SCHRADER & CO.

SACHVERSTANDIGENBURO IMMOBILIENBEWERTUNG

Wertermittlungsgutachten
Uber eine
Eigentumswohnung Nr. 4.01
und 2 Tiefgaragenstellplatze
auf dem Grundstlick
Zur Kalbacher Hohe 14-34 (gerade Nrn.), Christiane-Vulpius-Str. 1, 3,
Margarete-Steiff-Str. 2-14 (gerade Nrn.) in 60438 Frankfurt am Main (Kalbach-Riedberg)

Wertermittiungs- 19 ne ember 2025

stichtag:

Besichtigung: 19. Dezember 2025

Qualitatsstichtag:  19. Dezember 2025

Anschrift; Zur Kalbacher Hohe 14-34 (gerade Nrn.)
Christiane-Vulpius-Str. 1, 3
Margarete-Steiff-Str. 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14
60438 Frankfurt am Main (Riedberg)

Aktenzeichen: 843 K 23/25

Objektart: Eigentumswohnung, 2 Tiefgaragenstellplatze

Ergebnisse der Wertermittlung

Vergleichswert Eigentumswohnung Nr. 4.01 € 780.000
Vergleichswert TG-Stellplatz Nr. 70 € 20.000
Vergleichswert TG-Stellplatz Nr. 71 € 20.000
Verkehrswert ETW Nr. 4.01 zum Wertermittlungsstichtag € 780.000

Koln, den 13. Februar 2026

Christine Stérmer

Dipl.-Ing (FH) Architektin, Dipl. Stadelschule Architektur

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Verfasserin

SCHRADER GmbH & Co. KG Komplementarin: Sparkasse KélnBonn Deutsche Bank AG

Sitz der Gesellschaft: KoIn SCHRADER Verwaltungs GmbH IBAN: DE96 37050198 1930 9340 37 IBAN: DE67 3807 0024 0077 8878 00
Amtsgericht Koln: HRA 29448 Sitz der Gesellschaft: KIn BIC:  COLSDE33XXX BIC: DEUTDEDB380

USt-IdNr.: DE285473864 Amtsgericht KéIn: HRB 76424 Commerzbank AG Sparkasse Leverkusen

Geschéftsfiihrer: IBAN: DE11 3704 0048 08106114 00 IBAN: DE72 3755 14400100 1764 78
Dipl.-Kfm. Thorsten J. Schréader, Juliane Schrader BIC:  COBADEFFXXX BIC: WELADEDLLEV
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Eigentumswohnung mit 2 TG-Stellplatzen

Inhaltsverzeichnis
Executive Summary

Allgemeines

Auftraggeber

Auftragsdatum

Zweck des Gutachtens

Sachverstandige

Aktenzeichen

Bewertungsgegenstand

Auftragsrelevante Unterlagen vom Auftraggeber
Auskinfte im Ortstermin

Von der Verfasserin beschaffte Unterlagen
Vom Verfasser eingeholte Auskiinfte
Ortsbesichtigung

Zubehor

Bemerkungen

Grundstiick

Lagebeschreibung und -beurteilung
Wohnungsgrundbuch / Grundstiicksdaten
Teileigentumsgrundbucher

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen
Grundstuick

Gebdude und AuBenanlagen

Gebéaudebeschreibung und -beurteilung
Objektdaten

Bauordnungsrechtliche und bautechnische Beschreibung

Bodenwert

Grundsticksmerkmale / Kennzahlen
Richtwert / Vergleichswert
Berechnung des Bodenwertes

Ertragswert

Ertragswertparameter
Berechnung des Ertragswertes
Ertragswert

Vergleichswert

Vergleichswertparameter
Vergleichswert

Zusammenfassende Beurteilung
Verkehrswert
Statistische Vergleichsdaten

Anlagen

Seite 2



S C H RADE R & CO Eigentumswohnung mit 2 TG-Stellplatzen

Executive Summary

Allgemeine Daten

Liegenschaft Christiane-Vulpius-Str. 3 u.a., 60438 Frankfurt/ M.
Objektart Eigentumswohnung (Nr. 4.01), TG-Stellplatze
Auftrag Verkehrswertgutachten gem. § 194 BauGB
Stichtag / Qualitatsstichtag / Besichtigung 19.12.2025 / 19.12.2025 / 19.12.2025
Bewertungsumfang Marktwertermittlung
Auftraggeber Amtsgericht Frankfurt am Main

Postfach -

60256 Frankfurt am Main
Sachverstandige Dipl.-Ing. (FH) Architektin Christine Stérmer
Baujahr ca. 2009
GrundstlicksgroRe gesamt / Anteil m?  4.868 / 120 m?
Flachen / Hauptnutzungsart m? 139 / Wohnen
Stellplatze Stk. 2

Vermietungssituation

Anzahl Einheiten WEG gesamt Stk. ca. 55
Sicherheitsabschlag (ETW) € -86.304
Sicherheitsabschlag (TG Stp Nr. 70) € -2.250
Sicherheitsabschlag (TG Stp Nr. 71) € -2.250

Bewertungsergebnisse

Bodenwert € 162.000
Vergleichswert ETW Nr. 4.01 € 780.000
Ertragswert € 830.000
Verkehrswert ETW Nr. 4.01 € 780.000

Jahresrohertrag € 26.496
Verkehrswert €/m2 (Wohn-/Nutzflache) €/m? 5.402
Bodenwertanteil % 20,8

Renditen in Bezug auf den Verkehrswert: marktiiblich
Faktoren X 31,33
Bruttorendite % 3,4
Nettorendite (10,0 % ANK, 11,0 % n. umiagef. BK) % 2,8



Eigentumswohnung mit 2 TG-Stellplatzen

SCHRADER & CO

- Qualitatseinstufung

Makrolage
Mikrolage
Marktgangigkeit

Drittverwendbarkeit

Objektrisiko

Nachvermietungsrisiko

gut/ hoch schlecht / niedrig
HOEE: + s
EEe: -+ s
e <+ s
e : s

niedrig hoch

T @
e : -

N

na

na

na

na

na

na

- Sonstiges / Bemerkungen / offene Punkte

- keine

- SWOT-Analyse

- gute Makrolage
- Nahe zu Griinflachen
- Wohnung mit Dachterrasse

- Erholung des Wirtschaftswachsums

- Eindammung der politischen Risiken durch Ende
des Ukraine-Konflikts

- Ruckgang der Inflation bzw. Verbesserung des
Finanzierungsumfeldes und der Baukonjunktur

steigender Instandhaltungs- / Modernisierungsbed
fehlende Barrierefreiheit der Wohnung

ausbleibende Belebung der Investmentmarkte
konjunkturelle Marktrisiken durch verschlechtertes
Finanzierungs- und Bauumfeld

erhdhte geopolitische Risiken

nicht erfolgte Innenbesichtigung

arf
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S C H RADE R & CO Eigentumswohnung mit 2 TG-Stellplatzen

B Aligemeines

1

1

1

1.

1.

1

A

2

Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt am Main
Postfach -
60256 Frankfurt am Main

Auftragsdatum

13. November 2025

Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittiung zum Zweck der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Sachverstandige

SCHRADER GmbH & Co. KG

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Christine Stérmer

0.b.u.v. Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten u. unbebauten Grundstlicken
Habsburgerring 2 | 50674 Kdéln

Telefon : +49(0)221/670012-0

Telefax : +49(0)221/670012-99

Aktenzeichen

843 K 23/25

Bewertungsgegenstand

226/10.000 Miteigentumsanteil an der im Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Kalbach,
Blatt 4298 unter der Ifd. Nr. 1+5 zu 1 des Bestandsverzeichnisses, Gemarkung Kalbach, Flur 12,
Flurstick 596/6 eingetragenen Gebaude- und Freiflache (Zur Kalbacher Hohe, Christiane-Vulpius-
und Margarete-Steiff-Strae) verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan Nr.
4.01 gekennzeichneten Wohnung nebst Kellerraum und ummauerter Terrasse und Gartenflache.

Sowie der im Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Kalbach Blatt 4298, Ifd. Nr. 2 zu 1
eingetragenen 1/56 Miteigentumsanteile an den Flursticken 596/5 (GréRe 16 m?) und 596/6
(GroRe 3 m?) der Gebaude- und Freiflache (Zur Kalbacher Hohe, Christiane-Vulpius-Stralle und
Margarete-Steiff-Stralde).

10/10.000 Miteigentumsanteile an der im Teileigentumsgrundbuch von Kalbach, Blatt 4369, Flur
12, Flurstick 596/6 Ifd. Nr. 1+3 zu1 eingetragenen Gebaude- und Freiflache verbunden mit dem
Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 70 gekennzeichneten Tiefgaragenstellplatz.

10/10.000 Miteigentumsanteile an der im Teileigentumsgrundbuch von Kalbach, Blatt 4370, Flur
12, Flurstiick 596/6 Ifd. Nr. 1+3 zu1 eingetragenen Gebaude- und Freiflache verbunden mit dem
Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 71 gekennzeichneten Tiefgaragenstellplatz.
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1

1.

1
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11

12

Auftragsrelevante Unterlagen vom Auftraggeber

- Auftragsschreiben des Amtsgerichts Frankfurt am Main vom 13.11.2025

- Beschluss in der Zwangsversteigerungssache vom 07.10.2025

- Grundbuchausziige des Amtsgerichts Frankfurt am Main, Grundbuch von Kalbach, Blatter
4298, 4369, 4370

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 02.10.2025

Ausklinfte im Ortstermin

- keine

Von der Verfasserin beschaffte Unterlagen

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 01.12.2025, Mal3stab 1:1.000

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bauaufsicht Stadt Frankfurt vom 09.12.2025

- Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis, Umweltamt Stadt Frankfurt vom 12.12.2025

- Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2025, Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte
fur den Bereich der Stadt Frankfurt am Main

- Auszug aus der Kaufpreissammlung, Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fir den
Bereich der Stadt Frankfurt vom 15.01.2026

- Bauaktenauskunft, Stadt Frankfurt vom 15.12.2025, Planunterlagen, Flachenberechnungen

- Online-Auskunft Planungsrecht (planAS), Stadtverwaltung Frankfurt vom 13.01.2026

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 22.03.2007 (Wohnungseigentumsgesetz - WEG)

- Teilungserklarung UR-Nr. 277/2006 vom 02.06.2006, Ergdnzungen UR-Nr. 209+289/2007

- Diverse Marktberichte und eigene Datenbestande

Vom Verfasser eingeholte Auskiinfte

- Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am Main
- Auskiinfte Gber Vergleichsmieten und -kaufpreise
- Auskinfte Uber ortsibliche und objektbezogene Baukosten

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung durch die Verfasserin erfolgte am 19. Dezember 2025.

Die Eigentumer des Bewertungsobjekts wurden per Einwurfeinschreiben tber den Ortstermin
informiert. Dennoch konnte der Sachverstandigen kein Zutritt zum Bewertungsgegenstand
gewahrt werden.

Die Bewertungsobjekte (Eigentumswohnung und Tiefgaragenstellplatze) konnten nicht besichtigt
werden. Es erfolgte eine Inaugenscheinnahme der AulRenbereichsfldchen sowie des Umfelds des
Bewertungsgrundstlcks.

Zubehor

Zubehor sind nach Definition des § 97 BGB bewegliche Sachen, die keine Bestandteile des
Grundstlcks sind, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen und mit ihr in rdumlicher
Verbindung stehen. Eine Sache ist nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehdr
angesehen wird.

Zubehor im Sinne des § 97 BGB ist nicht vorhanden.
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S C H RADE R & CO Eigentumswohnung mit 2 TG-Stellplatzen

1.13 Bemerkungen

Diese Wertermittlung ist grundsétzlich nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt.

Diese Verkehrswertermittiung im Sinne des § 194 Baugesetzbuch erfolgt in Anlehnung an die am
01.01.2022 in Kraft getretene Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV).

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) definiert drei Verfahren zur
Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien (sog. normierte Wertermittlungsverfahren). Es
handelt sich dabei um das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren. Zur Ermittlung des Verkehrswertes ist eines oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden
Daten zu wahlen (§ 6 ImmoWertV); die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert wird aus dem
Ergebnis des/der angewandten Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit
ermittelt.

Ferner ist zu berlicksichtigen, dass die auf Basis der ImmoWertV 2021 bzw. der durch den
jeweiligen Gutachterausschuss ermittelten Daten nicht alle Objektarten oder spezifische
Besonderheiten abdecken und in diesen Fallen Abweichungen vom jeweiligen Modell notwendig
und zulassig sind. Dies trifft insbesondere dann zu, wenn alternative belastbare Datenquellen
herangezogen werden kdnnen.

Gegenstand der Bewertung ist das Grundstick bzw. das grundstlcksgleiche Recht mit seinen
wesentlichen Bestandteilen. Betriebliche Einbauten und Einrichtungen sowie bewegliche Giter
bleiben unberucksichtigt, soweit nicht separat darauf hingewiesen wird.

Des Weiteren werden Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), die
entsprechende Landesbauordnung, jeweils in glltiger Fassung, die Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010; Anlage 4 zur ImmoWertV), Baukosten Gebaude 2024 (BKI 2024), DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau, DIN 283 ,Berechnung der
Wohnflache“, Wohnflachenverordnung (WoFIV), Betriebskostenverordnung (BetrKV), II.
Berechnungsverordnung (ll. BV) sowie sonstige Gesetze und Fachliteratur herangezogen.

Eine fachtechnische Untersuchung auf etwaige bauliche oder sonstige technische Mangel und
Schaden sowie Bodenverunreinigungen ist nicht beauftragt. Es wird unterstellt, dass die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit und die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern nicht
beeintrachtigt oder gefahrdet sind (vornehmlich in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, Schadstoffbelastungen und
Bodenverunreinigungen).
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S C H RADE R & CO Eigentumswohnung mit 2 TG-Stellplatzen

Eine Uberprufung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher oder privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Grundstlicks bzw. des grundstlcksgleichen Rechts erfolgt nicht. Die
formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen wird vorausgesetzt. Ferner wird
unterstellt, dass  offentlich-rechtliche = Abgaben, Beitrdge und  Geblhren  am
Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt sind, soweit nichts anderes im Gutachten vermerkt
ist. Zudem wird angenommen, dass das Bewertungsobjekt unter Beachtung standortiblicher
Gepflogenheiten angemessen gegen Schaden versichert ist.

m Grundstiick

2.1 Lagebeschreibung und -beurteilung

Bundes- INGIEY Einwohner- | Prognose bis Stadt / Einwohner- Prognose Stadt / Ortsteil
land Region zahl 2030 Gemeinde zahl 2019 - 2039

Frankfurt 776.843
Hessen  Rhein- 5,9 Mio. +4,7% ACUIEI (Stand: +8,5% p et
Main Riedberg

Main 31.12.2024)

OPNV / Fernverkehr L Flughafen / Hafen Bildung Kultur- und Freizeitangebote
BundesstralRen

Bushaltestelle "Kathe-
Kruse-Stralle"
rd. 180 m entfernt,
"U—.Bahnha:lltestelle AG61, A3, A5, A, FIughafen Frankfurt
Riedberg" 500 m, AG48. B3 B43 Ba4 M Main (FRA) rd.
Fernverkehr tiber den S ’ 15 km entfernt
rd. 10 km entfernten
Hauptbahnhof
Frankfurt (Main)

Universitats- und
Hochschulstadt,
Grundschule Riedberg,
div. Kindertagesstatten
Beratungs- und
Forderzentrum Nord

Riedwiesen,
Katcheslachpark, Campus
Riedberg der Goethe-
* Universitat, div. Theater und
Museen

b

Stadtplanauszug (Quelle: openstreetmap.org)
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S C H RADE R & CO Eigentumswohnung mit 2 TG-Stellplatzen

umliegende Bebauung| Lageeinschatzung NahSZTsz:Zung ruhender Verkehr Grun?it;r[]]gﬁ:r-r\:?lfmale

Uberwiegend II- bis IV-

eI mittlere Wohnlage
Wohnbebauung, . . .
Campus Gosthe- gem. im naheren bis PKW-Stellplatze auf polygonaler
Universitét Wohnlagenkarte mit ~ mittleren Umfeld dem Grundstiick Grundstiickszuschnitt
’ guter Individual- vorhanden vorhanden

Grundschule,
landwirtschaftlich
genutze Flachen

verkehrsanbindung

allgemeine Qualitatseinstufung der Standortlage:

gut/hoch schlecht/niedrig

- Makrolage .‘_ 3 4 5 na

Starken / positive Aspekte Schwaichen / negative Aspekte
- Nahe zu Naherholungsflachen - dezentrale Lage innerhalb Frankfurts

- gute Individualverkehsanbindung

Frankfurt am Main ist mit rd. 775.000 Einwohnern die bevdlkerungsreichste Stadt des Landes
Hessen und die flinftgroRte 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 5,9 Millionen Menschen.

Frankfurt ist ein internationaler Finanzplatz sowie bedeutendes Industrie-, Dienstleistungs- und
Messezentrum. In Frankfurt haben die Europaischen 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 européischen
Verkehrsnetz mit dem Internationalen Flughafen Frankfurt am Main, dem Hauptbahnhof und dem
Frankfurter Kreuz.

Mikrolage

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich im Frankfurter Stadtteil Kalbach-Riedberg rd. 9 km
nordlich des Zentrums von Frankfurt (Hauptwache). Der Stadtteil wurde in den vergangenen
Jahren als neues Gebiet konzipiert und beheimatet ca. 13.000 bzw. im Ortsteil Kalbach-Riedberg
etwa 24.000 Einwohner. Riedberg zahlt zu den am nordwestlichen Stadtrand gelegenen
Stadtteilen Frankfurts und grenzt nérdlich an die Frankfurter Stadtteile Heddernheim, Niederursel,
Eschersheim bzw. westlich an Bonames und Nieder-Eschbach. Der Stadtteil umfasst mittlere,
gehobene und gute Wohnlagen. Die Bundesautobahnen A5 und A661 flankieren den Stadtteil
westlich und 6stlich.

Das Bewertungsgrundstick wird von den Straflen Zur Kalbacher Héhe, Margarete-Steiff- und
Christiane-Vulpius-Straflte umschlossen. Die Umgebung des Bewertungsobjektes ist tiberwiegend
durch mehrgeschossige Wohnhauser mit Flachdachern in Zeilen- bzw. Blockrandbebauung
gepragt. Die Christiane-Vulpius-Stralle (Lage der Wohnung) ist eine o&ffentliche, asphaltierte
Stral3e, die beidseitig von gepflasterten Gehwegen und Parkbuchten flankiert ist. Im Stiden grenzt
der Bonifatiuspark an das Bewertungsgrundstiick an.

Seite 9



SCHRADER & CO

2.2

Eigentumswohnung mit 2 TG-Stellplatzen

Wohnungsgrundbuch / Grundstiicksdaten

Zur Bewertung lagen 3 Grundbuchausziige vom 14.10.2025 (letzte Anderung) vor. In der
Bewertung wird unterstellt, dass zwischen dem Datum der vorliegenden Grundbuchausziige und
dem Bewertungsstichtag keine Anderungen vorgenommen wurden.

2 2.1 Bestandsangaben

Deckblatt / Aufschrift

Amtsgericht Frankfurt am Main
Grundbuch von Kalbach
Blatt 4298

Bestandsverzeichnis / Blatt 4298

Art des Eigentums

Anteilseigentum (Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch)

Miteigentumsanteile

Sondereigentums-Art

226 / 10.000

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4.01 nebst Kellerraum und
ummauerter Terrasse und Gartenflache und beschrankt durch das Sondereigentum der

anderen Miteigentumsanteile (Blatter 4244 bis 4382).

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
02.06.2006, 29.03./11.04.2007 (UR-Nr. 277/2006, 209+289/2007 Notar Dr. M. Beck,
Frankfurt am Main) Bezug genommen, eingetragen am 11.05.2007 bzw. 25.09.2007.

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart Lage GroRe
Zur Kalbacher Héhe
14-34 (gerade Nr.),
145/ zu 1 Kalbach 12 506/6 | Gebaude- und Freifiche| Crmistiane-Vulpius- 4.849 m?
Str. 1, 3, Margarete-
Steiff-Str. 2-14
(gerade Nr.)

Grundstiicksgrofie: 4.849 m?
GrundstiicksgréfRe nach Miteigentumsanteilen (anteilig): 110 m?
Bestandsverzeichnis / Blatt 4298

Art des Eigentums Anteilseigentum (Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch)
Miteigentumsanteile
1 / 56
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick Wirtschaftsart Lage Grole
2/zu1 Kalbach 12 596/4 Gebéaude- und Freiflache s. 0. 16 m?
Grundstiicksgrofe: 16 m?
GrundstiicksgrofRe nach Miteigentumsanteilen (anteilig): 0,3 m?
Bestandsverzeichnis / Blatt 4298
Art des Eigentums Anteilseigentum (Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch)
Miteigentumsanteile
1 / 56
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart Lage GroRe
3/zu Kalbach 12 596/5 Gebaude- und Freiflache s. 0. 3m?
Grundstiicksgrofie: 3m?
GrundstiicksgréfRe nach Miteigentumsanteilen (anteilig): 0,1 m?
GesamtgroBe: 4.868 m?
GesamtgroRe nach Miteigentumsanteilen (anteilig): 110 m?
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SCHRADER & CO

Eigentumswohnung mit 2 TG-Stellplatzen

Aktivvermerk (Herrschvermerk)

Aktiv- / Herrschvermerke sind nicht im Grundbuch eingetragen

2 2.2 Abteilung I / Eigentimer

223

2.3

Abt. | / Eigentiimer

Anonymisiert

Abteilung Il / Lasten und Beschrankungen
Abt. Il (Lasten / Beschrankungen)
Blatt / zur .
fd Nr. Ifd. Nr. Belastung / Art der Eintragung
Grunddienstbarkeit (Recht zur Mitbenutzung der Satellitenantennenanlage einschlief3lich
Leitungs- und Betretungsrecht) fiir die jeweiligen Eigentiimer
1. der Wohnungseigentumsrechte an den Grundstiicken Flur 10, Flurstiicke 272/1, 272/3, 272/6,
272/7,272/9, 272/10, 272/12 und 272/13
3 1 2. der Grundstiicke Flur 10, Flurstlicke 273/1, 273/2, 273/3, 273/4, 274/1, 274/2, 274/3, 274/4,
275/1, 275/2, 275/3, 275/4, 275/5, 275/6, 275/7 und 275/8, der Grundstiicke Flur 12, Flurstiicke
589/1, 589/2, 589/3, 589/4 und 592 (Gemarkung Kalbach Blatt 3687); gem. Bewilligung vom
28.06.2007 (UR-Nr. 538/07 Notar Dr. Manfred Rack, Frankfurt am Main) eingetragen am
07.08.2007.
4 1, 2-3/zu1 |Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
und 5/zu 1 |(Amtsgericht Frankfurt am Main, 843 K 23/25); eingetragen am 14.10.2025.
Blatt / zur
Ifd. Nr. Ifd. Nr. Anmerkungen
Die Eintragungsbewilligungen fur die vorstehenden Eintragungen haben vorgelegen bzw. wurden eingesehen.
3 1 Die vorbenannte Eintragung stellt keinen wesentlichen, feststellbaren Werteinfluss auf die zu
bewertenden Miteigentumsanteile dar und ist somit als wertneutral einzustufen.
Im Rahmen der Wertermittlung wird von einer Léschung der genannten Last nach erfolgter
1, 2-3/zu1 . - ) :
4 Versteigerung ausgegangen. Es wird davon ausgegangen, dass keine wertbeeinflussende
und 5/zu 1| _. " ;
Einschrankung vorliegt.

Teileigentumsgrundbicher

Deckblatt / Aufschrift

Amtsgericht Frankfurt am Main
Grundbuch von Kalbach
Blatt 4369
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SCHRADER & CO

Eigentumswohnung mit 2 TG-Stellplatzen

Bestandsverzeichnis / Blatt 4369

Art des Eigentums Anteilseigentum (Teileigentumsgrundbuch)
Miteigentumsanteile Sondereigentums-Art
verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 70
gekennzeichneten Tiefgaragenstellplatz und beschrankt durch das Sondereigentum der
10 / 10.000 anderen Miteigentumsanteile (Blatter 4244 bis 4382). Wegen Gegenstand und Inhalt des
' Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom 02.06.2006, 29.03./11.04.2007 (UR-Nr.
277/2006, 209+289/2007 Notar Dr. M. Beck, Frankfurt am Main) Bezug genommen,
eingetragen am 11.05.2007 bzw. 25.09.2007.
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick Wirtschaftsart Lage Grole
Zur Kalbacher Hohe
14-34 (gerade Nr.),
143/ zu 1 Kalbach 12 596/6 | Gebéude- und Freifiache| CMMstiane-Vulpius- 4.849 m?
Str. 1, 3, Margarete-
Steiff-Str. 2-14
(gerade Nr.)
GrundstiicksgrofRe: 4.849 m?
GrundstiicksgrofRe nach Miteigentumsanteilen (anteilig): 5m?

2.3.1 Eigentumer

2.32

Abt. | / Eigentiimer

Anonymisiert

Abteilung Il / Lasten und Beschrankungen
Abt. Il (Lasten / Beschrankungen)
Blatt / zur .
Ifd. Nr. Ifd. NI Belastung / Art der Eintragung
Grunddienstbarkeit (Recht zur Mitbenutzung der Satellitenantennenanlage einschlieflich
Leitungs- und Betretungsrecht) fur die jeweiligen Eigentimer
1. der Wohnungseigentumsrechte an den Grundstiicken Flur 10, Flurstiicke 272/1, 272/3,272/6,
272/7, 272/9, 272/10, 272/12 und 272/13
3 1 2. der Grundstiicke Flur 10, Flurstlicke 273/1, 273/2, 273/3, 273/4, 274/1, 274/2, 274/3, 274/4,
275/1, 275/2, 275/3, 275/4, 275/5, 275/6, 275/7 und 275/8, der Grundstiicke Flur 12
Flursticke 589/1, 589/2, 589/3, 589/4 und 592 (Gemarkung Kalbach Blatt 3687); gem.
Bewilligung vom 28.06.2007 (UR-Nr. 538/07 Notar Dr. Manfred Rack, Frankfurt am Main)
eingetragen am 07.08.2007.
4 13/ zu1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
’ (Amtsgericht Frankfurt am Main, 843 K 23/25); eingetragen am 14.10.2025.
Blatt / zur
Ifd. N Ifd. Nr. Anmerkungen
Die Eintragungsbewilligungen der vorstehenden Eintragungen haben tlw. vorgelegen bzw. wurden eingesehen.
3 1 Die vorbenannte Eintragung stellt keinen wesentlichen, feststellbaren Werteinfluss auf die zu
bewertenden Miteigentumsanteile dar und ist somit als wertneutral einzustufen.
Im Rahmen der Wertermittlung wird von einer Léschung der genannten Last nach erfolgter
4 1,3/ zu 1 |Versteigerung ausgegangen. Es wird davon ausgegangen, dass keine wertbeeinflussende
Einschrankung vorliegt.
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Eigentumswohnung mit 2 TG-Stellplatzen

Deckblatt / Aufschrift

Amtsgericht Frankfurt am Main
Grundbuch von Kalbach
Blatt 4370

Bestandsverzeichnis / Blatt 4370

Art des Eigentums

Anteilseigentum (Teileigentumsgrundbuch)

Miteigentumsanteile

Sondereigentums-Art

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Auteilungsplan mit Nr. 71
gekennzeichneten Tiefgaragenstellplatz und beschrankt durch das Sondereigentum der
anderen Miteigentumsanteile (Blatter 4244 bis 4382). Wegen Gegenstand und Inhalt des

10 / 10.000 Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom 02.06.2006, 29.03./11.04.2007 (UR-Nr.
277/2006, 209+289/2007 Notar Dr. M. Beck, Frankfurt am Main) Bezug genommen,
eingetragen am 11.05.2007 bzw. 25.09.2007.
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick Wirtschaftsart Lage Grole
143/ zu 1 Kalbach 12 596/6 Gebaude- und Freiflache s. 0. 4.849 m?
Grundstiicksgrofie: 4.849 m?
GrundstiicksgrofRe nach Miteigentumsanteilen (anteilig): 5m?

Aktivvermerk (Herrschvermerk)

Aktiv- / Herrschvermerke sind nicht im Grundbuch eingetragen

2 3.3 Abteilung I / Eigentimer

2.34

Abt. | / Eigentiimer

Anonymisiert

Abteilung Il / Lasten und Beschrankungen
Abt. Il (Lasten / Beschrankungen)
Blatt / zur .
fd Nr. Ifd. Nr. Belastung / Art der Eintragung
Grunddienstbarkeit (Recht zur Mitbenutzung der Satellitenantennenanlage einschlief3lich
Leitungs- und Betretungsrecht) fiir die jeweiligen Eigentiimer
1. der Wohnungseigentumsrechte an den Grundstiicken Flur 10, Flurstiicke 272/1, 272/3,272/6,
272/7,272/9, 272/10, 272/12 und 272/13
3 1 2. der Grundstiicke Flur 10, Flurstlicke 273/1, 273/2, 273/3, 273/4, 274/1, 274/2, 274/3, 274/4,
275/1, 275/2, 27513, 275/4, 275/5, 275/6, 275/7 und 275/8, der Grundstiicke Flur 12, Flurstiicke
589/1, 589/2, 589/3, 589/4 und 592 (Gemarkung Kalbach Blatt 3687); gem. Bewilligung vom
28.06.2007 (UR-Nr. 538/07 Notar Dr. Manfred Rack, Frankfurt am Main) eingetragen am
07.08.2007.
4 13/ zu1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
’ (Amtsgericht Frankfurt am Main, 843 K 23/25); eingetragen am 14.10.2025.
Blatt / zur
Ifd. N Ifd. Nr. Anmerkungen

Die Eintragungsbewilligungen fir die vorstehenden Eintragungen haben nicht vorgelegen.

Die vorbenannte Eintragung stellt keinen wesentlichen, feststellbaren Werteinfluss auf die zu

3 ! bewertenden Miteigentumsanteile dar und ist somit als wertneutral einzustufen.
Im Rahmen der Wertermittlung wird von einer Léschung der genannten Last nach erfolgter
4 1, 3/ zu 1 |Versteigerung ausgegangen. Es wird davon ausgegangen, dass keine wertbeeinflussende

Einschrankung vorliegt.
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235

2.4
2.41

2.42

Abteilung Il / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in Abteilung Il sind fir den Verkehrswert nicht relevant und bleiben daher in dieser
Wertermittiung unbericksichtigt.

GesamtgrofRe: 4.868 m?

GesamtgroBe nach Miteigentumsanteilen (anteilig) gerundet: 120 m?

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen
Baulasten

Gemal Baulastenauskunft der Stadtverwaltung Frankfurt am Main vom 09.12.2025 besteht
zugunsten der Liegenschaft Gemarkung Kalbach, Bezirk 65 (499), Flur 12, Flurstick 597/6
folgende Eintragung:

Gemal Baulastenverzeichnis (BL-2017-179-2) Band 65, Blatt 276, Seite 4 verpflichten sich die
jeweiligen Eigentumsberechtigten (Gemarkung Kalbach, Bezirk 65, Flur 10, Flurstliick 272/15
(Skylineblick 2-10) und Flur 12, Flurstick 597/7, Christiane-Vulpius-Stralle o. Nr.) die in der
anliegenden Plankopie bemalt und schraffiert dargestellte Flache fir ein Fahrrecht zugunsten
der Grundsticke Gemarkung Kalbach, Flur 12, Flurstiick 596/6 zur Verfigung zu stellen.

Zur Sicherung der Tiefgaragenzufahrt wurde auf dem Nachbargrundstlick ein Fahrrecht bestellt.
Die Tiefgaragenzufahrt verlauft iber den 6ffentlichen Fuweg zwischen Christiane-Vulpius-Stralle
und Promenade.

Eintragungen dieser Art sind bei innerstddtischen Grundsticken Ublich und dienen dem
nachbarschaftlichen Interessensausgleich. Es handelt sich um ein Recht im Rahmen der
Gesamtanlage, das der Herstellung und Sicherung der bestimmungsgeméafen Nutzung aller
beteiligten Grundstiicke dient. Der Eintragung wird kein wertrelevanter Einfluss beigemessen.

Sonstiges

Weitere wertbeeinflussende privat- oder o6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum
Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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2.5
251

2.52

253

254

Grundstiick
Grundstucksform / Topographie
Das Bewertungsgrundstick ist polygonal geschnitten.

Die Gelandeoberflache fallt von Nordwesten nach Sidosten um ca. eine Geschossebene ab. Fur
die Qualitdtt des Grund und Bodens wird ein tragfahiger Untergrund von ortsublicher
Beschaffenheit unterstellt.

ErschlieBungs- / Anliegerbeitrage

Eine ErschlieBungsbeitragsbescheinigung wurde angefordert, liegt  jedoch zur
Gutachtenerstellung noch nicht vor.

Aufgrund des augenscheinlich gegebenen ErschlieBungszustandes (langjahrig bestehende
verkehrsmafRige und technische ErschlieBung) sowie der vorliegenden Informationen ergeben
sich keine Hinweise, dass derzeit weitere ErschlieBungsbeitrdge nach dem BauGB zu entrichten
sind.

Die vorgenannten Aspekte berlcksichtigend, stellt die Bewertung zum Stichtag auf einen
erschlieBungsbeitragsfreien Zustand nach BauGB und KAG ab. Sollten sich abweichende
Erkenntnisse ergeben, ist die Bewertung entsprechend zu Gberprifen.

Bau- und Planungsrecht

GemalR online-Auskunft des Stadtplanungsamtes Frankfurt am Main (planAS) vom 13.01.2026
befindet sich das Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans B803 A2 "Riedberg -
Schdne Aussicht" vom 01.09.2009 (Inkrafttreten).

Bebauungsplan Nr. B803 A2

BauNVO von: 1990

rechtskraftig seit: 01.09.2009

Nutzung: WA Allgemeines Wohngebiet

GRZ: 0,5

Geschossigkeit: Il als H6chstmal}

weitere Festsetzung: Baugrenze, geschlossene Bauweise im Bereich Zur Kalbacher Hohe

Des Weiteren befindet sich das Grundstiick im Bereich folgender rechtsverbindlicher Satzungen:
- Stellplatzsatzung (Zone 1); Bereiche mit einfacher OV-ErschlieBung, Beschrankung auf
70 % des Richtwertes
- Gestaltungssatzung Freiraum und Klima (Freiraumsatzung) und der Vorgartensatzung

der Stadt Frankfurt am Main
Grundstiickskennzahlen

Die Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 19 BauNVO dient der Darstellung des
Verhaltnisses von bebauter Flache zur Grundstiicksflache.

Grundstucksgroie m? 4.849
bebaute Flache m?2 2.105
GRZ vorhanden rd. 0,4
wertrelevante Geschossflache: WGFZ* m?2 6.933
WGFZ vorhanden (6.933 m?/ 4.849 m?) rd. 1,4

* aus BGF-Berechnung, Atelier 5, undatiert
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2.6
261

262

2.7

2.8

Beeintrachtigungen
Altlasten / Standsicherheit

Gemal Altlastenauskunft der Stadtverwaltung Frankfurt am Main vom 12.12.2025 ist das
Bewertungsgrundstliick nicht in der Altflachendatei FIS-AG des Landes Hessen erfasst.
Altablagerungen oder Verflillungen von ehemaligen Gruben sind nicht bekannt.

Im Rahmen der Bewertung wird unterstellt, dass keine schéadlichen Belastungen und
wertbeeinflussenden altlastenrelevanten Einschrankungen vorliegen und es sich um einen
tragfahigen Baugrund handelt.

Immissionen / Emissionen

Vor Ort waren, mit Ausnahme der Ublichen Einwirkungen durch den StralRenverkehr, keine
nachteiligen Auswirkungen erkennbar; vom Objekt ausgehende Emissionen waren ebenfalls nicht
festzustellen. Es wird Freiheit von schadlichen Kontaminationen oder Umwelteinflissen
unterstellt.

Teilungserklarung

Gemal Teilungserklarung (UR-Nr. 277/2006, 209+289/2007) sind fir das Bewertungsobjekt u. a.
folgende Bestimmungen vorhanden:

Gemal § 2 der Aufteilung ist mit jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an
einer in sich abgeschlossenen und gemafl Aufteilungsliste bezeichneten Wohnung
(Wohnungseigentum) sowie das Eigentum an Tiefgaragenstellplatzen (Teileigentum)
verbunden.

Es werden getrennte Abrechnungseinheiten mit eigenen Untereigentimer-
gemeinschaften gebildet fir Haus 1 (auer den Gemeinschaftsraumlichkeiten), Haus 2,
Haus 3, Haus 4 sowie die Tiefgarage. Jede der Abrechnungseinheiten tragt die Kosten
getrennt fUr sich, nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile zueinander.

Verwaltung WEG

Verwalter k. A.
Hausgeld k. A.
Rucklagen k. A.

Protokolle der Wohnungseigentimerversammlungen lagen nicht vor. Beschllsse zu wesentlichen
Instandhaltungs- oder Reparaturmalinahmen sind nicht bekannt. Im Rahmen der Wertermittlung
wird davon ausgegangen, dass keine Sonderumlagen ausstehen oder beschlossen wurden.
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Gebaude und AuBenanlagen

3.

1

Gebaudebeschreibung und -beurteilung

Objektzusammenfassung

Gemall den vorliegenden Unterlagen befindet sich auf dem Bewertungsgrundstiick eine
Wohnanlage mit ca. 55 Wohneinheiten. Die Bebauung besteht aus 3 IV-geschossigen
Mehrfamilienhdusern sowie einem ll-geschossigen Doppelhaus, die auf einer gemeinsamen
Tiefgarage angeordnet sind und einen gemeinschaftlichen Innenbereich umschlieRen. Samtliche
Gebaude sind mit Flachdachern ausgefiihrt, wobei nicht genutzte Dachflachen extensiv begriint
sind. Die Tiefgarage umfasst ca. 83 Stellplatze und ist Uber eine Rampe von der Christiane-
Vulpius-Strae aus erschlossen. Uber die Geb&aude 1 bis 3 sowie Zur Kalbacher Héhe bestehen
weitere Zugange.

¢ gl sndnesumsiy

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um 226/10.000 Miteigentumsanteil an
vorgenanntem Grundstlick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung (4.01), nebst
Kellerraum, Terrasse und Gartenflaiche. Es handelt sich gemaR Unterlagen um eine 5-Zimmer-
Maisonette-Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 139 m? in Haus 4, welches als II-
geschossiges Doppelhaus zuziglich Staffelgeschoss konzipiert ist. Bewertungsgegenstand sind
des Weiteren 2 x 10/10.000 Miteigentumsanteile an o. g. Grundstlick, verbunden mit dem
Sondereigentum an den Tiefgaragenstellplatzen Nr. 70 und Nr. 71.

Die Wohnung wird Uber einen seitlich angeordneten Hauseingang (Haus 4) im Erdgeschoss
erschlossen. Auf dieser Ebene befinden sich It. Planunterlagen ein offener Koch-, Essbereich,
Schlaf- und Gaste- bzw. Arbeitszimmer sowie ein separates Dusch-WC. Es besteht Zugang zu
einem strallenseitig orientierten schmalen Freisitz.

Im Obergeschoss ist das Wohnzimmer Uber einen Luftraum mit dem Erdgeschoss verbunden.
Des Weiteren sind ein Bade- und Schlafzimmer vorhanden.

Im Dachgeschoss befinden sich Abstellraum und der Zugang zur Dachterrasse. Die innerhalb der
Wohnung angeordnete 2-1aufige Treppe mit Podest verbindet alle Wohnebenen.

Das Untergeschoss umfasst neben Tiefgaragen- und Fahrradstellplatzen, separate Kellerabteile,
Hausanschluss- und Technikrdume etc. sowie aufgrund der Hanglage auch Wohnbereiche von
Haus 1 mit Zugang zu den jeweiligen Terrassen.

Die AuRenanlagen sind in Teilbereichen begrint und mit Badumen, Buschwerk, Hecken und
Kiesflachen angelegt. Die Wege und Zufahrten sind tGberwiegend befestigt. Auf dem Grundstlick
befinden sich zudem Sitzmdoglichkeiten und ein Spielplatz.
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3.2
3.2.1

3.22

323

3.2.4

3.3
3.3.1

Eigentumswohnung mit 2 TG-Stellplatzen

Objektdaten
Baujahr / Jahr der Fertigstellung
2009

Baujahr (gem. Unterlagen)

Brutto-Grundflache (BGF) / Brutto-Rauminhalt (BRI)

Der Bauakte wurde eine Berechnung des Brutto-Rauminhalts und der BGF (undatiert) der
Gesamtanlage enthommen und wie folgt zugrunde gelegt:

BRI BGF
Lage gesamt anrechenbar
m? m? m?
UG -DG 32.506 10.718 10.718
Stellplatze (EP)
Art der Stellplatze insgesamt Stlick
EP Tiefgarage 83

Vermietbare Flachen / Stellplatze

Die Wohflache (ca. 125 m? zzgl. Terrassenflache) wurde der Wohnflachenaufstellung vom
10.05.2006, Atelier 5, entnommen. Es wurde kein ortliches Aufmall durchgefiihrt. Die
Flachenberechnung wurde stichprobenartig anhand der Grundrisse gepruft (In der Flache von
139,20 m? ist die Terrasse im EG zu 25 % und die Dachterrasse zu 50 % enthalten). Zudem ist
der Wohnung ein Kellerraum von ca. 5,20 m? im UG zugeordnet.

vermietbare Flachen in m? / Stellplatze in Stlick
Lage
Wohnen gesamt
EG-DG 139,20 139,20
Stellplatze | EP TG
gesamt
St 2 2

Bauordnungsrechtliche und bautechnische Beschreibung
Baubeschreibung

Nachfolgend werden nur die wesentlichen und das Bewertungsobjekt pragenden Bau- und
Ausstattungsmerkmale aufgefiihrt, die bei der Besichtigung erkennbar bzw. den vorliegenden
Unterlagen entnehmbar waren.

Rohbau

Bauweise Massivbauweise

Dachkonstruktionen Flachdach

Dacheindeckung Betondachkonstruktion, Warmedammung, Abdichtung
Fassaden Mauerwerk, Warmedammverbundsystem, Putz
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332

3.33

3.34

Ausbau

Bdden k. A.

Innenwéande k. A.

Decken k. A.

Sanitaranlagen

Tdaren, Tore, Fenster

Fenster Holz bzw. Kunststoff mit Isolierverglasung

Taren Hauseingangstir Haus 4: verglastes Tlrelement

Innentdren: k. A.
Terrassentur: k. A.
Garagentor Sektionaltor elektrisch

Technische Gebaudeausstattung

Heizung / Warmwasser k. A.
Luftung k. A.
Sanitare Installationen k. A.
Elektrische Installationen k. A.
Bes. Betriebseinrichtungen k. A.
Barrierefreiheit Haus 4 ist It. Unterlagen nicht barrierefrei

AuRenanlagen

Zugang und Wege: Uberwiegend Betonpflaster, teilweise
Schotterflachen, Baum- und Strauchbestand,
Sitzgelegenheiten, Spielplatz, Einfriedung durch Mauern.

Besonders zu veranschlagende Bauteile

k. A

Anmerkung: Ein Energieausweis lag zur Wertermittlung nicht vor.

Denkmalschutz

Gemal digitaler Abfrage ("DenkXweb") des Landesamts fir Denkmalpflege Hessen vom
15.01.2026 bestehen fir das Bewertungsgrundstiick keine denkmalschutzrechtlichen Belange.
Umweltvertraglichkeit / Nachhaltigkeit

Umfassende und abschlieRende Untersuchungen des Bewertungsobjektes hinsichtlich
Umweltvertraglichkeit, Warmeschutz und Energiebedarf bzw. Konformitat mit den Anforderungen
der Gebaudeenergiegesetz (GEG) sind nicht Bestandteil des Auftrages und wurden nicht
durchgefiihrt.

Kontaminationen

Untersuchungen beziglich evtl. Kontaminationen etc. wurden nicht durchgefiihrt und sind auch
nicht Bestandteil des Auftrages; Verdachtsmomente hinsichtlich méglicher Belastungen bestehen
nicht.

Es wird die ausschlieBliche Verwendung von zugelassenen, nicht kontaminierten Baustoffen
unterstellt.
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3 3.5 Befall tierischer oder pflanzlicher Schadlinge

Untersuchungen bzgl. eventuellen Befalls gehdren nicht zum Bewertungsauftrag und wurden
auch nicht durchgefihrt; fir die Bewertung wird Freiheit von jeglichen Schadlingen unterstellt.

3 3.6 Baulicher Zustand / Mangel und Bauschaden

Nennenswerte Baumangel, -schaden wurden aufgrund fehlender Zuganglichkeit nicht festgestellt.
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3 Bodenwert

41

4.2

4.3

Grundstiicksmerkmale / Kennzahlen
GrundstlcksgroRe gesamt m? 4.868 (Flurstucke 596/6, 594/4, 596/5)
Richtwert / Vergleichswert

Gemal Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses konnte keine ausreichende Anzahl an
Verkaufsfallen fir unbebaute Grundstiicke in der gegenstandlichen Lage recherchiert werden. Es
wird daher auf den verdéffentlichten Bodenrichtwert zurlickgegriffen.

Von der Geschéftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses wurde zum Stichtag 01.01.2024
der nachfolgend aufgefiuihrte Bodenrichtwert benannt.

Richtwert (ebf) zum 01.01.2024 €/m2 1.500
Bodenrichtwertzone 43300534
WGFZ 1,40
Nutzungsart Wohnbauflache (Mehrfamilienhauser)

Das Bewertungsgrundstiick entspricht hinsichtlich seiner Bebauung, Ausnutzung und Nutzung
weitestgehend den durchschnittlichen Parametern der vorgenannten Richtwertzone. Insofern wird
der entsprechende Bodenrichtwert der Bodenwertermittiung zugrunde gelegt.

Anpassungen
Bei der Ermittlung des Bodenwertes eines Grundstiicks mittels Bodenrichtwerten sind eventuelle
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks zum Bodenrichtwertgrundstiick zu bertcksichtigen.

Die der Ableitung der Bodenrichtwerte zugrunde liegenden Kaufpreise liegen zum Zeitpunkt der
Wertermitttlung etwa 24 Monate zurick. Der Gutachterausschuss bestimmt die Bodenrichtwerte
alle 2 Jahre, zuletzt zum Stichtag 01.01.2024. Im Immobilienmarktbericht 2025 wird fir die
Lageklassifizierung des Bewertungsobjekts (Geschosswohnungsbaugebiete, mittlere Lage) eine
Bodenwertentwicklung von -10 % zum 01.01.2025 verzeichnet. Auf dieser Grundlage ist eine
Anpassung des Bodenrichtwerts um -10 % sachgerecht.

Da das Bewertungsgrundstiick in Bezug auf die wertrelevante Geschossflachenzahl nicht von der
WGFZ der Bodenrichtwertzone abweicht, ist keine weitere Anpassung erforderlich.

zeitliche Anpassung

Bodenrichtwert 1.500 €/m?
angepasster Bodenrichtwert 1.500 €/m? X 09 = 1.350 €/m?2
Zwischenwert 1.350 €/m?

Rundung 0 €/m?2
Bodenwertansatz 1.350 €/m?

Berechnung des Bodenwertes

Bauland (ebf) €/m? Bodenwert
m?2 4.868 a 1.350 € 6.571.800
Bodenwert gesamt € 6.571.800
Rundung -€ 1.800
Bodenwert gesamt € 6.570.000
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4 3 1 Bodenwertanteil des Miteigentums

MEA 226/ 10.000 m? 4.868 € 148.523

MEA 1/56 m? 16 € 386

MEA 1/56 m? 3 1.350 €/m? € 72

MEA 10/10.000 m? 4.868 € 6.572

MEA 10/10.000 m? 4.868 € 6.572

162.125

Rundung € -125

Bodenwertanteil des Miteigentums gerundet € 162.000

Der Bodenwertanteil am vorl. Ertragswert betragt ca. 18 % und ist hinsichtlich der Grélie, Lage

und Nutzung als plausibel einzustufen.
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Ertragswert

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV) kommt insbesondere flir Grundstlicke in
Betracht, bei denen der marktiblich und dauerhaft erzielbare Ertrag von Bedeutung ist. Es wird
insofern fir den vorliegenden Fall zu Plausibilisierungszwecken zur Verkehrswertableitung
herangezogen.

Ertragswertparameter
Marktsituation

Der Wohnungsbau in Deutschland steht zunehmend unter Druck: Hohe Kosten, regulatorische
Hurden und sinkende Genehmigungszahlen bremsen die Bautatigkeit spurbar. In der Folge
verscharft sich der Wohnungsmangel weiter, was den Druck auf die Mietmarkte erhéht und
politische MaRnahmen wie die Mietpreisbremse weiter in den Fokus rickt.

In Deutschland zeigt sich der Immobilieninvestmentmarkt weiterhin zweigeteilt: Der Wohnsektor
bleibt die stabilste und starkste Assetklasse, wahrend der gewerbliche Markt durch fehlende
groRvolumige Transaktionen an Dynamik verliert.

Die Schlussfolgerungen uber die Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt zum Stichtag sind
in Anbetracht der politischen bzw. wirtschaftlichen Entwicklungen mit erhohten Unsicherheiten
behaftet. Risiken aufgrund geopolitischer Spannungen und konjunktureller Ungewissheiten
(Ukraine-Krieg, Inflation, Zinsumfeld, Rohstoff- / Material- / Produktverknappung, Energie- /
Mobilitdtswende etc.) sind zu beachten.

Vermietungsmarktiiberblick Wohnen (Frankfurt am Main)

Mietniveau Mietentwicklung Frankfurt

©
z 1597 €m*  (Q425) ;49 é
A+8,10 % (Q4/24) 16,00 ;
15,00 S
Genehmigungen 14.00 O
Deutschland 13.00
s 216.000 (2024) 1200
A-17% (2023) 1100
10,00
Fertigstellungen 9,00
Deutschland Q4/18  Q4/19  Q4/20 Q4/21  Q4/22  Q4/23 Q424  Q4/25
251.900 (2024) Bestand (€/m?)
A-14% (2023)

Bauaktivitat in Deutschland

IS
3
450.000 8
400.000 g
m
350.000 §
300.000 3
250.000 2
IS
200.000 @
()
150.000 §
100.000 S
50.000

0
15 16 17 18 i) 20 21 22 23 24

m Baufertigstellungen (Stk.) ®Baugenehmigungen (Stk.)
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Bauaktivitat in Frankfurt

i
]
8.000 =
5
7.000 :
S
6.000 <
S
5.000 Ty
-
4.000 S
3.000 9
S
2.000 <]
1.000

0
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

m Baufertigstellungen (Stk.) ®Baugenehmigungen (Stk.)

Angebotsmieten Angebotsmieten (Vergleichsobjekte)

()
Wohnen 20,00 §
@ 16,35 €/m? 19,00 §
[ ]
14,79 - 18,52 €/m? 18,00 . §
17,00 S
N S
16,00 . u <
15,00 O 0O %:j)
14,00 ©
Angebotsmieten 13,00
Tiefgaragen-Stipl. 12.00
55,00 - 90,00 €/Stk. 40 60 80 100 120

B \ergleichsangebote Frankfurt (€/m?)*

* Umkreis 2 km; moderne Wohneinheiten; tiberwiegend vergleichbar

Seit 2023 wird die Bautatigkeit in Deutschland spurbar durch hohe Bau- und Finanzierungskosten
sowie zunehmende Regulierung gebremst. Die Baugenehmigungen sind 2024 das dritte Jahr in
Folge rucklaufig. Laut Ifo-Institut fehlen derzeit rund 600.000 Wohnungen. Bis 2026 wird ein
Riickgang der Neubauten um ca. 35 % gegenuber 2023 erwartet.

Dieser Trend zeigt sich insbesondere in der Entwicklung der Leerstandsquote auf dem deutschen
Wohnungsmarkt, die seit 2008 kontinuierlich von rd. 3,7 % auf 2,5 % im Jahr 2023 gesunken ist.

Aufgrund des Wohnraummangels steigen die Mieten in Frankfurt konstant an. Im angespannten
Wohnungsmarkt werden laut Marktbeobachtern héhere Mietpreise in den Bestandsvertragen in
den kommenden Jahren sichtbar werden.

Zur Dampfung des Mietanstiegs trat am 1. Juni 2015 das Mietrechtsnovellierungsgesetz
(,Mietpreisbremse®) in Kraft. In angespannten Wohnungsmarkten dirfen Mieten innerhalb von 5
Jahren bei Neuvermietung (ausgenommen Neubauten und umfassend modernisierte Objekte)
maximal 10 % Uber der ortslblichen Vergleichsmiete liegen bzw. héchstens der vorherigen Miete
entsprechen. Die Regelung gilt fir viele GroRstadte, ihr Umland und einige Universitatsstadte.

Vor dem Hintergrund des anhaltenden Wohnungsmangels und der weiter steigenden Mieten in
angespannten Wohnungsmarkten wird auf politischer Ebene weiterhin Uber zusatzliche
mietrechtliche Eingriffe diskutiert. Vor diesem Hintergrund sind die zuldssigen Miethdhen und
Mieterhohungsmaglichkeiten nicht auszuschlief3en.
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Frankfurt gilt aktuell als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt, sodass die im Rahmen der
.Mietpreisbremse® gemall § 556d BGB geltende Begrenzung der Wohnungsmiete bei
Neuvermietung auf maximal 10 % uUber der ortsublichen Vergleichsmiete Anwendung findet. Bei
Mieterh6hungen an die ortsubliche Vergleichsmiete nach § 558 BGB ist zudem eine

Kappungsgrenze von 15 % innerhalb von 3 Jahren zu beachten.

Vorliegende aktuelle Marktberichte zeigen folgende Merkmale fiir Wohnflachen auf:

EIE
Resear-
cher

Stand
Vorj.

Lage / Qualitat

T

Durchschnittsmiete Oberes Mietsegment
€/m? p. Monat €/m? p. Monat

I T

empirica Bestand, FRA Q4/24 Q4/25 14,78 15,97 ?
Bestand, 15,20 16,15
Frankfurt
BNP Q2/24 Q2/25
Bestand,
. 15,95 16,50 ? 19,40 20,45 7
Riedberg
einfache Lage 9,00-16,00 10,00 - 15,50 L]
Colliers .
(Frankfurt) mittlere Lage 2024 2025 12,00-19,00 13,50 -21,00 7
gute Lage 16,00 - 26,00 17,00 - 25,00 ]
Bestand, Frankfurt 16,26 16,84 ?
E&V H2/24 H1/25
Bestand,
Reibe 16,30 16,53 7
m!ttlere Aussta. 15,80 16,30 2
mittlere Lage
valp- mittlere Aussta. 15,80 16,30 2
gute Lage
Research 08/23 11/24
(Frankfurt) gute Aussta. 16,90 17,40 2
mittlere Lage
gute Aussta. 20,60 21,30 2
gute Lage
IHK Ridber:
Wohnungs- 9 . 2024 /2025 11,00-17,50 11,00 - 18,00 7
Wohnungsmieten
marktber.
ImmoConc .
o) Bl Kalbach-Riedberg 2024 12,79 13,61 ?
Bestand,
einf. Wohnwert U Y 2
IVD Bestand
’ 2024 2025
(Frankfurt) mittl. Wohnwert e e 2
Bestand,
guter Wohnwert 11250 1130 =
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Investmentmarktiiberblick Deutschland / Frankfurt

Investmentvolumen Transaktionsvolumen

Q
s 175Md. € (Q1-3125) &
A-230% (Q1-3/24) 3
70 S
S
60
Investmentvolumen 50
Frankfurt 40
s 551 Mio. € (Q1-3/25)
30
A -56 % (Q1-3/24)
20
10
MFH-Umsatz Frankf.
z 799 Mio. € (2024) 0 16 17 18 19 20 21 22 23 24 Q1-3/25
A +60 % (2023) m Transaktionsvolumen DE gewerblich (Mrd. €) ®Wohntransaktionsvolumen DE (Mrd. €)

Liegenschaftszinssatz Grundstiicksmarkt Frankfurt

i
o S
z 3,30 % (2024) 1.800 4,00 % g
A +10 BP (2023) 1.600 i
: (7]
1.400 3,20 % ‘§
Nettoanfangsrendite 1.200 2
. 0,

MFH mit Gewerbe 1.000 2,40 % S
z 3,50 % (2024) 800 e
A+20BP (2023) 600 S
400 080% <
’ [)
200 8

0 0,00 %

18 19 20 21 22 23 24
mmmm Geldumsatz MFH (Mio. €) —— LSZ Mietwohnhausgrundstiicke (gehobene Lage)

Auf dem Frankfurter Investmentmarkt wurde auch im 3. Quartal 2025 ein weiterhin niedriges
Transaktionsvolumen verzeichnet. Zwar zeigte sich das Quartal mit rd. 315 Mio. € im Vergleich zu
den Vorquartalen (Q1: rd. 162 Mio. €; Q2: rd. 75 Mio. €) als das bislang stérkste des laufenden
Jahres, das Gesamtvolumen bleibt jedoch auf einem historisch niedrigen Niveau und liegt
weiterhin unter den bereits schwachen Jahren 2023 und 2024.

Auf dem Frankfurter Grundstiicksmarkt wurde im Jahr 2024 ein Geldumsatz von rd. 4,0 Mrd. €
erzielt, was einem deutlichen Anstieg gegenuber dem Vorjahr (2023: rd. 3,3 Mrd. €) entspricht.
Das Ergebnis von 2022 mit rd. 5,1 Mrd. € wurde jedoch deutlich verfehlt. Die Zahl der Kauffélle
stieg auf 4.889 (2023: 3.965). Der durchschnittliche Kaufpreis fir Eigentumswohnungen im Bezirk
Riedberg fiir Baujahre ab 1991 (ohne Neubauten) lag bei rd. 6.060 €/m? (2023: rd. 5.960 €/m?).

Laut Immobilienmarktbericht wurden im Jahr 2024 fir Wohnungen (Erstverkdufe aus
Umwandlung) fiir Baujahre ab 1991 (ohne Neubau) ein @ Kaufpreis von 6.990 €/m? in einer
Spanne von 4.330 bis 10.160 €/m? bei einer @ Wohnflache von 62 m? erzielt (Kauffalle: 6). Im
Weiterverkauf lag der @ Kaufpreis bei 6.170 €/m? (Baujahre ab 1991) bei 411 Kauffallen.

Der Immobilienmarktbericht verzeichnet Ertragsfaktoren fur Wohnungseigentum in mittleren
Lagen fiir Baujahre ab 1991 (ohne Neubau) in 2024 von & 44,2 (Mittelwert) bei einem bereinigten
Kaufpreis pro m? Wohn-/Nutzflache i. H. v. 6.359 €/m? (& Wohn-/Nutzflache: 82 m?, @ RND 58
Jahre, @ Jahresreinertrag 9.943 €).

ImmoConcept GmbH verdffentlicht fir Kalbach-Riedberg im Jahr 2024 einen durchschnittlichen
Kaufpreis in Hohe von 6.813 €/m? (Neubau und Bestand).
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1.2

Vorliegende aktuelle Marktberichte zeigen folgende Renditen fiir Wohnimmobilien auf:

Renditen / Faktoren
e Lage / Qualitat Stan‘d Stand Ain BP Anmerkung
Researcher Vorj. | aktuell | vorjahr m
-10

Frankfurt, 4,50 4,40 N Bruttoanfangsrendite
) Bestand, mittel 22,00 22,50 2 Kaufpreisfaktor
Lubke Kelber Q4/24 Q2/25
Frankfurt, 4,20 4,20 +0 = Bruttoanfangsrendite
Bestand, gut 24,00 24,00 > Kaufpreisfaktor
BNP Frankfurt (Neubau) Q2/24 Q2/25 3,65 3,50 -15 N Nettospitzenrendite
Top-7-Stadte, Spitze 3,61 3,51 -10 N
JLL isfrei 4 Q3/24 Q3/25 Nettospitzenrendite
krglsfrele Stadte, 41 49 +80 2 P
Spitze
AEhtlis 20,0-24,0  20,0-24,0 > Kaufpreisfaktor
mittlere Lage
E&V = 2024 2025
Frankfurt, 24,0-28,0  24,0-28,0 3 Kaufpreisfaktor
gute Lage

Wohnungseigentum,

GMB Frankfurt mitllersiage

2023 2024 1,6 1,7 +10 2 Nettoanfangsrendite

(Quellen: BNP Paribas Real Estate, CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield, empirica, Engel & Volkers (E&V),
Immobilienverband Deutschland (IVD), Gutachterausschuss der Stadt Frankfurt am Main, ImmoScout24, JLL, Libke Kelber,
Statistisches Bundesamt, Statistisches Landesamt Hessen, ImmoConcept GmbH Wohnungsmarktbericht 2024, Stadt Frankfurt
am Main, IHK Wohnungsmarktbericht 2024-2025, vdpResearch, eigene Recherchen)

Vermietungssituation

Der Sachverstdndigen liegen keine Informationen zu Miet-, Pacht- und sonstigen
Nutzungsverhaltnissen vor.

5.1.3 Vertraglicher Jahresrohertrag

Ein Zutritt zu der Bewertungsgegenstandlichen Wohnung wurde nicht gewahrt. Es wird davon
ausgegangen, dass sich das Wertermittlungsobjekt zum Zeitpunkt der Wertermittlung in nicht
vermietetem Zustand befindet.
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5.1.4 Marktublicher Jahresrohertrag

5

1.5

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung aus
dem Grundstiick marktiblich erzielbaren Einnahmen.

Die  marktiblich  erzielbaren Mieten werden analog zur Vorgehensweise des
Gutachterausschusses Frankfurt bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes ermittelt, der zur
Ermittlung der marktiblichen Wohnungsmiete den qualifizierten Mietspiegel der Stadt Frankfurt
am Main verwendet.

Der Mietspiegel 2024 der Stadt Frankfurt am Main weist fur Eigentumswohnungen der
Baujahresklasse 2002 bis 2009 mit einer WohnungsgréRe von 139 m? eine Basismiete von 9,44
€/m? p. M. aus. Unter Berlcksichtigung von Zu- und Abschlagen ergibt sich fir das
Wertermittlungsobjekt in mittlerer Lage, sowie gem. Planunterlagen, mit Bad, WC, kleinem
Freisitz und Terrasse (DG) ergibt sich eine Miete i. H. v. rd. 12,00 €/m? p. M.

Hinweis: Da eine Innenbesichtigung nicht stattgefunden hat und demnach keine Kenntnis
hinsichtlich der genauen Ausstattung der Wohnung vorliegt, kann die ortstibliche Vergleichsmiete
gemal Mietspiegel nicht ermittelt werden.

Im IHK Wohnungsmarktbericht 2024/2025 der Frankfurter Immobilienbérse werden
Monatsmieten in Riedberg von 11,00 bis 18,00 €/m? (Schwerpunkt: 14,00 €/m?) ausgewiesen.

Laut Wohnungsmarktbericht Frankfurt am Main 2024 der ImmoConcept GmbH werden in
Kalbach-Riedberg Mieten im Bestand i. H. v. 13,41 €/m? p. M. und fir Neubauten (mittleres
Preissegment) i. H. v. 19,47 €/m? p. M. verzeichnet.

Unter Berucksichtigung der vorangegangenen Marktrecherche sowie der Lage- und
Objekteigenschaften wird fur die Maisonette-Wohnung eine monatliche Miete von 15,00 €/m? als
marktublich erzielbar erachtet und der Berechnung zugrunde gelegt.

Fir die Tiefgaragenstellplatze wird unter Berucksichtigung der Lage- und Objekteigenschaften
eine Miete i. H. v. 60,00 €/Stk. p. M. als marktgerecht angenommen.

Nettokaltmiete pro Monat Nettokaltmiete pro Jahr
Nutzungsart m?/St
€ p. m?St € gesamt € p. m?%St € gesamt
Wohnen 139,20 15,00 2.088,00 180,00 25.056,00
EP Tiefgarage 2,00 60,00 120,00 720,00 1.440,00
Marktiblicher 2.208,00 26.496,00
Jahresrohertrag gesamt

Liegenschaftszinssatz

Fur die Ableitung eines angemessenen Liegenschaftszinssatzes sind sowohl allgemeine
Markteinflisse als auch objektspezifische Gegebenheiten zu beriicksichtigen. Des Weiteren wird
der Liegenschaftszinssatz maligeblich durch Mietwachstumserwartungen und durch das
individuelle Objektrisiko bestimmt.

Der Gutachterausschuss Frankfurt am Main weist Liegenschaftszinssatze in mittlerer Lage in
Hoéhe von @ 0,8 % in einer Spanne von -0,4 bis 2,2 % fir Wohnungseigentum aus
(Standardabweichung 0,5). Die Ermittlung basiert auf dem Datenmaterial des Geschéftsjahres
2024 mit folgenden Merkmalen: 211 Kauffalle; @ Kaufpreis: 6.568 €/m?>-WF, & Wohn-/
Nutzflache: 82 m?, @ RND: 59 Jahre, @ Jahresreinertrag: 9.735 €.
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Das Bewertungsobjekt ist flr die vorliegende Nutzung mutmaRlich gut geeignet. Die Wohnung
weist eine nachgefragte WohnungsgroRe fur Familien auf und verfigt zudem Uber eine
Dachterrasse. Allerdings ist die Wohnung nicht barrierefrei. Ein weiteres Risiko besteht darin,
dass die Wohnung nicht besichtigt werden konnte und somit Ausstattung und Zustand nicht
bekannt sind.

Dies beriicksichtigend, wird fir das Objekt ein der Lage- und Objektmerkmale objektspezifisch
angepasster Liegenschaftszinssatz von 1,50 %, abgeleitet aus dem Marktgeschehen fir
vergleichbare Objekte, angesetzt.

Bezogen auf den Ertragswert (nach allg. Marktanpassung) und den marktiblichen
Jahresrohertrag (ggf. inkl. Leerstandsertrdgen) entspricht dies dem 31,33-fachen, einer Brutto-
Rendite von rd. 3,2 %, einer Nettoanfangsrendite von rd. 2,6 % (bei ANK von 10,0 % und n. uml.
BWK von 11,0 %) sowie 5.764 €/m? Wohn-/Nutzfliche bzw. rd. 5.970 €/m? Wohnflache. Damit
liegen die Renditen und der Kapitalwert in einem plausiblen Verhaltnis zu bekannten
Vergleichskennziffern.

Bewirtschaftungskosten pro Jahr

Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige
Nutzung entstehenden regelmafRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenubernahmen gedeckt sind.

Die Bewirtschaftungskosten wurden analog zur Vorgehensweise des Gutachterausschusses bei
der Ableitung der Liegenschaftszinssatze ermittelt. Die Hohe der Bewirtschaftungskosten ergibt
sich aus Anlage 3, Nummer lll der ImmoWertV. Den dort verdffentlichten Basiswerten fir
Verwaltungs- und Instandhaltungskosten liegt der Verbraucherpreisindex (VPI) des Statistischen
Bundesamtes (Index Oktober 2001: 77,1 - Basisjahr 2020 = 100) zugrunde. Diese Werte werden
jahrlich an den VPI fir den Monat Oktober des vorherigen Kalenderjahres (Oktober 2024)
angepasst. Fur das Jahr 2025 (Index Oktober 2024: 120,2 - Basisjahr 2020 = 100) ergeben sich
jahrliche Verwaltungskosten i. H. v. 275 €ETW x 120,2 / 77,1 = rd. 429 €/ETW und
Instandhaltungskosten i. H. v. 9,00 €/m? x 120,2 / 77,1 = 14,03 €/m? p.a. bzw. 68 €/Stp x 120,2 /
77,1 =106 €/m? p.a.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten bezliglich der zur Verwaltung des
Grundstlcks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen. Zudem wird der Gegenwert der von
Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit erfasst.

Im vorliegenden Fall wird ein beim Grundstlckseigentimer  verbleibender
Verwaltungskostenanteil i. H. v. 429 € pro Wohneinheit und 47 € pro Stellplatz angenommen.

Wohneinheit €/St 429,00
EP Tiefgarage €/St 47,00

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemalen
Bewirtschaftung infolge Abnutzung/ Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde
gelegten  Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer  wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet werden mussen.

Fir das Bewertungsobjekt werden jahrliche Instandhaltungskosten mit 14,00 €/m? Wohnflache
und 106 € pro Stellplatz angesetzt
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Wohnflache €/m? 14,00
EP Tiefgarage €/St 106,00

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird im Hinblick auf die wohnwirtschaftliche Nutzung sowie der Lage und
des Mietniveaus mit einem durchschnittlichen Ansatz wie folgt angenommen:

pauschal % 2,00

Betriebskosten (nicht umlagefahiq)

Analog zum Modell des Gutachterausschusses wird ein Ansatz fur Betriebskosten i. H. v. 0,5 %
des Jahresrohertrages berlcksichtigt. Es gibt potenzielle Risiken im Zusammenhang mit der
Umlagefahigkeit der CO2-Abgabe, die gegenwartig nicht quantifiziert werden kénnen. Dies wird
zunachst im Objekitrisiko erfasst.

pauschal % 0,50

Hinweis: Die Hohe des monatlichen Hausgelds fir die Bewertungseinheit sowie die seitens der
WEG angesammelte Instandhaltungsrucklage ist zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

WEG-Beschliisse zu wesentlichen Instandhaltungs-, Reparaturmafinahmen sind nicht bekannt.
Gesamt- und Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Analog zur Vorgehensweise des Gutachterausschusses bei Wohngebduden wurde in Anlehnung
an das Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes eine Gesamtnutzungsdauer von 70
Jahren in Ansatz gebracht.

Restnutzungsdauer
Bei gebaudetypischer Nutzung ergibt sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der tblichen
Gesamtnutzungsdauer abziiglich Gebaudealter.

Das Bewertungsobjekt wurde ca. 2009 errichtet und weist zum Stichtag ein Alter von ca. 16
Jahren auf. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ergibt sich somit eine
Restnutzungsdauer von rd. 54 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§8 ImmoWertV). Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (BoG's) sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder
Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Die besonderen objektspezifische Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktubliche Zu- oder Abschléage bertcksichtigt.
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Sonstige Wertminderungen: Sicherheitsabschlag, aufgrund fehlender Besichtigungsmoglichkeit

Da die bewertungsgegenstandliche Eigentumswohnung im Rahmen des Ortstermins nicht
zuganglich war, konnten lediglich die Aufienbereichsflachen besichtigt werden. Hinsichtlich der
Innenausstattung des Wertermittlungsobjekts liegen keine Angaben vor. Um der Unsicherheit
hinsichtlich des tatsachlichen baulichen Zustands der Ausstattung und Instandhaltungszustands
Rechnung zu tragen, bertcksichtigt die Sachverstandige einen Sicherheitsabschlag in Héhe von
pauschal 10 % des vorlaufigen Ertragswertes. Dieser Abschlag bemisst sich unter anderem an
einem mdglichen Grad von Beeintrachtigungen des Ausbaus sowie von Baumangeln/-schaden,
ist grob Uberschlagig und erhebt keinen Anspruch auf Detailgenauigkeit. Eine Haftung der
Sachverstandigen hinsichtlich der Hohe des Abschlags wird ausdrticklich ausgeschlossen.

Berechnung des Ertragswertes

Der Ertragswert fir das zu bewertende Objekt wird auf der Basis des aktuellen und marktiblich
erzielbaren Jahresrohertrages unter Bericksichtigung der dem Objekt angemessenen
Bewirtschaftungskosten sowie des der Lage und dem Marktgeschehen entsprechenden
Liegenschaftszinssatzes und insbesondere des Kapitalwertes, Barwertfaktors sowie der Brutto-
Rendite ermittelt.
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Marktiiblicher Jahresrohertrag (aus 5.1.4)

5 2 2 Bewirtschaftungskosten pro Jahr (Ansatze aus 5.1.6)

523
524

525

526

Verwaltungskosten

Wohneinheit

St 1,00 a € 429,00 € 429
EP Tiefgarage

St 2 a€ 47,00 € 94
Verwaltungskosten gesamt € 523
(entspricht 1,97 % des Jahresrohertrages)
Instandhaltungskosten

Wohnflache

m? 139,20 a € 14,00 € 1.949
EP Tiefgarage

St 2,00 a € 106,00 € 212
Instandhaltungskosten gesamt € 2.161

(entspricht 8,16 % des Jahresrohertrages)
Mietausfallwagnis

% 2,00 von€ 26.496
Betriebskosten (nicht umlagefahig)

% 0,50 von€ 26.496
Bewirtschaftungskosten pro Jahr gesamt

(entspricht 12,63 % des Jahresrohertrages)

Jahresreinertrag

Bodenwertverzinsungsbetrag (Bodenwertanteil des Miteigentums aus 4.3.1)

% 1,50 von€ 162.000

Reinertrag der baulichen Anlagen

Restnutzungsdauer J. 54
Liegenschaftszinssatz % 1,50
Barwertfaktor 36,83
Zwischensumme

Rundung

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

€ 26.496
523
2.161
530
132

3.346 - € 3.346

€ 23.150

-€ 2.430

€ 20.720

€ 763.118

-€ 3.118

€ 760.000
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Ertragswert

Bodenwertanteil des Miteigentums (aus 4.3.1) € 162.000
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen (aus 5.2.6) € 760.000
vorlaufiger Ertragswert aus marktublichen Ertragen € 922.000
bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale: Sicherheitsabschlag 10% € -92.200
Rundung 200
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag € 830.000

Die Allgemeine Marktanpassung erfolgt durch den Ansatz von marktiblichen Mieten und
Bewirtschaftungskosten sowie Uber die Wahl des angemessenen Liegenschaftszinssatzes unter

Berucksichtigung der eingeschatzten Restnutzungsdauer.
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[ Vergleichswert

6.1 Vergleichswertparameter

Zur Ermittlung eines marktkonformen Vergleichswertes sind gemaf § 25 ImmoWertV Kaufpreise
solcher Grundsticke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden
sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

6 1.1 Auswertung der Kaufpreissammlung

Beim Gutachterausschuss fir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main wurde eine Auskunft aus
der Kaufpreissammlung fur Vergleichsobjekte mit folgenden Kriterien eingeholt: Objektart:
Maisonette-Wohnung, Wohnungs- bzw. Teileigentum, Baujahr: 2005-2015, Wohnflache: ca.
120-150 m?, Gemarkung: Kalbach, Teilmarkt: Weiterverkauf, Zeitraum der Kauffalle: 2024—2025.
Vom Gutachterausschuss wurden fir den Zeitraum zwischen Januar 2024 und Juli 2025
insgesamt 10 Transaktionen von Eigentumswohnungen bzw. Maisonette-Wohnungen (Erst- und
Weiterverkauf) in der Umgebung des Bewertungsobjekts zur Verfligung gestellt, die alle zur
Gesamtauswertung herangezogen wurden.

Priifung auf Ubereinstimmung der Kauffélle mit dem Bewertungsobjekt

Objektart / Lage / Baujahr

Die Selektionskriterien wurden so gewahlt, dass Kauffélle von Wohnungseigentum, insbesondere
Maisonette-Wohnungen in der Umgebung berlicksichtigt wurden. Die Sachverstandige hat die
Kauffalle auf Vergleichbarkeit u. a. in Bezug auf Datum des Kauffalls, Lage, Baujahr,
WohnflachengréRe und Anzahl der Wohnungen mit dem Bewertungsobjekt Gberpriift.

Die Kauffalle sind seitens des Gutachterausschusses um den Wert Garage/ Carport/ Stellplatz
bereinigt.

Die Kaufpreise fir die ausgewerteten Objekte werden anhand des im vdp-Index (Basisjahr
2010=100) fir Eigentumswohnungen ausgewiesenen Preisindex (Q3 2025) indexiert.

Gesamtauswertung (nach Indexierung)

Fir die Gesamtauswertung wurden alle zur Verfligung gestellten Vergleichskaufpreise
herangezogen. Die Spanne der indexierten Kaufpreise liegt von 4.368 €/m? bis 6.888 €/m2.

Kauffall Nr. 1 und 7 wurden aufgrund mangelnder Vergleichbarkeit (Lage, Art, Beschaffenheit)
von der Vergleichswertberechnung ausgeschlossen. Kauffall Nr. 6 weist ein deutlich
abweichendes Baujahr (1997) auf und wird ebenfalls nicht beriicksichtigt.

Die Spanne der ausgewahlten Kaufpreise (7

Kauffélle) liegt zwischen 4.828 und 6.888 8,000 M

€/m2. Der Median liegt bei rd. 6.103 €/m?2 7 000

und das arithmetische Mittel bei rd. 5.857 ' i _
€/m2. Die Standardabweichung liegt bei rd. 6.000 -—®

750 €/m?, der Variationskoeffizient betragt 5.000 m * -

0,128 (750 €/m?/5.857 €/m?). Dahingehend 4,000 . . . . .
ist die Datenqualitdt der Stichprobe als ,gut 70 90 110 130 150 170,
bis ordentlich® zu beurteilen. ® Vergleichskaufpreise (gesamt) "

Die durchschnittliche Wohnflache der Kauffalle (Gesamtauswahl) ist mit 119 m? geringer als die
Wohnflache des Bewertungsobjekts (rd. 139 m?).
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Zur differenzierten Auswertung der Vergleichskaufpreise wird daher eine Unterteilung anhand
wesentlicher Objektmerkmale vorgenommen. Die Gruppenbildung erfolgt dabei in Objekte mit
vergleichbarem Baujahr (2004—2014).

Stichprobe 1 / Kauffalle mit vergleichbarem Baujahr (2004—2014) / 4 Kauffalle

Die in der Stichprobe bericksichtigten Kauffalle liegen mit 5.161 bis 6.888 €/m? im mittleren bis
oberen Bereich der Gesamtauswertung. Das arithmetische Mittel liegt bei rd. 5.930 €/m? und der
Median betragt rd. 5.830€/m2. Die Standardabweichung liegt bei rd. 814 €/m? der
Variationskoeffizient betragt 0,137. Dahingehend ist die Datenqualitat der Stichprobe als ,gut bis
ordentlich® zu beurteilen.

W rdigung der Ergebnisse

Die Auswertung der Stichprobe zeigt ein hdheres Preisniveau von Objekten im Stadtteil Riedberg.
Die Kauffélle im bewertungsgegenstandlichen Teilmarkt weisen Kaufpreise von 6.311 und 6.888
€/m? auf. Zudem verfligen die Wohnungen Uber Wohnflachen von >125 m2.

Die Ableitung des Vergleichspreises erfolgt auf Basis der ausgewerteten Stichprobe mit
vergleichbarem Baujahr und Kauffallen innerhalb des bewertungsgegenstandlichen Teilmarkts.
Der arithmetische Mittelwert liegt bei 5.930 €/m?, das flachengewichtete Mittel bei rd. 6.060 €/m>.

Zusatzlich wurde der Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses eingesehen.
Demnach wurden 2024 in Kalbach / Riedberg u. a. 30 Eigentumswohnungen der Baualtersklasse
ab 1991 ohne Neubauten verauRert. Den Mittelwert der erzielten Preise hat der
Gutachterausschuss mit 6.060 €/m? Wohnflache angegeben. Fir das Jahr 2023 wurden 5.960
€/m? Wohnflache als mittlerer Preis bei 44 Transaktionen gemeldet. Es wurden jedoch keine
Sondertypen, Wohnungsgrofien etc. berticksichtigt.

Die IHK gibt in ihrem Wohnungsmarktbericht 2024 / 2025 fir Eigentumswohnungen in Riedberg
Preise i. H. v. 4.200 €/m? bis 8.200 €/m? Wohnflache an, bei einem Schwerpunkt von 5.900 €/m>2.

Durch die gegebene Vergleichbarkeit hinsichtlich Lage, Objektart, Baujahresklasse und
Wohnflache kann der Vergleichswert auf Basis der 0. g. Daten abgeleitet werden.

Eine Ubersicht tiber die ausgewerteten Vergleichsobjekte ist dem Gutachten als Anlage beigefligt
(s. Anlagen).
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6.2

Vergleichswert

Eigentumswohnung Nr. 4.01

Vorgenannte Aspekte beriicksichtigend, wird fir die bewertungsgegenstandliche Wohneinheit
aufgrund von Lage, Art und Beschaffenheit (Maisonette-Wohnung) nebst Kellerraum und
Terrasse ein leicht oberhalb des arithmetischen Mittels der Vergleichspreise liegender
Vergleichswert in Héhe von rd. 6.200 €/m? als sachgerecht erachtet.

Vergleichswertansatz 6.200 €/m?

Wohnung Nr. 4.01 139,20 m* X 6.200 €/m? = € 863.040

vorlaufiger Vergleichswert Eigentumswohnung (WE Nr. 4.01) € 863.040

Sicherheitsabschlag (10 %) aus 3.4.7 € 86.304
€ 776.736

Rundung € 3.264

Vergleichswert zum Wertermittlungsstichtag € 780.000

Tiefgaragenstellplatze

Fur Tiefgaragenplatze und Garagen wird im Grundstiicksmarktbericht der Stadt Frankfurt 2025
basierend auf 298 getétigten Kauffallen im Stadtgebiet insgesamt fiur das Jahr 2024 ein Mittelwert
i. H. v. 27.900 € verzeichnet.

In vorliegender Kaufpreissammlung weist der Gutachterausschuss Kaufpreise fir Garagen,
Carport / Stellplatze von 10.000 bis 18.000 € pro Stk. mit einem Mittelwert von rd. 15.000 €/Stk.
aus.

Aufgrund der Lage und Objekteigenschaften wird fir die Tiefgaragenstellplatze ein Vergleichswert
i. H. v. 22500 €/Stk. angenommen. Der Vergleichswert der bewertungsgegenstandlichen
Tiefgaragenstellplatze Nr. 70 und Nr. 71 ermittelt sich wie folgt:

TG-Stellplatz Nr. 70 1,00 Stk. x 22.500 €/Stk. = € 22.500
vorlaufiger Vergleichswert € 22.500
Sicherheitsabschlag (10 %) aus 3.4.7 € 2.250

€ 20.250
Rundung € 250
Vergleichswert TG-Stellplatz Nr. 70 zum Wertermittlungsstichtag € 20.000
TG-Stellplatz Nr. 71 1,00 Stk. x 22.500 €/Stk. = € 22.500
vorlaufiger Vergleichswert € 22.500
Sicherheitsabschlag (10 %) aus 3.4.7 € 2.250

€ 20.250
Rundung € 250
Vergleichswert TG-Stellplatz Nr. 71 zum Wertermittlungsstichtag € 20.000
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Zusammenfassende Beurteilung

Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung stellt der § 194 Baugesetzbuch (BauGB) dar. Demnach
wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Das Ertragswertverfahren dient im Rahmen vorliegender Wertermittlung
Plausibilisierungszwecken. Der ermittelte Ertragswert liegt bei rd. 830.000 € und entspricht somit
dem abgeleiteten Vergleichswert der Wohnung und den 2 Tiefgaragenstellplatzen. Die
Vergleichskennziffer wird seitens der Sachverstandigen als plausibel erachtet.

Im Hinblick auf die Art und Nutzung des Bewertungsobjekts, den Gepflogenheiten des Marktes
sowie vor dem Hintergrund der vorliegenden Daten ist das Vergleichswertverfahren als das
bestgeeignete Verfahren zu beurteilen. Der Verkehrswert (Marktwert) wird aus dem
Vergleichswert abgeleitet.

Gemall Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienbdrse, Ausgabe 2024/25 liegen die
Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in Riedberg in einer Spanne von 4.200 €/m? bis 8.200 €/m?
mit einem Schwerpunkt i. H. v. 5.900 €/m?2.

Der ermittelte Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 4.01 in Héhe von 780.000 € bzw. rd.
5.600 €/m2-Wohnflache liegt innerhalb der Spanne der recherchierten durchschnittlichen Kauf-
und Vergleichspreise fur Eigentumswohnungen. Der aus dem Ertragswert resultierende
Ertragsfaktor in Hohe von 31,33 liegt ebenfalls in Hohe der fir Eigentumswohnungen
verodffentlichten Spanne (21,6—73,1). Unter Beruicksichtigung der Lage- und Objekteigenschaften
ist dies plausibel und bestatigt den ermittelten Verkehrswert.

Der dem Verkehrswert von 780.000 € zu Grunde liegende Kapitalwert i. H. v. rd. 5.600 €/m?
(Wohnflache) ist unter Berlicksichtigung der Marktsituation, des Baujahrs sowie der Lage- und
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale aus Sicht der Sachverstandigen als marktublich und
angemessen zu beurteilen.
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Bl Verkehrswert
Der Verkehrswert des mit einer Eigentumswohnung (Nr. 4.01) nebst den Tiefgaragenstellplatzen
Nr. 70 und Nr. 71 bebauten Grundstticks

Zur Kalbacher Hohe 2-34 (gerade Nrn.); Christiane-Vulpius-Str. 1, 3, Margarete-Steiff-Str. 2-14
(gerade Nrn.) in 60438 Frankfurt am Main

wird auf Basis des Vergleichswertes zum Wertermittlungsstichtag 19. Dezember 2025 wie folgt
festgestellt:

Verkehrswert ETW Nr. 4.01 - Blatt 4298 € 780.000

(i. W.: siebenhundertachtzigtausend EUR)

Verkehrswert TG-Stellplatz Nr. 70 - Blatt 4369 € 20.000

(i. W.: zwanzigtausend EUR)

Verkehrswert TG-Stellplatz Nr. 71 - Blatt 4370 € 20.000

(i. W.: zwanzigtausend EUR)
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EJl statistische Vergleichsdaten

GrundstlicksgroRe gesamt m? 4.868
Wohnflache ETW Nr. 4.01 m? 139
Wohn-/ Nutzflache ETW Nr. 4.01 m? 144
Stellplatze gesamt St 83
Stellplatze Bewertungsgegenstand m? 2
Baujahr ca. 2009
Gesamtnutzungsdauer angenommen J. 70
Restnutzungsdauer J. 54
Marktiblicher Jahresrohertrag € 26.496
Verwaltungskosten % 1,97

Instandhaltungskosten % 8,16

Mietausfallwagnis % 2,00

Betriebskosten (nicht umlagefahig) % 0,50

Bewirtschaftungskosten gesamt % 12,63 € 3.346
Jahresreinertrag € 23.150
Bodenwertanteil des Miteigentums € 162.000
vorlaufiger Ertragswert aus marktiblichen Ertragen € 922.000
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: Risikoabschlag € -92.200
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag € 830.000
Ertragswert / Jahresrohertrag

Faktor marktublich 31,33
Bruttorendite (marktiblicher JRoE) % 3,19
Nettorendite (marktublicher JRoE) % 2,58
(bei 10,0 % Anschaffungsnebenkosten / 11,0 % nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten)

vorlaufiger Vergleichswert ETW Nr. 4.01 € 863.040
Bes. objektspez. Grundstlickmerkmale Sicherheitsabschlag 10 % € -86.304
Vergleichswert ETW Nr. 4.01 gerundet € 780.000
Verkehrswert pro m? Wohn-/Nutzflache 144 m? € 5.417
Verkehrswert pro m? Wohnflache 139 m? € 5.612
Verkehrswert TG-Stellplatz Nr. 70 - Blatt 4369 € 20.000
Verkehrswert TG-Stellplatz Nr. 71 - Blatt 4370 € 20.000
Verkehrswert ETW Nr. 4.01 - Blatt 4298 € 780.000
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Koln, den 13. Februar 2026

7w« Christine Stormer
a1 13.02.2026
7 16:24:21 401

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Christine Stérmer

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen Offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

m Anlagen

- Aufstellung der Vertragsmieten / marktiblicher Jahresrohertrag
- Kaufpreissammlung

- Stichprobe Kaufpreissammlung

- Makro-, Mikrolage

- Flurkartenauszug

- Planzeichnungen

- Fotografien

Dieses Gutachten umfasst 40 Seiten ohne Anlagen.
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Aufstellung der Vertragsmieten / marktiblicher Jahresrohertrag

Vertragsmieten in €

marktiblicher Jahresrohertrag in €

Nutzungsart m?/St Nettokaltmiete pro Monat Nettokaltmiete pro Jahr Laufzeit *) | Nettokaltmiete pro Monat Nettokaltmiete pro Jahr Bemerkungen
p. m?St gesamt p. m%St gesamt Datum p. m%St gesamt p. m%St gesamt

Wohnen 139,20 0,00 0,00 0,00 0,00 15,00 2.088,00 180,00 25.056,00

EP Tiefgarage 2,00 0,00 0,00 0,00 0,00 60,00 120,00 720,00 1.440,00

Flachen gesamt 139,20 0,00 0,00 2.088,00 25.056,00

Stellplatze gesamt 2 0,00 0,00 120,00 1.440,00|Rundungsdifferenzen aus
Ruckrechnungen moglich

Gesamt 0,00 0,00 2.208,00 26.496,00




Christiane-Vulpius-str. 1, 3 u. a. - 60438 Frankfurt am Main

Gesamtauswertung
Wohn-/ . . Kaufpreis
Nr. | Jahr Gemarkung Art.des Wohnlage Objektart Baujahr Nutzflache Kaufpreis Kaufpreis Index Index €/rrrj12
Sondereigentums 5 € €/m? Verkauf | aktuell . .
m (indexiert)
2 |2024 [Eschersheim Maisonette mittel ETW 2020 81 473.000 5.840 184,2 192,5 6.103
3 |2024 [Nieder-Erlenbach Maisonette mittel ETW 2000 121 559.000 4.620 184,2 192,5 4.828
4 12024 |Eschersheim Maisonette mittel ETW 2020 138 839.000 6.080 184,2 192,5 6.354
5 |2024 [Kalbach Maisonette mittel ETW 2011 127 767.000 6.039 184,2 192,5 6.311
8 [2025 [Praunheim Maisonette mittel ETW 2004 110 582.000 5.291 190,3 192,5 5.352
9 [2025 |Preungesheim Maisonette mittel ETW 2004 96 493.400 5.140 191,7 192,5 5.161
10 | 2025 |Kalbach Maisonette mittel ETW 2014 160 1.102.000 6.888 192,5 192,5 6.888

Stichprobe 1 / Objekte mit vergleichbarem Baujahr

Auswertung Vergleichskaufpreise Auswertung Gesamtauswahl
€/m? Anzahl 7
8.000 arithmetisches Mittel 5.857 €/m?
7.000 - E— Median 6.103 €/m?
6.000 I m m_u flichengewichtetes Mittel 5.934 €/m?
= Min 4.828 €/m?
5.000 . 5 Max 6.888 €/m?
4.000 Standardabweichung 750 €/m?
3,000 Perzentil 16,7 % 5.161 €/m?
’ 70 9‘0 1 %0 1:‘30 1éo 1;0 m2 Perzentil 83,3 % 6.354 €/m?
m Vergleichskaufpreise... Konfidenz 95 % 556 €/m?




Christiane-Vulpius-str. 1, 3 u. a. - 60438 Frankfurt am Main

Stichprobe
Wohn-/ . . Kaufpreis
Nr. | Jahr Gemarkung Art .des Wohnlage Objektart | Baujahr | Nutzflache Kaufpreis Kaufpreis Index Index €/rrrj12
Sondereigentums 5 € €/m? Verkauf | aktuell . .
m (indexiert)
5 [2024 [Kalbach Maisonette mittel ETW 2011 127 767.000 6.039 184,2 192,5 6.311
8 [2025 [Praunheim Maisonette mittel ETW 2004 110 582.000 5.291 190,3 192,5 5.352
9 2025 [Preungesheim Maisonette mittel ETW 2004 96 493.400 5.140 191,7 192,5 5.161
10 | 2025 |Kalbach Maisonette mittel ETW 2014 160 1.102.000 6.888 192,5 192,5 6.888
Stichprobe 1 / Objekte mit vergleichbarem Baujahr
Stichprobe 1 / Baujahr vergleichbar

€/m? Anzahl 4

8.000 arithmetisches Mittel 5.928 €/m?

7,000 Median 5.832 €/m?

/. flachengewichtetes Mittel 6.060 €/m?

6.000 = Min 5161 €/m?

./ Max 6.888 €/m?

5.000 - Standardabweichung 814 €/m?

Perzentil 16,7 % 5.257 €/m?

4000 : ; " Perzentil 83,3 % 6.599 €/m?

90 110 130 150 170 ’
B Vergleichskaufpreise (Stichprobe 2) Konfidenz 95 % 798 €/m?




Christiane-Vulpius-str. 1, 3 u. a. - 60438 Frankfurt am Main Makro-, Mikrolage




Christiane-Vulpius-str. 1, 3 u. a. - 60438 Frankfurt am Main Flurkartenauszug

HESSEN o1t fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn Auszug aus dem
Berner Strafte 11 Liege nschaftskataster
65552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte 1:1000
Hagsen
Erstellt am 01.12.2025
Fluretliek: 50573 Gei_ﬂalnde. Frs.l_i:ﬁzrl am Maln Antrag: 203083110-1
Flur: 12 e Kroistreie Stad! Frankfurt am Main
Gemarkung: Kabach Fegisnngsbesi Damstadi
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Christiane-Vulpius-str. 1, 3 u. a. - 60438 Frankfurt am Main

Planzeichnungen
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Ansicht Christiane-Vulpius-Strale

Ansicht Hofseite
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Blick auf Eingangsseite (Haus 4)

Blick von Hofseite



