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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

Lage Waldschulstrale 55 in 65933 Frankfurt am Main, Stadtteil
Griesheim.

Bewertungsgegenstand Grundstiick bebaut mit einem zweiseitig angebauten
Mehrfamilienhaus mit neun Wohneinheiten.

Auftraggeberin Amtsgericht Frankfurt am Main.

Auftrag und Zweck des
Gutachtens

Ermittlung des im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft - unter den
Voraussetzungen zu der vorliegenden Wertermittlung, siehe Ziffer
1.1 im Gutachten.

Eigentimer/in

Lfd. Nr. 2a-e: [ anonymisiert ] - jeweils zu 1/5 -

Mietstatus

Vollstandig vermietet, siehe auch Ziffer 2.5 im Gutachten.

Ortstermin

01. Juni 2022 in Anwesenheit der Mieter / Bewohner und:
Hausverwaltung: [ anonymisiert ]

Sachverstandiger:  Herr Finder
Mitarbeiter des SV: Herr Zimmermann (Dipl. SV DIA)

Wertermittlungsstichtag

01. Juni 2022, Zeitpunkt des Ortstermins.

Qualitatsstichtag

01. Juni 2022, Zeitpunkt des Ortstermins. Im vorliegenden
Bewertungsfall entspricht der Qualitats- dem Wertermittlungs-
stichtag.

Grundstiicksgroi3e Flurstiick 159/9 305 m2
Baujahr Ca. 1908 nach Bauakte.
Wohnflache Gesamt ca. 435 m2 ohne Wohneinheit im Dachgeschoss, siehe

auch Ziffer 2.16.3 des Gutachtens.

537 mz2 inkl. nicht genehmigter Wohneinheit im Dachgeschoss,
siehe Ziffer 2.16.3 des Gutachtens.

PKW-Stellplatze

Auf dem zu bewertenden Flurstiick sind keine PKW-Stellplatze
vorhanden.

Bautenzustand

Wohneinheiten im gepflegten Zustand. Im Bereich des
Treppenhauses besteht Renovierungsbedarf. Am Kellerabgang
und auch im Treppenhaus teils massive Rissschaden vorhanden.
Nach Auskunft der Hausverwalterin seien die Risse am
Kellerabgang neu aufgetreten aufgrund des Neubauvorhabens zur
Westseite. Im Kellergeschoss teils stark abgesandete Lagerfugen
im Sichtmauerwerk der Wénde.
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Die Hinterhoffassade weist multiple Riss- und Putzsch&den auf, die
Sandsteingesimse brdckeln teilweise ab. Eine Fassadensanierung
wird notwendig werden.

Energetischer Ein Energieausweis ist dem Gutachten als Anlage IX beigefligt. Ein
Bautenzustand Warmedammverbundsystem ist nicht vorhanden. Die Fenster
stellen sich als Kunststofffenster mit Isolierverglasung
unterschiedlichen Baujahres dar — tberwiegend &lteren Datums.
Die Gasthermen in den Wohnungen sind unterschiedlichen
Baujahres, siehe Aufstellung der Hausverwaltung unter Anlage X
im Gutachten.

Besondere objekt- > Sicherheitsabschlag: Fassadensanierung: .. 50.000 €
spezifische Grundstlicks- > Sicherheitsabschlag: Herbeiftihren einer Baugenehmigung fur
merkmale (b. 0. G.) die Wohneinheit im Dachgeschoss: /. 120.000 €

Mark . rund 1.300.000 € bis 1.500.000 €
arktwert
ausgewiesen mit 1.400.000 €

*Hinweis zur Marktwertableitung
Die Wohneinheit im Dachgeschoss ist zum Wertermittlungsstichtag nicht genehmigt, siehe
Ausfuhrungen unter Ziffer 2.12 ,Baugenehmigung®.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegeben Zweck bestimmt
(Marktwertgutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft). Eine sonstige anderweitige Verwertung durch Dritte, (z. B. zu Beleihungszwecken),
auch auszugsweise, ist ohne schriftliche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht
gestattet.

1.1 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERMITTLUNG

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz-
gutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfiihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer
oder sog. Rohrleitungsfral, Baugrund und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen des Gutachtens ohne weitere
Untersuchungen eines entsprechenden Fachunternehmens unvollstandig und unverbindlich.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Méangel die zum Bauzeitpunkt
gultigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.

Eine Uberprifung der Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzungen des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen
erfolgt nicht durch den Sachverstandigen.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen
Abgaben, Beitrdge, Gebiuhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben
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und bezahlt sind. AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskinfte, kénnen nach der
Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuRerungen
und Auskilnfte in der vorliegenden Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung
tbernehmen.

1.2 HAFTUNG

Der Gutachter haftet nur fir vorsatzlich und grob fahrlassig verursachte Schaden. Darlber-
hinausgehende Schadensersatzanspriche sind ausgeschlossen. Dieser Sachverstandigenauftrag
begriindet keine Schutzpflicht zugunsten Dritter. Eine vertragliche oder vertragséhnliche Haftung
des Sachverstandigen gegeniber Dritten ist - auch im Wege der Abtretung- ausgeschlossen.
Vorstehende Wertermittlung genief3t Urheberecht, sie ist nur fur den/die Auftraggeber/in bestimmt
und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenauftrag werden nur
Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur der/die Auftraggeber/in und der Sachverstandige
konnen aus dem Sachverstandigenauftrag und dieser Wertermittlung gegenseitig Rechte geltend
machen.

1.3 SALVATORISCHE KLAUSEL

Sollte eine der vorgenannten Regelungen unwirksam sein bleiben die anderen wirksam.

1.4 DATENSCHUTZ

Unter Bericksichtigung der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) sind im vorliegenden
Gutachten die Namen von Eigentimern, Mietern, Ansprechpartner, etc. anonymisiert. Der
Auftraggeberseite, Amtsgericht Frankfurt am Main, ist ein separates Datenblatt mit allen
notwendigen Namen zur Verfligung gestellt.

2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

2.1 RECHTSGRUNDLAGEN IN DER JEWEILS AKTUELLEN FASSUNG

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

BauGB — Baugesetzbuch

BGB — Birgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung
Verordnung Uber die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken

Hinweis zur ImmoWertV

Zum 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. Es handelt sich hierbei um eine
Fortschreibung und Erweiterung der ImmoWertV 2010. Die bisherigen Wertermittlungsverfahren
bleiben erhalten. Die Verfahrensstrukturen sind im Wesentlichen gleichbleibend. Anderungen sind
u. a. bei Begrifflichkeiten und Formulierungen eingetreten.
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WertR — Wertermittlungsrichtlinien
Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

BRW-RL — Bodenrichtwertlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts

EW-RL — Ertragswertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts

SW-RL — Sachwertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts

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

HBO — Hessische Bauordnung

WoFIV — Wohnfldchenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

EnEV — Energieeinsparverordnung
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden

WEG — Wohnungseigentumsgesetz
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

2.2 INFORMATIONSQUELLEN

» Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag vom 25.04.2022, Beschluss vom 02.03.2022,
Grundbuchauszug, Lageplan.

» Ortstermin.

» Hausverwaltung: Energieausweis, Mietaufstellung, Regelgeschossgrundriss,
Dachgeschossgrundriss, Aufstellung Gasgerate / Gasetagenheizungen.

» Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Bodenrichtwert, Kaufpreisfalle, Immobilien-
marktbericht 2022.

» Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienbdrse 2021/22.

» Frankfurter Mietpreisspiegel 2020.

» Stadt Frankfurt am Main - Bauamt: Planungsrecht (planAS: online Planungsauskunftssystem
der Stadt Frankfurt), Baulastenauskunft, Bauakteneinsicht im Bauaktenarchiv.

» Stadt Frankfurt am Main: Altlastenauskunft, Erschlie3ungsbeitragsbescheinigung.

» Angebotsresearch: ImmobilienScout.
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2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Lage

Einfache Wohnlage im Stadtteil Griesheim.

Umliegende Bebauung

4-geschossige Mehrfamilienhduser teilweise augenscheinlich mit
zusatzlich ausgebautem Dachgeschoss.

Verkehrslage/Entfernungen

Strallenbahnhaltestelle Waldschulstr.: <500 m

Innenstadt Hauptwache (per Rad): ca. 6km
Frankfurt Hauptbahnhof (per Rad): ca. 5km
A3, Anschlussstelle Kelsterbach: ca. 9km
Flughafen Frankfurt International: ca. 11 km

Infrastruktur

Frankfurt am Main bietet die Infrastruktur eines grof3stadtischen
Ballungsraumes. Versorgungseinrichtungen fur den alltaglichen
Bedarf sind fu3laufig erreichbar.

Der weitere Bedarf kann in der Innenstadt Frankfurts gedeckt
werden.

Pkw-Stellplatz

Im offentlichen StraBenraum, ruhender Verkehr, sind Pkw-
Stellplatze nur in begrenzter Anzahl vorhanden.

Die zu bewertende Liegenschaft verfugt Uber keine eigenen Pkw-
Stellplatze auf dem Grundstuick.

ErschlielBung

Die ortsiiblichen Ver- und Entsorgungsanschlisse fir Kanal,
Wasser, Strom, Gas und Telefon sind vorhanden.

Himmelsrichtung

Die Liegenschaft wird von der Ostseite aus erschlossen. Die
Belichtung der Wohnungen erfolgt Giber Ost- und West.

Benachbarte, stérende
Betriebe

Klassische stdrende Betriebe (wie beispielsweise Werkstatt,
Schreinerei, Lackiererei) sind im direkten Umfeld nicht
vorhanden.

Larmimmissionen

Uberdurchschnittliche Larmimmissionen, die Uber das typische
Mal3 einer GroR3stadt hinaus gehen, wurden wahrend des
Ortstermins nicht festgestellit.

2.3.1 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung in Frankfurt am Main

Einwohner in Frankfurt:
Stadtteil Griesheim:

ca. 753.626 (Stand 31.12.2021)
ca. 23.009 (Stand 31.12.2021)

Nach den demographischen Statistiken der Bertelsmann Stiftung wird fir die Stadt Frankfurt am
Main in der Zeit von 2012 — 2030 eine relative Bevolkerungsentwicklung von plus 14,2 %
prognostiziert (zum Vergleich: Hessen: + 1,8 %; Offenbach am Main + 7,7 %, Main-Taunus-Kreis +
5,1 %, Landkreis Offenbach + 4,9 %, Wiesbaden + 5,4 %, Bad Homburg vor der Hohe + 7,3 %).

Quellen: http://www.frankfurt.de

http://iwww.wegweiser-kommune www.wikipedia.org
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2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung: Mehrfamilienhaus mit neun Wohneinheiten.
Bauweise: Beidseitig angebaut.
Anzahl der Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Ill  Obergeschosse, zu

Wohnzwecken ausbebautes Dachgeschoss.
Zulassige Nutzung:
Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des nachfolgend aufgefiihrten, rechtsverbindlichen
Bebauungsplans:

Bebauungsplan-Plan Nr.: B333

Titel: Gemarkung Griesheim Kastanienstraf3e |
Inkrafttreten: 03.10.1978

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohnen (WA)

Festsetzung der Zahl der |V als Hochstwertfestsetzung
Vollgeschosse

Bauweise geschlossen

Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,2
Baulinien / Baugrenzen Baulinie zur Stral3enflucht
BauNVO: In der Fassung von 1977

Mal der baulichen Nutzung:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

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

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: Planungsauskunftssystem der Stadt Frankfurt.

2.4.2 Denkmalschutz

Gemall Datenbank des Landesamtes fiur Denkmalpflege Hessen steht die zu bewertende
Liegenschaft nicht unter Denkmalschutz.

2.4.3 Bodenordnungsverfahren

Im vorliegenden Grundbuchauszug sind keine Eintragungen bezlglich Bodenordnungsverfahren
vorhanden. Weitere Nachforschungen bzgl. Bodenordnungsverfahren wurden nicht durchgefuhrt.

2.5 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Die Mietvertrage liegen dem Unterzeichner des Gutachtens nicht vor. Folgende Mietaufstellung,
Stand 05-2022, wurde seitens der Hausverwaltung zur Verfligung gestellt:

Lage Mieter [ohﬂn;(r_:fe;a d) Grn'(.:'.eﬂe MNutzung Mielvezrltlrr:gvom Staffelmiete mcm;:il;;:eno- mtl. NK/IHZK Gesamt
ks 3 6 | Wohmng | ;o0 1200000 | Monatjsmicns0oe | 5850 155,00 74000
rochts 1 % | Wohnung | JONZAT 900 | Monatfamicn so0e | 3700 55,00 42500
inks. 2 48| wotnng | MO0 | onatiaicn 006 | 4200 100,00 52000
bochts 3 65 | Wohnung | Jom (000003 | Monatiiicn 1000€ | 65500 12500 76000
s 2 48| Wonng | JoNEM 708 | Monatjanricn 1000€ | 5000 85,00 565,00
oo 3 6 | Wonnung | JoMEM 000 | Monatianien 1000€ | 6300 12000 75000
ik 2 48 | Wohung | MTMCTONG | Monatihicr s00e | 46590 8000 535,00
s 3 6 | Wonmng | om0t 003 | Monatiale 20 1000€| 4900 13500 62500
V. 0G 412 98 | Wohnung | Yom27.08.2020 Monaltgiiah:‘l_ilﬂ%gﬂﬂ e| 102500 180,00 1.205,00
Gesamt: 533,00 513000 € 1.035,00 € 6.165,00 €

Die Wohnungen 1. OG links, 2. OG links und rechts und die Wohnung im Dachgeschoss weisen
zum Wertermittlungsstichtag noch laufende Staffelmietvereinbarungen auf.
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Anmerkung des Sachverstandigen:

Im Erdgeschoss entspricht die Bezeichnung ,rechts“ = Nord und ,links® = Sud.

Im 1. OG bis 3. OG entspricht die Bezeichnung ,rechts® = Sud und ,links“ = Nord, siehe auch
Flachenaufstellung unter Ziffer 2.16.3 des Gutachtens.

2.6 GRUNDBUCHAUSZUG

2.6.1 Bestandsverzeichnis

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.6.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung II)

Bis auf die Anordnung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
sind keine Eintragungen gefuhrt.

2.6.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden (Abteilung IlI)

Etwaige Eintragungen in Abteilung Il bleiben bei der vorliegenden Wertermittlung unberiicksichtigt.

2.7 NICHT EINGETRAGENE RECHTE UND BELASTUNGEN

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens nicht
bekannt und es wurden diesbeziiglich keine Untersuchungen und Nachforschungen angestellt.

2.8 BAULASTEN

Fiur das zu bewertende Grundstick bestehen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis, siehe
auch Anlage VI im Gutachten.
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2.9 ALTLASTENAUSKUNFT

Fir das zu bewertende Flurstiick besteht nach Altlastenauskunft des Umweltamtes vom 02.06.2022
kein Altlastenverdacht, siehe auch Anlage VIII.

2.10 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAFIE

Das Grundstick weist anndhrend eine rechteckige Grundstiicksgestalt auf. Mittig knickt das
Flurstiick geringfligig nach Stden ab, siehe auch Lageplan unter Anlage Il des Gutachtens. Die
Topografie ist eben.

2.11 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Nach schriftlicher Auskunft des Amts fir StraRenbau und ErschlielBung vom 07.06.2022 sind fur die
ErschlieBungsanlage Waldschulstral3e keine ErschlieBungsbeitrdge mehr zu entrichten. Zukinftige
Abgaben sind nicht auszuschlief3en, siehe Anlage VIl im Gutachten.

2.12 BAUGENEHMIGUNG

Die im Bauaktenarchiv eingesehenen Grundrissplane weisen einen Grinstempel datiert mit
02.07.1908 auf.

Das Dachgeschoss ist als Trockenspeicher deklariert. Eine Nutzungsé&nderung in Wohnen oder
Baugenehmigung zum Dachgeschossausbau liegt in der Bauakte nicht vor.

Gemal polizeilicher Verfugung aus dem Jahr 1911 wurde der damalige Ausbau zum ,dauernden
Aufenthalt von Menschen untersagt.

Nach Ricksprache mit der Hausverwaltung liegen dort ebenfalls keine Unterlagen beziiglich des
o.a. Sachverhaltes vor.

Zugleich ist auch eine nachtragliche Genehmigung nicht ganzlich auszuschlieRen. Verbindliche
Aussagen lassen sich jedoch nur Uber eine Bauvoranfrage oder Bauantrag bei der zustandigen
Bauaufsicht klaren.

Marktteilnehmer im gewohnlichen Geschaftsverkehr werden in jedem Fall positiv auf die ausgebaute
Flache im Dachgeschoss respektive eine zusatzliche Wohneinheit reagieren. Vorgenannter
Sachverhalt ist bei der Marktwertableitung berticksichtigt.

Wertung

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittiung werden zwei Ertragswertszenarien aufgezeigt:
Ertragswertszenario 1 exkl. Wohneinheit im Dachgeschoss

Ertragswertszenario 2 inkl. Wohneinheit im Dachgeschoss und Kostenansatz, (grobe
Kostenschéatzung), fur BrandschutzmalRnahmen (Stichwort Il. Rettungsweg, rauchdichte

Wohnungseingangstiren, ggf. RWA Anlage etc.), Kosten fiir Nutzungsanderung / Baugenehmigung
/ Stellplatzablése u.a.
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2.13 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

Die nachstehende Gebaudebeschreibung enthélt Angaben und beschreibt Merkmale nur insoweit,
wie es fur die Wertermittlung von relevantem Einfluss ist.

Uber eventuell verdeckt liegende Schaden und Baumangel kann keine Aussage getroffen werden.
Eine eingehende Untersuchung auf Baumé&ngel und Bauschéden ist nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung. Hierzu sind gegebenenfalls entsprechende Fachgutachten einzuholen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung /
Installation (Heizung, Elektroinstallationen, Wasserversorgung, Dichtigkeit der Leitungssysteme,
usw.) wurde vom Unterzeichner des Gutachtens nicht geprift. Im Rahmen der Wertermittlung wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Datum des Ortstermins: 01. Juni 2022
Technische Festlegung der Himmelsrichtung: WaldschulstraRe = Ostseite
Allgemein

Grundstiick bebaut mit einem beidseitig angebauten Mehrfamilienhaus aus der Grinderbauzeit,
bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, drei Obergeschossen und zu Wohnzwecken
ausbebautem Dachgeschoss. Bis auf das Dachgeschoss mit einer Wohneinheit ist die Liegenschaft
als Zweispanner ausgefihrt.

Fassade

Sockelbereich Naturstein, darlber Putzfassade und Sandsteingesimse. Eine Vielzahl an
Rissschaden sichtbar — insbesondere angrenzend zu den Fensterbénken / Sandsteingesimsen. Die
Hinterhoffassade zur Westseite ist stark sanierungsbedurftig. Multiple Riss- und Putzschaden
vorhanden. Teilweise brockeln die Sandsteingesimse ab / Ausbriiche sichtbar. Sanierungsbedarf.

Dach

Zur Ostseite / Stralenseite 4 Gauben mit Eternit verkleidet, Dachdeckung augenscheinlich
Eternitziegel. Aufgrund der Baualtersklasse ist eine Asbestbelastung nicht auszuschliel3en und eher
wabhrscheinlich.

Dachdeckung zur Westseite Bitumenziegel, Gauben hier auch seitlich mit Bitumen verkleidet.
Dachentwasserung augenscheinlich funktionstiichtig.

Treppenhaus
Schoner alter Fliesenboden Hauseingangsbereich. Zweildufige  Holztreppe.  Starke
Abnutzungsspuren im  Holz-Treppenbelag. Rissschdden an den Wanden sichtbar.
Wohnungseingangstiiren alte Holzrahmentirren. Altere Kunststofffenster mit Isolierverglasung im
Treppenhaus.

Wohnung DG

Wande/Decke Raufasertapete, in den Zimmer Laminatbdden. Altere Kunststofffenster mit
Isolierverglasung. Plattenheizkdrper mit Thermostatventil, ohne Warmemengenzéhler. Innenttren
einfache Holzblatttiiren in Stahlzarge. Die Wohnungen werden Uber Gasetagenheizungen beheizt
(hier im DG altere Vailant Gastherme im Badezimmer). Elektrounterverteilung wurde mal
modernisiert mit Fl Schalter.

Kiche zum Hinterhof gelegen: Bodenbelag Fliesen.

Separates, innenliegendes WC: wurde modernisiert mit separater Kaltwasseruhr.

Badezimmer: Einbauwanne, WC, Waschmaschinenanschluss, Gastherme, Dachflachenfenster
wurde mal modernisiert.

Flurbereich: Bodenbelag Fliesen.
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Wohnung 3.0G Nord

Wohnung wurde mal teilmodernisiert. Altere Kunststofffenster mit Isolierverglasung aus dem Jahr
1982 nach Rahmenstempel. Innentiren noch alte ansprechende Holztiren mit alten Griffgarnituren.
Wande/Decke: Raufasertapete. Elektrounterverteilung wurde mal modernisiert.

Klche: Fliesenboden grof3formatig

Einfaches Duschbadezimmer angrenzend zur Kiche.

Flur und Wohnrdume Bodenbelag Laminat.

Wohnung 3. OG Sud

Wohnung in renoviertem Zustand. Wande/Decke: Raufasertapete. Altere Kunststofffenster mit
Isolierverglasung.

Kiche zur Stral3enseite: Bodenbelag Fliesen, Gastherme neueren Datums, Plattenheizkorper.
Duschbadezimmer angrenzend zur Kiche.

Flur: Bodenbelag Fliesen.

Separates WC vorhanden.

Wohnung 2.0G Sud

Wohnung im renovierten gepflegten Zustand. Wohnraume: Holzfertigparkettboden in Eichenoptik.
Im Flurbereich Vinylboden.

Uberwiegend ansprechende alte Holzrahmentiren mit alten Griffgarnituren.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung neueren Datums, nach Rahmenstempel Baujahr 2020.
Elektrounterverteilung modernisiert.

Badezimmer zur Hinterhofseite: Wandhangendes WC, Waschtisch, Einbauwanne, grol3formatig Tar
hoch gefliest. Gesamtes Bad modernisiert und gepflegt.

Klche zum Hinterhof gelegen, Einbaukiiche mieterseits eingebaut, Gastherme neueren Datums.

Wohnung 2. OG Nord

Wohnraume mit Fertigparkett oder Laminat in Eichenoptik. Fenster: altere Kunststofffenster mit
Isolierverglasung Baujahr 1982 nach Rahmenstempel.

Wande/Decke Raufaser. Innentlren: Alte Holzblatttliren in Holzfutter.

Gastherme neueren Datums.

Flur: Bodenbelag Vinylboden.

Kiche: grol3formatige Fliesen.

Badezimmer wurde mal modernisiert, Waschtisch, bodenstehendes WC.

Wohnung 1.0G Nord
Ausstattung insgesamt wie die Wohnung im 2. OG Nord.

Wohnung EG Sud

Wande/Decke Raufaser, Bodenbelag Laminat. Elektrounterverteilung wurde mal modernisiert mit
Fl-Schalter.

Tageslichtbadezimmer wurde mal modernisiert. Fliesenboden, Wande in Teilbereichen gefliest.
Wandhangendes WC, Einbauwanne, Waschtisch, Plattenheizkérper. Wohnung im gepflegten
Zustand.

Wohnung EG Nord

1-Zimmer Wohnung mit Kiiche und Frankfurter Bad mit Einbauwanne von der Kiiche aus zuganglich,
separates WC zum Flurbereich.

Im Wohnraum noch ein Gaseinzelofen vorhanden. Wande/Decke: Raufaser, Bodenbelag:
Teppichboden. Kiiche mit Fliesen ausgestattet. Junkers Gastherme alteren Datums in der Kiiche
installiert. Kunstoffenster mit Isolierverglasung und manuell betriebenen Rollladen.
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Kellergeschoss

Massive Rissschaden an der Decke und Zugang zum Keller.

Laut Hausverwalterin sehen die Risse neu eingetreten aufgrund des Neubauvorhabens zur
Westseite.

Keller berwiegend in Sichtmauerwerk.

Sehr starke Absandungen in den Lager- und Stol3fugen sichtbar.

Am aulRenliegenden Kellerzugang im Bereich der Westfassade Massive Putzschaden,
Handlungsbedarf besteht (siehe Ausfuhrungen zur Fassade).

Weiterfihrend sind das Wertermittlungsobjekt und der Bautenzustand in den Anlagen zum
Gutachten beschrieben.

2.14 ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis ist dem Gutachten als Anlage IX beigeflgt. Ein Warmedammverbundsystem ist
nicht aufgebracht. Die Gasthermen innerhalb der einzelnen Wohnungen sind unterschiedlichen
Baujahres, siehe auch Aufstellung der Hausverwaltung unter Anlage X.

2.15 BRANDSCHUTZ

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

Zugleich werden fir eine nachtragliche Genehmigung / Nutzungsanderung der Wohneinheit im
Dachgeschoss brandschutztechnische Investitionen notwendig werden (Stichwort 1l. Rettungsweg,
rauchdichte Wohnungseingangstiren, ggf. RWA Anlage etc.).

Aufgrund der hohen Anforderungen an den Brandschutz lassen sich abschlieRende Aussagen
jedoch nur durch die Erstellung eines Brandschutzkonzeptes durch eine entsprechende Fachfirma
treffen.
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2.16 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE

2.16.1 Flurstiuckflache
Flurstick 159/9 305 m2

2.16.2 Mal3 der baulichen Nutzung / WGFZ-Ermittlung im baulichen Ist-Zustand

Das Mal3 der baulichen Nutzung wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen mit MaRRketten mit
ca. 2,3 ermittelt. Nach 816 Abs. 4 ImmoWertV und nach Vorgaben des Gutachterausschusses der
Stadt Frankfurt sind ausbaufahige oder zu Wohnzwecken ausgebaute Dachgeschosse mit 75% des
darunterliegenden Geschosses bei der Berechnung der W-GFZ zu beriicksichtigen.

Das Kellergeschoss ist fur die Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (W-GFZ) nicht
anrechenbar.

2.16.3 Wohnflache

Seitens der Hausverwaltung wurde eine Mietaufstellung mit Wohnflachenangaben zur Verfligung
gestellt.

Wahrend des Ortstermins wurden exemplarisch zwei Wohneinheiten in einem Regelgeschoss
(3. OG) und die beiden Wohnungen im Erdgeschoss mittels Laserdistanzmessgerat in Anlehnung
an die WoFIV aufgemessen. Die Abweichung zwischen ortlichem Aufmaf3 und Mietaufstellung
betragt <0,1%).

Die Wohneinheit im Dachgeschoss wurde am Ortstermin mit rund 105 m2 aufgemessen. Aufgrund
von Moblierung und der Grundrissgestalt mit vielféltigen Dachschragen sind MalRungenauigkeiten
nicht ganzlich auszuschliel3en. Nach Mietaufstellung der Hausverwaltung betragt die Wohnflache im
Dachgeschoss rund 98 m2. Es wird der Mittelwert aus Mietaufstellung und Aufmafld herangezogen.

Im Rahmen der Wertermittlung werden die Wohnflachenangaben aus der Mietaufstellung der
Hausverwaltung wie folgt herangezogen:

Lfd. Nr. Lage W&Z?;ﬁg?slgsgh Anmerkung

1 EG Nord 28 m2

2 EG Sud 68 m?

3 1. OG Nord 48 m2

4 1. OG Sid 65 m2

5 2. OG Nord 48 m?

6 2.0G sid 65 m?

7 3. OG Nord 48 m2

8 3.0G sid 65 m2

9 Dachgeschoss 102 m2Mittelwert aus Aufmal’ und Mietaufstellung
Summe exkl. DG ca. 435 m?
Summe inkl. DG ca. 537 m?

Die o.a. Berechnung erfolgt computergestiutzt, so dass bei manueller Nachrechnung Rundungsdifferenzen auftreten
kénnen. Die o. a. Wohnflachen dienen nur der Verkehrswertermittlung im vorliegenden Gutachten und sind nicht fiir
etwaige Mietanderungsverlangen, Grundsteuerangaben oder Ahnliches heranzuziehen.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) ist zur Ermittlung des
Verkehrswerts (Marktwert) das Vergleichswertverfahren, einschlielich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden (8 8 ImmoWertV). Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten beschrieben. Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem beidseitig angebauten
Mehrfamilienhaus mit neun Wohneinheiten bebaut.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

Das Vergleichswertverfahren ist bei der Bewertung von bebauten Grundstiicken das
aussagekraftigste Wertermittlungsverfahren. Voraussetzung ist, dass eine hinreichende
Vergleichbarkeit zu den jeweiligen Vergleichsobjekten hergestellt werden kann. Es liegen gut
vergleichbare Kauffalle von Mehrfamilienhdusern vor. Eine hinreichende Anzahl an direkt
vergleichbaren Kauffallen fur eine Bewertung ausschlief3lich im Vergleichswert ist nicht gegeben.
Das zu bewertende Objekt ist als Renditeobjekt anzusehen. Renditeobjekte werden i. d. R. auf
Grundlage des Jahresrohertrags Uber das Ertragswertverfahren bewertet. Im vorliegenden
Bewertungsfall wird der Marktwert durch Anwendung des Ertragswertverfahrens unter
Heranziehung marktspezifischer Vertffentlichungen aus dem aktuellen Immobilienmarktbericht
Frankfurt ermittelt.

Die vorliegenden Kaufpreisfélle dienen der Plausibilitatsbetrachtung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

Besondere Umstdnde des Einzelfalls, die ein Abweichen von den Gepflogenheiten des
gewdhnlichen Geschaftsverkehrs rechtfertigen wirden, sind fir das Bewertungsobjekt nicht
erkennbar.

3.4 ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren, wie es in der ImmoWertV normiert ist, hdngt der resultierende Ertragswert
im Allgemeinen von folgenden Eingangsgrof3en ab:

Rohertrag  (Nettokaltmiete), (nicht umlegbare) Bewirtschaftungskosten, Wirtschatftliche
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage, Liegenschaftszinssatz, besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale, Bodenwert.

3.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Anhand von Veroéffentlichungen im Immobilienmarktbericht und anhand von Kauffallen aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Frankfurt am Main.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berucksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis
26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaRgabe des 8§ 26 Absatz 2 ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend bericksichtigt,
ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhung zur
Bemessung von Ausgleichsbetragen nach 8 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des
Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag
zu ermitteln. Der jeweilige Grundstiickszustand ist nach Mafligabe des § 154 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen den Bodenwert
beeinflussen:

1. wenn dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der
tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1 maf3geblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts
bebauter Grundstiicke zu beriicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im Auf3enbereich rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel
werterhéhend zu berticksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2
Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.

4.1.1 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss Frankfurt am Main weist zum 01. Januar 2022 fir den Bereich des
Bewertungsobjektes folgenden Bodenrichtwert flir Mehrfamilienhauser aus:

» 900 €/m? fur Wohnbauflachen, Mehrfamilienhauser in einfacher Lage, W-GFZ* = 1,0

*W-GFZ = Wertrelevante Geschossflachenzahl als Maf3 der baulichen Nutzung.

900B (4340)
W.MFH 1,0

18808 (4130)
—TLWEFH-

© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716
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4.1.2 Bodenrichtwertentwicklung

Bodenrichtwertentwicklung

nach Gutachterausschuss
1.200 €/m?

900 €/m?
900 €/m? 820 €/m?
/
600 €/m2 990 €’/'“/

300 €/m?

0 €/m?
2018 2020 2022 2024

3 Bodenrichtwert [€/m?]

Linear (Bodenrichtwert [€/m?])

Jahrliche Preissteigerung des Bodenrichtwertes Zeitraum 01/2020 bis 01/2022: @ =rd. +5% p.a.
Jahrliche Preissteigerung des Bodenrichtwertes Zeitraum 01/2018 bis 01/2022: @ =rd. +13% p.a.

4.1.3 Bodenwertermittlung

Fur den zu bewertenden Bereich liegen fur eine Bodenwertableitung nicht ausreichend Kauffélle von
vergleichbaren, unbebauten Grundstiicken vor.
Die Bodenwertermittlung erfolgt unter Heranziehung des Bodenrichtwerts.

Lage
Innerhalb der malRgebende Bodenrichtwertzone weist das bewertungsgegenstandliche Grundstiick
keine Lagevor- oder Lagenachteile auf, die einen Zu- oder Abschlag rechtfertigen wirden.

Konjunkturelle Anpassung

Der Bodenrichtwert ist zum Stichtag 01.01.2022 ausgewiesen. Die Liegenschaftszinssatze fir das
Ertragswertverfahren sind auch auf Basis der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2022 ermittelt.
Im Rahmen einer modellkonformen Wertermittlung erfolgt keine konjunkturelle Anpassung des
Bodenrichtwertes.

Malf3 der baulichen Nutzung (W-GF2)

Die herangezogene Bodenrichtwertzone ist fir Mehrfamilienhduser bei einer mittleren W-GFZ von
1,0 abgestellt. Aufgrund der baulichen Ausnutzung mit einer vorhandenen W-GFZ des
Bewertungsobjekts mi ca. 2,3 (siehe Ziffer 2.16.2) ist eine Anpassung an ein abweichendes Malf3
der baulichen Nutzung notwendig. Eine Anpassung an das abweichende Mald der baulichen
Nutzung erfolgt mit Umrechnungskoeffizienten aus dem Immobilienmarktbericht Frankfurt 2022.
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Bodenwertableitung

Umrechungungskoeffizient fur: WGFZ ca. 2,30 = 1,710 Baulicher Ist-Zustand
WGFZ 1,00 = 1,000 Nach Bodenrichtwert
Angepasster Bodenwert
Bodenrichtwert bei WGFZ 1,0 x Umrechnungskoeff. x Wertfaktoren = angepasster Bodenwert
900 €/m?2 x 1,710 / 1,000 x 1,00 = rund 1.539 €
Bodenwert des Grundstiicks
GrundstiicksgroRe X Bodenwert = Bodenwert des Grundsticks
305 m2 X 1.539 €/m? = rund 469.000 €

4.2 WIRTSCHAFTLICHE GESAMT- UND RESTNUTZUNGSDAUER

4.3 ALTER, GESAMT- UND RESTNUTZUNGDAUER

4.3.1 Alter

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer
(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
mafgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Ursprungsbaujahr: ca. 1908
Bewertungsstichtag: Mai 2022
Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag nach Ursprungsbaujahr: rund 114 Jahre

4.3.2 Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

Fur eine systemkonforme Ertragswertberechnung mit den Liegenschaftszinssatzen aus dem
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses wird eine Gesamtnutzungsdauer Gber 70 Jahren
herangezogen - abweichend der ImmoWertV 2021 mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

4.3.3 Restnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter
Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Abweichend von der ImmoWertV 2021 wird die Ableitung der Restnutzungsdauer zwecks
Systemkonformitit nicht mit dem neuen Modellansatz ermittelt, sondern nach Vorgaben im
Immobilienmarktbericht der Stadt Frankfurt am Main.
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Die Liegenschaft respektive die Wohneinheiten wurden in Teilbereichen modernisiert, siehe auch
Protokoll des Ortstermins. Die Dachdeckung zur Hinterhofseite wurde mal erneuert. Die Fassade
zur Hinterhofseite ist abgangig, eine Fassadenrenovierung wird notwendig.

Die Bewertung der durchgefihrten Maflinahmen erfolgt in Anlehnung an die Anlage 4 der
Sachwertrichtlinie: Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Geb&uden unter
Berlcksichtigung der Feststellungen wahrend des Ortstermins.

max. {Bewertungs-
Durchgefuihrte Modernisierungs- und Sanierungsmafnahmen Punkte  objekt

Dacherneuerung

Modernisierung der Fenster und Au3entiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwande / Fassadenrenovierung*
Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Bodenbelage**
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestalt***

o

NININIDINININ D

U1} (IR IR NP (O

Summe 20
*Unter Berucksichtigung des Kostenansatzes zur Fassadenrenovierung der Hinterhoffassade.
**Innerhalb der einzelnen Wohneinheiten.

***Teils Umbau der Frankfurter Bader

L

UBERSICHT MODERNISIERUNGSGRAD

0 - 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
> 18 Punkte = umfassend modernisiert
Modernisierungsgrad (GND 70 Jahre)
< 1 Punkt 4 Punkte E 8 Punkte 13 Punkte > 18 Punkte
Gebaudealter angepasste Restnutzungsdauer
= 70 Jahre 11 19 28 38 49
60 Jahre 14 21 30 40 50
50 Jahre 20 25 33 42 51
40 Jahre 30 32 37 45 53
30 Jahre 40 40 43 49 55
20 Jahre 50 50 51 54 58
10 Jahre 60 60 60 60 62
0 Jahre 70 70 70 70 70

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts
mit rund 29 Jahren zum Ansatz gebracht.
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4.4 ERTRAGSWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 28 Allgemeines Ertragswertverfahren:

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde
(vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

4.4.1 Rohertrag

ImmoWertV 2021, § 31 Reinertrag; Rohertrag:

(1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung markttblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen,
wenn sie marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt
sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

4.4.1.1 Vertraglich vereinbarter Mietzins

Nach Mietaufstellung der Hausverwaltung bestehen zum Wertermittlungsstichtag respektive Stand
05/2022 folgende Mieteinnahmen:

Lfd. Nr. Lage W&Z?;{ig?;ﬂs;h Mon;::ﬁrz?e’t\fno' Staffelmietvereinbarung eé;::f_ r\i:lthT
1 EG Nord 28 m2 370 € 13,21 €/m?
2 EG Sid 68 m2 585 € 8,60 €/m?
3 1. OG Nord 48 m2 420 €}bis 07/2027: +5 € p.M/p.a. 8,75 €/m?
4 1. OG Ssud 65 m2 655 € 10,08 €/m?
5 2. OG Nord 48 m2 500 €}bis 01/2025: +10 € p.M/p.a. 10,42 €/m?
6 |2.0GsSud 65 m?2 630 € i‘?olg f)%fp_b: 11/2028: 9,69 €/m?
7 3. OG Nord 48 m2 455 € 9,48 €/m?
8 3. 0G sud 65 m2 490 € 7,54 €/m?
9 Dachgeschoss 102 m2 1.025 € bis 10/2025: +15 € p.M/p.a. 10,05 €/m?

Summe ca. 537 m2 5.130 € @ 9,55 €/
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4.4.1.2 Wohnungsmarktbericht 2021/2022 der IHK und Frankfurter Immobilienb6rse

Preise in Euro von bis Schwerpunkt

Griesheim, Nied

Eigentumswohnungen (m?) 2.500 5.800 3.900
Reihenhiuser | Doppelhaushilften 175.000 520.000 325.000
Einfamilienhiuser | GroBere Doppelhaushilften  235.000 620.000 400.000
Wohnungsmieten (m?) 8,50 14,50 10,50
Jahresmietfaktor 18 25 22

4.4.1.3 Mietpreisangebote Wohnen

Quelle: immobilienscout24.de
Selektionskriterien: Lage: WaldschulstraRe 65933 Umkreis 2 km; Wohnflache: 40 - 80 m2; Baujahr:
bis 1945; nicht mobliert, keine WGs, kein Co-Living, keine Zwischenmiete, Stand: 06/2022:

Angebotsspanne: 10,55 bis 15,67 €/m? (stark abhangig vom Modernisierungsgrad und
Ausstattungsstandard).

Es liegen keine vergleichbaren Mietangebote von Altbauwohnungen im Stadtteil Griesheim zum
Zeitpunkt der Recherche vor. Die recherchierten Angebotsmieten weisen Uberwiegend eine
héherwertige Ausstattung auf und es handelt sich um Neuvermietungen teils auch Erstbezug nach
Kernsanierung.

4.4.1.4 Frankfurter Mietspiegel 2022

Nachfolgend wird beispielhaft die Miete nach Mietspiegel Frankfurt 2022 fur jeweils eine Wohnung
mit 48 m2 und 65 m2 mit modernisiertem Bad aufgezeigt:

48 gm 65 gm
Basisnettomiete €/m?; 10,07 9,09
Modernisiertes Standardbad: 0,97 0,97
Einfache Wohnlage: -0,40 -0,40
Summe 10,64 €/m? 9,66 €/m?
Wie o0.a. ohne mod. Bad 9,67 €/m? 8,69 €/m?

4.4.1.5 Jahresrohertrag fir die Ertragswertermittiungen

Die Ist-Mieten nach Mietaufstellung der Hausverwaltung mit & 9,55 €/m?-WoFI|. werden unter
Bertcksichtigung der Wohnlage und Ausstattung der Wohneinheiten als markttiblich bewertet.

Die Wohnungen 1. OG links, 2. OG links und rechts, sowie fur die Wohnung im DG
(Ertragswertberechnung  2) weisen  zum  Wertermittlungsstichtag  noch  laufende
Staffelmietvereinbarungen auf, siehe Mietaufstellung der Hausverwaltung unter Ziffer 4.4.1.1 Die
nachste Mieterh6hung nach Staffelmietvereinbarung wird fir die Wohnung 1. OG links bereits im
Juli 2022 fallig.

Im Rahmen der Ertragswertberechnung wird der Rohertrag inkl. der kommenden Mieterhéhung fur
die o.a. Wohnungen wie folgt zum Ansatz gebracht:
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Lfd. Nr Lage Wohnflache nach | Monatliche Netto- | entspricht in
N 9 Mietaufstellung Kaltmiete €/m>-WoFI,
1 EG Nord 28 m2 370 € 13,21 €/m?
2 EG Sid 68 m2 585 € 8,60 €/m?
3 1. OG Nord 48 m2 425 € 8,85 €/m?
4 1. OG sud 65 m2 655€ 10,08 €/m?
5 2. OG Nord 48 mz2 510€ 10,63 €/m?
6 2.0G sud 65 m?2 640 € 9,85 €/m?
7 3. OG Nord 48 m2 455 € 9,48 €/m?
8 3. 0G sud 65 m2 490 € 7,54 €/m?

Summe fur Ertragswert 1 435 m2 4130€ O 9,49 €/n?
9 Dachgeschoss 102 m2 1.040€ 10,20 €/m?

Summe fur Ertragswert 2 537 m? 5.170€ @ 9,63 €/n?

Durch die Staffelmietvereinbarungen bestehen weiterhin fir die o.a. Wohnungen gesicherte
Mietsteigerungspotentiale.  Vorgenannter  Sachverhalt ist bei der Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes bericksichtigt ist.

4.5 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (B.0.G.)

ImmoWertV2021: & 8 Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen, denen der
Grundstucksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstucksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmaflig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts berlcksichtigt.
3) Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch markttbliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit
moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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4.5.1 Bauschéaden und Uberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf

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

Uberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf besteht im Bereich der Fassaden — insbesondere der
Hinterhoffassade zur Westseite. Eine Vielzahl an Rissschaden sind sichtbar — insbesondere
angrenzend zu den Fensterb&nken / Sandsteingesimsen. Die Hinterhoffassade zur Westseite ist
stark sanierungsbeduirftig. Multiple Riss- und Putzschéden vorhanden. Teilweise brockeln die
Sandsteingesimse ab / Ausbriiche sichtbar.

Vi

Fassade Gesamteindruck.

Sockelbereich zur Nordseite.
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Wertung

Im Rahmen der Wertermittlung wird ein Sicherheitsabschlag tber 50.000 € ausgewiesen und bei
den Wertermittlungen bericksichtigt. In der Handakte des Sachverstandigen liegt eine
Uiberschlagige Kostenschatzung vor.

4.5.2 Nachtragliche Genehmigung der Wohneinheit im Dachgeschoss

Der Dachgeschossausbau zu Wohnzwecken ist nicht genehmigt, siehe Ausfuhrungen unter Ziffer
2.12 des Gutachtens.

Zugleich ist auch eine nachtragliche Genehmigung / Nutzungsanderung nicht géanzlich
auszuschlieBen. Dabei werden brandschutztechnische Investitionen notwendig werden (Stichwort
Il. Rettungsweg, rauchdichte Wohnungseingangstiuren, ggf. RWA Anlage etc.). Aufgrund der hohen
Anforderungen an den Brandschutz lassen sich abschlieBende Aussagen jedoch nur durch die
Erstellung eines Brandschutzkonzeptes durch eine entsprechende Fachfirma treffen.

Daruber hinaus werden weitere Kosten flr Nutzungsénderung / Baugenehmigung / Stellplatzablose
u.a. fallig werden.

Im Rahmen der Wertermittiung wird fir das Ertragswertszenario 2 ein Sicherheitsabschlag zur
Herbeifiihrung einer Baugenehmigung fur die Wohneinheit im Dachgeschoss mit rund 120.000 €
zum Ansatz gebracht. Vorgenannter Sicherheitsabschlag beruht auf einer (berschlagigen
Kostenschétzung fir die o.a. MalRnahmen, wie Erstellung eines Il. Rettungsweges, rauchdichte
Wohnungseingangstiren, ggf. RWA Anlage, die in der Handakte des Sachverstandigen vorliegt.

Hinweis zu den unter b.0.G. aufgefiihrten Kostenanséatzen

Es wird darauf hingewiesen, dass sich verbindliche Aussagen zu Baukosten nur durch das Einholen
entsprechender Angebote von Fachfirmen / Sanierungskonzepten treffen lassen. Insbesondere
aufgrund der aktuellen Lage mit hohen Baustoffpreisen und Rohstoffknappheit lassen sich
Baukosten derzeit kaum langerfristig kalkulieren und sind starken Schwankungen ausgesetzt.
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4.5.3 Liegenschaftszinssatz

ImmoWertV 2021, § 21 (2): Liegenschaftszinsséatze
Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstticken
je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.

Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienwohnhauser mit reiner Wohnnutzung:

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2022

3.8.3.2 Mehrfamilienhduser mit reiner Wohnnutzung
(bebaute Grundsticke, MFH (Mietwohnung), geeignete Kaufvertrdge, 90%-Stichprobe, Daten: 2020 und 2021)

Mittel- ini- j- . i ,
Lage Anzahl | wert mmn ﬂm Me;ilan Standard- Mll?ttr\lﬁ:;e Mlt}lere 2
[%] [%] [%] [%] abweichung [Jahre] Wohnflache [m?]
sehr gut 13 2,7 0,6 45 24 1,3 33 625
gehoben 66 2,2 0,5 3,7 2,2 0,8 32 562
mittel 79 1,9 0,3 3,7 1,9 0,8 33 820
einfach/
sehr einfach 27 1,5 0,1 3.1 1,5 0,9 32 337

Die Liegenschaftszinssatze wurden auf Basis der Bodenrichtwerte 2022 gerechnet!

Die Regel ,je besser die Lage, je niedriger der Liegenschaftszinssatz® trifft im Allgemeinen auch in
Frankfurt am Main zu. Da teilweise, vor allem in besseren Lagen, auch Mieten bezahlt werden, die
Uber den aktuellen ortsiiblichen Mieten liegen, tragt diese Tatsache mit dazu bei, dass die Ertrage
dieser Immobilien ein héheres Risiko (hdheren Liegenschaftszinssatz) aufweisen. Im Liegenschafts-
zinssatz schlagt sich auch die Mietsteigerungsfahigkeit der jeweiligen Immobilie nieder.

(Quelle: Immobilienmarktbericht fur den Bereich Frankfurt am Main 2022; Herausgeber: Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen)
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Wertung objektspezifischer Liegenschaftszinssatz
ImmoWertV 2021, § 33: objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21
Absatz 2* ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 12 zu
priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3° an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss weist 2022 fiur Mehrfamilienhduser in einfacher Wohnlage einen
Liegenschaftszinssatz im Mittel von 1,5% aus, bei einer Standardabweichung von 0,9, was einer
Spanne von 0,6% bis 2,4% entspricht. Der Median ist mit 1,5% ausgewiesen.

Die Auswertung des Gutachterausschusses fiir die einfache und sehr einfachen Lagen basiert auf
27 Kauffallen mit einer mittleren Restnutzungsdauer von 32 Jahren und einer mittleren Mietflache
von 337 m2.

Ableitung
Unter Berlcksichtigung

» des vorliegenden Mietniveaus mit Mietsteigerungspotential und gesicherten Mieterhéhungen
durch Staffelmietvereinbarungen

» der Wohnlage

der vorliegenden, gut vergleichbaren Kaufpreisfalle

der Marktentwicklung (die Werte aus dem Marktbericht 2022 beziehen sich auf das Jahr 2020

und 2021; es besteht weiterhin hohe Nachfrage bei geringem Angebot;

Liegenschaftszinssatz fallt) wenngleich auch eine gewisse Unsicherheit der Marktteilnehmer

aufgrund steigender Finanzierungskosten zu beobachten ist, siehe auch Ausfiihrungen unter

Ziffer 4.6.1 ,Marktanpassung der Kauffalle®.

>
>

wird der objektspezifische Liegenschaftszinssatz unterhalb des o.a. Mittelwertes mit 0,75 bis 1,25 %
bewertet und mit dem Mittelwert von 1,0% im Bereich der Standardabweichung zum Ansatz
gebracht.

1§ 21 (2) Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens nach den 88 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertragen ermittelt.

2 89 (1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fur die Wertermittlung
erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbilden und
etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach Mafl3gabe der Satze 2 und 3 beriicksichtigt werden kénnen. Bei
Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an
die  Wertverhaltnisse am  Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende  Abweichungen  der
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung mittels marktublicher Zu- oder Abschlége oder in anderer Weise zu beriicksichtigen. Die Kaufpreise sind, um
die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

3 89 (2) Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten heranzuziehen, bei denen
angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst worden sind.
Eine Beeinflussung durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse kann angenommen werden, wenn die Kaufpreise
und anderen Daten erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.

(3) MaRstab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung nach Absatz 1 Satz 1.
Stehen keine geeigneten sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfigung, kénnen sie oder die
entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschéatzt werden; die Grundlagen der Schétzung sind zu
dokumentieren.
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4.5.4 Ertragswertberechnungen

45.4.1 Ertragswertberechnung 1 exkl. der Wohneinheit im Dachgeschoss

Bodenwert: 469.000 €

Jahresrohertrag: 49.560 €

Marktublich erzielbare Nettomiete €/Monat absolut & €/m?-WoFl. WoF.

Wohnen 4130 € 9,49 €/m? 435 m?

Y 4130 € 435 ne

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten*: 17,9% des Jahresrohertrages

Liegenschaftszinssatz: 1,00%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 29 Jahre

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.):

> Sicherheitsabschlag Fassadensanierung -50.000 €

Nettomiete/Monat 4.130 € /Monat

Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 49.560 € /Jahr

Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 17,9% -8.851 € /Jahr

Grundstlcksreinertrag 40.709 € /Jahr

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

Bodenwert x Liegenschaftszinssatz 1,00% -4.690 €

Anteil des Geb&audes am Reinertrag 36.019 € /Jahr

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 29

Barwertfaktor zur Kapitalisierung 25,07

Gebaudeertragswert 902.845 €

Bodenwert 469.000 €

Vorlaufiger Ertragswert 1.371.845 €

2 €/m*-Wohnflache rund 3.154 €

n-facher-Jahresrohertrag 27,7

Nettoanfangsrendite

(Reinertrag/Ertragswert zzgl. 10% 2,7%

Erwerbsnebenkosten)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b. 0. G.) -50.000 €

Ertragswert inkl. b.o.G. 1.321.845 €
Rundung 1.320.000 €

2 €/m2-Wohnflache rund 3.034 €

*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: 2 % des
Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten: 12 €/m2-Mietflache p.a., Verwaltungskosten: 299 €/Wohneinheit p.a., nicht
umgelegte Betriebskosten: 0,5% des Jahresrohertrages.

Hinweis

Fir eine systemkonforme Wertermittlung mit Marktdaten nach Immobilienmarktbericht sind die nicht umlegbaren
Bewirtschaftungskosten nach Vorgabe der EW-RL zum Ansatz gebracht. Die realen Kosten kénnen deutlich abweichen.
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45.4.2 Ertragswertberechnung 2 inkl. der Wohneinheit im Dachgeschoss

Bodenwert: 469.000 €

Jahresrohertrag: 62.040 €

Marktiblich erzielbare Nettomiete €/Monat absolut 3 €/mP-WoFI. WoFl.

Wohnen 5.170 € 9,63 €/n? 537 P

Y 5170 € 537 e

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten*: 17,2% des Jahresrohertrages

Liegenschaftszinssatz: 1,00%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 29 Jahre

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.):

> Sicherheitsabschlag: Fassadensanierung -50.000 €

> Sicherheitsabschlag: Herbeifiihren einer

Baugenehmigung fur die WE im DG, siehe Ziffer -120.000 €

45.2

Nettomiete/Monat 5.170 € /Monat

Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 62.040 € /Jahr

Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 17,2% -10.686 € /Jahr

Grundstlicksreinertrag 51.354 € [Jahr

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

Bodenwert x Liegenschaftszinssatz 1,00% -4.690 €

Anteil des Gebaudes am Reinertrag 46.664 € /Jahr

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 29

Barwertfaktor zur Kapitalisierung 25,07

Gebaudeertragswert 1.169.670 €

Bodenwert 469.000 €

Vorlaufiger Ertragswert 1.638.670 €

2 €/m2-Wohnflache rund 3.052 €

n-facher-Jahresrohertrag 26,4

Nettoanfangsrendite

(Reinertrag/Ertragswert zzgl. 10% 2,8%

Erwerbsnebenkosten)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b. 0. G.) -170.000 €

Ertragswert inkl. b.o.G. 1.468.670 €
Rundung 1.470.000 €

2 €/m2-Wohnflache rund 2.737 €

*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: 2 % des
Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten: 12 €/m2-Mietflaiche p.a., Verwaltungskosten: 299 €/Wohneinheit p.a., nicht
umgelegte Betriebskosten: 0,5% des Jahresrohertrages.

Hinweis

Fir eine systemkonforme Wertermittlung mit Marktdaten nach Immobilienmarktbericht sind die nicht umlegbaren
Bewirtschaftungskosten nach Vorgabe der EW-RL zum Ansatz gebracht. Die realen Kosten kénnen deutlich abweichen.
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4.6 KAUFFALLE AUS DER KAUFPREISSAMMLUNG DES
GUTACHTERAUSSCHUSSES FRANKFURT AM MAIN

Selektionskriterien:

Teilmarkt/Objektart bebaute Grundsticke/Normalfall; Reg.-Nr. (Jahr): 2019:2022; Zur Auswertung /
Bewertung geeignet: ja; Grundbuchbezirk: 54|56; Baujahr: <1945; insgesamt:[m? WF] 300:800

Unter Bericksichtigung der o0.a. Selektionskriterien wurden 10 Kauffélle seitens des
Gutachterausschusses ubersendet. Die Kauffalle wurden mittels Luftbildern und Lageplanen
ausgewertet. Ein Kauffall (Ifd. Nr. 9) mit einer Uberdurchschnittlichen GrundstiicksgréRe von
1.610 m? wurde bereinigt.

Ld. Gfund— - . Gebude- BRW 01/2022 s Kaufpreis entspricht in | entspricht in
NF Lage* Kaufdatum SlL.J.CkS- Mietflache Baujahr typ €/m?/ WGFZ/ absolut marktan- . €/r'r'12 €/m2"
groRe* Wohnlage gepasst*** Mietflache Grundsttick
1 !August-Bebel-Str. | 2/ 2020 1908 MFH 860€/0,8/e | 1.236.000€  1.385.033 €
2 {In der Krimm 4/ 2020 1905 MFH 880€/1,0/e 600.000 € 666.901 €
3 iLuthmerstraBe 8/ 2020 1907 MFH 650€/0,8/¢e 840.000 € 918.600 €
4 :Bolongarostralie 12/ 2020 1914 MFH 990€/1,0/e 1.000.000 € 1.075.930 €
5 EichenstraBe 12/ 2020 1909 MFH 900€/1,0/e | 1.260.000€; 1.355.672€
6 |LinkstraBe i 2021 1898 MFH 860€/0,8/e 899.000 € 963.336 €
7 Waldschulstrale 5/ 2021 1910 MFH 900€/1,0/e | 1.690.000€  1.781.730 €
8 :Eichenstrale 6/ 2021 1909 MFH 900€/1,0/e 1.150.000 € 1.207.500 €
9 iGriesh. Stadtweg | 11/ 2021 1912 MFH 860€/0,8/e 1.200.000 € 1.234.644 €
10 {Sauerstrae 12/ 2021 1913 MFH 860€/0,8/e | 1.425.000€; 1.460.190 €
Mittelwert 2021 482 m? 386 m2; 1909 MFH 1.130.000 €]  1.204.954 € 3.121 €/m? 2.501 €/m?
l'\fr:tﬁg“_’::_b:rei"ig‘ 2020, 356 m? 386m2 1908 | MFH 1.122.222€ 1.201.655€  3.114€m?  3.372€m?
Bewertungsobjekt 305 m2 4:357”;2‘?;::: gg 1908 MFH 900€/1,0/e
Plausibillitatswert, basierend auf bereinigten Kaufféallen exkl. WEim DG inkl. WE im DG
Vorlaufiger Plausibilitatswert bezogen auf €/ m?WoFI. 2.908 €/m? 2.908 €/m?
Marktangepasster Plausibilitatswert bezogen auf €/ mWoFI. 3.114 €/m? 3.114 €/m?
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -50.000 € -170.000 €
Plausibilitatswert bezogen auf das Bewertungsobjekt rund 1.300.000 € rund 1.500.000 €
entspricht in €/Mietflache 2.989 € 2.793 €

*Die Hausnummern, Flurstiicke und Grundstiicksflachen der Kauffalle sind dem Unterzeichner des Gutachtens bekannt.
Aus datenschutzrechtlichen Gruinden sind diese in der Tabelle nicht aufgefiihrt bzw. anonymisiert.

*Gebé&udetypus: MFH = Mehrfamilienhaus, WuG = Wohn- und Geschéftshaus

***Ableitung der Marktanpassung siehe nachfolgende Ziffer 4.6.1.

Wertung

Die bereinigten Kauffalle weisen bezogen auf die marktangepassten Kaufpreise in €/ m?-WoFI. eine
Bandbreite von 2.105 bis 4.569 €/m3-WoFI. auf, im Mittel 3.198 €/m?. Vorgenannte Auswertung
beruht auf 9 Kaufpreisfallen.

Bezogen auf Lage, Baujahr, Mietflache und Baualtersklasse sind die bereinigten Kauffalle mit dem
Bewertungsobjekt gut vergleichbar.

Auf Grundlage der bereinigten Kauffalle lasst sich ein Plausibilitdtswert bezogen auf €/m2-WoFl.
nach Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag und b.0.G. von rund 1.300.000 € exkl. der
Wohneinheit im Dachgeschoss und rund 1.500.000 € inkl. der Wohneinheit im Dachgeschoss
ableiten.
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4.6.1 Marktanpassung der Kauffalle

Indizes fir Mehrfamilienhauser nach Immobilienmarktbericht Frankfurt 2022

38131 Mehrfamilienhiauser Altbau (Baujahr bis 19349)
Lage Der Index fir Mehrfamilienhauser mit
Infachr Baujahr bis 1248 wird malkgeblich von
sehr guts ® ]
alle genoben | ™S | SMF | Opjekien mit Baujshren vor 1913
2007 o 100 105 100 Baujahresklassen in vor 1818° und
Stich probenumfam fur Baujahre
2009 128 134 114 121 P g I
2011 137 151 144 127 =L
2012 125 152 132 137 . )
13 18R 273 151 128 Der Indexwert fir die sehr gutef
2015 181 191 1499 183 einige extrem hohe Kaufpreise (Werte
H1E 180 187 a3 182 dber 10.000 €m2WF + NF) beeinflusst.
AT 277 233 IR5 4 I 2018 wird der Index fur die sehr gute/
18 244 270 243 ol | gehobene Lage durch esinen hohen
2019 232 230 9 | 255 | Anteil von Liegenschaften aulierhalb
20 IRE 2840 204 245 des Innenstadibersiches beeinflusst.
2021 281 aog 314 311
mmmalle Lagen — smcchegut’ gehoben  ss——mithel emnfach! sehr einfach
‘g“ i
= 300 +
] |
"E L
2 200 +
g L
]
£
= 5
100 =
E I
w
*
=
i 0 ' 1
E % E % % 2 = 2 2 T 2 B2 - B 2 E S
= & " B R R R R B R ®8 R &
Jahr der Transaktion
Preissteigerung fiir einfache/sehr einfache Lagen im Zeitraum 2020 bis 2021: =ca. +9% p.a.

Bodenrichtwertentwicklung
Jahrliche Preissteigerung des Bodenrichtwertes Zeitraum 01/2020 bis 01/2022: @ =rd. +5% p.a.
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Preisentwicklung fir Wohnungseigentum Baualtersklasse bis 1918 im Stadtteil Griesheim und Nied
nach Immobilienmarktbericht Frankfurt 2021/2022

@ Kaufpreis in €/ m2-WoFI. im Jahr 2019: keine Daten

@ Kaufpreis in €/ m2-WoFI. im Jahr 2020 (6 Kauffalle): 2.720 €/m?

@ Kaufpreis in €/ m2-WoFI. im Jahr 2021 (3 Kauffalle): 4.890 €/m?

Preisentwicklung fir ETWSs im Zeitraum 2019 bis 2020: =rd. +80% p.a.

Die o.a. Auswertung mit nur 3 vergleichsweise hochpreisigen Kaufféllen im Jahr 2021 ist nicht
aussagekraftig zur Ableitung einer Marktentwicklung.

Wertun

Die o.a? Marktentwicklungen beruhen auf Daten der letzten Jahre, die von einem starken
Preisanstieg fur Wohnimmobilien aufgrund der Niedrigzinspolitik der EZB, mit einem hohen
Nachfrageliberhang nach Sachwerten, gepragt waren. Durch die seit Jahresbeginn vergleichsweise
stark gestiegenen Hypothekenzinsen und das Kriegsgeschehen in der Ukraine mit weitreichenden
Folgen, insbesondere fiir die europaische Wirtschaft, kann von einer allgemeinen Verunsicherung
der Marktteilnehmer gesprochen werden.

Die zu bewertende Liegenschatt ist als Renditeobjekt fiir Kapitalanleger von Interesse. Nach wie vor
befindet sich viel Kapital am Markt und Sachwerte verlieren aufgrund der hohen Inflation auch derzeit
nicht an Bedeutung. Zugleich kann die Marktentwicklung der letzten Jahre nicht linear
fortgeschrieben werden.

Eine Marktanpassung der Kauffalle wird anhand der Bodenrichtwertentwicklung und der
Preisindizes fur MFH Altbau in einfacher / sehr einfacher Lage fiir den Zeitraum 2020 - 2021 mit ca.
+5 bis 9% p.a. ausgewiesen und aufgrund des vorgenannten Sachverhaltes am unteren Ende der
Spanne mit +5% zum Ansatz gebracht.

4.7 IMMOBILIENANGEBOTE

Quelle: immobilienscout24.de

Selektionskriterien: Mehrfamilienhauser; Anlageobjekte Lage: WaldschulstralRe 65933 im Umkreis
von 1 km; Stand 06/2022; kein Erbbaurecht, Baualtersklasse 1890 bis 1945, Wohnflache 300 bis
600 m?

Umkreis 1km: Keine Angebote

Umkreis 2km:
NEU Saniertes und modernisiertes 3 ... O :

@ Griesheim, Frankfurt am Main

1.299.000€ 32513m2? 10 500 m?

Kaufpreis

Grundstiick

Keller Gaste-WC

3-Familienhaus, nicht direkt vergleichbar, Baujahr 1912. Angebotspreis entspricht 3.995 €/m2-WoFI.
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Attraktive Kapitalanlage mit Erweiter... Q :
@ Nied. Frankfurt am Main

1299999 € 314m? 14  240m?

Keller

@ Grundriss

MFH Baujahr 1906 im Stadtteil Nied, Angebotspreis entspricht 4.140 €/m?-WoFI.

4.8 AUSZUGE AUS DEM IMMOBILIENMARKTBERICHT FRANKFURT 2022

Quelle: Immobilienmarktbericht fir den Bereich Frankfurt am Main 2022; Herausgeber: Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen.

Ertragsfaktoren

3.8.5.1 Restnutzungsdauer 25 Jahre und langer

. DRest- | o wohn/
Falle Mittel- Minimum Maximum Median Standard- | nutzungs- | \ o qache
wert abweichung dauer [m?)
[Jahre]
Mehrfamilienhduser (Wohnen)
o1 | 329 | 183 | 477 | 331 | 7.1 | 33 | 589
Mehrfamilienhduser (gemischt genutzt)
57 | 310 | 174 | 439 | 312 | 6.6 | 33 | 725
Biiro- und Verwaltungsgebadude
16 | 262 | =201 | 306 | 263 | 3.6 | 38 | 12523
Prozentuale Verteilung in den Lagen [%]
Lage Mehrfamilienhauser Mehrfgmilienhéuser Biiro- und )
(Wohnen) (gemischt genutzt) | Verwaltungsgebdude
Sehr gut 55 12,3 37,5
Gehoben 38,5 211 12,5
Mittel 36,3 42,1 18,8
Einfach 18,7 14,0 18,8
Sehr einfach 1.1 10,5 12,5

© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716

Nettoanfangsrenditen

3.8.8.1.3 Mehrfamilienhduser - reines Wohnen
{90%-Stichprobe. bebaute Grundstlicke, geeignete Kaufvertrage, Mehrfamilienhaus, Daten: 2021)

Durchschnittl.
Lage Anzahl Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- Kgﬁ;ﬁ'rr:g?m
[%] [%a] [%6] [%6] abweichung m WE/NE
[€/m?]
sehr gut 5 1,6 1.1 2,0 16 0.4 7.118
gehoben 37 1,9 0,5 2.8 2.0 0,5 5.337
_mittel 35 2 4 02 36 2 1 08 3834
einfach 16 2.4 0.8 41 24 09 3.199
sehr einfach 1 -

© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716
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Gebaudefaktoren
Gebaudefaktoren nach Lagen
Mittelwert | Minimum | Maximum | Median & Rest- a
Anzahl [E/m? [€E/m* [E/m? [€/m? Standard- | nutzungs- | Wohn-
Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- abweichung dauer flache
flache] flache] flache] flache] [Jahre] [m?]
Sehr gute Lage
5 [ 7.118 6.038 | 8736 | 6534 | 1121 | 32 552
Gehobene Lage
40 | 4.835 2745 | 8326 | 4559 | 1270 | 31 556
Mittlere Lage
37 | 3740 1961 | 6087 | 3655 | 906 | 31 463
Einfache Lage
17 | 3.024 2010 | 3995 | 2970 | 597 | 32 435
Sehr einfache Lage
1| | | | |
Prozentuale Verteilung in den Baujahren [%]
. 1919- 1950- 1978- ab 1991
bis 1918 | 1949 1977 1990 | ohne Neubau | N€UPau
Sehr gute Lage 40,0 20,0 40,0 0,0 0,0 0,0
Gehobene Lage 55,0 5.0 40,0 0,0 0,0 0,0
Mittlere Lage 459 16,2 35,1 27 0,0 0,0
Einfache Lage 88,2 59 59 0,0 0,0 0,0
Sehr einfache Lage

© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716
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5 PLAUSIBIBILITATSBETRACHTUNG UND SWOT-ANALYSE

5.1 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Nachfolgend werden die ermittelten Ergebnisse aus dem Ertragswert mit den Veroffentlichungen im

Immobilienmarktbericht und den Kauffallen gegentubergestellt:

Immobilienmarktbericht FFM 2022 | Ertragswert exkl. WE DG

Minimum Mittelwert | Maximum und b. 0. G.*
Ertragsfaktoren Mehrfamilienhauser 18,3 32,9 47,7 27,7

N AN
Gebaudefaktor (€/m* Meetflache, | 5 410 gime | 3.024 € | 3.995 €ms 3.154 €/t
einfache Lage)
Nettoanfangsrendite Mehrfamilien-
hauser in einfacher Lage (reines 0,80% 2,40% 4,10% 2,70%
Wohnen)
Kaufpreisfélle bereinigt
|
P 5 -

Kaufpreisfalle in €/m=Wohnflache, - | 5 551 gm2 | 3.114 €/mv | 4.442 &m? 3.154 €/
bereinigt
*Das  Ertragswertergebnis ist zur Plausibilititsbetrachtung anhand von Veréffentlichungen aus dem

Immobilienmarktbericht ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abgebildet.

5.2 SWOT-ANALYSE (GESAMTBEURTEILUNG)

SWOT
Strengths = Starken, weakness = Schwachen, opportunities = Chancen, threats = Risiken
Die Starken, Schwachen, Chancen und Risiken werden nachfolgend stichpunktartig aufgeftihrt.

Starken
» GroRRer Nachfragedruck nach Wohnraum in Frankfurt und der Metropolregion.
» Nachgefragte Baualtersklasse / Altbau aus der Griinderbauzeit.
» Weitere Wohneinheit im Dachgeschoss mit gutem Mietertrag — insbesondere, wenn eine

nachtragliche Genehmigung erzielt werden sollte - gleichzeitig besteht hier ein Risiko siehe
unten.

Schwachen

» Instandsetzungsbedarf im Bereich der Fassade mit derzeit schwer kalkulierbarem
Kostenaufwand.

Chancen
» Mietsteigerungspotential
Staffelmietvereinbarungen.
» Renditestarke Kapitalanlage.

und durch

gesicherte  Mietsteigerungen vereinzelte

Risiken
» Der Dachgeschossausbau zu Wohnzwecken ist nicht genehmigt. Eine Nutzungsanderung
liegt nicht vor. Aufgrund der hohen Grundstiicksausnutzung im Ist-Zustand kann nicht
ausgeschlossen werden, dass unter Berlcksichtigung des Planungsrechts eine
nachtragliche Genehmigung der Wohneinheit im Dachgeschoss versagt wird.
» Politische Risiken wie Mietpreisbremse oder Mietendeckelung.
» Unsicherheit der Marktteilnehmer aufgrund stark gestiegener Finanzierungskosten.

36



0. b. u. v. Sachverstandiger Architekt Erich Finder Seite 37 des Gutachtens Waldschulstr. 55 in 65933 FFM

6 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert geman §194 BauGB:

Der Marktwert/Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen ware.

Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale (b.0.G.)

1. Sicherheitsabschlag: Fassadensanierung . 50.000 €
2. Sicherheitsabschlag: Herbeiflihren einer Nutzungs-

anderung / Baugenehmigung fur die Wohneinheit im

Dachgeschoss J. 120.000 €
Ertragswert 1 exkl. Wohneinheit im Dachgeschoss inkl. b.o.G. rund 1.320.000 €
(1) 2 3.034 €/m3-WoFlI.

NAR* vor b.0.G.: 2,7%

Ertragswert 2 inkl. Wohneinheit im Dachgeschoss inkl. b.0.G. rund 1.470.000 €
(1.und 2.) 2 2.737 €/m2-WoFl.

NAR* vor b.0.G.: 2,8%
*NAR = Nettoanfangsrendite (Reinertrag / Ertragswert zzgl. 10% Erwerbsnebenkosten)

Plausibilitdtswert auf Grundlage von Kaufféllen aus der rd. 1.300.000 € exkl. DG
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses unter 2 2,989 €/m? WoFl.
Berucksichtigung der b. 0. G. und

rd. 1.500.000 € inkl. DG
2 2,793 €/m? WoFI.

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert mit rund 1.300.000 € bis
1.500.000 € bewertet und mit rund 1.400.000 € ausgewiesen.

Unter Berilicksichtigung und Wiurdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und

Unterlagen ergibt sich flir die Liegenschaft Waldschulstral3e 55 in 65933 Frankfurt am Main, Stadtteil
Griesheim, der

Marktwert
im Juni 2022 mit - 1.400.000 € - in Worten: eine Million vierhunderttausend Euro.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegeben Zweck bestimmt
(Marktwertgutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft). Eine sonstige anderweitige Vervielféltigung oder Verwertung, auch
auszugsweise, durch Dritte (z. B. zu Beleihungszwecken) ist ohne schriftliche Zustimmung des
Verfassers des Gutachtens nicht gestattet.

Das Gutachten beinhaltet 74 Seiten inklusive X Anlagen und wurde in digitaler Ausfertigung im PDF-
Format ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 08.07.2022

Erich Finder
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ANLAGEN
Anlage | StadtPlanaUSZUQG .........ccuuuuiiii i e e et e e e e e e et e e e e e e e 40
PN g1 = To L= I = To =T ] = o RSP PUPPPTRR 41
Anlage Il FOtodOKUMENTALION .........uuiii i e e e e e e e e e e e e e e e e aaaaa s 42
ANlage IV PlanUNEIIAgEN .........oooiiiiii e e e e et e e e e e e e e e e et e e e e e e e e eaaaaaaans 58
Anlage V Polizeiliche Verfugung aus dem Jahr 1911 zum Dachgeschossausbau....................... 64
Anlage VI Auszug aus dem BaulastenverzeiChnis. ... 65
Anlage VII Erschlie3ungsbeitragsbescheinigung............coooviiiiiiee 66
Anlage VIl Altlastenauskunft des Umweltamies ... 68
ANlage IX ENEIQIEAUSWEIS ........coiiiiiiiiiiiieie e 69
Anlage X Aufstellung Gasetagenn@IZUNGEN .........cooviiiiiiiiiiiiiiiiieee e 74

Hinweis:

Das o.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlief3lich X sind
aus datenschutzrechtlichen Griinden und aus Vorgaben des Hessischen Ministeriums der Justiz in
der vorliegenden Gutachtenversion gel6scht.

Die Originalfassung liegt dem Amtsgericht Frankfurt am Main vor und kann dort eingesehen werden.
Nahere Auskinfte erhalten Sie vom Amtsgericht Frankfurt am Main, Gebdude A in der
Heiligkreuzgasse 34, 2. Stock, Zimmer 232, Sprechzeiten Montag - Freitag 08:00 bis 12:00 Uhr
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Anlage | Stadtplanauszug

Makrolage
[

Quelle: openstreetmap.org

Mikrolage

Quelle: openstreetmap.org
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Anlage Il Lageplan

Lageplan

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Technische Festlegung der Himmelsrichtung: WaldschulstraRe = Ostseite
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Anlage lll  Fotodokumentation

1) Gesamteindruck.

2)
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3) Hinterhoffassade.

4)

o)
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6)

7)

8)
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9)

10) Zugang zu den Kellerabstellraumen.

11) Absandung der Lagerfugen am Kellerzugang.
BN A R 4 '
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12) Wohnung EG Nord: Kiiche.

13) Wohnraum mit Gaseinzelofen.

\

14) Elektrounterverteilung.
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15) Badezimmer / Frankfurter Bad angrenzend zur Kuche.

16) Wohnung EG Siid: Badezimmer.
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17) Kiche mit Gastherme.

18) Elektrounterverteilung.
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19) Treppenhaus / Wohnungseingangstiren beispielhaft.

20) Wohnung 1 OG Nord: Badezimmer.

\

21) Elektrounterverteilung.
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22) Wohnung 1. OG Sid: Separates WC (links) und Badezimmer (rechts).

23) Wohnung 2. OG Nord: Badezimmer.
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24) Wie vor.

25) Wohnung 2. OG Sud: Modernisiertes Badezimmer.
™
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26) Kuiche mit modernisierter Gastherme.

—

27) Modernisierte Elektrounterverteilung.
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28) Wohnung 3. OG Sud: Flurbereich beispielhaft.

29) Kuiche mit Gastherme.

30)
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31) Modernisiertes separates WC.

32)

33) Modernisierte Elektrounterverteilung.
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34) Kiche mit Gastherme.

35) Treppenhaus / Zugang zum Dachgeschoss.

36) Wohnung Dachgeschoss: Flurbereich.
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37) Modernisierte Elektrounterverteilung.

38) Modernisiertes Badezimmer.

39) Gastherme.
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40) Géaste-WC.

41) Alte Dachdeckung zur Ostseite / Stra3enseite.

42) Erneuerte Dachdeckung zur Westseite / Hinterhofseite.
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