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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des
im Wohnungsgrundbuch von Niederrad, Blatt 5528 eingetragenen 3.637/100.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 60528 Frankfurt am
Main - Niederrad, Paul-Gerhardt-Ring 74, verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung, im Aufteilungsplan mit Nr. 95 bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an dem
PKW-Abstellplatz in der Garage, im Aufteilungsplan mit Nr. 53 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.  Gemarkung Flur Flurstick Flache
Niederrad 5528 1 Niederrad 27 122/5 797 m?

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum
Stichtag 22.01.2026 ermittelt mit rd.

199.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 58 Seiten inkl. der Anlagen. Das Gutachten wurde als Pdf-Datei und
in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Objektadresse: Paul-Gerhardt-Ring 74
60528 Frankfurt am Main - Niederrad

Grundbuchangaben: Grundbuch von Niederrad,
Blatt 5528, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Niederrad,

Flur 27,
Flurstick 122/5 (Flache 797 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Frankfurt

Heiligkreuzgasse 34
60256 Frankfurt am Main
Auftrag vom 19.12.2025 (Datum des Auftrageingangs)

Eigentimer: zum Zwecke dieser Ausfertigung anonymisiert

Antragsteller: zum Zwecke dieser Ausfertigung anonymisiert

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 22.01.2026

Qualitatsstichtag: 22.01.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 22.01.2026

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AufRen- und Innenbesichtigung des Objekts

durchgefihrt. Das Objekt konnte dabei vollstandig in Au-
genschein genommen werden.

Teilnehmer am Ortstermin: der Mitarbeiter des Betreuers und der Sachverstandige

Bewertungsobjekt: Paul-Gerhardt-Ring 74, 60528 Frankfurt am Main - Niederrad Seite 4
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herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Von der Auftraggeberin wurden flr diese Gutachtenerstel-
lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfiigung gestellt:

Beschluss vom 28.01.2025;

Beschluss vom 05.05.2025;

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 01.12.2025;

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.12.2025.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und

Unterlagen beschafft:

o aktueller Flurkartenauszug mit Lizenz;

e Berechnung der der Wohn- und Nutzflachen;

¢ Baulastenauskunft vom 08.01.2026;

e Ausklnfte der Stadt Frankfurt am Main (baurechtliche
Auskinfte);

e Auskulnfte der unteren Denkmalschutzbehorde;

o Auskilnfte des Gutachterausschusses Frankfurt (Ver-
gleichskaufpreise, Bodenrichtwert, Daten aus dem
Marktbericht).

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

a) Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden, das Objekt ist unbewohnt.

b) Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

c) Maschinen und/ oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vor-
handen. Vorhandenes Inventar wurde nicht mitbewertet.

d) Verdacht auf Hausschwamm oder andere Altlasten besteht nicht.

e) Baubehordliche Beschrankungen und/ oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

f) Eine Hausverwaltung nach § 26 WEG ist vorhanden.

Bewertungsobjekt: Paul-Gerhardt-Ring 74, 60528 Frankfurt am Main - Niederrad Seite 5



Sachverstandigenbiro Arfeller, Burgstral3e 11 f, 60316 Frankfurt am Main 843 K 22/24

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
21.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafl’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Hessen
Stadt Frankfurt am Main (kreisfrei)

Stadt Frankfurt am Main (ca. 770.000 Einwohner);
Stadstteil Niederrad (ca. 25.000 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Frankfurt am Main Zentrum (ca. 5 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 33 km entfernt)

Bundesstralen:
B 44 (ca. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 5 (ca. 2,5 km entfernt)

Bahnhof:
Frankfurt am Main (ca. 3,5 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 12 km entfernt)

Ortsrand von Niederrad, unmittelbar an Gleisanlagen gele-
gen;

Geschéfte des taglichen Bedarfs, Schulen, Kindergarten,
Arzte und offentliche Verkehrsmittel (StraRenbahnhalte-
stelle, S-Bahnhaltestelle) in fullaufiger Entfernung;
mittlere Wohnlage (gemafRy Einstufung durch den Gut-
achterausschuss bzw. das Wohnungsamt)

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend geschlossene, 2-4-geschossige Bauweise

starker (durch Flugverkehr, Bahnlinie)

relativ eben

Bewertungsobjekt: Paul-Gerhardt-Ring 74, 60528 Frankfurt am Main - Niederrad Seite 6
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2.2 Gestalt und Form

StralRenfront: ca. 20,3 m

mittlere Tiefe: ca.37,9m
Grundstlcksgrofde: 797 m?

Bemerkungen: rechteckige Grundstlicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart: Anliegerstralde mit geringem Verkehr

StraRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;
Gehweg einseitig vorhanden;
Parkmadglichkeiten knapp vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen  Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
und Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss, Fernsehkabelanschluss;
Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-  zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
meinsamkeiten: tlw. eingefriedet durch Zaun, Hecken

Baugrund, Grundwasser (soweit au-  vermutlich geschwemmter, normal tragfahiger Baugrund
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsicht-
lich Altlasten liegen nicht vor. Die Untersuchung und Be-
wertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich Altlasten ge-
héren nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht vorge-
nommen. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsob-
jekt als altlastenfrei unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Bewertungsobjekt: Paul-Gerhardt-Ring 74, 60528 Frankfurt am Main - Niederrad Seite 7
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom

gen: 18.12.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Niederrad, Blatt 5528, folgende Eintra-
gungen (siehe Anlage):

e zahlreiche Grunddienstbarkeiten und Eintragun-
gen, die u.a. die Nutzung bzgl. der Entwasserung,
der Leitungen, der Heizungsanlage, der Tiefgara-
gen-Ein- und Ausfahrt und des Kinderspielplatzes
im Zusammenhang mit den daran angeschlosse-
nen Grundstlicken regeln;

o Reallast (Verpflichtung zur Tragung der anteiligen
Kosten der Heizungs- und Warmwasseranlage);

e Verzicht auf Uberbaurente;

o Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden bei einer Preis-(Erlds)-auftei-
lung sachgemal berlcksichtigt werden.

Herrschvermerke: zahlreiche Grunddienstbarkeiten und Reallasten als
Herrschvermerke eingetragen, die die Nutzung der Wohn-
anlage regeln (siehe Anlage 2/zu 1 bis 13/zu 1)

nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginsti-

ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) wurden im Ortster-
min nicht bekannt. Diesbezlglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. Diesbe-
zugliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis vom 07.01.2026 vor. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt folgende Eintragungen:
e Vereinigungsbaulast (siehe Anlage).

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

Bewertungsobjekt: Paul-Gerhardt-Ring 74, 60528 Frankfurt am Main - Niederrad Seite 8
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist der Bebau-

ungsplan (Fluchtlinienplan) F1772 rechtsverbindlich.

Stellplatzsatzung: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist die Stellplatz-
satzung 2020 vom 20.02.2020 rechtsverbindlich.

Freiraumsatzung: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist die Freiraum-
satzung vom 10.05.2023 rechtsverbindlich.

Vorgartensatzung: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist die Vorgarten-
satzung vom 04.04.1979 rechtsverbindlich.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Bauakte ist vorhanden. Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Bauzeichnungen der
Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der Bauleitplanung wurde nicht gepruft. Offensicht-
lich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittiung wird des-
halb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich eingeholt oder im Internet recherchiert.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienhaus und mit einer Tiefgarage (iber mehrere Grundstu-
cke) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Auf dem Grundstlick befinden sich insge-
samt 15 Garagenplatze. Das Objekt (Wohnungseigentum) ist unbewohnt.

Bewertungsobjekt: Paul-Gerhardt-Ring 74, 60528 Frankfurt am Main - Niederrad Seite 9
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefluhrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum: Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: unterkellertes, zweiseitig angebautes, viergeschossiges
Mehrfamilienhaus mit angeschlossener Tiefgarage;
das Treppenhaus ist als Zwei- bis Vierspanner hergestellt;
insg. 16 Wohneinheiten vorhanden

Baujahr: ca. 1993 (gemal Unterlagen)
Aulenansicht: Putz

Modernisierungen am gemeinschaftli- Aufzug 2016 modernisiert,
chen Eigentum: ansonsten keine Modernisierungen bekannt oder erkennbar

3.2.2 Nutzungseinheiten, (Raum)Aufteilung

Kellergeschoss: Kellerabstellraume, Elektroraum, Waschklche, Hausan-
schlussraum, Fahrrad-/ Kinderwagenraum;
Zugang zur Tiefgarage mit Durchfahrten zu Nachbarhau-

sern
Erdgeschoss: Hauseingang, 2 Wohnungen (Nr. 88, 89)
1. Obergeschoss: 4 Wohnungen (Nr. 90, 91, 92, 93)

2. Obergeschoss: 4 Wohnungen (Nr. 94, 95, 96, 97)

3. Obergeschoss: 4 Wohnungen (Nr. 98, 99, 100, 101)

4. Ober-/Staffelgeschoss: 2 Wohnungen (Nr. 102, 103)
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Dach:

massiv

Streifenfundamente

Stahlbeton, Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, Leichtbauwande

Stahlbetondecken mit schwimmendem Estrich
Satteldach aus Holzkonstruktion mit Dachsteineinde-
ckung;

Tiefgarage mit Stahlbetonflachdach und Bitumenabdich-
tung, Anpflanzung

3.2.4 Hauseingangsbereich, Treppenhaus

Hauseingangsbereich (innen):
Briefkastenanlage:
Aufzug:
Haustur:
Bodenbelag Eingang:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Treppenhaus:

Geschosstreppen:

Fenster:

Belichtung TH:

baujahresentsprechende Ausstattung

von aufden bedienbar

1 Aufzug vorhanden, 2016 saniert

Aluminiumtar mit Glaseinsatz

Naturstein

Putz mit Anstrich

glatter Putz mit Anstrich

baujahresentsprechende, ansprechende Ausstattung

Treppen aus Stahlbeton mit Natursteinbelag;
Edelstahl-Handlauf

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

mafig

3.2.5 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Heizung:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Gas-Zentralheizung (in Nachbargebaude gelegen)
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3.2.6 Kellerausstattung
Abstellkeller:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Turen:

Fenster:

Sonstiges:

einzelne Kellerabstellrdume
Beton/Estrich mit Anstrich

Anstrich auf Beton bzw. Mauerwerk
Stahltiren, Holzwerkstofftliren
Kellergitterfenster

lichte Raumhohe ca. 2,50 m

3.2.7 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Einrichtungen:
Besondere Bauteile:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wertrelevante Beschlusse der Haus-
gemeinschaft:

Erhaltungsricklage:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

keine bekannt
Balkone vorhanden

keine wesentlichen Baumangel und Bauschaden bekannt
oder beim Ortstermin erkennbar

baujahres- und objektiblich

keine Beschllisse gefasst, die eine Sonderumlage erfor-
dern wirden

rd. 60.000 € (31.12.2024)
Der bauliche Zustand ist dem Baujahr entsprechend als gut

zu beurteilen. Das Objekt ist gepflegt und ordentlich unter-
halten.

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz; Vorgar-
ten, befestigter Hauszugang, Kinderspielplatz, Gartenflachen (auf Tiefgaragendach) mit Sondernut-
zungsrechten fur die Erdgeschosswohnungen, tlw. Einfriedung (Zaun, Hecken).
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3.4 Beschreibung Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum Nr. 95, 2. OG
Wohnungsgrundbuch Blatt 5528
3.4.1 Art und Lage des Sondereigentums

Art des Sondereigentums: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
Aufteilung: Einzimmerwohnung mit halboffener Kochklche, Diele, Bad,
Balkon;

Abstellraum im Kellergeschoss

Sondernutzungsrechte: SNR an TG-Stellplatz Nr. 53

Lage des Sondereigentums: Haus Nr. 74, 2. Obergeschoss Mitte links
Ausrichtung: Ost (Balkon), entgegen der Bahnlinie
Flache: ca. 38,03 m? Wohnflache inkl. Balkonanteil;

ca. 6 m? Kellerabstellraum
Situation: unbewohnt

Hausgeld: ca. 102,82 €/Monat umlagefahige Kosten;
ca. 56,73 €/Monat nicht umlagefahige Kosten;
ca. 45,46 €/Monat fur Erhaltungsrticklage

Modernisierungen: keine wesentlichen Modernisierungen seit Baujahr erkenn-
bar

3.4.2 Fenster und Turen

Fenster: bodentiefe Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollladen mit Handbetrieb vorhanden;
Fensterbanke auflen aus Aluminium

Wohnungseingangstdr: Tar aus Holzwerkstoffen mit Furnier (Esche weil3), insg.
vergilbt
Zimmertlren: Turen aus Holzwerkstoffen (Esche weil}), entsprechende

Holzzargen, insg. vergilbt

3.4.3 Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Bodenbelage: Laminat (Zimmer, Eingangsbereich);
Fliesen (Bad, Kiche)

Wandbekleidungen: Glasfasertapeten mit Anstrich (insg.);
Fliesen, raumhoch (Bad);
Fliesenspiegel (Kiche)

Deckenbekleidungen: glatter Putz mit Anstrich
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3.4.1 Technische Ausstattung
Elektroinstallation:

Heizung:
Laftung:
Warmwasserversorgung:

Sanitare Installation:

zeitgemalle Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass und mehrere Steckdosen;
Fl-Schalter vorhanden, TV-Kabelanschluss vorhanden
Turéffner mit Gegensprechanlage fur Hauseingangstur

Flachheizkorper

normale Fensterliftung, Bad mit Abluft

zentral

sanitare Installation in baujahresgemaf durchschnittlichem
Standard, Waschmaschinenanschluss;

Bad: Waschbecken, Dusche, wandhangendes WC, Hand-
tuchwarmekaorper

3.4.2 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand der Wohnung

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:
Besonnung und Belichtung:
Grundrissgestaltung:
Baumangel und Bauschaden:

Allgemeinbeurteilung:

Balkon mit Betonboden und Stahlgeldnder vorhanden
keine vorhanden

Kuche nicht wertrelevant

gut, Bad ohne naturliche Belichtung

zweckmalig

Ublicher Unterhaltungsbedarf (Anstrich erforderlich)
Die Wohnung ist in baujahresgemafRem, durchschnittli-

chem Standard ausgestattet. Die Rdumlichkeiten sind nor-
mal gepflegt. Es besteht Ublicher Renovierungsbedarf.

3.4.3 Sondernutzungsrecht an Tiefgaragenstellplatz

Art des Tiefgaragenstellplatzes:
Bezeichnung:

Lage:

Bodenbelag:

Befahrbarkeit:

Belichtung:

offener Einzelstellplatz in der Tiefgarage

Nr. 53

gegenuber des zugehorigen Treppenhauses
Beton

relativ gut, seitlich Stitze vorhanden

ausreichend
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 3.637/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 60528 Frankfurt am Main - Niederrad, Paul-Gerhardt-
Ring 74, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im Aufteilungsplan mit Nr. 95 be-
zeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an dem PKW-Abstellplatz in der Garage, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 53 bezeichnet, zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2026 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Niederrad 5528 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Niederrad 27 122/5 797 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungseigentumen
oder die Ergebnisse von diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt
mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als ,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeich-
net. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungs-
eigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt
(vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch
Zu- oder Abschlage an die wert-(und preis)bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs-
eigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstutzend kdénnen zur Bewertung von Wohnungseigentum auch das Ertrags- und/ oder Sach-
wertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fur Wohnungseigentum immer dann geraten, wenn
die ortsublichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt
werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist. Dies ist
hier der Fall. Das Ertragswertverfahren wird daher stiitzend angewendet.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzel-
nen Wohnungseigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede
(bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohnflache) bestehen, wenn der zugehorige anteilige Boden-
wert sachgemall geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist. Marktanpassungsfaktoren liegen nicht vor, daher wird das
Sachwertverfahren nicht angewendet.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstuck.
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4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 1.200,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrund-
stuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)

= baureifes Land

= frei
= 1,0

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundstuicksflache (f)

= 22.01.2026
= baureifes Land

= 19

= 797 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 22.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Gesamtgrundsticks

angepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.200,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 22.01.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag

1.200,00 €/m?

WGFZ 1,0 1,9 x 1,440
Flache (m?) keine Angabe 797 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

1.728,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

1.728,00 €/m?

Flache % 797 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1.377.216,00 €
rd. 1.380.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2026 insgesamt

1.380.000.00 €.
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4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
3.637/100.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertragswertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 1.380.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 1.380.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 3.637/100.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 50.190,60 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 50.190,60 €
rd. 50.200,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2026 50.200,00 €.

4.5 Vergleichswertermittiung
4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.
Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multipli-
kation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der
entsprechenden BezugsgrofRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Ent-
wicklungszustand, Art und Maf} der baulichen Nutzung, Grdfe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebau-
deart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der
Grundstiucksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor,
wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berick-
sichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wer-
termittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne
oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden
kénnen. Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte).
Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entspre-
chenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Be-
zugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei
wertrelevanten Abweichungen der Grundstlicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse
mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merk-
male des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).
Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu berlcksichtigen. Das Ver-
gleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke (Vergleichsgrundsti-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstuick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hin-
reichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eig-
nung zu prufen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsob-
jektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussen-
den Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen.
Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entspre-
chenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Be-
zugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der
Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemei-
nen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GrofR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten
beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Ver-
gleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichs-
preise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumangeln zurickzufuhren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbe-
zuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung auf-
zuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Ein-
zelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sach-

verstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleichskaufpreise

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer vom Sach-
verstandigen aus dem drtlichen Grundstlicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreise
des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt fir Wohnungen im Wiederverkauf) ermittelt. Es lie-
gen 10 geeignete Vergleichsobjekte vor. Die Vergleichsobjekte weisen ahnliche Eigenschaften auf
wie das Bewertungsobjekt (Lage, Baujahr, Wohnflache, Ausstattungsstandard usw.). Die Kaufpreise
wurden ggf. um Stellplatze und Einrichtung oder Kiichen vom Gutachterausschuss bereinigt.

Auswertung der Kaufpreise:

Ob- Ge- Anz.
jekt- Bau- Wohn- Wohn-/ schoss- Ein- Kauf- realisierter realisierter
Nr. art jahr lage flache lage heiten datum Kaufpreis Kaufpreis
(m?) (€) (€/m? WF)
1 MFH 1984 3 44 4 25 28.03.2024 202.650,00 4.605,68 €
2 WGH 1993 3 47 1 19 29.05.2024 345.000,00 7.340,43 €
3 MFH 1993 3 42 0 12 11.02.2025 171.000,00 4.071,43 €
4 MFH 1994 3 59 2 30 13.03.2025 299.000,00 5.067,80 €
5 MFH 1982 3 28 2 24 10.09.2025 145.000,00 5.178,57 €
6 MFH 1993 3 27 3 18 09.09.2025 175.000,00 6.481,48 €
7 MFH 1993 3 38 3 16 10.11.2025 175.000,00 4.605,26 €
8 MFH 1985 3 56 0 3 29.01.2026 289.000,00 5.160,71 €
9 MFH 1993 3 28 0 18 09.02.2026 140.000,00 5.000,00 €
10 MFH 1994 3 57 2 27 25.02.2026 244.000,00 4.280,70 €
10 D.-.S. 1990 3 42,60 2 19,2 14.06.2025 218.565,00 5.179,21 €
Abkiirzungen
WF = Wohnflache MFH = Mehrfamilienhaus

Ausschlussprobe
Um ungewdhnliche Ausreil3er aus der Tabelle zu erkennen, wird eine Probe mit einer Spanne von

+/-30% vorgenommen:

oberer Grenzwert
Durchschnittswert (€/m?)

unterer Grenzwert

+

30%

30%

6.732,97 €
5.179,21 €
3.625,44 €

Ein Vergleichskaufpreise (gelb markiert) liegt auBerhalb der ermittelten Spanne. Die Auswertung

wird erneut ohne Ausreiler vorgenommen:

Auswertung der Kaufpreise ohne AusreiBer:

Ob- Ge- Anz.
jekt- Bau- Wohn- Wohn-/ schoss- Ein- Kauf- realisierter realisierter
Nr. art jahr lage flache lage heiten datum Kaufpreis Kaufpreis
(m?) (€) (€/m> WF)
1 MFH 1984 3 44 4 25 28.03.2024 202.650,00 4.605,68 €
3 MFH 1993 3 42 0 12 11.02.2025 171.000,00 4.071,43 €
4 MFH 1994 3 59 2 30 13.03.2025 299.000,00 5.067,80 €
5 MFH 1982 3 28 2 24 10.09.2025 145.000,00 5.178,57 €
6 MFH 1993 3 27 3 18 09.09.2025 175.000,00 6.481,48 €
7 MFH 1993 3 38 3 16 10.11.2025 175.000,00 4.605,26 €
8 MFH 1985 3 56 0 3 29.01.2026 289.000,00 5.160,71 €
9 MFH 1993 3 28 0 18 09.02.2026 140.000,00 5.000,00 €
10 MFH 1994 3 57 2 27 25.02.2026 244.000,00 4.280,70 €
10 D.-.S. 1990 3 42,11 2 19,2 27.07.2025 204.516,67 4.939,07 €
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Ausschlussprobe
Um ungewodhnliche Ausreil3er aus der Tabelle zu erkennen, wird eine Probe mit einer Spanne von
+/-30% vorgenommen:

oberer Grenzwert +  30% 6.420,79 €
Durchschnittswert (€/m?) 4.939,07 €
unterer Grenzwert - 30% 3.457,35 €

Ein Vergleichskaufpreise (gelb markiert) liegt auRerhalb der ermittelten Spanne. Die Auswertung
wird erneut ohne Ausreil3er vorgenommen:

Auswertung der Kaufpreise ohne AusreiBer:

Ob- Ge- Anz.
jekt- Bau- Wohn- Wohn-/ schoss- Ein- Kauf- realisierter realisierter
Nr. art jahr lage flache lage  heiten datum Kaufpreis Kaufpreis
(m?) (€) (€/m> WF)
1 MFH 1984  mittel 44 4 25 28.03.2024 202.650,00 4.605,68 €
3 MFH 1993 mittel 42 0 12 11.02.2025 171.000,00 4.071,43 €
4 MFH 1994  mittel 59 2 30 13.03.2025 299.000,00 5.067,80 €
5 MFH 1982 mittel 28 2 24 10.09.2025 145.000,00 5.178,57 €
7 MFH 1993  mittel 38 3 16 10.11.2025 175.000,00 4.605,26 €
8 MFH 1985 mittel 56 0 3 29.01.2026 289.000,00 5.160,71 €
9 MFH 1993  mittel 28 0 18 09.02.2026 140.000,00 5.000,00 €
10 MFH 1994  mittel 57 2 27 25.02.2026 244.000,00 4.280,70 €
10 D.-S. 1990 mittel 44,00 2 19,2  21.07.2025 208.206,25 4.746,27 €

Ausschlussprobe
Um ungewdhnliche Ausreil3er aus der Tabelle zu erkennen, wird eine Probe mit einer Spanne von
+/-30% vorgenommen:

oberer Grenzwert +  30% 6.170,15 €
Durchschnittswert (€/m?) 4.746,27 €
unterer Grenzwert - 30% 3.322,39 €

Alle Vergleichskaufpreise liegen innerhalb der ermittelten Spanne. Die Vergleichswerte beziehen
sich auf Wohnungseigentume mit einer durchschnittlichen Wohnflache von rd. 44 m?, zudem haben
die Gebaude ein durchschnittliches Baujahr von 1990. Den Gebauden wird ein Ublicher Unterhal-
tungszustand unterstellt. Es zeigt sich, dass der m*>-Wohnflache durchschnittlich mit rd. 4.746 €/m?
gehandelt wurde. Daher wird dieser Wert fur die Vergleichswertermittlung angesetzt und an die Ei-
genschaften des Bewertungsobjekts angepasst. Bei den Vergleichsobjekten handelt es sich um un-
vermietete Wohnungen im Wiederverkauf.

Da die tatsachlichen Eigenschaften der Vergleichsobjekte nicht bekannt sind, kann deren Zustand
nur als Ublich angehalten werden. Tatsachlich abgeleitete Umrechnungskoeffizienten liegen nur tiw.
vor bzw. kénnen aufgrund des unbekannten Zustands nur tiw. angewendet werden. Vorzunehmende
Zu-/Abschlage kénnen daher nur aufgrund des Ublichen Marktverhaltens geschéatzt werden.

Lage der Vergleichsobjekte (alle sog. mittlere Lage in Niederrad):

Kelsterbacher Strale 2C
Paul-Gerhardt-Ring 64

Steingrundweg 13
GilntherstralRe 14
Paul-Gerhardt-Ring 82
Blauenstralie 25
Schwanheimer Stralle 45
Steingrundweg 16
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4.5.4 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors
Nachfolgend wird die Vergleichswertberechnung des Wohnungseigentums auf der Basis des oben

ermittelten Vergleichsfaktors durchgefuhrt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fir weitere An- | = 4.746,00 €/m?
passung)
ll. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 21.07.2025 22.01.2026 x 1,010 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000 E2
Geschosslage 2.0G 2.0G x 1,000 E3
Aufzug vorhanden vorhanden x 1,000
Ausstattung 3,0 3,0 x 1,000 E4
Wohnflache [m?] 44,00 38,03 x 1,000 E5
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,000
Baujahr 1990 1993 x 1,000 E6
Vermietung unvermietet unvermietet x 1,000
Anzahl Einheiten 19 16 x 1,000 E7
relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorbasis = 4.793,46 €/m?
Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 4.793,46 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 4.793,46 €/m?
Wohnflache X 38,03 m?
Zwischenwert = 182.295,28 €
Zu-/Abschlage absolut + 18.000,00 € E8
vorlaufiger Vergleichswert = 200.295,28 €
Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 200.295,28 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 4.000,00 € E9
Vergleichswert = 196.295,28 €

rd. 196.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2026 mit rd. 196.000,00 € ermittelt.

Bewertungsobjekt:
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4.5.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E1 - Stichtag
Im letzten Jahr verhielt sich der Immobilienmarkt flir Eigentumswohnungen wieder leicht fester, die
zeitliche Anpassung wird mit 1 % geschatzt.

E2 - Lage
Alle Objekte liegen in mittlerer Lage, daher ist keine Anpassung erforderlich.

E3 - Geschosslage
Die durchschnittliche Geschosslage der Vergleichsobjekte ist mit der Geschosslage des Bewer-
tungsobjekts identisch, eine Anpassung ist nicht erforderlich.

E4 - Ausstattung
Die Ausstattung der Vergleichsobjekte wird ebenso wie die des Bewertungsobjekts als baujahres-
entsprechend ublich (mittel) eingeschatzt. Es wird keine Anpassung vorgenommen.

E5 - Wohnflache

Die durchschnittliche Wohnflache der Objekte, aus den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, be-
tragt rd. 44 m2. Die WohnungsgrofRe des Bewertungsobijekts liegt in einer dhnlichen Grélienordnung.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E6 - Baujahr
Das durchschnittliche Baujahr der Objekte, aus den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, betragt
1990, ahnlich wie bei dem Bewertungsobjekt. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E7 — Anzahl der Einheiten

Die durchschnittliche Anzahl der Wohneinheiten, aus den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, be-
tragt 19 und liegt damit in einer ahnlichen Grélenordnung wie das Bewertungsobjekt. Eine Anpas-
sung ist daher nicht erforderlich.

E8 - Zu- und Abschlage zum vorlaufigen Vergleichswert (absolut)

Bezeichnung Wertbeeinflussung
Zuschlag SNR TG-Stellplatz 18.000,00 €
Summe 18.000,00 €

E9 - Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -4.000,00 €
¢ Kleinmangel, Entfernung Gilb (Anstrich) -4.000,00 €

Summe -4.000,00 €
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4.6 Ertragswertermittiung
4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschliefdlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde,
wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktib-
lich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den bli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsédchlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsti-
cken oder Grundsticksteilen von den ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab
und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ubli-
chen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine
Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsge-
male Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und
§ 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Mehrfamilienhaus 1 |Whg. Nr. 95, 2.0G 38,03 14,59 554,86 6.658,32
2 | TG-Stellpl. Nr. 16 1,00 100,00 100,00 1.200,00
Summe 38,03 1,00 654,86 7.858,32

Das Obijekt ist nicht bewohnt. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich er-
zielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 7.858,32 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.258,55 €

jahrlicher Reinertrag = 6.599,77 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,80 % von 50.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- - 903,60 €

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.696,17 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=1,80 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 38 Jahren Restnutzungsdauer X 27,351

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 155.795,95 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 50.200,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 205.995,95 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 205.995,95 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 4.000,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 201.995,95 €
rd. 202.000,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlun-
gen entwickelten Maligaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohn-
flache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzfla-
chenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschrif-
ten (WoFI1V; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wer-
termittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Bewertungsobjekt marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatz-
lich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die markttblich erzielbare Miete wurde
auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar
genutzten Objekte aus dem Mietspiegel 2024 der Stadt Frankfurt als mittelfristiger Durchschnittswert
abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes
hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen (ggf.
Zu- und Abschlage) berlcksichtigt. Im Einzelnen berechnen sich die Grundmiete und Zuschlage fur
das Bewertungsobjekt gemaR Frankfurter Mietspiegel 2024 wie folgt:

Mietspiegel 2024

Basismiete 38 m? 12,94
Freisitz 0,32
13,26

Die Grundmiete wird mit einem Zuschlag von 10% fur Neuvermietung angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 ver-
offentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf ge-
achtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m> WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 439,00
Instandhaltungskosten - 623,09
Mietausfallwagnis 2,00 157,17
Betriebskosten 0,50 -—-- 39,29
Summe 1.258,55
(ca. 16 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses (Seite
57 des Immobilienmarktberichts 2025) unter Hinzuziehung eigener Ableitungen des Sachverstandi-
gen bestimmt und angepasst.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rucksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Die GND wird mit 70 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -4.000,00 €
o  Kleinmangel, Entfernung Gilb -4.000,00 €

Summe -4.000,00 €
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrin-
dung flr die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichs-
preisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermafen in die Nahe des Verkehrswerts.
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:
¢ von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und
¢ von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungseigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.
Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Vergleichswert abgeleitet. Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die
Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaéglichkeiten
und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Er-
tragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Ver-
fugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stutzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 196.000,00 €,
und der Ertragswert mit rd. 202.000,00 € ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnis-
sen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6
Abs. 4 ImmoWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses
wird dabei wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderli-
chen Daten standen fur das Vergleichswertverfahren in Form von mehreren hinreichend vergleich-
baren Vergleichswerten zur Verfugung. Bezuglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichs-
wertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 1,000 (v) beigemessen. Bei dem Bewertungs-
grundstlick handelt es sich um ein . Bezliglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Er-
tragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen. Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen
Daten standen fur das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmie-
ten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung. Beziglich der erreichten Marktkonformitat der
Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.
Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [202.000,00 € x 1,000 + 196.000,00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 199.000,00 €.
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4.7.5 Verkehrswert

Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 196,000,00 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 202.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 3.637/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in 60528 Frankfurt am Main - Niederrad, Paul-Gerhardt-Ring 74, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im Aufteilungsplan mit Nr. 95 bezeichnet, sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem PKW-Abstellplatz in der Garage, im Aufteilungsplan mit Nr. 53 be-
zeichnet,

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Niederrad 5528 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Niederrad 27 122/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2026 mit rd.

199.000 €

(in Worten: einhundertneunundneunzigtausend Euro)
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-

grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Frankfurt am Main, den 28. Marz 2026
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Buirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tGber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittiung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
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GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] aktueller Immobilienmarktbericht des Amtes fiir Bodenmanagement

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
02.10.2025) erstellt.

5.4 Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im In-
ternet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kom-
merzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis ma-
ximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen ma-
ximal far die Dauer von 6 Monaten.
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6 Anlagen
6.1 Ubersichtskarte Bundesrepublik
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6.2 StraBenkarte
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6.3 Stadtplan
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6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

ca. 1:1.000, Bewertungsobjekt markiert

11 N
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6.5 Fotostandpunkte

ca. 1:250, Bewertungsobjekt und Fotostandpunkte markiert

Quelle: ALK, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden, bearbeite
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6.6 Fotos

1 Umgebung, Lage in der Stralde

2 StralRenansicht, Nordostansicht
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3 Nordostansicht, Lage Bewertungsobjekt markiert

4 Hauseingangsbereich
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5 a Treppenhaus 5 b Treppenhaus, Zugang Tiefgarage

6 Eingangsbereich, Aufzug
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7 a Kellerflur 7 b Keller Nr. 95

8 Keller Nr. 95
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9 Tiefgarage Uber mehrere Grundstiicke hinweg

10 Stellplatz Nr. 53
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11 a Treppenhaus 11 b Wohnungseingangstur

12 a Eingangsbereich Wohnung 12 b Ausgang zum Balkon
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13 a Kiiche 13 b Heizung Bad

i
14 a Badezimmer 14 b Badezimmer
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15 Wohnraum

16 Wohnraum
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17 Balkon

Bewertungsobjekt: Paul-Gerhardt-Ring 74, 60528 Frankfurt am Main - Niederrad Seite 47



Sachverstandigenbiro Arfeller, Burgstral3e 11 f, 60316 Frankfurt am Main

843 K 22/24

6.7 Plane

6.7.1 Grundriss Kellergeschoss

ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich, Bewertungsob-
jekt (Keller Nr. 95) gelb hinterlegt.
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6.7.2 Grundriss Tiefgarage

ohne MalRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich, Bewertungsob-
jekt (SNR Stellplatz Nr. 53) gelb hinterlegt.
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6.7.3 Grundriss 2. Obergeschoss

ohne MalRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich, Bewertungsob-
jekt (Whg. Nr. 95) gelb hinterlegt.
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6.7.4 Schnitt

ohne MalRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich, Bewertungsob-
jekt (Whg. Nr. 95) gelb hinterlegt.
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6.8 Flachenberechnung

Die Flachenberechnung wurde auf Grundlage der vorhandenen Plane durchgeflihrt,
Abweichungen mdglich.

|Einheit Raum Brutto-Flache (m?)  Faktor  Netto-Flache (m2)|

2. Obergeschoss Wohnung Nr. 95

Wohnen 25,57 1,000 25,57
Kiche 3,14 1,000 3,14
Bad 4,62 1,000 4,62
Flur 2,44 1,000 2,44
Balkon 4,52 0,500 2,26
Summe Wohnflache 38,03

Kellergeschoss

Kellerabstellraum 6,00 1,000 6,00

Summe Nutzflache KG 6,00
Sonstiges

Stellplatz 12,50 1,000 12,50

Summe sonstige Flache 12,50
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6.9 Grundbuchauszug, Bestandsverzeichnis mit Herrschvermerken
Grundbuch von Niederrad, Blatt 5528

Lautende | Baherige Soreiciung dor Grosdsrickn und dor met dem Figorum yetedeson Sochle

Numear | indands o~ 1 9 lidyen

Gomathung crie o)
dor | Mummss ¢ ue | schafly Winsahallsart uni Loge
Geund |4, Grond.

#oxe Tiuce

1 2

|
(Vermussungshazirk! Hur | Huorstone

L

1
2 1 b cid ]

7 5

2/2u 1

3/zu |

Numwar |loutarda
der Nw-‘ne'

wide wiga

L L1

Lauterde |Bisherico Boreichnurg det Crundstice ved der nil dem Sigenhun virbundesan Rechls.

Grunz- |d Gryess-]

Gedrfie

3637/ 100.000 Miteigentumianteil an dem Grundstilck

37 27_| 122/1 | GebAude- und Freifliche,
| Paul-Gerhardt-Ring 74

a7 | 27 12274 Gebiude- und Ereiflache,
| Paul-Gerhardt-Ring 74

' verbunden mit dem Sondereigentum an de Wohnung Nr. 95 des Aufteilungsplans;
, das Miteigentum ist durch dif Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondercigentumsrechte beschrinkt (eingetragen Blatter 5521 bis 5336).

Zur Veriuerung ist die Zustimmung des Verwalters eriorderlich, ausgenommen VerduRlerungen
aldurch domizil nmabilien- tcvsce GmbH und RheipnGrund Immobtlien GmbH,
b)an cinen anderen Wphnungielgentiimer, rncn Ehegatten oder an Verwandte oder Verschwigerte

bis zum zweiten Grad der Seitenlinie,

c)im Wege der Zwangsvollstreckung,

d)durch Gliubiger dinglich gesicherter Datlehen, wenn sie ein von ihnen erworbenes Wohnungs-
eigentum weiter vefaulern.

Im Ubrigen wird weges des G.Egenstandes Jnd des Inhalts des Sondereigentums auf die Eintragungs-
bewilligung vorn 25.02./23.04,1993 Bezug genommen, Der Miteigentumsantell ist bei der Anlegung
dieses Blattes von Blax .Jq hierher iibertragen, Eingetragen am 13.16.1993, 1
s 0. ‘ l W(L-’

| Reallast (Verpilichtung zumﬁemeb und zur Unterhdltung der Heizungs- und Warmwasseranlage und

zur Versorgung mit Helzwirme und Warmwasser) an Grundstiick Gemarkung 37 Blatt 5437 (Flur 27
Flst. 122/3) in Abt.ll BNe. 6; vermerkt am 28.06,1993 in Blatr 5436 und nach Teilung gemaf § 8 WEG
hierher (bertragen 3101993, /] a2

s By

Grunddienstbarkeit (Rlecht zur Mitbenutzuhg, Verlegung und Unterhaltung von Heizungs- Warmwassers
und Feuerlschleitungien) an Grundstiick

Gemarkung 37 Blatt 337 (Flur 27 Flurstiigk 122/3, in Abt. If Nr, 12;
vermerkt am 28.06. 1993 in Blatt 9436 und|nach Teilung gem@R § 8 WEG hierber (bertragen am

13.10.1993. & W E".

I\

Ga P e Ko Liegan- |
Femarkurg o ane sehoy - Winsnothor und Loge
(Vermessungstazivk! e Flurstid bu

a b </d o o

2

3

i
5720 1 ’

5{zu 1

&/zu |

7zul |

Grunddicnstbarkert (Recht zur Mitbenutzung, verlegung und Untechaltung von Raltwasserleltungen)
an Grundstick |

Gemarkung 37 Blatt 3637 (Flur 27 Flurstiick 122/3), in Abt, I Nr. 13;

vermerkt am 28.06.1993 in Blatt 5436 und nach Teilung genaf § 8 WEG hierher Gbertragen am

3.10.1993.
095, TG il
Grunddienstbarkeit (Fahrrecht) an Grundstiicken

Gemarkung 37 Blart 3444 (Flur 27 Flurstick 123/3),5n Abt. IT Nr. 7,

Gemurkung 37 Blatt 5437 (Flur 27 Flurstiick 122/3),lin Abt. 1T Nr. 14, "
Gemarkung 37 Blatt 5438 (Flur 27 Flurstick lZZ/Z)rﬁn Abt. 11 Nr. 3, Y :
Gemarkung 37 Blatt 5639 (Flur 27 Flurstiick 123/2 uhd 123/7), in Abt. Il Nr. 3,

Gemarkung 37 Blatt 5840 (Flur 27 Flurstick 123/6}, jin abt. If Nr. &, ) 4
Gemarkung 37 Blatt 5441 (Flur 27 Flurstick 123/5),lin Abt. 1 Nr. %, 3
Gemarkung 37 Blatt 5442 (Flur 27 Flurstiick 123/4),lin abt. It Nr. 25

vermerkt am ZS.OG.Izg\in qum 3436 und nach Tell}mg gemih § 8 WEG hierher lbertragen am,

[3,10.1993. i f =
'S o L (Mg
Grunddienstbarkeit (Recht zur Nutzung vén PKW-Abstellplatzen) an Grundstiick :
Gemarkung 37 Blatt 3637 (Flur 27 Fist. 122/3), in Abt. Il Nr. 15; vermerkt am 28.06.1993 in
Blatt '5436 und nach TS’(N; geman § 8 WEG hierher Gbertragen am 13.10,1993, 71 o
: - ! gl ] U[ o

n /i}/.",- t 2 ¢ .
Grunddienstbarkeit (Recht 2um Betrieb, zur Unterhaltung und zur Mitbenutzung aines Liftungs-
kanals) an Grundsticken |
Gemarkung 37 Blatt 5331 (Flur 27 Flurstick 121/3), jin Abt. 1l Nr. 3,

Gemarkung 37 Blatt 3433 (Flur 27 Flurstick 121/3),]in Abt. 1l Nr. 8,

Gemarkung 37 Blatt 3034 (Flur 27 Flurstick 121/2),in Abt. 1[I Nr. 7, -
Gemarkung 37 Blatt 3635 (Flur 27 Flurstiick 121/1),ln Abt. Il Nr. 5, - -
Gemarkung 37 Blatt 5637 (Flur 27 Flurstiick 122/3), in Abt. T Nr. 16,

Gemarkung 37 Blatt 3438 (Flur 27 Flurstick 122/2), in abt. Il Nr. 5, ‘
Gemarkung 37 Blatt 3439 (Flur 27 Flurstick 123/2 uné 123/7), in abt. Il Nr. 5 .
Gemarkung 37 Blatt 3680 (Flur 27 Flurstick 123/6, in Abt. J1 Nr. 6, . '
Gemarkung 37 Blatt 3641 (Flur 27 Flurstick 123/5, in Abt. 11 Nr. 6,

Gemarkung 37 Blatt 3442 (Flur 27 Flurstiick 123/4, in Abt. 1l Nr. 4;

vermerkt am 28.06.13?11\ Blare 5% 36 und nach Teilung gemén § 8 WEG hierher dbertragen am
|

13.10.1993, S . , {,J,{-{la,,‘
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Lovfondo | Babmrice Bezeimneng dor Gronosticke uno dor mit dew Eigentum verburdasan fudie Grcle
Mommes | auforde L G 7 Kede | leges. il G
der | Mhamwer b : 12y Wirsaoltsart und Loge
Grnde |d. Grund (Varmessungebezird Flwr Hurstidh budh —I PP i SR
wide | wide ’ Y ) b T o N _ta | a '
1 7 3 ¢

8/zu 1 Reallast (Verpilichtung zum Betrieb eines Rollgirter und eines Liiftungsaggregates) an Grundstiick {

Gemarkung 37 Blatt 5442 (Flur 27 Flarstiigk 123/4) i Abt. I Nr. 10; vermerkt am 28.06,1993 in Blatt

5436 und nach Teilung iR § 3 WEG hiegher iibertragen am 13.10.1993. / 6f§ s

- - a3 [

9fzu 1 Reallast (Verpilichtuni zum Betrieb eines Luftungsakgrcgatcs und eines Hausmeisterbiros) an |

Grundstilck Gemarkung 37 Blatt 5431 (Flur 27 Fluestiick 121/5) in Abt. 11 Nr. & vermerkt am 28.06.
1993 in Blatt 5636 und eilung gemif} § 8 WEG hierher (ibertragen am 13.10,1993, i
1> ke -
10/zu 1 Grunddienstbarkeit (Ripcht 2ur Mitbenutzupg der Oberflichenentwasserungsleitungen) an Grundstiicker |
Gemarkung 37 Biatt 3437 (Flur 27 Flurstiick 122/3), in Abt. Il Nr, I8,
Gemarkung 37 Blatt 5438 (Flur 27 Flurstlidk 122/2), in Abt. 1T Nr. 7,
Gemarkung 37 Blatt 5439 (Fiur 27 Flurstiqk 123/2 und 123/7), in Abt. Il Nr. 7,
Gemarkung 37 Blatt 560 (Fitr 27 Flurstick 123/6), in Abt. 1! Nr. &,
Gemarkung 37 Blatt §4l (Flur 27 Flurstixgk 123/5), in Abt, 1l Nr. §, |
Gemarkung 37 Blatt 5852 (Flur 27 Flurstix{k 123/4), in Abt. 11 Nr. 173

vermerkt am 28.06.l93m Blatt 5636 und hach Telhrg gemdl § 8 WEG hierher iibertragen am
13.10.1993. I — “ s
A ' N I aUﬁQ/‘ '
11/zu | 1/179 Miteigentumsanteil an dem Grundstilck ‘
37 27 123/3 Gebiiude- und Freifliiche,
Paul-Cerhardt-Ring 8 40
12/zu | 1/179 Mitcigcntumsankcu an dem Grundstiick
37 27 | 121/e Gebdiude- und Freifliche, |
’ Paul-Gerhardt-Ring a | 32
! |
13/ Das Sondernutzungsrecht an dem PKw-Abstellplatz Nr. 53 in der Garage
ut ist hieor zugeordnet; gemdf Fewillligunda|vom 20.09,1993; eingetragen am | i
12.01.1994. . |
[ ) =
. s (D Zixs ,
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6.10 Grundbuchauszug, Abteilung Il
Grundbuch von Niederrad, Blatt 5528

Laylondy 3. Mummer der

N"""l""'" baclenen Tund- HSO B2 adny :
el Esvidce Im Sosands. Lasten unad Haic ansungen
gurane varzu s
i 2 ) ) )
] T, T2/zu I | Lastend auf dem ehemaligen Flurstuck 2] Blatt 3199 ¢
Beschriinkte persdnliche Dienstbarkeit bestehend in dem Recht, eine Umspannanlage zur Stromversor gung
zu unterhalten einschlieBlich der erforderlichen Kabel fiir die Zu- und Fortleitung des clcktrischen Stroms,
Retretungsrecht, Uberbauungs- und Bepflanzungsverbot; fiir Stadt Frankfurt am Main -Stadtwerke Frankfurt
am Maln-; gem3as Powitligung vom 23.05.1986; eingetragen am 17.09.1986 in Blatt 4788 und liber Blatt 5199,
5836 und 3543 nach TellMy gemdR § 8 WEG hierher iibertragen am 13.10.1993. 1 _
P S ‘ Qkf&q_'
2 I Reallast (Verpilichtung zur Tragung der anteiligen Kosten der Helzungs- und Warmwasseranlage) fiir den
jeweiligen Eigentiimer von Grundstiick Gemarkung 37 Blatt 5437 (Flur 27 Flurstick 122/3); gemaB Bewilligung
vom 02.03./07.09./15.06.1993; eingetragen und nach § 9 GBO vermerkt am 28.06.1993 in Blatt 5436 und nach
Teilung gemil § 8 WF.(:chrher ibertragen am 13.10.1993. 5
g Ul o,
3 1 Grunddienstbarkeit (Recht zur Mitbenutzung, Verlegung und Unterhaltung von Heizungs-, Warmwasser- und
Feuerléschleitungen) fiir den jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke
Gemarkung 37, Blatt 5431, (Flur 27 Flurstiick 121/5),
Gemarkung 37, Blatt 5432, (Flur 27 Flurstick 121/%),
Gemarkung 37, Blatt 5633, (Flur 27 Flurstiick 121/3),
Gemarkung 37, Blatt 5438, (Flur'27 Flurstiick 121/2),
Gemarkung 37, Blatt 5635, (Flur 27 Flurstick 121/1), als Gesamtberechtigte gemiB § 428 BGB; gemzR Bewilligung)
vom 92.03./07.044..’15.06.19293; clngetragen und gemih § 9 Abs.3 GBO vermerkt am 28.06.1993 in Blatt 5436
und nach Teilung gem 0 & & WEG hicrher Ubertragen am 13.10.1993. 7 -
N YO (!'Lma-\
4 I Grunddienstbarkeit (Recht zur Mitbenutzung, Verlegung und Unterhaltung von Kaltwasserieitungen) fiir den
jeweiligen Eigentlimer des Grundstiicks
Gemarkung 37, Blatt 5435, (Flur 27 Flurstick 121/1), gemiB Bewilligung vom 02.03./07.04./15.06.1993; eingetra-
gen und nach § 9 GBO vermerkt am 28.06.1993 in Blatt 5436 und nach Teilung gemdf § 8 WEG hierher iibertragen
13.10,1993. >
am T e
3 i Grunddienstbarkeit (Faherecht); fir den jeweiligen Eigentimer der Grundsticke

Gemarkung 37, Blatt 5431, (Flur 27 Flurstick 121/5),
Gemarkung 37, Blatt 5432, (Flur 27 Flurstisck 121/4),
Gemarkung 37, Blate 3433, (Flur 27 Flurstisck 121/3),
Gemarkung 37, Blatt 5434, (Flur 27 Flurstiick 121/2),
Gemarkung 37, Blatt 5435, (Flur 27 Flurstidek 121/1), als Gesamtberechtigte gemaB § 428 BGB; gemal Bewilligun,

S e
wdende ! 1o Nummer der
N‘"‘:"’ tesroflenan Grund. N
l'.:";u. Muced i Bessunds. losten vaé Baschrdsbungen
gungen varzewchnis
] 2 X 3 -
vom 02.03./07.06./15.06.1993; cingetragen und gemaR § 9 Abs.3 GBO vermerkt am 28.06,1993 In Blatt 3436 |
| und nach Teilung gemdB § FWEG hierher Ubertragen am 13.10.1993. 2
. e, 12D A . “
3 1 Grunddienstbarkeit (Recht zur Nutzung von PKW-Abstellpldtzen) Lir den jewelligen EigentUmer von Grund-
stiick Gemarkung 37 Blatt 5635 (Flur 27 Flurstick 121/1); gem&R Bewilligung vom 02.03./07.0%./15.06.1993;
cingetragen und nach § 9 GBO-vermerkt am 28.06.1993 in Blatt 5436 und nach Teilung gemiiB § 8 WEG hierher
Ubertragen am 13.10.1993. Uty
N “u
7 I | Grunddienstbarkeit (Recht zum Betrieb, zur Unterhaltung und zur Mitbenutzung eines Liftungskanals); fir
. ! den jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke. ok ’
Gemarkung 37, Blatt 5431, (Flur 27, Flurstiick 121/3), o
Gemarkung 37, Blatt 5432, (Flur 27, Flurstiick 121/6),
Gemarkung 37, Blatt 5433, (Flur 27, Flurstick 121/3),
Gemarkung 37, Blatt 5434, (Fiur 27, Flurstiick 121/2},
Gemarkung 37, Blatt 5435, (Flur 27, Flurstiick 121/1), .
Gemarkung 37, Blatt 3&37, (Fiur 27, Flurstick 122/3), ) ,
Gemarkung 37, Blatt 5438, (Flur 27, Flurstick 122/2),
Gemarkung 37, Blatt 539, (Flur 27, Flurstiick 123/2 und l2?/7),’
Gemarkung 37, Blatt 5400, (Flur 27, Flurstilck 123/6), '
Gemarkung 37, Blatt 5441, (Flur 27, Flurstiick 123/5),
Gemarkung 37, Blatt 5462, (Flur 27, Flurstiick 123/4), als Gesamtberechtigte gemaR § 428 BGB; gemdh Bewiili-
| gung vom 062.03./07,0%./15.06.1993; eingetragen und gemdB § 9 Abs. 3 GBO vermerkt am 28.06.1993 in Blatt
i 5436 und nach Teilung gemél § 8 WEG hierher iibertragen am 13.10.1993, ‘-U/H't g
| L;l A P
8 ! Verzicht des jeweiligen Eigentiimers von Grundstiicken
Gemarkung 37 Blatt 533 (Flur 27 Flurstiick 121/1)
Gemarkung 37 Blatt 5437 (Flur 27 Flurstiick 122/3)
auf UCberbaurente; gerndR Bewilligung vom 02.03./07.04./15.06.1993; eingetragen am 28.06.1993 in Blatt 5436
und nach Teilung gemiiB § 8 WEG hierher (bertragen am 13.10.19%3, W -
,/L o N T a”
9 | Grunddienstbarkeit (Recht zur Mithenutzung der Oberflachenentwiisserungsieitungenl; fiir den jewelligen Ligen-
timer der Grundstiicke
Gemarkung 37, Blatt 3631, (Flur 27 Flurstick 121/5),
Gemarkung 37, Blatt 5432, (Flur 27 Flurstiick 121/%),
Gemarkune 32, Blart 5433, (Flur 27 Flurstiick 121/3),
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Loviesde
Nurme
der
Evira-
gungon
1

g Nuymmer der
batroAmnon Graad-
sticke im Bestonds-
verzeicne

2

Lastms und Snachroankungen

3

i3

11/zu 1

Ilfzu |

11/zu |

11fzu |

Hfzu 1

Gemarkung 37, Blatt o%30, (Flur 27 Flurstick 12172, P 5y

Gemarkung 37, Blatt 5435, (Flur 27 Flurstick 121/1), als Gesamtberechtigte gemill § 628 BGH; gemaB Rewilli-

gung vom 02.03,/07.04./15.06.1993; eingetragen und gemdf § 9 Abs.3 GBO vermerkt am 28.06.1993 in Blatt

5436 und nach Teilung geAEB § 8 WEG hierber Uibertragen am 13.10.1993, w’_“— -
'S cunll q")

Grunddienstbarkelt (KabelanschluBleitungsrecht); fiir den jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke

Gemarkung 37, Blare 5431, (Flur 27 Flurstick 121/3),

Gemarkung 37, Blatt 5432, (Flur 27 Flurstiick 121/4),

Gemarkung 37, Blart 5433, (Flur 27 Flurstiick 121/3),

Gemarkung 37, Blart 53¢, (Flur 27 Flurstick 121/2),

Gemarkung 37, Blatt 5833, (Flur 27 Flurstiick 121/1), als Gesamtberechtigte gemii § 428 BGB; gemaf Bewilli-

gung vom 15.06./10.08.1993; giggetragen am 10.09.1993 in Blatt 5436 und nach Teilung gemin § 8 WEqu’hieer

Ubertragen am 13.10.1993.;8 ar

1 /.‘p/\-h.

Grunddienstbarkeit (Recht zur Nutzung der Pkw-Abstellplitze A 1 und A 8) fiir den jeweiligen Eigentiimer

des Grundstiicks Gemarkung 37 Blatt 5662 (Flur 27 Fist. 123/4) gemi@ Bewilligung vom 02.03./07.04./15.06.

1993; eingetragen und nach\gi-cno vermerkt arn 28.06,1993 in Blatt 5644 und hierher Gbertragen am 13,10,

1993. . & Ulj{t Q7,

Grunddienstbarkeit {(Recht zur Nutzung der Pkw-Abstellplitze A 2, A 3, A 6, A 9und A 10); 1lr den jeweiligen
Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung 37 Blate 5641 (Flur 27 Fist. 123/5); gemdB Bewilligung vom 02.03./07.C6.
/15.06.1993; eingetragen und naeh § 9 GBO vermerkt am 28.06,1993 in Blatt 544% und hierher ibertragen am
13.10.1993. K o

Ay ol e MQ—;
Grunddienstbarkeit (Recht zur Nutzung der Pkw-Abstellplitze A 5, A 6, A 7, A 11 und A 12); [lr den jeweiligen

Eigentirner des Grundstiicks Gemarkung 37 Blatt 5440 (Flur 27 Fist, 123/6; gema8 Bewilligung vom 02.03,/07.04.
[15.06.1993; eingetragen undj(h § 9 GRO vermerkt am 28.06.1993 in Blatt 5454 und hierher ibert ragen am

o AR Abdaaae Ao
Grunddienstbarkeit (Recht zur Nutzung der Pkw-Abstellplitze A 13 und A [4); fir den jeweiligen Eigentiimer

des Grundstlicks Gemarkung 37 Blatt 5639 (Flur 27 Fist. 123/2 und 123/7); gema® Bewilligung vom 02.63./07.04.
/15.06.1993; eingetragen und § 9 GRO vermerkt am 28.06.1993 in Blatt 5444 und hierher iibertragen am

13.10.1993. A UAHes

Grunddienstbarkeit (Recht zur Nutzung der Pkw-Abstellplitze A 15 und A 16); [iir den jeweiligen Eigentumer
markung 37 Blatt 5438 {(Flur 27 Flst. 122/2): gemdf Bewilligung vom 02.03./07.04./15.06.199

13.10.1993,

Laubance |
Nummes
dar
Einrro

gungen

Ui, :"lmmton At
betepfloren Geund]
lu;:'v: Ir= Sevands-
verzeldals

2

Losten yne Baschraniungen

17

11/zu |

ll(zu 1

elngetragen und nach § 92 GBO vgmerkt am 25.06.1993 in Blatt 345% und hierher Ubcrtragen am 13.10.1993.
AY r”p Q‘MG _—

Grunddienstbarkeit (Recht zur Nutzung des Pkw-Abstellplatzes A 17) fir den jeweiligen Eigentiimer des Grund-

stiicks Gemarkung 37 Blatt 5437 (Flur 27 Flst. 122/3); geman Bewilligung vom 02.93./07.04./15.06.1993; ein-

getragen tnd nach § 9 GBO vermpetkt am 28.06.1993 in Blatt 5448 und hlerher iibertragen am 13.10,1993
e . WI Qjﬂ

Grunddienstbarkeit (Fahrrechr); {lr den jewelligen Eigentiimer der Grindstiicke g

Gemarkung 37 Blatt 5631 (Flur 27 Flurstick 121/5);

Gemarkung 37 Blatt 5632 (Flur 27 Flurstiick 121/6);

Gemarkung 37 Blatt 5633 (Flur 27 Flurstisck 121/3)

Gemarkung 37 Blatt 5634 (Flur 27 Flurstidk 121/2);

Gemarkung 37 Blatt 5435 (Flur 27 Flurstick 121/1);

Gemarkung 37 Blatt 5036 (Flur 27 Flurstick 122/1 und 122/4);

Gemarkung 37 Blatt 5437 (Flur 27 Fluestiick 122/3)% P

Gemarkung 37 Blart 5438 {Flur 27 Flurstick 122/2);

Gemarkung 37 Blatt 5439 (Flur 27 Fluestick 123/2 und 123/7);

Gemarkung 37 Blatt 5450 (Flur 27 Fluestick 123/6);

Gemarkung 37 Blatt 5661 (Flur 27 Fluestick 123/5);

Gemarkung 37 Blatt 5642 (Flur 27 Flurstick 123/s); . .

als Gesamtberechtigte gemiB § 428 RGB; gemEn Bewilligung vom 02.03./07.04./15.06.1993; eingetragen und

gemat § 9 Abs.3 GBO vermerks am 28,06.1993 in Blatt 5804 und hierher (bertragen am 13.10.1993.

Ap : me(z_;

18Tl |
1

2/2u1

zu e 1/2: geman
Rang nach Abt. III Nr. 6; eingetragen am

Bewilli 20,05 .1993;

12.01.1994.

Bewertungsobjekt: Paul-Gerhardt-Ring 74, 60528 Frankfurt am Main - Niederrad Seite 56



Sachverstandigenbiro Arfeller, Burgstral3e 11 f, 60316 Frankfurt am Main

Loulende

843 K 22/24

MNum=ar

e Nusmer der

betrafsner Gruna

o lozten yrd Beschrunt
[5‘:;!‘:- e im Bestands. bhii e e dib
Zungen ve'eshniy
== ) e o, 3
19 11 ) Verainbarung gexif § 1010 BGD folgenden Inhalts:
127201

a) Ausschluft der Aufhebung der Gemeinschait;

b) Nutzungsregelung beziglich Zufahrt und Zugang 2u PEW-Abstellplidtzen und

Kinderspielplatz;
¢) abweichende Kostenreqgelung;
zugunsten der
Grundstucks;

agemald Bewilligung vom 02.03.1993
14.06.1954

jeweiligen Elgentiimer der ubrigen Miteigentumsanteile des
eingetragen am

{ UENr. 108/93);

eing Jjen
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6.11 Baulastenauszug

StaDT FrRANKFURT AM MaIN BL-2023-2584-2
DER MAGISTRAT - BALUAUFSICHT
BAULASTENBLATT BAULASTENVERZEICHNIS
Band Blatt Selte
a7 89 3
Balasteteis Szt o
Grundstiickre | Frankfurt am Main, Niederrad Bezirk 37 (502)
Bezirk/Gemarkung Flur  Flurstlck  Strale
Miederrad Bezirk 37 (502} 27 1211 Paul-Gerhardt-Ring 72
Miederrad Bezirk 37 (602) 27 12172 Paul-Gerhardi-Ring 70
Niederrad Bezirk 37 (502) 27 12143 Paul-Gerhardt-Ring 88
Migderrad Bezirk 37 (502) 27 12174 Paul-Gerhardt-Ring 66
Miederrad Bezirk 37 (502) 27 12175 Paul-Gerhardi-Ring 64
Miederrad Bezirk 37 (502) 27 12176 Paul-Gerhardt-Ring o. Mr.
Migderrad Bezirk 37 (502) 27 122/2 Paul-Gerhardt-Ring 78
Miaderrad Bazirk 37 (502) 27 122132 Paul-Gerhardt-Ring 76
Miederrad Bezirk 37 (502} 27 12215 Paul-Gerhardt-Ring 74
Miederrad Bezirk 37 (502) 27 123/3 Paul-Gerhardi-Ring o. Nr.
Niederad Bezirk 37 (502) 27 12374 Paul-Gerhardi-Ring 86
Niederrad Bezirk 37 (502) 27 12375 Paul-Gerhardt-Ring 84
Niedemad Bezirk 37 {502) 27 12378 Paul-Gerhardi-Ring 82
Miederrad Bezirk 37 (502) 27 123 /8 Paul-Gerhardi-Ring 80
Niederrad Bezirk 37 (502) 27 1351 Waldfriedsirale o. Nr.

Beglinstigtals | ==

wilrden.

Grendstiickie | Frankfurt am Main, Niederrad Bezirk 37 (502)
Berzirk/Gemarkung Flur  FlurstDck  Strale
Miederrad Bezirk 37 {502) 27 12171 Paul-Gerhardi-Ring 72
Miederrad Bezirk 37 (502) 27 121712 Paul-Gerhardt-Ring 70
Misderrad Bezitk 37 (602) 27 12173 Faul-Gerhardi-Ring 58
Miedermrad Bezirk 37 (502) 27 12114 Paul-Gerhardt-Ring 58
MNiedemad Bezirk 37 (502) 27 12175 Paul-Gerhardi-Ring 54
Niederrad Bezifk 37 (502) 27 12118 Paul-Gerhardi-Ring o. Nr,
Niederrad Bezirk 37 (502) 27 12212 Paul-Gerhardi-Ring 78
Niederrad Bezitk 37 {502) 27 122/3 Paul-Gerhardt-Ring 76
Miederrad Bezirk 37 (502) 27 12215 Paul-Garhardi-Ring 74
Miederrad Bezirk 37 (502) 27 123/3 Paul-Gerhardt-Ring o. Nr.
Niederrad Bezirk 37 (502) 27 12314 Paul-Gerhardt-Ring 85
Miederrad Bezirk 37 (502) aT 12315 Paul-Gerhardt-Ring 84
Miederrad Bezirk 37 (502) 27 123/5 Paul-Gerhardt-Ring 82
Miederrad Bezick 37 (6502) 27 12318 Paul-Gerhardt-Ring 80
Miedemrad Bezirk 37 (502) 27 13511 Waldfriedstralie o. Nr.

Inhalt der Bemerkungen

Eintragung | Der/die jewellige/n Eigentumer/in desfder unter Punkt 2 ge-

nannten Grundstlcke/s verpflichtet/n sich, diese Flursticke | eingetragen aufgrund Ande-

hinsichtlich baurechtlicher Anforderungen - Insbesondere | rungsverfiigung vom: 20.10.23
auch im Hinblick auf Zugang / Zufahrt, Verlegung und Un-
terhaltung von Versorgungsleitungen und Entsorgungslei- | am: 201023
tungen, Kfz-Stellplatze, Abstandsflachen und Ausnutzung -
nur so zu nutzen, wie wenn sie ein Baugrundstick bilden

{
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