden sind.

Bewertungsgegenstand
Bewertungsgegenstand ist eine anteilige Grundstiicksflache von rd. 21,02 m2.

3.2 Identitdt des Bewertungsobjektes/ Grundstiicksgrofle

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuches,
der Flurkarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die GrundsticksgréfRe wurde
anhand der Flurkarte grob Uberschlagig plausibilisiert.

3.3 Bestandsverzeichnis

Gemal vorliegenden Grundbuchauszigen sind keine begunstigenden Eintragungen im
Bestandsverzeichnis (Herrschvermerke) vorhanden.

Im Bestandsverzeichnis des Wohnungsgrundbuchs ist folgendes bestimmt:

,906/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung 37, Flur 6, Flurstiick 54/14,
Hof- und Gebéaudefldche, Im Mainfeld 42, 4.155m? Gré8e verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 10206 des Aufteilungsplans.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen

gehérenden Sondereigentumsrechte beschréankt (eingetragen Band 102 bis 107 Blétter 3421
bis 3588).
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Zur VerdulBRerung ist die Zustimmung des Verwalters erforderlich. Im (ibrigen wird wegen des
Inhalts und des Gegenstandes des Sondereigentums auf die Eintragungsbewilligungen vom
17.12.1970 und 01.02.1978 Bezug genommen. Der Miteigentumsanteil ist bei der Anlegung
dieses Blattes von Band 74 Blatt 2590 hierher (ibertragen. Eingetragen am 24.01.1979.“

3.4 Abteilung | Eigentiimer/in

anonymisiert

3.5 Abteilung Il Rechte und Lasten

In Abteilung Il des Grundbuches sind folgende Eintragungen eingetragen.

Lfd. Nr. 1 zu Ifd. Nr. 1 (Kanalrecht mit Bau- und Aufwuchsbeschrédnkung)

,Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Kanalrecht mit Bau- und Aufwuchsbeschrénkung) fiir
die Stadt Frankfurt am Main - Stadtentwdsserungsamt-; gemdl3 Ersuchen der
Umlegungsbehérde vom 15.12.1971 (36/88) eingetragen am 17.02.1972 in Blatt 2590, bei
Anlegung von Wohnungs- und Teileigentum hierher libertragen am 24.01.1979.

Beurteilung Eintragung laufende Nr. 1

Die entsprechende Eintragungsbewilligung lag dem Sachverstandigen nicht vor. Bei der in
Abteilung Il unter der laufenden Nummer 1 eingetragenen beschrankten personlichen
Dienstbarkeit handelt es sich um eine typische Dienstbarkeit innerhalb eines
wohnwirtschaftlich genutzten Gesamtkomplexes. Hieraus ergeben sich keine Gber das lbliche
Mall  hinausgehenden Einschrankungen der Nutzung oder Verwertbarkeit des
Bewertungsobjekts. Vor diesem Hintergrund wird sachverstandig davon ausgegangen, dass
die genannte Eintragung keinen eigenstandigen wertbeeinflussenden Umstand darstellt. Ein
gesonderter Werteinfluss wird daher nicht bertcksichtigt.

Lfd. Nr. 3 zu Ifd. Nr. 1 (Zwangsversteigerungsvermerk)
,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Frankfurt am Main, 843 K 20/25);
eingetragen am 03.11.2025.

Beurteilung Zwangsversteigerungsvermerk

Wird eine Zwangsversteigerung vom Gericht angeordnet, so hat das Gericht das
Grundbuchamt um Eintragung dieser Anordnung in das Grundbuch zu ersuchen. Dieser
Vermerk soll verhindern, dass der Schuldner nach Anordnung der Zwangsversteigerung noch
Verfugungen Uber das Grundstuck trifft, die die Versteigerungsinteressen oder den Erwerber
benachteiligen konnten. Durch den Vermerk tritt keine Grundbuchsperre ein, Belastungen sind
also weiterhin méglich. Im Rahmen der Wertermittlung wird von einer Léschung der genannten
Last nach erfolgter Versteigerung ausgegangen. Es besteht kein Werteinfluss.

3.6 Allgemeine Hinweise zum Grundbuch

Eintragungen in Abteilung Ill sind fur den Verkehrswert nicht relevant und bleiben daher in
dieser Wertermittlung unbertcksichtigt.
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3.7 Teilungserklarung und Aufteilungsplan

Die Teilungserklarung UR-Nr. 2480/1970 vom 17.12.1970 sowie der Erganzungsvertrag zur
Teilungserklarung (UR-Nr. 100/1978) vom 01.02.1978 lagen vor. Die Unterlagen enthalten
u. a. folgende wesentliche Regelungen:

e Sondereigentum an der Wohnung Nr. 10206 im 2. Obergeschoss mit 36,71 m?
Wohnflache — 506/100.000 MEA

¢ In Summe 165 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten

e Zu jeder Wohnungseigentumseinheit gehoért ein mit gleicher Nummer bezeichneter
Kellerraum, gelegen im Keller- oder Zwischengeschoss, der zum Sondereigentum der
entsprechenden Wohnung gehort.

o Auf einem Nachbargrundstiick werden 48 Abstellplatze fur das Bewertungsobjekt
erstellt.

o FUr die Rechtsbeziehungen der Wohnungseigentiimer untereinander sowie zwischen
ihnen und dem Verwalter gelten die Vorschriften der §§ 10 - 28 WEG, soweit vertraglich
nicht etwas anderes bestimmt ist.

e Zum Sondereigentum gehoren:

e der Fulbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentum stehenden
Raume,

¢ die nichttragenden Zwischenwande innerhalb des Sondereigentums,

e der Wandputz und die Wandverkleidung samtlicher zum Sondereigentum
gehdrenden Raume, auch soweit die Wande nicht zum Sondereigentum gehéren,

e die Innentlren der im Sondereigentum stehenden Raume, die Innenseite der
Aulenfenster, Loggien-, Terrassen- und Wohnungsabschlusstiren,

e samtliche innerhalb der im Sondereigentum stehenden Raume befindlichen
Einrichtungen und Ausstattungsgegenstande,

e die Wasserleitungen vom Anschluss an die gemeinsame Steigleitung an,

e die Versorgungsleitungen fir Strom von der Abzweigung ab Zahler,

e die Entwasserungsleitungen bis zur Anschlussstelle an die gemeinsame
Fallleitung,

e die Vor- und Ricklaufleitungen und Heizkérper der Zentralheizung von der
Anschlussstelle an die gemeinsame Steig- und Fallleitung an,

e die Rollladen auf ihren Innenseiten einschlieRlich der Rollladenkasten, soweit
vorhanden.

e Zur Auslbung eines Gewerbebetriebes oder Berufes in der Wohnung ist der
Wohnungseigentimer nur mit Zustimmung des Verwalters berechtigt.

e Das Wohnungseigentum st vererblich, jedoch nur mit Zustimmung der
Eigentimergemeinschaft verauflerlich. Fur die Entscheidung ist die einfache Mehrheit
der Stimmberechtigten erforderlich.

¢ Wohnungsabschlussturen, Au3enfenster und ggf. Rollladen etc. sind, (soweit sie zum
Sondereigentum gehdren), vom Sondereigentiimer instandzuhalten; in Bezug auf den
AuBenanstrich oder die aullere Oberflachenbehandlung sind sie wie
gemeinschaftliches Eigentum zu behandeln.

e Zum Zwecke der Deckung kunftiger Instandsetzungskosten sind die Miteigentimer zur
Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungsricklage verpflichtet. Jeder
Miteigentiimer hat einen nach seinem Miteigentumsanteil bemessenen Betrag zu
entrichten. Dieser Betrag wird vom Verwalter festgesetzt. Eine Anderung dieser
Festsetzung ist durch die Eigentimerversammlung mit einfacher Mehrheit moglich.
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3.8 Wirtschaftsplan, Abrechnung und Verwaltungskosten

Eine Jahresabrechnung lag dem Sachverstandigen nicht vor.

Die Zufihrung zur monatlichen Instandhaltungsriicklage (,Rlcklagenanteil aus Umlagen®)
belief sich fur das Bewertungsobjekt auf 37,95 € bzw. rd. 12,41 €/m? Wohnflache p.a.

Die Héhe der bestehenden Erhaltungsriicklage geht aus den Uberreichten Unterlagen nicht
hervor.

Laut vorliegendem Wirtschaftsplan flr das Jahr 2025 betragt das monatliche Hausgeld fir das
Bewertungsobjekt insgesamt 270 €. Die Erhaltungsriicklage ist hierbei enthalten.
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4. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

41 Makrolage
Bundesland
Stadt

Einwohnerzahl

Stadtteil

Hessen
Frankfurt am Main

756.021 Einwohner zum Stand: 31.12.2024
(Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt)

Niederrad

33.273 € — Frankfurt am Main

31.348 € — Hessen

30.555 € — Deutschland

(Quelle: © 2025 Michael Bauer Research)

108,9 — Frankfurt am Main

102,6 — Hessen

100,0 — Deutschland

(Quelle: © 2025 Michael Bauer Research)

6,9 % — Frankfurt am Main

5,8 % — Hessen

6,2 % — Deutschland

(Bundesagentur fur Arbeit, Berichtsmonat Dezember 2025)

Kaufkraft pro Einwohner

Kaufkraftindex

Arbeitslosenquote

Gemal Hessisches Statistisches Landesamt wird fir Frankfurt
am Main im Zeitraum 2021 bis 2050 ein Bevoélkerungswachstum
von rd. +8,7 % prognostiziert.

Demografische
Entwicklung

Lagebeschreibung

Frankfurt am Main ist mit rd. 756.000 Einwohnern die bevdlkerungsreichste Stadt des Landes
Hessen und die flnftgrofte Stadt Deutschlands. Sie ist kreisfrei und bildet das Zentrum des
Ballungsraums Frankfurt mit mehr als 2,3 Millionen Einwohnern. Im Rhein/Main-Gebiet leben
etwa 5,8 Millionen Menschen.

Frankfurt ist ein internationaler Finanzplatz sowie bedeutendes Industrie-, Dienstleistungs-
und Messezentrum. In Frankfurt haben die Europaische Zentralbank, die Deutsche
Bundesbank, die Wertpapierbdrse, zahlreiche Finanzinstitute, die Aufsichtsbehérden BaFin
und EIOPA und die Messe Frankfurt ihren Sitz. Die Buch- und die Musikmesse gelten als
Weltleitmessen ihrer Sparten, die Internationale Automobil-Ausstellung fand bis 2019 in
Frankfurt statt. Die Stadt ist zudem Sitz vieler nationaler Sportverbande, darunter der
Deutsche Olympische Sportbund und der Deutsche Fufiball-Bund.

Durch die zentrale Lage ist Frankfurt am Main ein Knotenpunkt im deutschen und
europaischen Verkehrsnetz mit dem Flughafen Frankfurt Main, dem Hauptbahnhof und dem
Frankfurter Kreuz. Eine Besonderheit flir eine europaische Stadt ist die stetig wachsende
Hochhaus-Skyline Frankfurts. Teile der Skyline gehdéren zu den hdéchsten Gebauden
Europas.
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4.2 Mikrolage

Umgebung Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem gemischt genutzten
Gebiet im sudlich gelegenen Frankfurter Stadtteil Niederrad. Die
umliegende Bebauung ist Gberwiegend durch mehrgeschossige
Mehrfamilienhduser sowie Wohn- und Geschéaftshauser gepragt.
Erganzend finden sich gewerblich genutzte Immobilien (z. B. eine
Tankstelle) sowie noérdlich der Strale ,Niederrader Ufer®
gelegene Kleingartenanlagen.

Lage im Ort/Umland Das Zentrum von Frankfurt am Main (Hauptwache) ist ca. 4,7 km
entfernt (zu Ful3 via Google Maps).
Verkehrsanbindung

Bus/Strallenbahn/U-Bahn Die nachste Bushaltestelle (Frankfurt (Main) Schwanheimer
Stralle) befindet sich fuBlaufig in ca. 50 m Entfernung (zu FuR via
Google Maps).

Bahn Der Hauptbahnhof Frankfurt (IC-, ICE-, RE- und RB-Anschluss)
befindet sich in ca. 3,6 km Entfernung (zu Fuf’ via Google Maps).
Der Niederrad Bahnhof (Regional-, Fern- und S-Bahnhof)
befindet sich in ca. 1,0 km Entfernung (zu Fuf3 via Google Maps).

Stralte Das Grundstlick mit dem Bewertungsgegenstand liegt an einer
offentlichen Stralle mit StraRenbeleuchtung und separatem
Fuweg.

Autobahn Die nachste Autobahnauffahrt zu den BAB 5 ist ca. 1,6 km
entfernt.

Bundestralle Die nachste Auffahrt zur Bundesstrale B 44 ist ca. 1,8 km
entfernt.

Flughafen Die Entfernung zum Flughafen Frankfurt betragt ca. 6,9 km (mit

dem Auto via Google Maps).

Beurteilung Verkehrsanbindung
Zusammenfassend kann die Verkehrsanbindung als lagetypisch durchschnittlich
eingeschatzt werden.

Infrastruktur

Geschafte des taglichen  Geschéafte des taglichen Bedarfs sind in einem Umkreis von

Bedarfs ca. 1,0 km um das Bewertungsobjekt in ausreichendem Ausmalf’
vorhanden (Penny-Markt fu3laufig in rd. 400 m, Netto-Markt in
rd. 600 m, REWE-Markt in rd. 900 m Entfernung).

Geschafte des Das nachste grolRere Einkaufszentrum (Skyline Plaza Frankfurt)
weiterflhrenden Bedarfs  befindet sich fuRlaufig in ca. 3,6 km Entfernung (zu Ful} via
Google Maps).

Arzte und Apotheken Allgemeinmediziner befinden sich in einem fuldlaufigen Umkreis
von ca. 700 m in ausreichendem Ausmal. Die nachste Apotheke
befindet sich in ca. 550 m Entfernung (zu Ful® via Google Maps).
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Krankenhaus Das nachste Krankenhaus (Uniklinik Frankfurt) befindet sich in
ca. 2,0 km Entfernung (zu Ful} via Google Maps).

Kindergarten Der nachste Kindergarten (Kinderzentrum Kelsterbacher Stralle)
befindet sich fuBRlaufig in ca. 250 m Entfernung (zu Ful} via
Google Maps).

Grundschule Die nachste staatliche Grundschule (Friedrich-Frébel-Schule)
befinden sich fuBlaufig in ca. 1,2 km Entfernung (zu Ful} via
Google Maps).

Weiterfiihrende Schule Die nachste weiterfihrende Schule (KGS Niederrad,
Gesamtschule) befindet sich ful3laufig in ca. 550 m Entfernung
(zu Ful via Google Maps).

Hochschulen, Die nachste groRere Universitat (Goethe-Universitat Frankfurt
Universitaten am Main) befindet sich in ca. 6,3 km Entfernung (mit dem Auto
via Google Maps).

Freizeitangebot Das Freizeitangebot in Frankfurt ist, stadttypisch sehr gut
auspragt und insgesamt als umfangreich zu bezeichnen.
Frankfurt verfligt z.B. Uber Sehenswirdigkeiten, Kinos,
Parkanlagen, Sportangeboten etc.

Frankfurt verfigt dariber hinaus Uber ein sehr gutes
gastronomisches Angebot.

Kulturangebot In Frankfurt befindet sich ein umfangreiches Kulturangebot mit
Theater, Oper und Museen.

Beurteilung Infrastruktur
Zusammenfassend kann die Infrastruktur als lagetypisch durchschnittlich eingeschatzt
werden.

4.3 Beurteilung der Wohnlage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im stidlich gelegenen Stadtteil ,Niederrad“ von Frankfurt
am Main. Die umliegende Bebauung ist Uberwiegend durch mehrgeschossige
Mehrfamilienhauser sowie Wohn- und Geschéaftshauser gepragt. Erganzend finden sich
gewerblich genutzte Immobilien (z. B. eine Tankstelle) sowie ndrdlich der Stralte ,Niederrader
Ufer® gelegene Kleingartenanlagen. Es handelt sich um ein Gebiet des aul3eren Stadtbereichs.
Grin-, Wasser- und Freiflachen befinden sich in der naheren Umgebung. Entsprechend den
Eindricken im Rahmen des Ortstermins handelt es sich nach sachverstandiger Einschatzung
um eine mittlere Wohnlage mit durchschnittlicher Verkehrsanbindung und durchschnittlicher
Infrastruktur.

Hinweis

Gemal der Wohnlagenkarte zum Frankfurter Mietspiegel wird die Wohnlage als mittlere
Wohnlage klassifiziert.
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5. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS
5.1 Grundstiicksmerkmale

GrundstiicksgroBe

4.155 m? Flurstlicksgrofle gemaft Grundbuch (gesamte GrundstiicksgroRe)

ErschlieBungszustand

Wasserversorgung Anschluss an das 6ffentliche Netz
Abwasserentsorgung Anschluss an die o6ffentliche Kanalisation

Elektrizitat Anschluss an das drtliche Versorgungsnetz (Erdkabel)
Gas nicht bekannt

Telekommunikation Telefon- und Internetanschluss

Grundstiicksgestalt
Das Flurstick weist eine unregelmaflige Grundsticksgestalt auf.

Grenzverhaltnisse
Es besteht keine Grenzbebauung. Ein historisch vorhandener Uberbau war anhand der
Aktenlage nicht erkennbar, kann aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Bodenbeschaffenheit
Das Grundstick ist Giberwiegend eben. Anzeichen flir einen nicht tragfahigen Baugrund waren
augenscheinlich nicht vorhanden.

5.2 Altlasten

GemalR Altlastenauskunft der Stadt Frankfurt am Main vom 06.02.2026 ist das
Bewertungsobjekt nicht als Altlast oder altlastenverdachtige Flache erfasst.

Far die Liegenschaft sind allerdings in der Altstandort-Datenbank mehrere ehemalige
Gewerbebetriebe registriert. Nach den Erfassungsvorgaben des Landes Hessen sind einige
dieser Betriebe aufgrund ihrer Branchenzugehdrigkeit einem héheren Kontaminationspotential
(hier: Branchenklasse 4) zugeordnet. Da jedoch die jetzige Bebauung alter ist als die
Gewerbeanmeldungen, handelt es sich scheinbar um die Wohn- oder Biiroadressen der
Firmeninhaber. Eine Altlastenrelevanz besteht daher gemall Einschatzung des
Sachverstandigen nicht.

Diese Wertermittlung ist kein Boden- oder Altlastengutachten. Es wurden keine
Untersuchungen des Baugrundes durchgefihrt. Fir das Gutachten wird ein sofort bebaubares
Grundstick unterstellt. Die Bewertung geht auf Basis der vorliegenden Informationen von
keinem wertrelevanten Einfluss durch Altlasten aus.

5.3 Hochwasserrisiko

Gemall digitalem Hochwasser-Check des Versicherungsverbandes GDV  und
Hochwasseramtern der Regionen vom 25.03.2026 wird das Fluss-Hochwasser-Risiko als eher
unwahrscheinlich und das Starkregen-Risiko als durchschnittlich geféahrdet eingestuft.
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5.4 Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung wurden Geruchsimmissionen festgestellt, die mutmalilich aus der
umliegenden gewerblichen Nutzung bzw. benachbarten Betrieben herrGhren. Darlber
hinausgehende, die bestehende Wohnnutzung wesentlich beeintrachtigende Immissionen
konnten nicht festgestellt werden. Es ist davon auszugehen, dass diese Immissionen bereits
in den ausgewerteten Kaufpreisen berlicksichtigt sind, sodass keine zusatzlichen
wertmindernden Abschlage anzusetzen sind.

5.5 AuBenanlagen

Einfriedung
Das Bewertungsgrundstiick ist stralenseitig durch einen Metallzaun eingefriedet.

Bodenbefestigung
Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist teilweise asphaltiert und teilweise mit Pflastersteinen
befestigt.

Anpflanzungen
Die nicht bebauten und befestigen Bereiche sind mit Rasen, Baumen und Blischen bewachsen
und wirken durchschnittlich gepflegt.

Einstellplatze

Das Gebaude verfugt Uber keine Stellplatze. Laut Teilungserklarung sind 48 Stellplatze auf
einem Nachbargrundstiick errichtet. Entlang der Stralte Im Mainfeld stehen AuRenstellplatze
zur Verfigung. Die Stellplatzsituation wird als stadttypisch angespannt eingeschatzt.

Fazit

Die AuRenanlagen wirken durchschnittlich gepflegt und weisen keinen wesentlichen
Instandhaltungsstau auf.
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6. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

6.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImnmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemaRl § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 5, Abs. 1 ImmoWertV)

Flachennutzungsplan

Gemal Online-Auskunft des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain (RegioMap) vom
25.03.2026 befindet sich das Grundstlick im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplanes.
Das Bewertungsobijekt liegt in einer im Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache Bestand*
(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellten Flache.

Bebauungsplan

Gemal planungsrechtlicher Auskunft der Stadt Frankfurt am Main vom 29.01.2026 befindet
sich das Bewertungsobjekt teilweise innerhalb der rechtswirksamen Bereiche des
Fluchtlinienplanes ,Nr. 1194, der am 27.05.1929 formlich festgestellt wurde, teilweise
innerhalb der rechtswirksamen Bereiche des Fluchtlinienplanes ,Nr. 1207 BI2% der am
10.12.1932 foérmlich festgestellt wurde, sowie teilweise innerhalb der rechtswirksamen
Bereiche des Fluchtlinienplanes ,Nr. 1255 BI2“ der am 10.12.1932 formlich festgestellt wurde.
Fluchtlinienplane sind einfache Bebauungsplane gemald § 30 (3) BauGB. Sie enthalten nur
StralRenfluchtlinien und/oder Baufluchtlinien. Zu diesen Planen gibt es keine textlichen
Festsetzungen und keine Begriindungen. Die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich
eines einfachen Bebauungsplans richtet sich nach § 34 BauGB.

Ferner liegt das Bewertungsobjekt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nr. 324 -
Sidliche Mainuferstral3e®, welcher sich derzeit noch im Aufstellungsverfahren befindet. Mit
dem Bebauungsplan sollen

e die Voraussetzungen zum Weiterbau der Mainuferstrale von der Lyoner Stral3e nach
Osten bis zur Deutschordenstralie;

o die stadtebauliche Neuordnung des Bereichs von der Niederrader Eisenbahnbricke
bis zum Mainfeld zwischen Mainuferstralle und Schwanheimer Stralle zwecks
Bereitstellung notwendiger Gewerbeflachen fir Handwerker und Mittelbetriebe;

e die planerische Uberarbeitung des Uferbereiches nérdlich der geplanten
Mainuferstrale zwischen Niederrdder Eisenbahnbriicke und Main-Neckar-Briicke,
sowie

e die Schaffung der Rechtsgrundlage fur den letzten Teilabschnitt der Wohnbebauung
.Im Mainfeld“ und eine damit verbundene Bodenordnung (Umlegung) innerhalb des
abgegrenzten Geltungsbereiches Planungsrecht geschafft werden.

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Bereich mit einfacher OV-ErschlieRung. GemaR
Stellplatzsatzung (Inkrafttreten: 20.02.2020) liegt die Herstellungspflicht flr Stellplatze bei
70 %.

Das Bewertungsobjekt liegt ebenfalls im Bereich der Gestaltungssatzung Freiraum und Klima

der Stadt Frankfurt am Main (Freiraumsatzung, Inkrafttreten: 10.05.2023) und der
Vorgartensatzung (Inkrafttreten: 04.04.1979) der Stadt Frankfurt am Main.
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6.3 Rechte und Belastungen, Nutzung, Vermietung (§ 46 InmoWertV)

Dienstbarkeiten/ Nutzungsrechte
Siehe hierzu Angaben unter Punkt 3 des Gutachtens.

Baulasten

Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundstulicks dar. Der Eigentlimer des belasteten
Grundstiicks Ubernimmt freiwillig o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen gegentber der
Baubehdrde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme
Abstandsflache oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines beglinstigten Grundsticks.
Die Baulast wirkt auch gegenuber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich
keine privat-rechtlichen Anspriche.

Laut vorliegender Baulastenauskunft vom 26.01.2026 ist fir das Bewertungsobjekt folgende
Baulast eingetragen.

Baulastenblatt Band 37 Blatt 253:

,Die jeweiligen Eigentumsberechtigten der belasteten Grundstlicke verpflichten sich, 46,52 m?
Wohnfldche fir die Dauer der Zweckbindung geméal des Frankfurter Programms zur
Modernisierung des Wohnungsbestandes vom 25.09.2014 ausschliel3lich zu Wohnzwecken
zu nutzen oder nutzen zu lassen. Die Wohnflache von 46,52 m? ist gesichert durch das Apt.
12.1, (12. OG). Eine Léschung ist nur mit Zustimmung des Stadtplanungsamtes méglich.“

Beurteilung: Bei der Eintragung handelt es sich um die Schaffung von geférdertem Wohnraum
fur die Stadt Frankfurt. Im Gegenzug flir gewahrte Fordermittel wird eine Zweckbindung der
Wohnflache als geférderter Wohnraum (ber eine Baulast dinglich gesichert. Die Eintragung
betrifft jedoch nicht das zu bewertende Sondereigentum, sodass hieraus kein Werteinfluss
abzuleiten ist.

Mietvertragliche Bindungen zum Stichtag

Das Bewertungsobjekt war zum Besichtigungszeitpunkt vermietet. Die Wohnung ist fir eine
monatliche Grundmiete von 590,00 €, entsprechend rd. 16,07 €/m? Wohnflache vermietet. Als
Mietbeginn wurde der 01.12.2025 vereinbart. Eine Klndigung ist vertraglich beiderseitig
frihstens zum 01.05.2027 mdaglich.

6.4 Beitrags- und abgabenrechtliche Situation (§ 5, Abs. 2 ImmoWertV)

Laut Bescheinigung der Stadt Frankfurt am Main vom 28.01.2026 Uber die Abtretung von
Stralenland, den Strallenausbau sowie ErschlieBungsbeitrdge ist nach dem gegenwartigen
Stand kein Strallenland vom Bewertungsgrundstick abzutreten. Die Strafde ,Im Mainfeld ist
bereits endglltig hergestellt. Demgegeniiber stellen die ebenfalls angrenzenden StralRen
.Niederrdder Ufer* und ,Schwanheimer Strale® noch nicht endglltig hergestellte
ErschlieBungsanlagen dar, deren Fertigstellung erst zukinftig erfolgt. Das Grundstick
unterliegt somit weiterhin der Beitragspflicht flr diese ErschlieBungsanlagen. Die
Beitragspflicht entsteht mit deren endgiiltiger Herstellung bzw. anteilig nach Abschluss
entsprechender TeilmalRnahmen. Vor diesem Hintergrund ist im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung davon  auszugehen, dass zum  Wertermittlungsstichtag  kunftig
ErschlieBungsbeitrage anfallen kénnen, deren Hohe derzeit noch nicht konkret bestimmbar
ist.
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Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass ausreichend Stellplatze auf dem Grundstlick
nachgewiesen wurden bzw. eine entsprechende Stellplatzablése bezahlt wurde.

6.5 Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Sanierungs-, Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren

Gemal planungsrechtlicher Auskunft der Stadt Frankfurt am Main vom 29.01.2026 ist das
Bewertungsobjekt von keinen sonstigen stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen,
vorbereitenden Untersuchungen zu einer geplanten stadtebaulichen Sanierungsmafnahme,
stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen oder vorbereitenden Untersuchungen zu einer
geplanten stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme nach BauGB betroffen. Des Weiteren ist
das Grundbuch des Bewertungsobjektes frei von bestehenden oder geléschten
Sanierungsvermerken, so dass fir die Wertermittlung davon ausgegangen werden kann, dass
das Grundstick zum Wertermittlungsstichtag nicht in ein Sanierungs- oder sonstiges
Entwicklungsgebiet einbezogen wurde.

Denkmalschutz

Gemaly Online-Auskunft des Landesamtes flir Denkmalpflege Hessen (denkxweb) vom
25.03.2026 besteht fir das Bewertungsobjekt Denkmalschutz. Das Bewertungsobjekt ist als
Kulturdenkmal nach § 2 Absatz 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz aus geschichtlichen
Grinden in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen. Hierbei handelt es sich
um einen Brunnen von 1953 Gber mittelalterlichem Schacht. Der Brunnen ist an der stdlichen
Grundstuckshalfte gelegen.

Beurteilung
Der Denkmalschutz bezieht sich auf ein punktuelles Objekt im Umfeld und nicht auf das zu

bewertende Sondereigentum selbst. Eine unmittelbare Einschrankung der Nutzung oder
Verwertbarkeit des Bewertungsobjekts ist hieraus nicht ersichtlich. Etwaige Auflagen betreffen
ausschliel3lich den Umgang mit dem Denkmal bzw. dessen unmittelbarem Umfeld und haben
keinen relevanten Einfluss auf das Sondereigentum. Vor diesem Hintergrund wird aus dem
vorliegenden Denkmalschutz kein wertrelevanter Einfluss auf den Verkehrswert des
Bewertungsobjekts abgeleitet.

Sonstiges

Weitere wertbeeinflussende privat- und o6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum
Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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7. BAUBESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

7.1 Hinweis zur Baugenehmigung und behordliche Auflagen
Baugenehmigungsunterlagen lagen zum Bewertungszeitpunkt nicht bzw. nur auszugsweise
vor. Eine Prifung der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen
ist nicht Gegenstand der Wertermittlung. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt. Sofern diese wider
Erwarten nicht gegeben sein sollte, ist der Verkehrswert ggf. anzupassen. Des Weiteren wird
fur die Wertermittlung ungepriift unterstellt, dass die baulichen Anlagen den amtlichen
Vorschriften in Bezug auf Brandschutz, Statik sowie dem Schutz von Leib und Leben
entsprechen. Eine Prifung derartiger Vorschriften ist ebenfalls nicht Gegenstand dieses
Gutachtens.

7.2 Baubeschreibung — Allgemeine Objektangaben
Objektart Wohn- und Geschéaftshaus geteilt nach WEG
Baujahr ca. 1971

Rohbaukonstruktion

Fundamente k. A.

Keller vollstéandig, massiv

Aulenwande Massivbauweise ohne Warmedammung

Fassade Putz- bzw. Betonfassade

Innenwande Mauerwerk (tragende Innenwande)
Bimsplatten bzw. Bimsstein (nicht tragende Innenwande)

Decken Stahlbeton

Hohen 2.0G —-Hoheca.2,75m

Treppen massive Betontreppe

Dachkonstruktion Flachdach

Dacheindeckung nicht bekannt

Ausbau der Wohneinheiten
Barrierefreiheit barrierefrei nutzbar — gegeben
uneingeschrankt Rollstuhlgeeignet — nicht gegeben

FulRbdden Fliesen und Laminat
Oberflache Decke Uberwiegend verputzt und gestrichen

Oberflache Innenwande  (berwiegend Putz mit Anstrich, Kiiche mit Schutzstreifen,
Badezimmer raumhoch gefliest

Taren Hauseingangstir — verglaste Metall-/Aluminium-
Rahmentiranlage
Innentiren — glatte, weild lackierte Holztlren mit
Edelstahlbeschlagen
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Fenster Holzfenster mit Isolierverglasung, auf3enliegender
Sonnenschutz (Markise auf der Loggia)

Technische Ausriistung des Gebaudes

Elektroinstallation einfache Elektroinstallationen

Sanitarinstallation Badezimmer mit WC, Waschbecken und kleiner Badewanne

Ausstattung Kiiche einfache Kiichenzeile mit blichen Geraten in
durchschnittlichem Zustand.

Heizungsinstallation Beheizungsform: Fernwarme, Warmeabgabe Gber Heizkorper

Sonstiges 2 Aufzige (Baujahr 1971, Tragfahigkeit: 600 kg bzw. 8
Personen)

Hinweis Rauchmelder: Es gibt je Bundesland eine Rauchmelderpflicht fir Neu- und

Umbauten. In allen Schlaf- und Kinderzimmern sowie Fluren,
Gangen und teilweise in Aufenthaltsraumen missen
Rauchmelder installiert werden.

Es wurden augenscheinlich Rauchmelder installiert.

Weitere bauliche Anlagen Balkon, Aufzugsanlage

Energetischer Zustand des Gebaudes

Energieausweis Fir die Wertermittlung konnte kein Energieausweis vorgelegt
werden. Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt Anforderungen
an die energetische Qualitat von Neu- und Bestandsgebauden.
Ein Energieausweis gibt Auskunft Uber den energetischen
Zustand des Gebaudes und liefert einen Anhaltspunkt flr
zukunftige Heizkosten. Der Ausweis ist erforderlich bei
Vermietung oder Verkauf.

Energetischer Zustand Das Gebdude wurde nach den zum Errichtungszeitpunkt
vorherrschenden energetischen Standards errichtet. Der
energetische Zustand wird daher zum Wertermittlungsstichtag in
Summe als unterdurchschnittlich eingeschatzt.

Kontaminationen / Baustoffrisiken

Vorbemerkung Es handelt sich bei diesem Gutachten nicht um ein Altlasten-
oder Bauschadensgutachten, es wurden keine zerstdrerischen
Untersuchungen oder Beprobungen von Bauteilen
vorgenommen. Die nachfolgenden Ausflihrungen beruhen
ausschlielich auf den vorliegenden Unterlagen sowie den
visuellen Eindricken im Rahmen des Ortstermins.

Kontaminationen Im Rahmen der Ortsbesichtigung haben sich keine konkreten
Verdachtsmomente ergeben.
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Bauteile Das Gebaude wurde urspriinglich ca. 1971 errichtet, so dass
grundsatzlich die  (zwischenzeitliche) Verwendung von
gesundheitsschadlichen Baustoffen wie beispielsweise Asbest,
PCB, PCP sowie von PAK-haltigen Produkten nicht ganzlich
ausgeschlossen werden kann.

Verdachtsmomente haben sich im Rahmen des Ortstermins
jedoch nicht ergeben. AbschlieRende Sicherheit (ber das
Vorhandensein von gesundheitsgefahrdenden Stoffen kann in
der Regel nur eine Labor-Beprobung ergeben.

7.3 Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungszustand

Das Gebadude und die Wohneinheit befinden sich in einem durchschnittlichen baulichen
Zustand. Bei der Besichtigung der Wohneinheit wurde folgender Instandhaltungsstau
festgestellt:

e veraltete Elektroinstallation
e Fenster in Uberaltertem Zustand

Insgesamt stellt sich das Wohn- und Geschaftshaus als alteres, bislang nicht modernisiertes
Hochhaus mit Uberwiegend veralteter Ausstattung sowie erkennbaren alters- und
verschleiflbedingten Gebrauchsspuren dar.

Ausstattungsstandard
Der Ausstattungsstandard wird als einfacher Standard eingeschéatzt.

Grundrisskonzeption und Wirtschaftlichkeit

Die vertikale Erschliefung des Gebaudes erfolgt tber ein zentrales Treppenhaus sowie Uber
zwei 8-Personen-Aufzige (Baujahr 1971). Das Gebaude Im Mainfeld 42 wurde im 1. bis 14.
Obergeschoss als Elfspanner konzipiert. Im Kellergeschoss befinden sich u. a. Keller- bzw.
Technikrdume, eine Millauffangstation sowie eine Waschkiiche. Darlber hinaus sind weitere
Mieterkeller im Zwischengeschoss (zwischen Erd- und Obergeschoss) gelegen.

Der Zutritt zur Wohneinheit erfolgt im 2. Obergeschoss tiber eine zentrale Diele. Uber die Diele
werden das Wohn-/Esszimmer mit Kiche und Abstellraum sowie das Badezimmer
erschlossen. Uber den Wohn-/Essbereich erfolgt Zutritt zur Loggia. Der Grundriss der
Wohnung wird nach Einschatzung des Sachverstandigen den heutigen Anforderungen an
Wohnen gerecht.

Sanierungsmafnahmen

Gemaly Auskunft der Schuldnerin ist das Badezimmer und der Bodenbelag im Jahr 2017
saniert worden. Ferner wurde die Kiichenzeile ca. 2020 / 2021 saniert. Weitere wesentliche
Sanierungsmaflnahmen innerhalb der letzten 10 Jahre waren im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht ersichtlich.

Laut Protokoll der Eigentimerversammlung vom 24.03.2026 ist u. a. folgende Malinahme
geplant:
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e Auftragsvergabe zur Erneuerung der Klingel- und Sprechanlage (43.490,22 €)
Die Finanzierung der Malinahme erfolgt durch Entnahme aus der Erhaltungsrticklage.
Belichtung und Beliiftung

Die natirliche Belichtung und Bellftung aller zu wohnwirtschaftlichen Zwecken genutzten
Raume ist gegeben.
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8. ERMITTLUNG DER FLACHEN UND MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Abkiirzungen / Erlauterungen

BGF Brutto-Grundflache (Bereiche a-b)
BRI  Brutto-Rauminhalt

GF Geschossflache

GFZ Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO
GRZ Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO
NFF  Nutzflachenfaktor (WNF/GF)

WNF Wohn-Nutzflache

WF  Wohnflache

g Gewerbliche Nutzung

w Wohnwirtschaftliche Nutzung

Hinweis zu Flachen- und MaRangaben

Die Flachenangaben sind ohne exakte Vermessung nicht als Grundlage fir Vermietung,
Mietvertrage, Mietanpassungsverlangen u. A. geeignet. Die Verwendung ist ausschlieBlich fiir
diese Wertermittlung bestimmt. Ein Neuaufmall von Flachen und Kubatur durch den
Sachverstandigen ist nicht Gegenstand der Wertermittlung.

Brutto-Grundflache (BGF)
Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart
marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Die Grundflache im Dachgeschoss wird angerechnet, wenn diese nutzbar oder untergeordnet
nutzbar ist, z. B. als Lager- und Abstellflache oder Raum fiir betriebstechnische Anlagen. Als
nutzbar kénnen Dachgeschosse ab einer lichten Hohe von ca. 1,25 m im First behandelt
werden, soweit sie begehbar sind. Dafir missen eine feste Decke und die Zuganglichkeit
gegeben sein.

Grundlage der nachfolgenden Angaben

Die BGF (gemaR DIN 277, Ausgabe 2016) wurde aus den bemalfiten Grundrissen in der
Bauakte grob Uberschlagig abgegriffen und anhand der Liegenschaftskarte Uberschlagig
geprift.

Geschoss Faktor | Bereich* . B?F
in m? (rd.)
2. Obergeschoss 1,00 A 578
2. Obergeschoss Loggien 1,00 B 104
Summe gerundet 682

*Bereich A: iberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
*Bereich B: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller H6he umschlossen
*Bereich C: nicht Uberdeckt

Wohn- bzw. Nutzflache

Die Wohnflachenangabe in Hohe von 36,71 m? Wohnflache wurde der von der
Hausverwaltung zur Verfiigung gestellten Teilungserklarung entnommen. Diese Angaben
wurden fur die Ableitung der Wohnflache genutzt und mit Ublichen Nutzflachenfaktoren (NFF)
sowie anhand des vorliegenden Grundrisses Uiberschlagig plausibilisiert.
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Hinweis:

Eine Innenbesichtigung wurde ermdglicht. Die Grundrisse entsprechen im Wesentlichen den
Planunterlagen. Es kdnnten dennoch Abweichungen bei den Wohnflachen vorliegen. Die
Gesamtwohnflache ist dennoch plausibel und liegt der Wertermittlung zugrunde. Technik- und
Verkehrsflachen bleiben bei der Wohn- und Nutzflachenermittiung unbericksichtigt.

Plausibilisierung der Flache
Nutzflachenfaktoren fur Wohngebaude werden in der Fachliteratur mit einem Verhaltnis BGF

zu Wohnflache von 0,7 (ungtinstig) bis 0,8 (glnstig) angegeben. Die Wohnflache des 2.
Obergeschosses betragt gemal vorliegender Teilungserklarung insgesamt rd. 449 m2, Es ist
davon auszugehen, dass die Loggiaflachen hierbei anteilig zu 50 % in die Wohnflache
einbezogen wurden. Unter Berlcksichtigung einer rechnerisch halbierten Bruttogrundflache
fur die Loggien ergibt sich flr das 2. Obergeschoss eine Bruttogrundflache von rd. 630 m?. Der
Nutzflachenfaktor ergibt sich entsprechend wie folgt:

449 m? Wohnflache / 630 m? BGF = 0,71
Der Nutzflachenfaktor ist entsprechend als plausibel einzustufen.

Ermittlung des MaRes der baulichen Nutzung gemaR BauNVO

Vollgeschosse (§ 2 Abs. 5 HBO Hessische Bauordnung)
,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als

1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse.
Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30 m haben.
Ein gegeniiber mindestens einer AuBBenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes
Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflache ist
ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbéhe liber mehr als 3/4 der Brutto-Grundfldche des darunter
liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante Rohful3boden bis
Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfldchen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten (ber Dach und
untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir
die Gebdude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer
geneigten Dachflache.”

Vollgeschosse (§ 2 Abs. 5 HBO Hessische Bauordnung)

Geschoss Ermittlung der PrifgroRRe Vc:;/%arztbe Ergebnis
2. Obergeschoss 275m =2 230m 1
Summe Vollgeschosse max. Z = 15

Auf die Berechnung der GRZ (Grundflachenzahl), GFZ (Geschossflachenzahl) und
WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl) wird mangels Zielfiihrung verzichtet.
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9. WIRTSCHAFTLICHE GEGEBENHEITEN UND GRUNDSTUCKSMARKT

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen und Immobilienmarkt Deutschland

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Deutschland zeigen gemal Deutscher
Bundesbank weiterhin eine ausgepragte konjunkturelle Schwachephase. Die industrielle
Wertschopfung bleibt insbesondere infolge struktureller Belastungen, erhdhter Zolltarife sowie
rucklaufiger Auftragseingdnge schwach, was Investitionstatigkeit, Kapazitatsauslastung und
Wettbewerbsfahigkeit dampft und damit auch immobilienrelevante Segmente mittelbar
beeinflusst. Im Baugewerbe ist lediglich eine partielle Erholung erkennbar, die vor allem vom
Ausbaugewerbe getragen wird, wahrend Hoch- und Tiefbau ruckldufige Produktionswerte
aufweisen. Der private Konsum und der Dienstleistungssektor lieferten im Berichtszeitraum
nur geringe Impulse, sodass insgesamt von verhaltenen Wachstumsperspektiven und einer
niedrigen gesamtwirtschaftlichen Dynamik auszugehen ist, welche bei der Bewertung des
Immobilienmarktes zu berlcksichtigen sind.

Die Verbraucherpreisinflation ging laut Germany Trade & Invest (GTAI) im Jahr 2024 auf rund
2,5 % zurlck. Fur 2025 wird eine Inflationsrate von etwa 2,3 % und fur 2026 von rund 2,2 %
erwartet. Eine niedrige und stabile Inflationsentwicklung stellt eine wesentliche
Rahmenbedingung fur den Immobilienmarkt dar, da sie die langfristige Kalkulierbarkeit von
Mieten, Bewirtschaftungskosten und Renditen verbessert. Zur Einddammung der zuvor
erhéhten Inflation hatte die Europaische Zentralbank den Leitzins in den Jahren 2022 und
2023 deutlich angehoben. Seit Mitte 2024 wurde der Hauptrefinanzierungssatz sukzessive auf
rund 2,15 % gesenkt. Dieses Zinsniveau beeinflusst die Kreditkonditionen der Banken und
wirkt sich entsprechend auf Bau- und Immobilienfinanzierungen aus. Sinkende Zinsen
begtinstigen grundsatzlich die Nachfrage nach Immobilien und kénnen zur Stabilisierung des
Preisniveaus beitragen.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt wuchs im Jahr 2025 um rund 0,2 %. Nach zwei
Jahren wirtschaftlicher Rezession verzeichnet die deutsche Wirtschaft wieder ein leichtes
Wachstum. Dieses ist in erster Linie auf gestiegene Konsumausgaben sowohl der privaten
Haushalte als auch des Staates zuruckzufuhren. Fur das Jahr 2026 wird laut GTAI ein
moderates Wachstum von etwa 1,2 % prognostiziert. Die Arbeitslosenquote lag im Dezember
2025 bei 6,2 % (Dezember 2024: 6,0 %). Die Entwicklung von Beschaftigung und Einkommen
stellt einen zentralen Einflussfaktor fir den Immobilienmarkt dar. Eine steigende
Arbeitslosigkeit kann die Nachfrage nach Wohneigentum und héherpreisigen Mietwohnungen
dampfen, wahrend stabile Beschaftigungsverhaltnisse die Wohnraumnachfrage grundsatzlich
stitzen.

Die Stimmung in der deutschen Wirtschaft hat sich zuletzt eingetribt. Der ifo-
Geschéftsklimaindex sank im Dezember 2025 auf 87,6 Punkte. Unternehmen blicken
pessimistischer auf das erste Halbjahr 2026. Die aktuelle Geschaftslage wurde hingegen
unverandert zum Vormonat eingeschatzt. Die Stimmung der deutschen Wirtschaft ist fir
Immobilieninvestitionen wesentlich, weil sie als Frihindikator flir Beschaftigung,
Einkommensentwicklung, Flachennachfrage sowie Finanzierungsbedingungen wirkt und
damit unmittelbar Mietwachstum, Leerstandsrisiko und Werthaltigkeit von Immobilien
beeinflusst.

Das Konsumklima in Deutschland zeigt zum Jahresende weiterhin eine deutlich negative
Entwicklung. Wahrend die Konjunkturerwartung stagniert, verzeichnen sowohl die
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Einkommenserwartungen als auch die Anschaffungsneigung spurbare Rickgange.
Gleichzeitig steigt die Sparneigung deutlich an. Der Konsumklima-Indikator sinkt fur Januar
2026 auf -26,9 Punkte und verschlechtert sich damit gegentiber dem Vormonat (-23,4 Punkte)
nochmals deutlich. Fir den Immobilienmarkt |&sst sich daraus ableiten, dass private Haushalte
aufgrund der zunehmenden wirtschaftlichen Unsicherheit und der gedampften
Einkommensaussichten grofiere Investitionsentscheidungen weiterhin zuriickhaltend treffen.
Insbesondere der Erwerb von Wohneigentum durfte dadurch gebremst werden, wahrend sich
die Nachfrage nach Mietwohnungen tendenziell stabil zeigt.

Wohnungsmarkt Deutschland

Bezahlbarer Wohnraum bleibt laut ZIA-Frihjahrsgutachten 2025 ein zentrales Problem in
Deutschland. In vielen Grof3stadten ist die Nachfrage nach Wohnungen seit Jahren deutlich
hoher als das Angebot. Besonders einkommensschwache Haushalte und aktiv
Wohnungssuchende sind betroffen. Die Corona-Pandemie und die schwachere Konjunktur
haben diese Lage nicht entspannt.

Seit 2022 belasten hoéhere Baukosten, steigende Zinsen und strengere Vorgaben den
Wohnungsbau. Die Neubautatigkeit ist deutlich zurlickgegangen, die Neubauziele der
Bundesregierung wurden klar verfehlt. Gleichzeitig bestehen in landlichen, strukturschwachen
Regionen teilweise Leerstande, wahrend in Wachstumsregionen Wohnraum fehlt.

Die Baukosten stiegen seit Ende 2019 um uber 40 % und bleiben trotz Entspannung bei
Materialien hoch. Das Gebaudeenergiegesetz mit erhdhten Effizienzanforderungen verteuert
Neubauten zusatzlich. Der starke Zinsanstieg seit 2022 fiihrte zu einem Einbruch der
Wohnungsbaukredite, erst ab 2024 ist eine leichte Erholung erkennbar.

Der Wohnungsbedarf wird malgeblich durch die Demografie und eine hohe
Nettozuwanderung bestimmt. Der jahrliche Bedarf liegt derzeit bei rund 370.000 Wohnungen
und Ubersteigt die tatsadchliche Bautatigkeit deutlich, insbesondere in GrofR3stadten.
Gleichzeitig hat sich durch héhere Zinsen ein groRer Bautuberhang genehmigter, aber nicht
fertiggestellter Wohnungen aufgebaut.

Die Mieten steigen bundesweit. Bestandsmieten legten moderat zu, Angebotsmieten deutlich
starker. In Grofistadten liegt der Abstand zwischen Bestands- und Neuvertragsmieten
teilweise bei bis zu 25 %. Der Anteil des Einkommens, der fir Miete aufgewendet wird, ist
gestiegen. In A-Stadten geben Haushalte mit mittlerem Einkommen bei Neuvermietungen im
Schnitt rund 45 % ihres Einkommens fur Miete aus.

Wohnungsunternehmen erwarten fir das Jahr 2025 iberwiegend stabile Immobilienwerte, bei
den Mieten jedoch weitere Anstiege.

Immobilienmarkt Hessen

Im Jahr 2024 hat sich der hessische Immobilienmarkt spirbar erholt und scheint die
Auswirkungen des Ukrainekriegs hinter sich gelassen zu haben. Die Belebung wird vor allem
an der gestiegenen Zahl der Transaktionen deutlich. Auch das Preisniveau hat sich stabilisiert
und zeigt in einigen Segmenten sogar wieder Aufwartstendenzen — so wurde beispielsweise
flr neu errichtete Eigentumswohnungen im Schnitt mehr gezahlt als im Vorjahr.
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Die Gutachterausschiisse in Hessen verzeichneten rund 57.000 Kaufvertrage mit einem
Geldumsatz von etwa € 19,9 Mrd. Damit setzt der Immobilienmarkt im Vergleich zu 2023
erneut ein Wachstumssignal. Sowohl die Zahl der Immobilientransaktionen (+19,6 %) als auch
das Umsatzvolumen (+28,9 %) legten deutlich zu. In Sidhessen entfielen davon rund
€ 15,7 Mrd., und auf Nordhessen rd. € 4,0 Mrd. Die meisten Vertrage wurden 2024 in Frankfurt
am Main abgeschlossen, gefolgt vom Main-Kinzig-Kreis. In Frankfurt selbst wurde mit fast
€ 4,0 Mrd. zudem der bei weitem hdochste Geldumsatz erzielt.

Hessen ist durch ein starkes Stid-Nord-Gefalle gepragt. Im GroRraum Wiesbaden-Frankfurt-
Darmstadt und den angrenzenden Landkreisen konzentrieren sich Wirtschaftsbetriebe,
Handel, Banken, Verkehr und Verwaltung. Entsprechend ist die Bevdlkerungsdichte hoch und
die meisten Immobilientransaktionen finden dort statt. Das spiegelt sich auch darin wider, dass
hier hessenweit die hochsten Grundstlicks- und Immobilienpreise gezahlt werden.

Immobilienmarkt Frankfurt am Main

Der IVD weist fur die Stadt Frankfurt am Main eine Wohngebaudestruktur (Stand: 31.12.2023)
von 78.945 Gebauden, auf die sich insgesamt 412.155 Wohnungen verteilen. Auf reine
Wohngebaude entfallen hiervon 31.675 Gebaude auf Einfamilien-, 7.736 Gebaude auf
Zweifamilien- und 38.779 Gebaude auf Mehrfamilienhauser.

Fir das Jahr 2023 wurden dem IVD zufolge insgesamt Baugenehmigungen fir 122
Einfamilien-, 6 Zweifamilien und 149 Mehrfamilienhduser mit insgesamt 3.205 Wohnungen
erteilt. Fertiggestellt werden konnten im Jahr 2023 insgesamt 3.661 Wohnungen, welche sich
auf 103 Einfamilien-, 5 Zweifamilien- und 123 Mehrfamilienhauser verteilen.

Gemall Immobilienmarktbericht 2025 fir die Stadt Frankfurt hat sich die Anzahl der
Transaktionen wie folgt entwickelt:

. Anzahl Vertrage Umsatz in Mio. € Flache in ha
Vertrags-/Eigentumsart

2022 | 2023 | 2024 2022 2023 2024 2022 | 2023 | 2024
Unbebaute Grundsticke 346 349 328 489 1 126,6 474 8 57,4 519 81,8
Erbbaurechtsbegrindungen 9 1 3 0,0 0,0 0,0 25 0,0 0,5
Erbbaurechte an unbeb. Grundst. 1 2 1 01 166,1 0,3 0,0 6.4 0.1
Bebaute Grundsttcke 932 825 951 | 28310 | 1.4724 | 2.147 6 596 | 46,1 | 1193
Erbbaurechte mit Gebaude(n)** 125 87 78 168,2 39,1 60,0 8,9 6,0 8,4
Wohnungseigentum 2964 | 2169 | 2.831 | 14245 9636 | 1.2230 -* -* -*
Wohnungseigentumserbbaurechte** 67 44 48 299 195 19,9 -* -* -*
Teileigentum 609 483 643 1279 5490 44 2 -* -* -
Teileigentumserbbaurechte™ 19 5 6 3,5 0,1 0,1 -* -* -*
Insgesamt 5.072 | 3.965 | 4.889 | 5.074,4 | 3.332,5 | 3.969,9 | 1285 | 1104 | 2101

Quelle: Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2025, S. 16

Im Marktsegment ,Bebaute Grundstiicke® im Jahr 2024 ist die Anzahl an VeraufRerungen auf
951 angestiegen (2023: 825) was einem Anstieg von 15 % entspricht. Der Geldumsatz hat
sich von rd. 1,472 Mrd. € um rd. 46 % auf rd. 2,148 Mrd. € erhoht. Uberwiegend wurden
Gebaude vor 1950 (101 Verkaufe) registriert. Mehrfamilienhduser mit dem Baualter 1950 bis
1977 wurden im Jahr 2024 insgesamt 50-mal transferiert.

Gemaly Immobilienmarktbericht 2025 fir die Stadt Frankfurt haben sich die Kaufpreise flr
Eigentumswohnungen wie folgt entwickelt:
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Baujahr! 2022 2023 2024
Mietstatus Anz. £'m? Anz. | €m? | Anz.| €m*
vor 1919 201 6570 171| 5930| 235| 6.080
- hiervon vemistet 68 5.720 58| 5240 68| 5.290
- higrvon unvermietet 129 6940 114 6260| 154 | B.550
- Mietstatus unbekannt 2 pi 1 = 8| 2820
19191949 &0 6.070 59| 4720 93| 5190
- hiervon vemistet 20 5.970 18| 4.250 21| 4.870
- higrvon unvermietet 36 6.040 41| 4960 69| 5240
- Mietztatus unbekannt 1 i 0 - 0 -
19501977 TO6| 4700( 631| 3960( 778( 4.280
- hiervon vemistet 225 4390 174( 3740 235| 4.230
- hiervon unvermistet 478 4840 ( 454 4020( 541 4310
- Mietztatus unbekannt 0 - 0 - 2 2
1978-1990 80| 4650| 106( 4230) 113 4.280
- hiervon vemistet 21 3.700 25| 378D| 42| 4.070
- hiervon unvermistet 58 5.040 80| 4.350 73| 4310
- Mietstatus unbekannt 0 . 1] - 0 -
ab 1991 ohne Neubau 479 7.290| 392| 6840 529| 6.900
- hiervon vemistet 100 6.530 67| 5630| 84| 6.060
- higrvon unvermietet 378 7580 324 718D| 445| T7.110
- Mietstatus unbekannt 4 5.630 1 = 0 -
Heubauten 275 8.310 9F| 7570 | 193 | 7.310
- hiervon vermietet 0 - 0 - 2 i:
- hiervon unvermistet 274 8310 9F | T570( 192| 7.2300
- Mietztatus unbekannt 0 - 0 - 0 -

Quelle: Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2025, S. 31
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10. GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

Durchfiihrung der Wertermittlungsverfahren

Grundlage der Bewertung sind die sogenannten ,normierten Verfahren®, die in der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben sind.

In der Immobilienwertermittlung werden im Wesentlichen drei Verfahren angewandt:

- das Ertragswertverfahren

- oder das Sachwertverfahren

- oder das Vergleichswertverfahren

Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens richtet sich nach der Art des Bewertungsobjektes
unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden
Daten.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren eignet sich fir solche Grundstlicke, bei denen die Erzielung einer
Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich um Mehrfamilien- und
Geschaftsgrundstiicke,  Grundstiicke mit gemischter  Nutzung, Gewerbe und
Industriegrundstiicke sowie Grundstliicke mit Sondernutzungen wie Hotels, Sozialimmobilien
etc. Der Ertragswert wird als Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen gebildet.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren eignet sich fur solche Grundstlicke, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sowie
Doppel- und Reihenhausgrundstiicke. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des
Grundstuckes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert (§ 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Wert der baulichen Anlagen wird auf Grundlage
von gewodhnlichen Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) bzw. Erfahrungswerten bestimmt.
Dabei wird zunachst der Neubauwert des Objektes ermittelt. Im Anschluss erfolgt eine
Minderung um Altersabschlage. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
sind im Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwendung von
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren eignet sich fur Grundstiicke, die beziiglich ihrer Eigenschaften
mit anderen Objekten direkt verglichen werden kdénnen (Wohnungs- und Teileigentum,
unbebaute Grundstiicke etc.). Voraussetzung hierfir ist, dass eine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen von Objekten zur Verfiigung steht, die mit dem Bewertungsobjekt beziiglich
ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale weitgehend Ubereinstimmen.
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Bodenwertermittlung (§ 40 ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist gemall § 40 ImmoWertV ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, vorrangig im Vergleichswertverfahren, zu ermitteln.
MafRgebend sind die Lagequalitat sowie die zuldssige Art und das zulassige Mal} der baulichen
Nutzung. Dabei erfolgt die Bewertung regelmalig auf der Grundlage von Bodenrichtwerten
(vgl. §§ 13 bis 17 ImmoWertV), die - sofern erforderlich - an das zu bewertende Grundstlick
angepasst werden.

Hinweis

Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 01.01.2022 erstellt werden, ist unabhangig vom
Wertermittlungsstichtag die ImmoWertV 2021 anzuwenden. Gleichzeitig ist die ImmoWertV
vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639), die durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26.11.2019 (BGBI. |
S. 1794) geandert worden ist, auBer Kraft getreten. Jedoch hat das Inkrafttreten der neuen
und AulRerkrafttreten der alten Verordnung keinen Einfluss auf die bestehenden rechtlichen
Regelungen der Bundeslander, die ihrerseits tatig werden mussen, um die neue
Rechtsverordnung in Landesrecht zu Uberfihren mittels Ausflihrungsgesetzen und
Durchfuhrungsverordnungen BauGB, Gutachterausschussverordnung etc.

Es wird sich im Rahmen der Wertermittlung auf die Daten und rechtlichen Grundlagen des
Grundsticksmarktberichtes  des  Gutachterausschusses  bezogen.  Sofern  der
Gutachterausschuss noch Daten auf Basis der alten ImmoWertV veroffentlicht hat, wird im
Sinne der Modellkonformitat auf Basis der alten ImmoWertV gearbeitet.
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11. ABLEITUNG DES MARKTWERTES (§ 6 ImmoWertV)

Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Als mafgebliches Wertermittlungsverfahren wird fur die vorliegende Objektart der
Vergleichswert als wertbestimmendes Verfahren herangezogen, da sich potenzielle Kaufer
derartiger Immobilien vordergriindig an Vergleichskaufpreisen orientieren. Fur die Anwendung
des Vergleichswertverfahrens steht eine ausreichende Anzahl an Kaufpreisen zur Verfugung.
Die Ableitung des Vergleichswertes erfolgt daher auf Basis von Vergleichspreisen des
Gutachterausschusses. Zur Plausibilisierung des Verfahrensergebnisses werden Marktdaten
herangezogen.

Allgemeine Wertverhaltnisse (§ 7 Abs. 1 InmoWertV)

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstucksmerkmale sind im Rahmen des
Vergleichswertverfahrens in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
Besondere objektspezifische  Grundsticksmerkmale kdénnen beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein Giberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder
Bauschaden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage
sein. Soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, kénnen besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden.
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12. VERGLEICHSWERTERMITTLUNG (§§ 24 — 26 ImmoWertV)

12.1 Erlauterungen zum Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen.

Von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses konnte eine ausreichende Anzahl an
Vergleichskaufpreisen in der gegenstandlichen Lage Ubermittelt werden. Von den
Ubermittelten 10 Vergleichskaufpreisen sind alle Objekte vermietet. Die Kaufpreise sind auf
einen Quadratmeter Wohnflache bezogen. Die vorliegenden Kaufpreise sind fur die Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswertes geeignet, da sie mit dem Wertermittlungsobjekt regional
vergleichbar sind und die sonstigen Merkmale im Wesentlichen den Merkmalen des
Bewertungsobjektes entsprechen.

Erlduterung zum Vergleichspreis:
Die Vergleichspreise wurden vom zustandigen Gutachterausschuss am 10.03.2026
Ubermittelt. Die Vergleichspreise verfligen Uber folgende Kriterien:

e Frankfurt am Main

e Grundbuchbezirk: 37

e Lagequalitat: mittel

o Objektart: Wohnungs- und Teileigentum/Wohnungseigentum
e Baujahr 1950 — 2000

o Wohnflache: < 60 m?

o Weiterverkauf

o Vermietungsstand: Vermietet

e Anzahl der Geschosse > 10

e Jahrgang: 2025:2026

Angaben zum Objekt

Baujahr des Objekts 1971

Wohnflache 36,71 m?

Status vermietet

Wohnlage mittel
Ausstattungsstandard einfach

Gebaudetyp Wohn- und Geschéaftshaus
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Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 10.03.2026

Nr. Kaufpreis- Wohn- Baujahr | Objektart Aus- Ver-
falligkeit | flaiche (WF) stattung mietung
1 Q1 2025 47 m? 1971 Eigentumswohnung mittel X
2 Q1 2025 44 m? 1972 Eigentumswohnung mittel X
3 Q1 2025 47 m? 1971 Eigentumswohnung X
4 Q2 2025 39 m? 1971 Eigentumswohnung X
5 Q3 2025 37 m? 1971 Eigentumswohnung X
6 Q3 2025 39 m? 1971 Eigentumswohnung X
7 Q3 2025 47 m? 1971 Eigentumswohnung | gehoben X
8 Q3 2025 44 m? 1972 Eigentumswohnung mittel X
9 Q3 2025 47 m? 1971 Eigentumswohnung X
10 Q4 2025 37 m? 1971 Eigentumswohnung X
Nr. Geschoss | Kaufpreis | Kaufpreis in Anp. Indexierung | Marktangep.
€/m? WF Ausstattung auf Kaufpreis
Stichtagsjahr | zum Stichtag
1 5. 0G 188.000 € 4.000 €/m? -10,0% 1,5% 3.660 €/m?
2 2. 0G 120.000 € 2.727 €/m? -10,0% 1,5% 2.495 €/m?
3 11. OG 149.400 € 3.179 €/m? 1,5% 3.227 €/m?
4 15. OG 144.000 € 3.692 €/m? 0,1% 3.696 €/m?
5 7. 0G 144.000 € 3.892 €/m? 0,0% 3.892 €/m?
6 9. OG 144.500 € 3.705 €/m? 0,0% 3.705 €/m?
7 12. OG 175.000 € 3.723 €/m? -20,0% 0,0% 2.978 €/m?
8 3. 0G 154.000 € 3.500 €/m? -10,0% 0,0% 3.150 €/m?
9 13. OG 173.000 € 3.681 €/m? 0,0% 3.681 €/m?
10 15. OG 117.000 € 3.162 €/m? 0,0% 3.162 €/m?
KenngroRen der gesamten Stichprobe
(Nr. 1 - 10)
Minimum Median Mittelwert Maximum
2.495 €/m? 3.444 €/m? 3.365 €/m? 3.892 €/m2
Standardabweichung (s) 435 €/m?
2-fache Standardabweichung (2xs) 870 €/m?
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Streuungsintervall
500€/m
4.235€/m?

) SR e @ @ - @ ]

é — @ é 2978 g P

i 2.500€/m? - 2.495 €/m?

‘—;:“J 2.000€/m?

%i 1.500 €/m*

os 3 4 5 ‘ 7 8 9 1
Nr. des Kauffalls
e ittelwert- 2 x s Mittelwert + 2 x s @ Kauffille
AusreiBerbereinigung

won Streuungsintervall bis
Mittelwert - 2 x s Mittelwert + 2 x s
2.495 €/m? 4.235 €/m?
Variationskoeffizient 0,1293
(Stanardabweichung / Mittelwert) bzw. 12,93 %
Der Variationskoeffizient ist der prozentuale Wert der
Standardabweichung in Bezug auf den Mittelwert.
Datenqualitat gut bis ordentlich
(siehe Tabellenauswertung)

Variationskoeffizient Datenqualitat
<0,05 hervorragend bis sehr gut
<0,10 sehr gut bis gut
<0,15 gut bis ordentlich
<0,20 noch ordentlich bis problematisch
<0,30 problematisch bis bedenklich
> 0,30 bedenklich bis verwerfen
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Vergleichswertberechnung

Angemessener Vergleichswert (EUR je m? Wohnflache) 3.400 €/m?
Vorlaufiger Vergleichswert 36,71m?> x 3.400€/m> = 124.814 €
Marktanpassung 1,0
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 1,0 x 124814 € = 124.814 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (B.0.G.)
Sonstige Wertminderungen

Erschlieungsbeitrage -1.000 €
Summe Wertminderungen -1.000 €
Sonstige Werterhéhungen
Summe Werterh6hungen 0€
Vergleichswert vor Rundung 123.814 €
Rundung 186 €
| Vergleichswert (gerundet) 124.000 €

12.2 Begriindung des Ansatzes

Anpassung aufgrund der Ausstattung

Vier der insgesamt zehn ausgewerteten Kauffalle fir Wohnungseigentum (Nrn. 1, 2, 7 und 8)
weichen hinsichtlich ihrer Ausstattung vom Bewertungsobjekt ab. Die Ausstattung des
Bewertungsobjektes wird sachverstandig als einfach eingestuft. Demgegeniber sind den
Kauffallen Nrn. 1, 2 und 8 hingegen eine mittlere Ausstattung und dem Kauffall Nr. 7 eine
gehobene Ausstattung zuzuordnen. Sechs Kauffallen ist keine Ausstattung zuzuordnen.

Im Immobilienmarktbericht der Stadt Frankfurt am Main 2025 sind keine spezifischen
Umrechnungskoeffizienten oder Anpassungsfaktoren far unterschiedliche
Ausstattungsstandards von Eigentumswohnungen ausgewiesen. Zur Plausibilisierung des
wertmaliigen Einflusses der Ausstattung kann jedoch erganzend auf den IVD-Wohn-
Preisspiegel 2025/2026 zurtickgegriffen werden, in dem fur Eigentumswohnungen in Frankfurt
am Main differenzierte Kaufpreise nach Wohnwert veréffentlicht werden. Danach betragt der
Ansatz fur Wohnungen mit einfachem Wohnwert (nicht modernisiertes, jedoch instand
gehaltenes Altobjekt, Lage in gemischt genutztem Gebiet mit alter Bausubstanz, einfache
Ausstattung) rd. 3.300 €/m?, fir Wohnungen mit mittlerem Wohnwert (Objekt, das in
Bausubstanz und Ausstattung einem durchschnittlichen Standard entspricht und sich in einem
allgemeinen Wohngebiet befindet) rd. 4.100 €/m? und fir Wohnungen mit gutem Wohnwert
(Objekt mit guter Bausubstanz, guter Ausstattung in ruhiger, guter Wohnlage) rd. 5.200 €/m?2.
Aus diesen Wertansatzen ergeben sich deutliche preisliche Abweichungen in Abhangigkeit
vom Wohn- bzw. Ausstattungswert. So liegt der Wertansatz fir Wohnungen mit einfachem
Wohnwert rd. 20 % unter demjenigen fur Wohnungen mit mittlerem Wohnwert, wahrend
Wohnungen mit gutem Wohnwert rd. 27 % tUber dem Niveau des mittleren Wohnwertes liegen.
Diese Relationen verdeutlichen, dass der Ausstattungsstandard einen erheblichen Einfluss auf
das Kaufpreisniveau ausiiben kann.

Gleichzeitig ist zu bertcksichtigen, dass die in Kaufpreissammlungen oder Begleitunterlagen
enthaltenen Angaben zur Ausstattung nicht selten auf subjektiven Einschatzungen der
Beteiligten beruhen und daher nicht in jedem Einzelfall mit der fir eine exakte mathematische
Ableitung erforderlichen Trennscharfe belastbar sind. Zudem bildet der Begriff des
~Wohnwertes“ nicht ausschlieRlich die Ausstattung ab, sondern umfasst regelmafRig auch
Einflisse aus Bauzustand, Modernisierungsgrad, Lage innerhalb des Stadtgebietes sowie
dem allgemeinen Wohnumfeld. Eine unmittelbare und vollumfangliche Ubertragung der
vorgenannten prozentualen Unterschiede auf das einzelne Vergleichsobjekt erscheint daher
methodisch nicht sachgerecht. Vor diesem Hintergrund wird der aus dem IVD-Wohn-
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Preisspiegel ableitbare Preisunterschied sachverstandig in abgeschwachter Form
bericksichtigt. Zur Herstellung einer hinreichenden Vergleichbarkeit mit dem
Bewertungsobjekt wird daher fur die Kauffalle Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 8 aufgrund der hdherwertigen
mittleren Ausstattung entsprechend ein pauschaler Wertabschlag in Hohe von 10 % und flr
den Kauffall Nr. 7 aufgrund der héherwertigen gehobenen Ausstattung entsprechend ein
pauschaler Wertabschlag in Héhe von 20 % vorgenommen. Der gewahlte Ansatz bleibt damit
bewusst deutlich hinter den aus dem IVD-Wohn-Preisspiegel ableitbaren Differenzen zurlick
und tragt der Unsicherheit der Datenbasis sowie der Uberschneidenden Wirkung weiterer
wertbeeinflussender Merkmale in angemessener Weise Rechnung.

Konjunkturelle Anpassung

Die Kaufpreise wurden fiir das Jahr 2025 verzeichnet. Das genaue Verkaufsdatum wurde vom
Gutachterausschuss nicht mitgeteilt. Vom zustandigen Gutachterausschuss wurden keine
Indexreihen fur das Jahr 2025 verdffentlicht. Es wird sich daher auf die Verdéffentlichungen des
vdp gestitzt. Gemal vdp-Immobilienpreisindex haben sich die Preise fir
Eigentumswohnungen in Frankfurt am Main im Zeitraum Q1 2025 bis Q3 2025, je nach
Kaufzeitpunkt, in einer Spanne von rd. rd. +0,1 % bis +1,5 % angepasst. Die Vergleichspreise
sind daher gemal Einschatzung des Sachverstiandigen hinsichtlich der Konjunktur
anzupassen.

Veranderung zum Anderung zum
eleriEl Lo Vorquartal Q4 2025
Q12025 206,0 1,4% 1,5%
Q2 2025 208,9 1,4% 0,1%
Q3 2025 209,1 0,1% 0,0%
Q4 2025 209,1* 0,0% 0,0%

*Fir das Q4 2025 war zum Wertermittlungsstichtag noch kein aktueller Index veréffentlicht.
Entsprechend wird der Wert fur das Q3 2025 fortgeschrieben.

Ableitung des Vergleichspreises

Acht der zehn ausgewerteten Kauffalle befinden sich im Bewertungsobjekt. Entsprechend ist
eine sehr gute Vergleichbarkeit gegeben. Dies berlicksichtigend wird ein Vergleichswert in
Hoéhe von rd. 3.400 €/ m* Wohnflaiche als marktiblich erachtet und im Rahmen der
Vergleichswertermittiung in Ansatz gebracht. Der geschatzte Vergleichswert wird unter
Berlcksichtigung der recherchierten Marktdaten und der nachfolgend dargestellten
Gegebenheiten des Objektes als marktiblich und plausibel eingeschéatzt:

o GrofRe der Wohnung

e Lage in der Stadt Frankfurt am Main
¢ Baujahr des Gebaudes

e Zuschnitt

e Ausstattung der Wohnung

12.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Merkmale
des Wertermittlungsobjektes, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss bemisst. Dies kdénnen bspw. eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder
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Bauschaden, von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage sowie
grundsticksbezogene Rechte und Belastungen sein. Soweit dies dem gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht, sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch
marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen.

Wertminderungen

ErschlieBungsbeitrdge

Fir die das Bewertungsgrundstiick erschlieBenden Verkehrsanlagen sind laut vorliegender
ErschlieBungsbeitragsbescheinigung teilweise noch keine endgultigen Herstellungszustande
erreicht, sodass die kunftige Erhebung von ErschlieRungsbeitragen gemaf §§ 127 ff. BauGB
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden kann. Eine konkrete Beitragsforderung liegt zum
Wertermittlungsstichtag nicht vor. Die potenzielle H6he der Forderung ist daher mangels
Abrechnungsunterlagen, Ausbaukosten und verbindlichem Verteilungsmalfistab nicht exakt
quantifizierbar.

Unter Berlicksichtigung des Miteigentumsanteils von 506 / 100.000 an dem 4.155 m? grof3en
Grundstick ergibt sich ein rechnerischer Grundsticksanteil von rd. 21 m2. Der im Rahmen der
Wertermittlung angesetzte pauschale Sonderwert in Hohe von 1.000 € entspricht damit
anteiligen ErschlieBungskosten von rd. 48 €/m? Grundsticksflache. Durchschnittliche
ErschlieBungskosten belaufen sich gemaf der Wertermittlungsliteratur in der Regel auf 40 bis
60 €/m? Grundstiicksflache (Netto-Baulandflache). Die angesetzte Wertminderung scheint
daher plausibel und angemessen.

Zusammenfassend liegt der Wertermittlung somit ein negativer Sonderwert von -1.000 €
zugrunde. Die genannte Position wird im Rahmen der Wertermittlung wertmindernd in Abzug
gebracht. Es handelt sich hierbei nicht um die tatsachlichen Kosten, sondern um eine
wertmafige Berlcksichtigung im Rahmen der Wertermittiung.
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13. PLAUSIBILISIERUNG DES ERGEBNISSES
13.1 Marktdaten und Wiirdigung des Ergebnisses

Der Verkehrswert fir das Bewertungsobjekt wird aus dem Ergebnis der
Vergleichswertermittiung abgeleitet. Fir das Wohnungseigentum wurde ein vorldufiger
Vergleichswert in Hohe von 124.814 € bzw. 3.400 €/m? Wohnflache ermittelt.

Es wurde aus Marktdaten Wertspannen zur Plausibilisierung des Verfahrensergebnisses
abgeleitet. Es handelt sich hierbei nicht um endverhandelte Kaufpreise, sondern um
Angebotspreise, welche regelmaflig vom finalen Kaufpreis abweichen kdnnen. Diese stutzen
dennoch den ermittelten Wert.

Marktdaten fiir vergleichbare Liegenschaften

Quelle Kriterien Spanne von @ Preis
bis
Immobilienmarktbericht | Eigentumswohnungen in
Frankfurt am Main Frankfurt am Main,
2025 (Zeitraum 1. vermietet, Baujahr ab 1950 - 3.960 €/m?

Halbjahr 2025, Stichtag | bis 1977, 110 Kauffalle)
Abfrage: 05.08.2025)
IVD-Wohn-Preisspiegel | Angebotspreise 1. Halbjahr
2025/2026 2025, ETW Bestand, 3

- 2
Zimmer, 80 m2 WAl., 3.300 &/m
einfacher Wohnwert
Angebotspreise 1. Halbjahr
2025, ETW Bestand, 3 2
Zimmer, 80 m? WHl., ) 4.100 €/m
mittlerer Wohnwert
Von Poll Immobilien Eigentumswohnungen
Marktbericht 2025 Bestand, Bonames )
Frankfurt am Main ) 4.176 €/m
(Daten fur 2024)

Wohnungsmarktbericht | Eigentumswohnungen in
Wohnen im IHK-Bezirk | Niederrad, Lyoner Quartier, | 2.800 €/m? bis 4.250 €/m?

Frankfurt am Main Schwanheim 6.500 €/m? (Schwerpunkt)
Ausgabe 2024/2025

13.2 Vermietbarkeit

Die Vermietbarkeit wird unter Beriicksichtigung der Lage, der Gebaudekonzeption sowie des
vorgefundenen Zustands als gegeben eingeschatzt.

13.3 Nutzungs- und Drittverwendungsfahigkeit

Die Drittverwendungsfahigkeit ist eingeschrankt auf die Nutzungsart Wohnen, aber die
Nutzbarkeit durch Dritte ist gegeben und wird als normal beurteilt.
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13.4 Marktgangigkeit und Verwertbarkeit

Das Objekt ist verwertbar flr Gberwiegend wohnwirtschaftliche Zwecke. Die Marktgangigkeit
des Objektes ist aufgrund seiner Standort- / Lagemerkmale und fir die mégliche Nutzung als
insgesamt durchschnittlich zu bezeichnen.
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14. VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

§ 194 BauGB - Verkehrswert

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rliicksicht auf
ungewdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Aufgrund der Art und Nutzung des Bewertungsobjektes, den Marktgepflogenheiten und in
Ansehung der einschlagigen Literatur, bildet das Vergleichswertverfahren das
wertbestimmende Verfahren.

Ergebnisse der Wertermittlung
Vergleichswert (Sondereigentum WE Nr. 10206) 124.000 EUR

Wert der Belastung in Abt. Il des Grundbuches
Keine 0 EUR

Nach Abschluss der Wirdigung betragt der Verkehrswert fiir das Sondereigentum Wohnung
Nr. 10206 gemal’ § 194 BauGB:

124.000 EUR
(In Worten: einhundertvierundzwanzigtausend Euro)

Eric Reuter

Bevieliungsgebiet

Immobiliengutachter
Eric Reuter
Frankfurt am Main, erstellt am 27.03.2026
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15. LITERATURVERZEICHNIS
15.1 Literatur

15.3

BKI-Baukosten, Kostenkennwerte fir die Kosten des Bauwerks (Kostengruppe
300+400 DIN 276)

Bienert, Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien, Risiken Benchmarks und
Methoden

Bobka (Hrsg.), Spezialimmobilien von A-Z

Fischer/Lorenz (Hrsg.), Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien

Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien (2016)

Kleiber digital, Online - Der Kommentar zur Grundstickswertermittlung von Wolfgang
Kleiber

Prof. Jiirgen Simon, Taschenkommentar Wertermittlungsverfahren
Sandner/Weber, ,Lexikon der Immobilienwertermittlung®, Bundesanzeiger Verlag
Schwirley/Dickersbach, Trainingshandbuch Mietwertermittlung
Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstiicken

Schwirley/Dickersbach, Die Bewertung von Wohnraummieten
Schaper/Moll-Amrein, Wertermittlungsverfahren Basiswissen fur Einsteiger
Simon/Cors/Halaczinsky/TeB ,Handbuch der Grundstlickswertermittiung®, Vahlen
Verlag

Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung

Tillmann/ Kleiber, Trainingshandbuch Grundstickswertermittiung

Tillmann/Seitz, Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken
Volkner, Verkehrswertnahe Wertermittlung

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch — BauGB, in der aktuellen Fassung

Baunutzungsverordnung — BauNVO, in der aktuellen Fassung

Landesbauordnung in der aktuellen Fassung

Gebaudeenergiegesetz — GEG - in der aktuellen Fassung
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertA)

Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021

Sonstiges

BKI-Kostenplaner 24, Software zur Baukostenermittlung;
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
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16. ANLAGEN

Anlagenverzeichnis

Anhang |
Anhang Il
Anhang llI
Anhang IV
Anhang V

Fotodokumentation

Makrolage, Mikrolage (OpenStreetMap)
Auszug aus der Liegenschaftskarte
Grundrisse

Exposé
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Anhang | — Fotodokumentation

Umgebungsbebauung Umgebungsbebauung

Hauseingang Eingangsbereich
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Kiche Badezimmer

Balkon Mieterkeller
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Anhang Il — Makrolage, Mikrolage

Makrolage

1)

© OpenStreetMap-Mitwirkende

Mikrolage

© OpenStreetMap-Mitwirkende
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Anhang Ill — Auszug aus der Liegenschaftskarte

HESSEN Ay i Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn
. Berner Stralte 11
65552 Limburg a. d. Lahn
L1
Flurstfick:  54/14

Flur: &
Gemarkung: Miedemad

Gemainde: Frankfurt am Main
Hrais: Hreislreie Sladl Frankfurt am Main
Regwerungsbezd Darmsladl

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Hessen

Erstellt am 23.01.2026
Antrag: 2031294311

QRERLF FE

o 0 Fiel 30
[memsmamnna; T 1 Mader
Dinsur.ﬁus:ug wurde maschine ersies]

"
wete

OFLEIFEE

Maletab 111000
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Anhang IV — Grundrisse

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Zwischengeschoss

Eigentumswohnung
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Grundriss 1. bis 14. Obergeschoss (Aufteilungsplan)
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Schnitt
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Anhang V - Exposé

Aktenzeichen 843 K 20/25

Adresse Im Mainfeld 42 in 60528 Frankfurt am Main

Nutzungsart Eigentumswohnung

Marktwert 124.000 EUR

Besichtigung AuRen- und Innenbesichtigung

Gebdude

Objekt Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine

Eigentumswohnung im 2. Obergeschoss. Das Bewertungsobjekt
ist Teil eines Wohn- und Geschéaftshauses mit 165 Wohn- und 3
Gewerbeeinheiten. Das Wohngebaude wurde urspriinglich ca.
1971 in massiver Bauweise errichtet. Das Bewertungsobjekt
befindet sich im sldlich gelegenen Stadtteil ,Niederrad“ von
Frankfurt am Main.

Nutzung zum Stichtag Wohnnutzung
Vermietungsstand vermietet (590,00 € Grundmiete)
Garage / Einstellplatze keine

Baujahr ca. 1971

Wohn- Nutzflache

rd. 37 m? Wohnflache

Baubeschreibung

Rohbau Mauerwerk
Dach Flachdach
Innenausbau einfacher Ausstattungsstandard

Baulicher Zustand

Die Gebaude befinden sich in einem durchschnittlichen

baulichen Zustand

Grundstiick

Lage mittlere Wohnlage

Grundbuchbezeichnung | Frankfurt Bezirk 37, Flurstick: 54/14
Flur 6

Grole / Eigentumsform | 4.155 m?/ 21,02 m? Wohnungseigentum (506 / 100.000
MEA Miteigentumsanteil)

Es handelt sich hierbei um einen Auszug aus den Grundstiicksdaten, die im
Gutachten vollstandig beschrieben werden. Insofern kann keine Gewahrleistung auf
Vollstandigkeit ibernommen werden.

Objektfotos
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