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1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt am Main

Amtsgericht, Postfach -
60256 Frankfurt am Main

1.2 Objekt

Eigentumswohnung Nr. 5 gemal} Teilungserklarung
Im Sachsenlager 5 in 60322 Frankfurt am Main

Interne Gutachtennummer - AGF-015-2025-60322

1.3 Eigentiimer/-in
anonymisiert

1.4 Datum des Auftrages
04.03.2025

1.5 Zweck und Art des Gutachtens

Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Frankfurt am Main (Geschaftsnummer 844 K 1/25) vom
17.01.2025 soll ein Gutachten eines Sachverstandigen dber den Verkehrswert (i. S. d. § 194
BauGB) des Grundbesitzes eingeholt werden.

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

1.6 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung

Anwesende:

Umfang der Besichtigung

Feststellungen im Ortstermin:

1.7 Wertermittlungsstichtag

09.04.2025

1.8 Qualitatsstichtag
09.04.2025

09.04.2025

Eric Reuter (Gutachter)
Schuldnerpartei

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

Der Zugang zum Bewertungsobjekt wurde ermoglicht.

Der Anfertigung von Innenfotos wurde zugestimmt.
Der Veroffentlichung der Innenfotos wurde zugestimmt.
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1.9 Mitwirkende Hilfskrafte
Keine.

1.10 Zubehori.S.d. § 97 BGB
Im Ortstermin wurde kein Zubehdr vorgefunden.

1.11 Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Art der Unterlage Datum
Unterlagen vom Auftraggeber
Auftrag und Beschluss 04.03.2025
Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Geoportal Frankfurt 19.06.2020
Grundbuchauszug 22.01.2025

Durch den Verfasser eingeholte schriftliche und miindliche Auskiinfte

Altlastenauskunft, Umweltamt Frankfurt 20.03.2025
Ausklnfte aus dgr Kaufpreissammlung, Gutachterausschuss 03.06.2025
Frankfurt am Main
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Stadt Frankfurt am Main 14.05.2025
Auszug aus dem Lleggnschaftskataster, Amt flr 14.05.2025
Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn
Bauakteneinsicht vom 21.03.2025
e Bauantrag Nr. 1998 — Wiederaufbau eines
Mehrfamilienwohnhauses 23.10.1951
e Bauantrag Nr. 676 — veranderte Ausfihrung des

Wiederaufbaues eines Mehrfamilien-Wohnhauses 10.06.1952
Ge§taltungssatzung Freiraum und Klima der Stadt Frankfurt am 30.03.2023
Main
ErschlieBungsbeitragsbescheinigung, Stadt Frankfurt am Main 18.03.2025
Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024,
Gutachterausschuss Frankfurt am Main 30.04.2024
Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2024, Zentrale
Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fiur Immobilienwerte des Juli 2024
Landes Hessen
IVD-Wohn-Preisspiegel 2024 September 2024
on-geo Vergleichsmieten und -preise fur Wohnimmobilien 25 06.2025
60322 Frankfurt am Main, Im Sachsenlager 5 T
Online-Auskunft des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain 14.05.2025
Online-Auskunft des Stadtplanungsamtes Frankfurt am Main 14.05.2025
(planAS)
Stellplatzsatzung, Stadtplanungsamt Frankfurt am Main 20.02.2020
vdpResearch, Immobilienpreisindex (Q1 2003 bis Q1 2025; Stand:
25.06.2025) 25.06.2025
Vorgartensatzung der Stadt Frankfurt am Main 22.02.1979
Wohnungsmarktbericht Ausgabe _2024/2025, Industrie- und Marz 2025
Handelskammer Frankfurt am Main
Paket Unwetterrisiko, on-geo GmbH 25.06.2025
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Durch die Hausverwaltung zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Protokoll der Eigentimerversammlung 2024 03.09.2024

Teilungserklarung UR-Nr. 211/2003 H 16.09.2003

Teilungserklarung Anderung, UR-Nr. 1423/2004 H 08.06.2004

Jahresabrechnung 2023 12.07.2024
Sonstiges

Dokumentation zum Ortstermin 09.04.2025

Im Ortstermin erstellte Fotodokumentation 09.04.2025
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1.12 Allgemeine Hinweise

Der Auftragnehmer Gbernimmt keine Haftung fir die Richtigkeit und / oder die Vollstandigkeit
der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen. Sollten einzelne Sachverhalte
nicht ausreichend mit Tatsachen belegt sein, so wurden angemessene Annahmen getroffen.
Sollten sich im Nachhinein die Unterlagen und / oder Annahmen als falsch herausstellen, so
sind die davon betroffenen Teile des Gutachtens entsprechend zu korrigieren. Der
Auftragnehmer behalt sich das Recht vor, das Gutachten in einem solchen Fall nachtraglich
zu korrigieren.

Die in der Wertermittlung ausgewiesenen Herstellungskosten entsprechen im Allgemeinen
nicht dem Versicherungswert (vgl. z.B. Simon/Cors/Halaczinsky/Te}: Handbuch der
Grundstuckswertermittlung, 5. Auflage, Vahlen 2003).

Diese Wertermittlung ist zum oben genannten Zweck fur den Auftraggeber bestimmt. Eine
etwaige Weitergabe an Dritte darf nur nach Zustimmung durch den Verfasser erfolgen.
Gegenuber Dritten wird fur die Richtigkeit der dem Gutachten zugrundeliegenden Angaben
und der vorgenommenen Bewertung sowie fir die Vollstandigkeit keine Haftung ilbernommen.
Anspriche Dritter, gleich welcher Art, kbnnen dem Auftraggeber sowie den das Gutachten
erstellenden Sachverstandigen gegentber nicht gestellt werden.

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen,
Auflagen, Abnahmen, Betriebserlaubnis etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Grunds und Bodens erfolgt nicht. Die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und der Nutzung des Grundstlickes werden unterstellt.

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften des Objektes
erfolgen ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung, der auftraggeberseitig
vorgelegten Unterlagen sowie Ausklnften der zustandigen Behdrden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger
Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch
Inaugenscheinnahme.

Es wurden keine Material zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Vermutungen.

Die im Gutachten aufgefihrten Flachenangaben des Grundstiicks wurden dem Grundbuch
entnommen. Diese Angaben besitzen keinen o&ffentlichen Glauben und kdnnen keine
Grundstucksvermessung ersetzen.

Diese Wertermittlung ist kein Boden- oder Altlastengutachten. Es wurden keine
Untersuchungen des unbebauten Grundstlickes bzw. Baugrundes durchgeflihrt. Fir das
Gutachten wird ein sofort bebaubares Grundstick unterstellt. Eine Untersuchung der
Bausubstanz auf Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrlochfral® etc. wurde
nicht vorgenommen.

Betriebsspezifische Einrichtungen, spezielle Einbauten, Maschinen, Anlagen sowie
Ausristungen sind, soweit nicht anders vermerkt, nicht Gegenstand der Bewertung des
Objektes.

Es wird unterstellt, dass das Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag angemessen
versichert ist.

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung im 2.0bergeschoss
eines Mehrfamilienhauses mit einem Baujahr von ca. 1951 mit der Adresse ,Im Sachsenlager
5 in 60322 Frankfurt am Main“. Das Gebaude wurde nach der Zerstérung im 2. Weltkrieg
wiederaufgebaut. Es ist nicht bekannt, ob in Teilen die alte Gebaudestruktur erhalten werden
konnten. Das Gebaude wurde in massiver Bauweise errichtet, ist vollstdndig unterkellert und
verflgt Uber einen nicht ausgebauten Spitzboden. Dem Objekt ist gemanR Teilungserklarung
ein Kellerabteil zugeordnet.

Der Grundriss wird den heutigen Wohnanforderungen gerecht. Die Wohnflache betragt
ca. 64 m>. Die Wohneinheit verflgt Uber einen einfachen bis durchschnittlichen
Ausstattungsstandard und verfiigt Gber einen unterdurchschnittlichen baulichen Zustand.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im rd. 4,1 km? umfassenden, zentral gelegenem Stadtteil
~Westend“ von Frankfurt am Main. Der Stadtteil zahlt zu den am dichtesten besiedelten
Stadtteilen Frankfurts und wird durch die Bockenheimer Landstral3e in Westend Nord und Sid
geteilt. Das Westend ist nordwestlich der Frankfurter Innenstadt gelegen und umfasst
uberwiegend gehobene bis sehr gute Wohnlagen. Es handelt sich um ein Gebiet des inneren
Stadtbereichs mit positivem Image und Grin- und Freiflachen in der ndheren Umgebung. Es
gibt gute Einkaufsmoglichkeiten und eine gute Verkehrsanbindung. Die Wohnlage wird durch
den Sachverstandigen unter Bericksichtigung der Lagemerkmale als sehr gute Wohnlage
eingeschatzt.
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3. GRUNDBUCH UND KATASTERANGABEN
3.1  Grundbuchangaben (Wohnungsgrundbuch)
Grundbuchauszug vom: 22.01.2025

Letzte Anderung: 22.01.2025
Amtsgericht: Frankfurt am Main
Grundbuch von: Frankfurt Bezirk 11
Band: -
Blatt: 1405
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick | Wirtschaftsart und Lage Flache
. Gebaude- und Freiflache
1 Fra”kfﬂ Bezirk | 104 1 Im Sachsenlager 5 608 m?
o . 119,09/
Miteigentumsanteil 1.000
Bewertungsgegenstand | 72,41 m?
Hinweis

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

3.2 Identitiat des Bewertungsobjektes/ GrundstiicksgroRe

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

3.3 Bestandsverzeichnis

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug sind keine beglnstigenden Eintragungen im
Bestandsverzeichnis (Herrschvermerke) vorhanden.

Im Bestandsverzeichnis des Wohnungsgrundbuch ist folgendes bestimmt:

»,119,09/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Frankfurt Bezirk 11, Flur
121, Flurstiick 1, Gebdude- und Freifldche, Im Sachsenlager 5, 608 m? Grél3e

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 5 gekennzeichneten
Wohn- und Nebenrdumen.

Sondernutzungsrechte sind nicht vereinbart.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blétter 1401 bis 1408).
Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Die VerdulRerung des Sondereigentums bedarf der Zustimmung durch den Verwalter.

Die Zustimmung des Verwalters kann durch einen Beschluss der Eigentiimergemeinschaft
ersetzt werden.

Ausnahmen der Zustimmungspflicht:
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Veraullerung:
- durch den Insolvenzverwalter.
- im Wege der Zwangsvollstreckung.
- durch den teilenden Eigentlimer -Erstverdul3erung-.
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums auf die Bewilligung vom 16.09.2003
(UR-Nr. 2110/2003 Notar X) Bezug genommen.
Bei Anlegung dieses Blattes von Blatt 813 hierher libertragen und eingetragen am 04.11.2003.

Die Teilungserklarung ist dahingehend geéndert, dass nunmehr Sondernutzungsrechte an der
Dachgeschossréumen (im Dachgeschossplan mit D1 bis D8 bezeichnet) vereinbart sind;
geméall Bewilligung vom 08.06.2004 (UR-Nr. 1423/2004 H Notar x) eingetragen am
14.07.2004.

Hier zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an den Dachgeschossrdumen (im
Aufteilungsplan mit Nr. D3 bezeichnet); gemal3 Bewilligung vom 19.10.2007 (UR-Nr. 524/2007
Notar x) und vom 19.11.2007 (UR-Nr. 2585/2007 Notar X) eingetragen am 26.11.2007."

3.4 Abteilung | Eigentiimer/in

anonymisiert

3.5 Abteilung Il Rechte und Lasten

In Abteilung Il des Grundbuches sind folgende Eintragungen vorhanden.

Lfd. Nr. 4 zu Ifd. Nr. 1 (Zwangsversteigerungsvermerk)
,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Frankfurt am Main, 844 K 1/25);
eingetragen am 22.01.2025.“

Beurteilung:
Wird eine Zwangsversteigerung vom Gericht angeordnet, so hat das Gericht das

Grundbuchamt um Eintragung dieser Anordnung in das Grundbuch zu ersuchen. Dieser
Vermerk soll verhindern, dass der Schuldner nach Anordnung der Zwangsversteigerung noch
Verfugungen Uber das Grundstuick trifft, die die Versteigerungsinteressen oder den Erwerber
benachteiligen kénnten. Durch den Vermerk tritt keine Grundbuchsperre ein, Belastungen sind
also weiterhin maglich.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von einer Léschung der genannten Last nach erfolgter
Versteigerung ausgegangen. Es besteht kein Werteinfluss.

3.6 Allgemeine Hinweise zum Grundbuch

Eintragungen in Abteilung Ill sind fur den Verkehrswert nicht relevant und bleiben daher in
dieser Wertermittlung unberucksichtigt.

3.7 Teilungserklarung und Aufteilungsplan

Die Teilungserklarung UR-Nr. 211/2003 H vom 16.09.2003 lag vor. Die Teilungserklarung
enthalt u.a. folgende wesentliche Regelungen:

e Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5im 2.0G links — 119,09/1.000 MEA
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e In Summe 8 Wohneinheiten
e Zum Sondereigentum gehoren:
o FuBbodenbelag, Deckenoberflachen und der Putz der im Sondereigentum

stehenden Raume, FuRbodenbelag der Loggien und Balkone

die nichttragenden Wande innerhalb des Sondereigentums

die Wandoberflache

die Innentiiren und die Innenseite der Wohnungseingangstiren

Einrichtungen wie Waschbecken, Armaturen etc.

Wasserleitungen ab Anschluss an die Steigleitung

Versorgungsleitungen fur elektrische Energie

Entwasserungsleitungen bis zum Anschluss an die gem. Entwéasserungsleitung

Heizkorper und Radiatoren

Zugeordnete Keller

e Der Eigentimer kann die in seinem Sondereigentum stehenden Raume vermieten oder
anderen zum Gebrauch Uberlassen. Mieter sind der Verwaltung zu benennen.

¢ Die gewerbliche Nutzung bedarf der Zustimmung des Verwalters.

e Die Veraulerung des Wohnungseigentums bedarf der Zustimmung des Verwalters.

o Das Sondereigentum ist auf eigene Kosten ordnungsgemal instand zu halten.

o Kosten am gemeinschaftlichen Eigentum werden nach MEA umgelegt.

¢ Die Miteigentimer sind zur Ansparung einer Instandhaltungsriicklage verpflichtet.

o Die Kosten fur die Versorgung mit Heizungswarme werden zu 50 % nach Flachenanteil
und zu 50 % nach Verbrauchsmessung verteilt.

e Es ist zur Deckung der Kosten der Bewirtschaftung von jedem Eigentimer ein
Hausgeld zu leisten.

O O OO0 O O O O O

3.8 Wirtschaftsplan, Abrechnung und Verwaltungskosten

Es lag die Jahresabrechnung 2023 flir die Wertermittlung vor. Das Verwalterhonorar betrug im
Jahr 2023 fur das Bewertungsobjekt 508,35 € p.a.

Die Zufuhrung zur Erhaltungsricklage belief sich auf 595,45 € p.a. bzw. rd. 9,34 €/m?
Wohnflache.

Die Erhaltungsricklage betrug fir das Bewertungsobjekt zum 31.12.2023 in Summe
9.298,30 €.

Ein Wirtschaftsplan fir das Jahr 2025 lag nicht vor.
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4. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG
4.1 Makrolage

Bundesland Hessen

Stadt Frankfurt am Main

Einwohnerzahl 775.790 Einwohner zum Stand: 31.12.2023
(Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt)

Stadltteil Westend-Sud

Kaufkraft pro Einwohner  30.648 € — Frankfurt am Main
28.693 € — Hessen
27.939 € — Deutschland
(Quelle: © 2024 Michael Bauer Research)

Kaufkraftindex 109,7 — Frankfurt am Main
102,7 — Hessen
100,0 — Deutschland
(Quelle: © 2024 Michael Bauer Research)

Arbeitslosenquote 7,0 % — Frankfurt am Main
5,8 % — Hessen
6,3 % — Deutschland
(Bundesagentur fur Arbeit, Berichtsmonat Marz 2025)

Demografische Gemal dem Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Entwicklung Raumforschung betragt die relative Bevolkerungsprognose
(2017 bis 2040) flr Frankfurt am Main +12 %.

Lagebeschreibung

Frankfurt am Main ist mit rd. 776.000 Einwohnern die bevdlkerungsreichste Stadt des Landes
Hessen und die funftgroRte Stadt Deutschlands. Sie ist kreisfrei und bildet das Zentrum des
Ballungsraums Frankfurt mit mehr als 2,3 Millionen Einwohnern. Im Rhein/Main-Gebiet leben
etwa 5,8 Millionen Menschen.

Frankfurt ist ein internationaler Finanzplatz sowie bedeutendes Industrie-, Dienstleistungs-
und Messezentrum. In Frankfurt haben die Europaische Zentralbank, die Deutsche
Bundesbank, die Wertpapierborse, 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 Fuf3ball-Bund.

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

Lage im Ort/Umland

Verkehrsanbindung

StralRenbahn / U-Bahn

S-Bahn

Stralle

Autobahn
Bundestrale

Flughafen

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Einbahnstralle im 6stlichen
Bereich innerhalb des Frankfurter Westend-Sid. Die umliegende
Bebauung besteht (berwiegend aus mehrgeschossigen
Mehrfamilienhdusern.

Zentrum von Frankfurt ca. 1,0 km (Hauptwache) entfernt
Hauptbahnhof von Frankfurt ca. 2 km entfernt

Die nachste Bushaltestelle (Kronberger Stralte) befindet sich in
ca. 0,5km Entfernung. Die nachsten U-Bahnstationen
(Gruneburgweg / Eschenheimer Tor) befinden sich jeweils in ca.
0,4 km bzw. 0,5 km Entfernung.

Die S-Bahnstation Hauptwache befindet sich in ca. 1,0 km
Entfernung. Uber die Hauptwache besteht Anschluss an den
Frankfurter Hauptbahnhof und von dort umfassender Anschluss
an den Regional- und Fernverkehr (ICE, RE, RB).

Das Grundstiick mit dem Bewertungsgegenstand liegt an einer
offentlichen Stralle mit StralRenbeleuchtung und separatem
FuBweg.

Die nachste Autobahnauffahrt zur BAB 66 ist ca. 2,4 km entfernt.
Die nachste Auffahrt zur Bundesstraf3e B 8 ist ca. 1,6 km entfernt.

Die Entfernung zum Flughafen Frankfurt betragt ca. 13 km.

Beurteilung Verkehrsanbindung

Zusammenfassend kann die Verkehrsanbindung als gut eingeschatzt werden.

Infrastruktur

Geschafte des taglichen
Bedarfs

Geschéfte des
weiterfihrenden Bedarfs

Arzte und Apotheken

Krankenhaus

Geschafte des taglichen Bedarfs sind in einem Umkreis von ca.
0,3 km um das Bewertungsobjekt in ausreichendem Ausmal}
vorhanden und ful3laufig erreichbar.

Die Einkaufszentren Skyline Plaza (ca. 38.000 m?
Verkaufsflache) und MyZeil (ca. 47.000 m? Verkaufsflache)
befinden sich jeweils in ca. 2,3 km bzw. 1,0 km Entfernung und
sind noch fuRlaufig erreichbar.

Der nachste Allgemeinmediziner befindet sich in ca. 0,3 km
Entfernung. Die nachste Apotheke befindet sich in ca. 0,2 km
Entfernung.

Das nachste Krankenhaus (Burgerhospital) befindet sich in ca.
1,8 km Entfernung.
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Kindergarten Mehrere Kindergarten und Kitas befinden sich in einem Radius
von 0,5 km um das Bewertungsobjekt.

Grundschule Die nachste Grundschule befindet sich in ca. 0,8 km Entfernung.

Weiterfiihrende Schule Die nachste weiterflihrende Schule befindet sich in ca. 0,8 km
Entfernung.

Hochschulen, Die nachste Universitat (Goethe-Universitat) befindet sich in ca.

Universitaten 1 km Entfernung.

Freizeitangebot Das Freizeitangebot in Frankfurt ist, stadttypisch sehr gut

auspragt und insgesamt als umfangreich zu bezeichnen.
Frankfurt verflUgt z.B. Uber Sehenswirdigkeiten, Kinos,
Parkanlagen, Sportangeboten etc.

Frankfurt verflgt darlber hinaus Uber ein sehr gutes
gastronomisches Angebot.

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

Beurteilung Infrastruktur

Zusammenfassend kann die Infrastruktur als sehr gut eingeschatzt werden.

4.3 Beurteilung der Wohnlage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im rd. 4,1 km? umfassenden, zentral gelegenem Stadtteil
Westend“ von Frankfurt am Main. Der Stadtteil zahlt zu den am dichtesten besiedelten
Stadtteilen Frankfurts und wird durch die Bockenheimer Landstral3e in Westend Nord und Sud
geteilt. Das Westend ist nordwestlich der Frankfurter Innenstadt gelegen und umfasst
Uberwiegend gehobene bis sehr gute Wohnlagen.

Es handelt sich um ein Gebiet des inneren Stadtbereichs mit positivem Image und Grin- und
Freiflachen in der naheren Umgebung. Es gibt gute Einkaufsmdglichkeiten und eine gute
Verkehrsanbindung. Die Wohnlage wird durch den Sachverstandigen unter Berucksichtigung
der Lagemerkmale als sehr gute Wohnlage eingeschatzt.

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

GrundstiicksgroRe
608 m? FlursticksgréRe gemall Grundbuch

ErschlieBungszustand

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

Elektrizitat Anschluss an das ortliche Versorgungsnetz (Erdkabel)
Gas Anschluss an das o6ffentliche Netz

Telekommunikation Telefon- und Internetanschluss

Grundstiicksgestalt
Das Flurstuck ist annahernd rechteckig geschnitten.

Grenzverhaltnisse

Es besteht Grenzbebauung an der nérdlichen Grundstucksgrenze. Ein historisch vorhandener
Uberbau war anhand der Aktenlage nicht erkennbar, kann aber nicht grundséatzlich
ausgeschlossen werden.

Bodenbeschaffenheit
Das Grundstuck ist Uberwiegend eben. Anzeichen fur einen nicht tragfahigen Baugrund waren
augenscheinlich nicht vorhanden.

5.2 Altlasten

Gemal Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 20.03.2025 ist das Bewertungsobjekt
nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache erfasst. Es liegen keine Erkenntnisse Uber
Altablagerungen oder Verflillungen von ehemaligen Gruben vor. Ergebnisse von
Bodenuntersuchungen liegen ebenfalls nicht vor.

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

5.3 Hochwasserrisiko

Gemal Online-Auskunft ,Zurs Hochwassergefahrdung® vom 25.06.2025 liegt das
Bewertungsobjekt in einem Gefahrdungsgebiet ,GK1“. Dies entspricht einer sehr geringen
Gefahrdung. Die statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers liegt bei seltener als
einmal in 200 Jahren. Die Gefahrdung hinsichtlich Starkregenereignissen wird gemaf geoport
als ,mittel” eingeschatzt.
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5.4 Immissionen

Es wurden im Rahmen des Ortstermins keine die vorhandene Wohnnutzung
beeintrachtigenden Immissionen festgestellt.

5.5 AuBenanlagen

Einfriedung
Es besteht zur Stral3enseite eine Einfriedung durch ein Metalltor zur Hofdurchfahrt. Der hintere
Grundstlicksbereich ist mit Bebauung und Bewuchs eingefriedet.

Bodenbefestigung
Die Hofdurchfahrt ist mit Betonsteinplatten befestigt.

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

Einstellplatze
Das Gebaude verflugt tUber keine Stellplatze.

Fazit

Die Aulienanlagen wirken durchschnittlich gepflegt und weisen geringfligigen
Instandhaltungsstau auf.
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6. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG
6.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

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

6.2 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 5, Abs. 1 InmoWertV)

Flachennutzungsplan

GemalR Online-Auskunft des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain (RegioMap) vom
14.05.2025 befindet sich das Grundstiick im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplanes.
Das Bewertungsobijekt liegt in einer im Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache Bestand*
(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellten Flache.

Bebauungsplan

GemalR Online-Auskunft des Stadtplanungsamtes Frankfurt am Main (planAS) vom
14.05.2025 befindet sich das Grundstlick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,NW 1b
Nr 2“ vom 21.06.1977 (Inkrafttreten). Der Bebauungsplan enthalt u.a. folgende wesentliche
Festsetzungen:

e WA — Allgemeines Wohngebiet

e Zahl der Vollgeschosse IV

¢ Grundflachenzahl (GRZ) - 0,3

o Geschossflachenzahl (GFZ) — 1,0
e Baulinien sind vorhanden.

Das Bewertungsobjekt liegt in der Zone Il der Stellplatzsatzung (Inkrafttreten: 20.02.2020),
mit guter OV-Erschlieung. Die Herstellungspflicht ist auf 30 % des Richtwertes beschrankt.

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich der Erhaltungssatzung Nr. 45 ,Westend II“. Im
Geltungsbereich dieser Satzung soll die stadtebauliche Eigenart des Gebietes aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt (§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) erhalten werden. Im Geltungsbereich
dieser Satzung bedlrfen der Ruckbau, die Anderung, die Nutzungsanderung und die
Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung (§ 172 Abs. 1 BauGB).

Das Bewertungsobijekt liegt ebenfalls im Bereich der Gestaltungssatzung Freiraum und Klima
der Stadt Frankfurt am Main (Freiraumsatzung) und der Vorgartensatzung der Stadt Frankfurt
am Main.

6.3 Rechte und Belastungen, Nutzung, Vermietung (§ 46 ImmoWertV)

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

Baulasten

Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundstlcks dar. Der Eigentimer des belasteten
Grundstlicks Ubernimmt freiwillig 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen gegentber der
Baubehodrde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme
Abstandsflache oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines begunstigten Grundstuicks.
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Die Baulast wirkt auch gegeniber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich
keine privat-rechtlichen Anspriche.

Gemal} schriftlicher Auskunft der Bauaufsicht der Stadt Frankfurt am Main vom 14.05.2025
besteht fur das Bewertungsobjekt keine Eintragung im Baulastenverzeichnis.

Nutzung des Objektes, ggf. Historie
Das Bewertungsobjekt war zum Bewertungsstichtag zu Wohnzwecken eigengenutzt. Die
Nutzungshistorie ist nicht bekannt.

Mietvertragliche Bindungen zum Stichtag
Es sind gemaR Eindruck im Ortstermin keine mietvertraglichen Bindungen vorhanden.

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

Laut ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt Frankfurt am Main vom 18.03.2025 sind
fur das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag keine ErschlieRungsbeitrage zu
zahlen. Insofern wird in dieser Wertermittlung von einem nach BauGB und KAG
erschlieBungs- und anschlussbeitragsfreien Zustand ausgegangen. Sollte dies nicht der Fall
sein, ist der Verkehrswert ggf. anzupassen.

Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass ausreichend Stellplatze auf dem Grundstiick
nachgewiesen wurden bzw. eine entsprechende Stellplatzablése bezahlt wurde.

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

Sanierungs-, Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren

Gemal Online-Auskunft des Stadtplanungsamtes Frankfurt am Main (planAS) vom
15.05.2025 ist das Grundstlck nicht in ein Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder sonstiges
Entwicklungsgebiet einbezogen.

Denkmalschutz
Gemal Online-Auskunft des Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen (denkxweb) vom
15.05.2025 ist das Bewertungsobjekt kein eingetragenes Einzeldenkmal.

Sonstiges

Weitere wertbeeinflussende privat- und offentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum
Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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7. BAUBESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
7.1 Hinweis zur Baugenehmigung und behordliche Auflagen

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

Gutachtens.

7.2 Baubeschreibung — Allgemeine Objektangaben

Objektart

Baujahr

Rohbaukonstruktion
Fundamente

Keller
AuRenwande
Fassade

Innenwande

Decken

Hohen

Treppen
Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Mehrfamilienhaus

ca. 1951, Wiederaufbau nach Zerstérung im 2. Weltkrieg

Kiesbeton
vollstédndig, massiv
Mauerwerk
Lochfassade verputzt

Ziegel oder Schwemmsteine (12 cm), Leichtwande Bimsdielen
(5 cm)

TVG-Kaiserdecken auf Schalung mit Bimshohlkérpern
Balkonplatte — massive Stahlbetonplatt

KG - lichte Hohe ca. 2,00 m
2.0G - lichte Hohe ca. 2,60 m

Massive Betontreppe, Eisengelander mit Holzhandlauf
Pfettenkonstruktion aus Holz als ungleichmafliges Walmdach

Dachziegel

Ausbau der Wohneinheiten

Barrierefreiheit

FuRboden
Oberflache Decke

Oberflache Innenwande

Tiaren

barrierefrei nutzbar — nicht gegeben
uneingeschrankt Rollstuhlgeeignet — nicht gegeben

vermutlich Laminat, Sanitarbereiche/Kiichen mit Fliesen
Uberwiegend tapeziert mit Anstrich

uberwiegend Raufaser mit Anstrich, Kliche mit Fliesenspiegel,
Badezimmer ca. 2,00 m hoch gefliest

Hauseingangstiren — Holztir mit Glasausschnitt
Wohnungstur — einfache Holztir mit Glaseinsatz
Innentlren — einfache Holztlren
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Fenster

Kunststofffenster mit Isolierverglasung von 1989

Technische Ausriistung des Gebaudes

Elektroinstallation
Sanitarinstallation
Ausstattung Kiche
Heizungsinstallation
Sonstiges

Hinweis Rauchmelder:

durchschnittliche Elektroinstallationen

Badezimmer mit Stand-WC, Badewanne, Waschbecken
einfache Kiichenzeilen mit Kochfeld, Spule, Kihlschrank etc.
Gas-Etagenheizung, Warmwasseraufbereitung dezentral

Es gibt je Bundesland eine Rauchmelderpflicht fiir Neu- und
Umbauten. In allen Schlaf- und Kinderzimmern sowie Fluren,
Gangen und teilweise in Aufenthaltsraumen missen
Rauchmelder installiert werden.

Es wurden augenscheinlich Rauchmelder installiert.

Weitere bauliche Anlagen -

Energetischer Zustand des Gebaudes

Energieausweis

Energetischer Zustand

Fur die Wertermittlung konnte kein Energieausweis vorgelegt
werden.

Das Gebaude wurde seit Errichtung nicht oder nur geringfiigig
energetisch ertlchtigt. Der energetische Zustand entspricht
Uberwiegend dem Ursprungsbaujahr und kann als nicht mehr
zeitgemal eingeschatzt werden.

Kontaminationen / Baustoffrisiken

Vorbemerkung

Kontaminationen

Bauteile

Es handelt sich bei diesem Gutachten nicht um ein Altlasten-
oder Bauschadensgutachten, es wurden keine zerstdrerischen
Untersuchungen oder Beprobungen von Bauteilen
vorgenommen. Die nachfolgenden Ausfuhrungen beruhen
ausschlie8lich auf den vorliegenden Unterlagen sowie den
visuellen Eindriicken im Rahmen des Ortstermins.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung haben sich konkrete
Verdachtsmomente ergeben.

Das Gebaude wurde urspringlich ca. 1951 errichtet, so dass
grundsatzlich  die  (zwischenzeitliche) Verwendung von
gesundheitsschadlichen Baustoffen wie beispielsweise Asbest,
PCB, PCP sowie von PAK-haltigen Produkten nicht ganzlich
ausgeschlossen werden kann.
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Verdachtsmomente haben sich im Rahmen des Ortstermins
jedoch nicht ergeben. AbschlieRende Sicherheit Uber das
Vorhandensein von gesundheitsgefahrdenden Stoffen kann in
der Regel nur eine Labor-Beprobung ergeben.

7.3 Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungszustand

Die Gebaude befinden sich in einem unterdurchschnittlichen baulichen Zustand. Bei der
Besichtigung der Allgemeinflachen wurden folgende anstehende bauliche Mallhahmen
festgestellt:

e Die Fenster sind am Ende der technischen Lebensdauer

e Das Dach ist nicht gedammt, die oberste Geschossdecke scheint ebenfalls nicht
gedammt zu sein.

o Die Kellerdecke ist nicht gedammt.

¢ Die AuRenanlagen wirken ungepflegt.

o Das Treppenhaus und die Eingangstir wirken verschlissen.

Die zu bewertende Wohneinheit befindet sich in einem unterdurchschnittlichen Zustand. Bei
der Besichtigung wurden folgende anstehende bauliche Malitnahmen festgestellt:

e Die Fenster sind am Ende der technischen Lebensdauer

o Die Wand- und Deckenoberflachen sind verschlissen und sind kurzfristig zu erneuern.

o Der Boden wurde augenscheinlich in Eigenleistung verlegt. Es fehlen Uberwiegend
Sockelleisten.

e Turen und Zargen sind verschlissen und sind zeithah zu erneuern.

Ausstattungsstandard
Der Ausstattungsstandard wird als einfacher bis durchschnittlicher Standard eingeschatzt.

Grundrisskonzeption und Wirtschaftlichkeit

Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Gber ein zentrales Treppenhaus. Ein Aufzug
ist nicht vorhanden. Das Gebaude wurde als Zweispanner konzipiert.

Der Antritt der Wohneinheit erfolgt im 2. Obergeschoss Uber einen zentralen Flur. Uber den
Flur werden Kinderzimmer, Wohnzimmer und Kiiche erschlossen. Uber einen weiteren kleinen
Flur werden das Badezimmer und ein weiteres Schlafzimmer erschlossen. Uber das
Schlafzimmer erfolgt der Zugang zum Balkon. Die Grundrisse der Wohnungen werden nach
Einschatzung des Sachverstandigen den heutigen Anforderungen an Wohnen gerecht.

SanierungsmaRnahmen
Gemall Auskunft im Ortstermin folgende wesentliche Sanierungsmallnahmen am
Bewertungsobjekt vorgenommen:
e ca. 2021 — Erneuerung FuRRbodenbelag
Belichtung und Beliftung

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

Abkiirzungen / Erlauterungen

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

GF Geschossflache

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

WNF Wohn-Nutzflache

WF  Wohnflache

g Gewerbliche Nutzung

w Wohnwirtschaftliche Nutzung

Hinweis zu Flachen- und MaBangaben

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

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

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

Grundlage der nachfolgenden Angaben
Die BGF (gemal DIN 277, Ausgabe 2016) wurde aus der Bauakte enthommen und anhand
der vorliegenden Grundrisse sowie der Liegenschaftskarte Uberschlagig gepruft.

Gebaude Geschoss Faktor | Bereich* | . B?F
in m? (rd.)

1 Kellergeschoss 1,00 A 187

1 Erdgeschoss 1,00 A 187

1 1. Obergeschoss 1,00 A 187

1 2. Obergeschoss 1,00 A 187

1 3. Obergeschoss 1,00 A 187

1 Dachgeschoss 0 A 135*
Summe gerundet 935

*Bereich A: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
*Bereich B: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
*Bereich C: nicht Uberdeckt
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*Gemal dem Modell des Frankfurter Gutachterausschuss werden nicht ausgebaute Spitzbdden
bei der Berechnung der BGF nicht berticksichtigt.

Wohn- bzw. Nutzflache

Die Wohnflachenangaben wurden Grundrissen der Bauakte entnommen. Diese Angaben
wurden fir die Ableitung der Wohnflache genutzt und mit tblichen Nutzflachenfaktoren (NFF)
plausibilisiert.

Geschoss Raum Nutzung Flache
2.0G Wohnraum Wohnen 14,26
2.0G Kinderzimmer Wohnen 16,20
2.0G Schlafzimmer Wohnen 14,76
2.0G Kiche Wohnen 7,01
2.0G Bad, WC Wohnen 3,23
2.0G Flur Wohnen 4,61
2.0G Kleiner Flur Wohnen 1,67
2.0G Balkon (Ansatz 50 %) Wohnen 2,00

Summe Wohnflache 63,74

Hinweis:

Eine Innenbesichtigung wurde ermdoglicht. Die Grundrisse entsprechen im Wesentlichen den
Planunterlagen. Es konnten dennoch Abweichungen bei den Wohn- und Nutzflachen
vorliegen. Die Gesamtwohn- bzw. Nutzflache ist dennoch plausibel und liegt der
Wertermittlung zugrunde. Technik- und Verkehrsflachen bleiben bei der Wohn- und
Nutzflachenermittlung unbericksichtigt.

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

zu Wohnflache von 0,7 (ungunstig) bis 0,8 (gunstig) angegeben. Die Wohnflache fur das
2.0bergeschoss wird gemafll Bauakte in Summe mit 138,61 m? angegeben. Der
Nutzflachenfaktor ergibt sich wie folgt: 139 m? Wohnflache / 187 m? BGF = 0,74

Der Nutzflachenfaktor ist als plausibel einzustufen.

Ermittlung des MaRes der baulichen Nutzung gemaR BauNVO

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

1,40 m (ber die Geldndeoberfliche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse.
Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben.
Ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Geb&udes zurlickgesetztes oberstes
Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflache ist
ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe lber mehr als 3/4 der Brutto-Grundfldche des darunter
liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante Rohful3boden bis
Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflédchen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten (iber Dach und
untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir
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die Gebéaude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer
geneigten Dachflache.”

Voligeschosse (§ 2 Abs. 5§ HBO Hessische Bauordnung)

Geschoss Ermittlung der Prufgrofie VOV;%?tbe Ergebnis
Kellergeschoss ca.2,30m =2 230m 0
Deckenoberkante im Mittel nicht mehr als 1,40 m Uber der Gelandeoberflache

Erdgeschoss ca.3,20m =2 2,30m 1
1. — 3. Obergeschoss ca.290m = 230m 3
DG ca.2,15m < 2,30m 0
Summe Vollgeschosse max. Z = 4

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

Gesamtmarkt

Der deutsche Immobilienmarkt war bis einschlieBlich 2021 durch insgesamt gunstige
Rahmenbedingungen  gepragt. Ein  historisch  niedriges  Zinsniveau, fehlende
Anlagealternativen sowie eine hohe Nachfrage liber nahezu alle Immobiliensegmente hinweg
fuhrten zu einer dynamischen Marktentwicklung. Auch unter den Einschrankungen der Covid-
19-Pandemie blieb die Nachfrage nach Immobilienanlagen zunachst stabil.

Seit Anfang 2022 ist eine grundlegende Veranderung der Marktbedingungen zu beobachten.
Im Zuge der mehrfachen Leitzinserhbhungen durch die Europaische Zentralbank zur
Inflationsbekdmpfung haben sich die Finanzierungskonditionen erheblich verschlechtert.
Gleichzeitig hat sich die Kreditvergabe seitens der finanzierenden Banken deutlich restriktiver
gestaltet. Infolgedessen ist die Zahlungsbereitschaft und -fahigkeit vieler Kaufinteressenten
gesunken, was zu einem Nachfragerickgang gefuhrt hat.

Zudem haben sich die Renditeanforderungen institutioneller Investoren dem veranderten Zins-
und Inflationsumfeld angepasst, wodurch es vermehrt zu Kaufpreisabweichungen zwischen
Anbietern und Nachfragern kommt. Dies hat zu einer spurbaren Reduktion der
Transaktionstatigkeit auf dem Immobilienmarkt gefuhrt.

Weitere Belastungen ergeben sich durch die wirtschaftlichen Folgen des seit Februar 2022
andauernden Krieges in der Ukraine sowie durch konjunkturelle Unsicherheiten auf nationaler
und internationaler Ebene.

Die Auswirkungen auf die Kaufpreise sind derzeit nur eingeschrankt quantifizierbar, da das
Marktgeschehen durch ein deutlich reduziertes Transaktionsvolumen gepragt ist. Die
Ergebnisse von Wertermittlungen sind daher aktuell mit erhéhten Unsicherheiten behaftet.

Immobilienmarkt Hessen

Gemal Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2024 sind die Anzahl an Transaktionen
im Jahr 2023 im Vergleich zum Vorjahr um ca. -16,3 % auf nunmehr 47.707 Kaufvertrage und
der landesweite Geldumsatz um ca. -30,5 % auf rd. 15,43 Mrd. € gesunken. Hessen ist durch
ein starkes Sud-Nord-Gefalle gepragt. Im Groliraum Wiesbaden-Frankfurt-Darmstadt und den
angrenzenden Landkreisen konzentrieren sich Wirtschaftsbetriebe, Handel, Banken, Verkehr
und Verwaltung. Entsprechend ist die Bevodlkerungsdichte hoch und die meisten
Immobilientransaktionen finden dort statt. Das spiegelt sich auch darin wider, dass hier
hessenweit die hdchsten Grundstlicks- und Immobilienpreise gezahlt werden.

Immobilienmarkt Frankfurt

Im Jahr 2023 lag die durchschnittliche Wohnflache von neu gebauten Eigentumswohnungen
bei etwa 92 m? (zum Vergleich: 2022 ca. 71 m?, 2021 ca. 75 m?). Bereits im zweiten Halbjahr
2022 war ein deutlicher Ruckgang bei den Verkaufen von Neubau-Eigentumswohnungen zu
beobachten. Dieser rucklaufige Trend setzte sich 2023 fort: Lediglich 118 Objekte kamen auf
den Markt, was einem Rlickgang der Transaktionszahlen um rund 75 % entspricht.

Die durchschnittlichen Preise fur Neubau-Eigentumswohnungen gingen im gleichen Zeitraum
um etwa 10 % zuruck. Preisrickgange wurden in nahezu allen Marktsegmenten festgestellt —
mit Ausnahme der groflien Wohnungen. Immobilien mit einer Flache ab 120 m? wurden 2023
vorwiegend in sehr guten bis gehobenen Lagen verduflert und machten rund 57 % aller
Transaktionen in diesem Segment aus.
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Insgesamt entwickelten sich die Transaktionszahlen in allen Segmenten riicklaufig. Besonders
bei kleinen Wohnungen war 2023 ein markanter Rickgang der Verkaufszahlen im Vergleich
zum Vorjahr zu verzeichnen. Dieser Umstand trug dazu bei, dass die durchschnittliche
Wohnflache der verkauften Einheiten anstieg.

Die Preisentwicklung zeigte sich 2023 im Vergleich zu 2022 iberwiegend riicklaufig. Dennoch
wurden in einigen Stadtteilen deutliche Preisanstiege beim durchschnittlichen
Quadratmeterpreis registriert — so etwa in Sachsenhausen/Westhafen mit einem Plus von rund
27 % sowie in Seckbach/Bergen-Enkheim mit rund 22 %.

Im Bereich der Neubauobjekte war 2023 ein Rickgang der Transaktionen in nahezu allen
Grundbuchbezirken um mehr als 50 % gegeniber dem Vorjahr festzustellen.

Auch bei Altbau-Eigentumswohnungen (Baujahr vor 1919) waren sinkende
Durchschnittspreise sowie rucklaufige Verkaufszahlen zu beobachten. Die Transaktionen
nahmen in den meisten Grundbuchbezirken um etwa 20 bis 40 % ab und lagen damit unter
dem Rickgangsniveau der Neubauverkdufe. Ebenso fielen die Preisrlickgange bei den
Altbauwohnungen moderater aus als im Neubausegment.

Insgesamt zeigte der Frankfurter Investmentmarkt zwischen 2012 bis 2022 eine anziehende
Dynamik bei ertragsorientierten Wohnbauflachen. Aufgrund der Zinswende, den gestiegenen
Nebenkosten und der allgemeinen Unsicherheit aufgrund des Ukrainekonflikts ist dieser Trend
gestoppt.
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10. GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

Durchfiihrung der Wertermittlungsverfahren

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

In der Immobilienwertermittlung werden im Wesentlichen drei Verfahren angewandt:

- das Ertragswertverfahren

- oder das Sachwertverfahren

- oder das Vergleichswertverfahren

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

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

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

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

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

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren eignet sich fur Grundstucke, die bezuglich ihrer Eigenschaften
mit anderen Objekten direkt verglichen werden koénnen (Wohnungs- und Teileigentum,
unbebaute Grundstiicke etc.). Voraussetzung hierflr ist, dass eine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen von Objekten zur Verfugung steht, die mit dem Bewertungsobjekt bezlglich
ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale weitgehend Ubereinstimmen.

Seite 26 von 48



Eigentumswohnung rh\[h

Frankfurt am Main 60322, Im Sachsenlager 5

Bodenwertermittlung (§ 40 ImmoWertV)

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

Hinweis

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

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

Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 InmoWertV)

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

Allgemeine Wertverhaltnisse (§ 7 Abs. 1 InmoWertV)

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

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

12.1 Erlauterungen zum Vergleichswert

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

Von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses konnte eine ausreichende Anzahl an
Vergleichskaufpreisen in der gegenstandlichen Lage Ubermittelt werden. Der
Vermietungsstand war bekannt und ist analog dem Bewertungsobjekt unvermietet. Die
Kaufpreise sind auf einen Quadratmeter-Wohnflache bezogen. Die vorliegenden Kaufpreise
sind fur die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts geeignet, da sie mit dem
Wertermittlungsobjekt regional vergleichbar sind und die sonstigen Merkmale im Wesentlichen
den Merkmalen des Bewertungsobjektes entsprechen.

Erlduterung zum Vergleichspreis:

Die Vergleichspreise wurden vom zustandigen Gutachterausschuss am 03.06.2025
ubermittelt. Die Vergleichspreise verfugen Uber folgende Kriterien:

e Westend

e sehr gute Wohnlage

e Baujahr 1952 - 1978

o Eigentumswohnungen

e Werte in €/ m? Wohnflache

e Wohnflache 47 bis 78 m?

e Beurkundete Kauffalle ab 07/2023 — 02/2025

Seite 29 von 48



Eigentumswohnung

Frankfurt am Main 60322, Im Sachsenlager 5

Angaben zum Objekt

Baujahr des Objekts 1951
Wohnflache 64
Wohnlage sehr gut
Ausstattungsstandard unterdurchschnittlich
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Sonstiges -
Vergleichskaufpreise des Gutachterausschuss
N o Angepasster
Nr Jahr Baujahr Wohnﬂazche Kaufprels JS Zuschlag Kagufgreis in
inm FE in €/m
€/m?
1 14.07.2023 1955 78 5.013 0,0% 5.013
2 22.09.2023 1958 54 7.260 0,0% 7.260
3 30.10.2023 1958 63 6.334 0,0% 6.334
4 09.11.2023 1954 62 7.742 0,0% 7.742
5 16.01.2024 1957 47 6.266 0,0% 6.266
6 05.03.2024 1978 61 6.967 0,0% 6.967
7 28.03.2024 1952 64 6.094 0,0% 6.094
8 18.07.2024 1955 62 8.226 0,0% 8.226
9 13.09.2024 1953 74 7.500 0,0% 7.500
10 19.02.2025 1954 78 8.057 0,0% 8.057
Minimum 5.013 €/m?
Median 7.113 €/m?
Mittelwert 6.946 €/m?
Maximum 8.226 €/m?
Variationskoeffizient 0,15
Standardabweichung 1.012 €/m?
2-fache
Standardabweichung von| 4.922 €/m?
2-fache
Standardabweichung bis| 8.969 €/m?
Angemessener Vergleichswert 6.100 €/m?
Vorlaufiger Vergleichswert 390.400 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Sonstiges: Erneuerung der Wand- und Bodenbelage -16.000 €
Vergleichswert 374.400 €
Rundung 600 €
Vergleichswert (gerundet) 375.000 €
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12.2 Begriindung des Ansatzes

Konjunkturelle Anpassung

Die Kaufpreise liegen wurden ab Juli 2023 bis Februar 2025 verzeichnet. Vom zustandigen
Gutachterausschuss wurden keine Indexreihen fir den Zeitraum von 2023 auf 2025
veroffentlicht. Es wird sich daher auf die Veroéffentlichungen des vdp gestitzt. GemaR vdp-
Immobilienpreisindex haben sich die Preise fir Eigentumswohnungen (Gesamtindex
Eigentumswohnungen Deutschland) nur unwesentlich verandert. Es kann davon
ausgegangen werden, dass auch die Preise in Frankfurt in entsprechendem Malle stabil
geblieben sind. Die Vergleichspreise sind daher gemal Einschatzung des Sachverstandigen
anwendbar und werden hinsichtlich der Konjunktur nicht angepasst.

Quartal Index Veré{ilnderung zum Anderung zum
orquartal
Q1 2025
Q3 2023 189,2 -1,97% -0,58%
Q4 2023 186,1 -1,64% -2,21%
Q1 2024 184,2 -1,02% -3,21%
Q2 2024 185,5 0,71% -2,52%
Q3 2024 187,3 0,97% -1,58%
Q4 2024 188,4 0,59% -1,00%
Q1 2025 190,3 1,01% 0,00%

Ableitung des Vergleichspreises

Am besten mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar ist der Kauffall Nr. 7. Daher wird ein
Vergleichswert in dieser Grof3enordnung am plausibelsten erachtet. Es wird ein Vergleichswert
in Hohe von rd. 6.100 €/m? Wohnflache, im Rahmen der Vergleichswertermittiung in Ansatz
gebracht. Der eingeschéatzte Vergleichswert wird unter Berucksichtigung der recherchierten
Marktdaten und der nachfolgend dargestellten Gegebenheiten des Objektes als marktiblich
und plausibel eingeschatzt:

e Grofe der Wohnung

e Lage im 2.0bergeschoss
e Zuschnitt

o Ausstattungsstandard

e baulicher Zustand.

12.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemal Eindruck im Ortstermin sind die Wand- und Deckenbelage verschlissen. Des Weiteren
fehlen teilweise Sockelleisten. Im Rahmen der Wertermittlung werden fir die Behebung des
kurzfristigen Instandhaltungsstaus pauschal 16.000 € als Wertminderung in Abzug gebracht.
Dies entspricht einem Abschlag von rd. 250 €/m? Wohnflache.
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13. PLAUSIBILISIERUNG DES ERGEBNISSES
13.1 Marktdaten und Wiirdigung des Ergebnisses

Der Verkehrswert fir das Bewertungsobjekt wird aus dem Ergebnis der
Vergleichswertermittiung abgeleitet. Fir das Objekt wurde ein vorldufiger Vergleichswert in
Hohe von 390.400 € bzw. rd. 6.100 €/m? Wohn- Nutzflache ermittelt.

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

Marktdaten fiir vergleichbare Liegenschaften

Quelle Kriterien Spanne von D Preis
bis
IHK-Wohnungsmarktbericht | Eigentumswohnungen
2024/2025 Wet<;ter.1d 4.400 - 11.750 7 600 €/m?
Preise je m? €/m?
Marktbericht 2025 Eigentumswohnungen im
Wohnimmobilien Frankfurt | Bestand
am Main Westend-Sud )
von Poll Immobilien Preise je m? i 8.921 €/m
Grundstucksmarktbericht Mittlere Preise fir
des Gutachterausschusses | Eigentumswohnungen
Frankfurt 2024 Grundbuchbezirk - 6.960 €/m?
Westend
Baujahr 1950 — 1977
JLL Wohnungsmarkt Preise fur
Uberblick H2 2024 Eigentumswohnungen )
Frankfurt Westend i 8.449,66 &/m
vdpResearch GmbH WohnungsgréfRe: 70 m?
Mieten bzw. Preise flr Wohnflache
Wohnungen, die in den Objektzustand: gut
vergangenen 10 Eigennutzungsfahigkeit: 4.700 —10.740
Jahren gebaut oder ja €/m?
vollstandig saniert wurden | Stand: 11/2024
Mittlere bis sehr gute
Lage
on-geo Vergleichsmieten Wohnflache 64 m?
und -preise fur Grundstucksflache 72 m?
Wohnimmobilien Baujahr 1951 5.616 - 7.107 6.318 €/
Ausstattung normal €/m?
Zustand
unterdurchschnittlich
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13.2 Nutzungs- und Drittverwendungsfahigkeit

Die Drittverwendungsfahigkeit ist eingeschrankt auf die Nutzungsart Wohnen und nicht
storendes Gewerbe, aber die Nutzbarkeit durch Dritte ist gegeben und wird als normal
beurteilt.

13.3 Marktgangigkeit und Verwertbarkeit

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

§ 194 BauGB - Verkehrswert

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

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

Ergebnisse der Wertermittlung
Vergleichswert 375.000 EUR

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

Nach Abschluss der Wirdigung betragt der Verkehrswert gemag § 194 BauGB:

375.000 EUR
(In Worten: dreihundertfiinfundsiebzigtausend Euro)

Immobiliengutachter
Eric Reuter
Frankfurt am Main, erstellt am 27.06.2025
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Anhang | — Fotodokumentation

Aul3enansicht

Rickwartige Ansicht Hausflur

Waschkeller
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Wohnungsflur Balkon

Klche Gastherme

Badezimmer Dachgeschoss
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Anhang Il — Makrolage, Mikrolage
Makrolage
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Anhang lll — Auszug aus der Liegenschaftskarte

HESSEN A fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn AUSZUQ aus dem
et e .
=EEH™  Borner Strafle 11 Liegenschaftskataster
65552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte 1:500
T Hessen
Erstellt am 14.05.2025
Flurstiick: 1 Gemeinde: Frankfurt am Main Antrag: 2029053031

Flur: 121 Kreis: Kreisfreie Stadt Frankfurt am Main
Gemarkung: Frankfurt Bezirk 11 Regierungsbezirk: Darmstadt
5552025

S649LF ZE

TUISIVEE

5551915 0 5 10 5 \eter Malistab 1:500

Dieser Auszug wurde maschinell erstellt.
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Anhang IV - Grundrisse

Aufteilungsplan 2.0bergeschoss
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Grundriss 2. Obergeschoss

Seite 42 von 48



Eigentumswohnung
Frankfurt am Main 60322, Im Sachsenlager 5

=

Aufteilungsplan Kellergeschoss
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Grundriss Kellergeschoss
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Aufteilungsplan Dachgeschoss
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Anhang V - Paket Unwetterrisiko

ZURS Hochwassergefihrdung

60322 Frankfurt am Main, Im Sachsenlager 5
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ik GK2  GK3 GK4 i

GK 1:  Sehr geringe Gefdhrdung: statistische Wahrscheinichkelt eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. aullerhaid der HQextrem-
Flachen der offentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2: Geringe Gefshrdung: statistische Wahrscheinlichieit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bxw. Innerhalb der HQ-extrem-Fidchen
der offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Dedch vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3:  Mittlere Gefshroung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
«in 100-)3hriiches Hochwasser ausgelegt Ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4:  Hohe GefShrdung: statistische Wahrscheinlichielt eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhaib der HQfrequent-Fischen der
Offentichen Wasserwintschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor cem Deich. )

Datenguelien: Ergebnis der Gef) Anatyse wdf der von GecVerts © VdS; Hnmtergrundiarte: TopMusOpen © GeoSass-D2 / BKG 2021; Luftbider mit
t Eary, Geotye, I-cubed USDA FSA, USCS, ARX, Getmapping, Acrogrid, IGN, ISP, swisstopo, and the GIS User Comemunity;
Hauskcordnaten © Geolasks-D2 2021; Mussnet: © Geollaus-DE / 5XG 2016; Die wurdes mt g der
entnommen.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03497625 vorn 25.06.2025 auf www.geoport.de: ein
Service der on-geo GmbM, Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in

der aktuelien Form. Copyright £ by on-geo® & geoport® 2028
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Starkregengefahrdung

60322 Frankfurt am Main, Im Sachsenlager 5

=

15181151080 223 I

L

mittel
[Starkregengefihrdung:
unrmmmwmumummmmswmm«ml_— haftier des EOC (Earth
tion Center) haben ein Sy zur tung entwicke®. Dadurch kann die Stannchngcfﬂrdung fur )oum Haushait in Deutschland ermitteit
tenquelle
lle: Deutsches Zentrum for Luft- und t (DLR); D b dlung 2017

rtengrunciage: OpenStreetMap - Dewutschiand, © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2025 (CC 8Y-SA 2.)

Dieses Dokument berubt suf der S8estellung 03497625 vorn 25.06.2025 auf www.geoport.de: ein
Servics der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Saite 1
der aktuedien Form. Copyright £ by on-geo® & geoport® 2028
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Anhang VI - Exposé

Aktenzeichen 844 K 1/25

Adresse Frankfurt am Main 60322, Im Sachsenlager 5

Nutzungsart Eigentumswohnung

Marktwert 375.000,00 EUR

Besichtigung Aulen- und Innenbesichtigung

Gebaude

Objekt Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine
Eigentumswohnung im 2.0bergeschoss eines

Mehrfamilienhauses mit einem Baujahr von ca. 1951 mit der
Adresse ,Im Sachsenlager 5 in 60322 Frankfurt am Main®. Das
Gebdude wurde nach der Zerstérung im 2. Weltkrieg
wiederaufgebaut. Es ist nicht bekannt, ob in Teilen die alte
Gebaudestruktur erhalten werden konnten. Das Gebaude wurde
in massiver Bauweise errichtet, ist vollstandig unterkellert und
verflgt Uber einen nicht ausgebauten Spitzboden. Dem Objekt
ist gemal Teilungserklarung ein Kellerabteil zugeordnet.

Der Grundriss wird den heutigen Wohnanforderungen gerecht.
Die Wohnflache betragt ca. 64 m?. Die Wohneinheit verfugt tber
einen einfachen bis durchschnittlichen Ausstattungsstandard
und verfuigt Uber einen unterdurchschnittlichen baulichen
Zustand.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im rd. 4,1 km? umfassenden,
zentral gelegenem Stadtteil ,Westend“ von Frankfurt am Main.

Nutzung zum Stichtag Wohnnutzung
Vermietungsstand Eigennutzung
Garage / Einstellplatze | Keine
Baujahr ca. 1951

Wohn- Nutzflache

rd. 64 m? Wohnflache

Baubeschreibung

Rohbau Mauerwerk

Dach Pfettenkonstruktion aus Holz als ungleichmaRiges Walmdach
Innenausbau unterdurchschnittlichen Ausstattungsstandard

Baulicher Zustand unterdurchschnittlichen baulichen Zustand

Grundstiick

Lage Sehr gute Wohnlage

Grundbuchbezeichnung

Frankfurt Bezirk 11 Flurstick: 1

GréRe / Eigentumsform

608 m*/ 72,41 m* MEA | Wohnungseigentum

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

Objektfotos
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