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Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber

Zweck der Bewertung

Stichtag der
Wertermittiung

Liegenschaft

Bewertungsgegenstand

Objektart

Katasterangaben /
GrundstiicksgréRe

Baulasten
Denkmalschutz

Altflachenkataster

Baujahr
Endenergiebedarfs-
Kennwert
Bruttogrundflache
Wohnflache

Vermietungssituation

Werte

Amtsgericht Frankfurt am Main

Feststellung des Verkehrswerts in der
Zwangsversteigerungssache

26.03.2025

Steinbacher Hohl 111, 60488 Frankfurt am Main

e 1/73 Miteigentumsanteil an einer Privatstrae
e Gebaude- und Freiflache, bebaut mit einem

Reihenendhaus und einer Garage

Einfamilien-Reihenendhaus
PrivatstraRenanteil

Frankfurt am Main

1/73 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Praunheim, Flur 4,
Flurstick 1/19; 1.903 m?
Flurstuck 1/58; 6 m?

Flurstack 1/57; 108 m?
Frankfurt am Main
Gemarkung Praunheim, Flur 4,
Flurstick 1/64; 326 m?
Eintragungen vorhanden

Keine Eintragungen

Eintragungen vorhanden

1992 (laut Bauakte)

Kein Energieausweis vorliegend

Wohnhaus: ca. 262,00 m? (laut Bauakte)
Garage: ca. 18,00 m? (laut Bauakte)
Wohnhaus: ca. 151,00 m? (laut Bauakte)

Eigengenutzt

Siehe nachfolgende Tabelle
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Grundbuch  Lfd. Gemarkung Flur  Flur- GroBe Miteigen-  (Anteiliger) Markt- Besondere  Verfahrens- Zu- / Abschlag Verkehrswert
von Nr. stlick [m?] tums-  Bodenwert angepasster objekt- wert  zur Rundung
Praunheim anteil vorlaufiger spezifische
Blatt Verfahrens-  Grund-sticks-
wert merkmale
5202 2 Praunheim 4 119 1.903 1/73 303.000€ 678.000 € 0€ 678.000 € 0€ 678.000 €
2 Praunheim 4 1/58 6 173 24.200€ 25168 € -3.900€ 22.000€ 0€ 22.000€
2 Praunheim 4 1/57 108 1/73 74€ 7€ 0€ 80€ 20€ 100€
5202 3 Praunheim 4 1/64 326 1N 1.380€ 1.400€ 0€ 1.400€ 0€ 1.400€
Gesamt 328.654 € 704.645€ -3.900€ 701.480€ 101,500 €
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des
Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

e 1/73 Miteigentumsanteil an einer Privatstrafie
e  Gebaude- und Freiflache, bebaut mit einem Reihenendhaus und einer Garage

Steinbacher Hohl 111, 60488 Frankfurt am Main

Grundbuch von Praunheim Blatt 5202,
Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 2

1/73 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Gemarkung 42, Flur 4,

Flurstick 1/19; Verkehrsflache, Steinbacher Hohl 1903 m?2
Flursttck 1/58; Verkehrsflache, Steinbacher Hohl 6 m?
Flurstuck 1/57; Landwirtschaftsflache,  Steinbacher Hohl 108 m?
Lfd. Nr. 3

Gemarkung 42, Flur 4,
Flursttick 1/64; Gebaude- und Freiflache, Steinbacher Hohl 111 326 m?

Abteilung [:
Eigentimer:
- Hier anonymisiert -

Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr. 1 zu 3:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zum Betrieb einer Gasleitung
einschlieRlich Betretungsrecht, Uberbauungs- und Bepflanzungsverbot) fur (...)
geman Bewilligung vom 05./ 06.02.1991; eingetragen am 17.04.1991

Lfd. Nr. 3 zu 2:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kabelrecht fur unterirdische Durchleitung von
Elektrizitatskabeln einschlieRlich Betretungsrecht, Uberbauungs- und
Bepflanzungsverbot) fur (...) gemal Bewilligung vom 10.04.1991; eingetragen am
10.07.1991.

Lfd. Nr. 4 zu 2:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalrecht fur Schmutz- und
Regenwasserkanal - einschlieRlich Betretungsrecht, Uberbauungs- und
Bepflanzungsverbot) fur (...) gemal Bewilligung vom 24.06.1991; eingetragen am
13.08.1991.

Lfd. Nr. 5 zu 3:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalrecht fur Schmutz- und
Grunddienstbarkeit (Recht auf Unterhaltung und Nutzung der vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen ein- schlieBlich Betretungsrecht, Uberbauungs- und
Bepflanzungsverbot) fur jeweiligen Eigentimer der Grundsticke Gemarkung 42, BI.
5203 bis 5218 Bestandsverzeichnis- Nr. 1 (Flur 4 Flurstick 1/21 bis 1/36, Bl. 5159 bis
5178

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 27/24 Seite 7 von 89



V7
¥

Flurstick 1/37 bis 1/56 und Bl. 5153 Bestandsverzeichnis- Nr. 26 Flursttck 1/18;
Gleichrang mit Abt. Il Nr. 6; gemal Bewilligung vom 24.06.1991; eingetragen am
14.08.1991.

Lfd. Nr. 6 zu 3:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Trinkwasserleitungsrecht) fur (...) gemaR
Bewilligung vom 24.06.1991; Gleichrang mit Abt. Il Nr. 5; eingetragen am14.08.1991.

Lfd. Nr. 8 zu 2,3:
Nur lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 3.2:
(...), gemaB Ersuchen vom 05.10.2023 (...); eingetragen am 16.10.2023.

Lfd. Nr. 9 zu 2,3:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (...), eingetragen am 16.09.2024.

Abteilung Il

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
- Eintragungen nicht erhoben, hier nicht wertbeeinflussend. -

1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache
Gutachtenerstellung:
Auftraggeber: Amtsgericht Frankfurt am Main
60256 Frankfurt am Main
Aktenzeichen: 844 K 27/24
Grundlage: Auftrag vom 03.01.2025, Beschluss vom 05.09.2024

Wertermittlungsstichtag 26.03.2025
und Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung: 26.03.2025

Herangezogene Grundbuch von Praunheim, Blatt 5202, vom 16.09.2024

Unterlagen, (Quelle: Auftraggeber)

Erkundigungen,

Informationen: Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 27.02.2025 (Quelle: gds.hessen.de)

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Frankfurt am Main vom 21.02.2025

Bodenrichtwertkarte der Stadt Frankfurt am Main Stand 01.01.2024, (Quelle:
www.geoportal.frankfurt.de)

Elektronische Bauakten (Quelle: Bauaufsicht Frankfurt am Main) vom 03.03.2025

Internet-Auskunft der Landesdenkmalbehorde Uber Denkmalschutz vom 27.02.2025
(Quelle: www.denkXweb.denkmalpflege-hessen.de)

Auskunft Uber die bauplanungsrechtliche Situation vom Internetportal des
Stadtplanungsamts Frankfurt vom 27.02.2025 (Quelle: www.PlanAs-frankfurt.de)
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RegioMap / Flachennutzungsplan (Quelle: https://mapview.region-
frankfurt.de/maps/resources/apps/RegioMap/index.html), Stand 20.05.2025

Bescheinigung des Amts fur Strallenbau und ErschlieRung Frankfurt am Main Uber
Erschliefungsbeitrage vom 07.03.2025 sowie telefonische Auskunft vom 28.05.2025

Schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts der Stadt Frankfurt am Main vom
04.03.2025

Wohnraummieten: Mietspiegel der Stadt Frankfurt am Main 2022 und 2024; (Quelle:
https://frankfurt.de/themen/planen-bauen-und-wohnen/wohnen/informationen-zum-
wohnungsmarkt/mietspiegel); Wohnungsmarktbericht Frankfurt 2023/24 — Wohnen im
IHK-Bezirk Frankfurt am Main (Quelle: https://www.frankfurt-
main.ihk.de/branchenthemen/bau-und-immobilienwirtschaft/aktuelles-bau-und-
immobilienwirtschaft/wohnungsmarktbericht-2023-2024-erschienen-6110922)
Angebotsmieten von Immobilienportalen (Quelle: www.immobilienscout24.de)

German Real Estate Index (GREIX) (Quelle: www.greix.de)

VDP-Immobilienpreisindex (Quelle: https://www.pfandbrief.de)

HLNUG Larmviewer Hessen (Quelle: www.laerm-hessen.de)

Angebotskaufpreise fur Wohnh&user (www.immobilienscout24.de)

Demografische Kennziffern: Demografie-Bericht der Bertelsmann-Stiftung der
Kommune Frankfurt am Main (www.wegweiser-kommune.de), Gewerbemarktbericht
2024 |HK Frankfurt am Main

Immobilienmarktbericht Frankfurt a. M. 2024 des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte Frankfurt a. M. sowie Halbjahresbericht 1. Halbjahr 2024 (Quelle:
https://frankfurt.de/service-und-rathaus/verwaltung/aemter-und-
institutionen/stadtvermessungsamt/gutachterausschuss-fuer-
immobilienwerte/immobilienmarktbericht-frankfurt-am-main)

Faktoren nach dem Bewertungsgesetz, Gutachterausschuss Frankfurt am Main 2024
(Quelle: https://frankfurt.de/service-und-rathaus/verwaltung/aemter-und-
institutionen/stadtvermessungsamt/gutachterausschuss-fuer-
immobilienwerte/erbschafts---schenkungssteuer)

Auskunft aus der Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss fur Immobilienwerte
der Stadt Frankfurt am Main vom 26.03.2025

Sonstige Auskinfte des Gutachterausschusses Frankfurt am Main
Eigene Erhebungen
Mundliche Auskunfte der Teilnehmenden am Ortstermin

Von der

Glaubigerseite

Ubergebene
Unterlagen:
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https://frankfurt.de/service-und-rathaus/verwaltung/aemter-und-institutionen/stadtvermessungsamt/gutachterausschuss-fuer-immobilienwerte/erbschafts---schenkungssteuer

Von der Schuldnerseite
Ubergebene
Unterlagen:
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Schreiben des Kassen- und Steueramts Frankfurt vom 09.01.2025
Gebuhrenbescheid der Stadtentwésserung Frankfurt vom 17.03.2025
Mainova Jahresrechnung (Strom, Gas, Wasser) 22.02.2024 bis 01.03.2025
Marktpreisermittiung eines Immobilienmaklers vom 02.03.2022

E-Mail vom 26.03.2025 mit Angaben Uber die Privatstrallenkosten

Foto Elektrokabel-Graben

1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Beteiligte:

1.4 Besonderheiten

Anonymisierung:

Zutritt / Unterlagen:

Zubehor:

Fiktiv unbelasteter
Verkehrswert:

Hier anonymisiert

des Auftrags / MaRBgaben des Auftraggebers

Auftragsgemal’ werden Angaben Uber Personen und Beteiligte in der Internet-Fassung
des Gutachtens anonymisiert. Aus datenschutzrechtlichen Grunden sind die
personenbezogenen Daten dem Gericht in einem gesonderten Begleitschreiben
Ubermittelt worden.

Teile der angefragten Unterlagen (z. B. Energieausweis etc.) wurden eigentimerseits
nicht zur Verfugung gestellt.

Hieraus moglicherweise resultierende Ungenauigkeiten gehen nicht zu Lasten der
Sachverstandigen.

Zubehor ist nicht vorhanden.

Die im Grundbuch eingetragenen Belastungen sind in der Verkehrswertermittlung im
Zwangsversteigerungsverfahren nicht bewertet worden und nicht im Wert enthalten.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Ort:
Zentrumsfunktion:
Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung
/ Entfernungen:

Hessen
Frankfurt am Main
Oberzentrum

Frankfurt: rd. 776.843
Einwohner im Stadtteil ,Praunheim® rd. 16.700 (Stand: 12-2024, www.wikipedia.de)

Rd. 425 km (Luftlinie) sudwestlich von Berlin
Rd. 400 km (Luftlinie) sadlich von Hamburg
Rd. 315 km (Luftlinie) &stlich von Brussel

Rd. 300 km (Luftlinie) nordwestlich von Munchen

Rd. 35 km (Luftlinie) éstlich von der Landeshauptstadt Wiesbaden
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Wirtschaftliche und
demografische
Entwicklungen des
Gebiets:

(wegweiser-kommune.de:
Demografie-Bericht,
Sozialbericht;
statistik.arbeitsagentur.de)

2.1.2 Kleinrdumige Lage
Innerdrtliche Lage:

Lageklassifikation:

Infrastruktur:

Verkehrsanbindung:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
(HLNUG Larmviewer Hessen)

V7
¥

Demografie-Typ 7 ,,Grolistadte/Hochschulstandorte mit heterogener soziodkonomischer
Dynamik®

Bevdlkerungsentwicklung seit 2011: + 14,7 % (2023)

Bevolkerungsentwicklung der letzten 5 Jahre: +3,0 % (Stand: 2023)

Durchschnittsalter: 41,1 Jahre

Arbeitslosenquote 7,0 % (02/2025, statistik.arbeitsagentur.de)

Kaufkraftindex: 110,5 (Stand: 2024)

Einzelhandelszentralitat: 107,3 (2024)

Gewerbesteuerhebesatz: 460 % (2025)

Stadtteil Praunheim

Rd. 11,0 km (Luftlinie) nérdlich vom Flughafen Frankfurt am Main

Rd. 6,8 km (Luftlinie) nordwestlich vom Stadtzentrum Frankfurt am Main
Rd. 6,0 km (Luftlinie) nordwestlich vom Hauptbahnhof Frankfurt am Main
Rd. 1,0 km (Luftlinie) nordwestlich vom ,Niddapark*

Rd. 750 m (Luftlinie) 6stlich der Autobahn ,BAB 5*

Rd. 300 m (Luftlinie) sudlich vom ,Steinbach®

StraRBenlage Steinheimer Hohl 111

Mittlere Wohnlage laut Wohnlagenkarte des Mietspiegels Frankfurt 2024
Mittlere Wohnlage laut Bodenrichtwertkarte Frankfurt a. M. 2024

In einem Umkreis von ca. 750 m (Luftlinie):

Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, Arzt, Kindertagesstatte, Weiterfuhrende
Schulen, Kirchen, Spielplatz, Senioren- Wohnanlage und Pflegezentrum, Postfiliale,
Sportplatz, Krankenhaus

KFZ:

Rd. 3,7 km (Luftlinie) zur BAB 661 (Bad Homburg - Egelsbach), Anschlussstelle
Heddernheim / Frankfurt am Main

Rd. 2,0 km (Luftlinie) zur BAB 66 (Frankfurt — Wiesbaden), Anschlussstelle Frankfurt
am Main / Ludwig-Landmann-Strale

OPNV.

Ca. 693 m (9 Min.) FuBweg zur Bus-Haltestelle ,Frankfurt (Main) Alt-Praunheim/
Krankenhaus Nordwest“, von hier rd. 15 Minuten Fahrzeit zum Umsteigehalt ca. 30 m
(4 Min.) FuBweg zur S-Bahnhaltestelle ,Frankfurt (Main) Westbahnhof,

von hier rd. 5 Minuten Fahrzeit zum Frankfurt (Main) Hauptbahnhof tief, im 20
Minuten-Takt zu den Hauptverkehrszeiten

Dauer: 0:33

Offene und geschlossene, vorwiegend 2-geschossige Reihenhausbebauung

Offene und geschlossene, vorwiegend mehrgeschossige Mehrfamilienhausbebauung,
Krankenhausbebauung

Bebauung der Mitte bis Ende des 20. Jahrhunderts und Anfang des 21. Jahrhunderts
Vorwiegend Wohnnutzungen, teilweise Gemeinbedarfsflachen

Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN: 60-69 [dB(A)]
Vergleichswerte fir ,Allgemeine Wohngebiete* (Tag / Nacht):
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm': 55/40 [dB(A)]

" TA-Larm = Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
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Topografie:

2.2 Gestalt und Form

2.2.1 Flursttick 1/19
Grundstuck Ifd. Nr. 2:

Grundstickszuschnitt:

Oberflache:

Mittlere
Grundstucksbreite:

Maximale
Grundstuckslange:

Stralenfront Nord:

Strallenfront Sud:

Grundstucksflache:

2.2.2 Flurstick 1/58
Grundstuck Ifd. Nr. 2:

Grundstuckszuschnitt:

Oberflache:

Mittlere
Grundstucksbreite:

Mittlere
Grundstuckstiefe:

Strallenfront:

Grundstucksflache:

2.2.3 Flurstick 1/57
Grundstuck Ifd. Nr. 2

Grundstuckszuschnitt:

Oberflache:

Mittlere
Grundstucksbreite:

V7
¥

Immissionsgrenzwerte nach Bundesimmissionsschutzverordnung: 59 /49 [dB(A)]

Annahernd eben

Polygonal, annghernd U-férmig

Sehr leichtes Nordwest- bzw. Stdost-Gefalle

Laut Liegenschaftskarte ca. 6,0 m

Laut Liegenschaftskarte ca. 318,0 m

Laut Liegenschaftskarte ca. 6,0 m

Laut Liegenschaftskarte ca. 6,0 m

Laut Grundbucheintrag 1.903 m?

Trapezférmig, annahernd rechteckig

Annadhernd eben

Laut Liegenschaftskarte ca. 4,0 m

Laut Liegenschaftskarte ca. 1,5 m

Keine

Laut Grundbucheintrag 6 m?

UnregelmaRig, annahernd rechteckig

Annadhernd eben

Laut Liegenschaftskarte ca. 2,3 m

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 27/24
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Mittlere
Grundstuckslange:

Strallenfront:

Grundstucksflache:

2.2.4 Flurstick 1/64
Grundstuck Ifd. Nr. 3:

Grundstuckszuschnitt:

Oberflache:
Max.

Grundstucksbreite:

Max
Grundstuckstiefe:

Strallenfront:

Grundstucksflache:

2.3 Erschlielung

Offentliche
Erschlielung:

Stralenart:

Strallenausbau:

V7
¥

Laut Liegenschaftskarte ca. 47,0 m

Laut Liegenschaftskarte ca. 2,3 m

Laut Grundbucheintrag 108 m?

UnregelmalRig, annahernd rechteckig mit rechteckigem Ausschnitt
Annahernd eben

Laut Liegenschaftskarte ca. 8,3 m

Laut Liegenschaftskarte ca. 42,7 m

Laut Liegenschaftskarte ca. 8,3 m (Steinbacher Hohl)
Laut Liegenschaftskarte ca. 39,0 m (Privatstralle, Flurstick 1/19)

Laut Grundbucheintrag 326 m?

Grundstuck Ifd. Nr. 2:
Flursttick 1/19:
Offentliche ErschlieBung von der StraRe ,Steinbacher Hohl®

Flurstuck 1/58:
Nicht an einer 6ffentlichen ErschlieRungsanlage gelegen
Erschliefung von der Privatstralle Flurstick 1/19

Flurstick 1/57:
Offentliche ErschlieBung von der Strafe ,Steinbacher Hohl*

Grundstick Ifd. Nr. 3:
Flursttck 1/64:
Offentliche ErschlieBung von der StraRe ,Steinbacher Hohl*

Nebenstralle

Ausgebaut als Stralle, asphaltiert, 2-seitig befestigte Gehwege
Teilweise Parkplatze zwischen Baumreihe 1-seitig
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2 4
AnschlUsse an Grundstuck Ifd. Nr. 2:
Versorgungsleitungen  Flurstick 1/19:
und Angeschlossen an Energieversorgung; weitere Anschlisse nicht bekannt
Abwasserbeseitigung:

Flursticke 1/58 und Flurstick 1/57:
Anschlisse nicht bekannt

Grundstuck Ifd. Nr. 3:

Flurstlck 1/64:

Angeschlossen an Energieversorgung, Wasser- und Abwasserleitungen,
Telekommunikationsleitungen, Gas

2.4 Bodenverhaltnisse, Altlasten

Bodenverhaltnisse: Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgefihrt.
Es wird von normal tragfahigem Boden ausgegangen.

Altlasten: Die schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts hat folgenden Inhalt:
(...) ,die angefragten Grundstucke sind nicht als Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachenerfasst. Die Flursticke sind Teilflachen der ehemaligen
Ziegelei Welker. Das gesamte frihere
Betriebsgelande wird in der Altstandort-Datenbank unter der Adresse Steinbacher
Hohl gefuhrt. Ein Datenbankauszug ist in Anlage 1 beigefugt. Die ehemalige
Bebauung ist in historischen Karten dokumentiert (vgl. Anlage 2). Nach Aufgabe der
Ziegelei wurden einige Gebaude einer anderen Nutzung zugefuhrt (vgl. Anlage 3).
Die heutigen Reihenhauser, zu denen auch das Grundstuck Steinbacher Hohl 111
gehort, wurden zu Beginn der 1990er Jahre errichtet. Im Vorfeld wurden
umwelttechnische Untersuchungen durchgefuhrt. Zusammenfassend wurden in einer
Auffullung - bestehend aus umgelagertem Erdmaterial, Bauschutt, Aschen und
Schlacken - lokal Belastungen insbesondere mit Schwermetallen festgestellt (...). Ein
Sanierungskonzept wurde erstellt, demzufolge die gesamte Auffullung unter
gutachterlicher Begleitung auskoffert und fachgerecht entsorgt werden sollte. Es ist
daher davon auszugehen, dass auch auf dem heutigen Grundstuck Steinbacher Hohl
111 im Zuge der Errichtung des Wohngebaudes eine Auskofferung der Verfillung
stattgefunden hat. Eine Dokumentation der AushubmafBRnahmen liegt uns jedoch nicht
vor. (...)"

Anlagen siehe Ziff. 10.2
2.5 Zivilrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Grundbuchlich Siehe 1.1
gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene Nicht bekannt
Rechte und Lasten:

Uberbau: Nicht ersichtlich
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2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten: Laut der Internet-Auskunft der Bauaufsichtsbehorde der Stadt Frankfurt am Main
bestehen fur das Bewertungsgrundstick Baulasteintragungen (siehe Ziff. 10.3).

Es handelt sich um eine belastende und begunstigende Vereinigungsbaulast.

Denkmalschutz: Laut der Internetauskunft des Landesdenkmalamts besteht fur das Grundstlck keine
Eintragung als Kulturdenkmal.

2.6.2 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan:  Laut der Internet-Auskuntft ist der Bereich des Bewertungsgrundsttcks im regionalen
Flachennutzungsplan dargestellt als
~Wohnbauflache, Bestand®.

Qualifizierter GemaR der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Frankfurt befindet sich das
Bebauungsplan: Bewertungsgrundstick (gesamt) nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplans.
Einfacher Das Bewertungsgrundstick Ifd. Nr. 2 ist hiernach teilweise im Geltungsbereich des
Bebauungsplan: einfachen Bebauungsplans ,Bebauungsplan (Fluchtlinienplan) F1313" gelegen:
Titel: Ohne Titel
Status: rechtsverbindlich
Ortsbezirk: 7
Stadtteil: Praunheim
Formlich festgestellt: 17.08.1933
Hinweis:

Die im Plan formlich festgestellten Baufluchtlinien wurden aufgehoben.

Vorkaufssatzung: Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Frankfurt befindet sich das
Bewertungsgrundstick (gesamt) im Geltungsbereich der Vorkaufsatzung VK010.
Titel: Frankfurt-Nordwest
(Gemarkung Niederursel und Praunheim)
Status: rechtsverbindlich
Ortsbezirk: 7,8
Stadtteil: Praunheim, Niederursel
Satzungsbeschluss: 11.11.2021
Inkrafttreten: 21.12.2021
Stadtebauliche Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Frankfurt befindet sich das
Entwicklungs- Bewertungsgrundstick (gesamt) im Geltungsbereich der Stadtebaulichen
malnahme: EntwicklungsmalRnahme im Verfahren: SEM4
Titel: Frankfurt-Nordwest (Gemarkung Niederursel und
Praunheim)
Status: im Verfahren
Ortsbezirk: 7,8
Stadtteil: Praunheim, Niederursel
Tragerbeteiligung: 22.11.2021 - 22.12.2021
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Grundstuicks-
eigenschaften:

Stellplatzsatzung:

Freiraumsatzung:

Vorgartensatzung:

2.6.3 Bauordnungsrecht

Genehmigungsstand:

Stellplatze:

D@\

Das Bewertungsgrundstiick Ifd. Nr. 2 besitzt die folgenden Eigenschaften:

Unbebaut

Das Bewertungsgrundstiick Ifd. Nr. 3 besitzt die folgenden Eigenschaften:

Art der baulichen Nutzung: Wohnnutzung

Maf der baulichen Nutzung:

Vorhandene Grundflachenzahl hier: GRZI? =0,3
Vorhandene Geschossflachenzahl hier  GFZ® =0,4
Vorhandene Vollgeschosse hier: 2-geschossig
Vorhandene Bauweise hier: Geschlossene Bauweise

Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts ist das Bewertungsgrundstiick
(gesamt) im Geltungsbereich folgender Satzungen der Stadt Frankfurt am Main

gelegen:

Stellplatzsatzung

Inkrafttreten: 20.02.2020

Titel: Stellplatzsatzung 2020
Status: rechtsverbindlich
Stellplatzeinschrankung gem. § 3:

Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Frankfurt am Main

FROO1 Gestaltungssatzung Freiraum und Klima

Inkrafttreten: 10.05.2023

Titel: Gestaltungssatzung Freiraum und Klima
Status: rechtsverbindlich

Ortsbezirk: alle

Stadltteil: alle

VG002

Rechtsverbindlich, Inkrafttreten 04.04.1979
Fur die gartnerische Gestaltung von Vorgarten

Nach Angaben der Bauaufsicht Frankfurt am Main liegen dort fur das
bewertungsgegenstandliche Grundstick folgende Bauakten vor:

B-89-1654_ Neubau eines Reihenhauses mit Garage

Auf dem Bewertungsgrundsttick befindet sich ein KFZ-Stellplatz.

2 Grundflachenzahl | i. S. d. BauNVO 2013 siehe Berechnung, Ziff. 3.3.1
3 Geschossflachenzahl i. S. d. BauNVO 2013 siehe Berechnung, Ziff. 3.3.1
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2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

2.7.1 Flurstick 1/19
Entwicklungszustand

(Grundstlucksqualitat):

Beitragsrechtliche
Situation:

2.7.2 Flurstick 1/58
Entwicklungszustand

(Grundstucksqualitat):

Beitragsrechtliche
Situation:

2.7.3 Flurstick 1/57
Entwicklungszustand

(Grundstucksqualitat):

Beitragsrechtliche
Situation:

2.7.4 Flurstick 1/64
Entwicklungszustand

(Grundstucksqualitat):

Beitragsrechtliche
Situation:

Rohbauland
Unter Berlcksichtigung der Vereinigungsbaulast: baureifes Land

Beitragsfrei

Flache der Land- oder Forstwirtschaft
Unter Berlcksichtigung der Vereinigungsbaulast: baureifes Land

Beitragsfrei

Rohbauland
Unter Berlcksichtigung der Vereinigungsbaulast: baureifes Land

Beitragsfrei

Baureifes Land

Beitragsfrei

2.8 Vermietungs-/Nutzungssituation

Vermietungs- /
Nutzungssituation:

Nach Angaben der Verfahrensbeteiligten ist das Einfamilienhaus-Grundstick

eigengenutzt und nicht vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu den Geb&udebeschreibungen

Vorbemerkungen: Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude
und AulRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden
so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Es wird explizit auf das Risiko von mdglicherweise vorhandenen, auch
baualtersbedingten Bauschaden hingewiesen, die ohne zerstérende Untersuchung auf
der Grundlage der Inaugenscheinnahme der sichtbaren Teilbereiche nicht gesichtet
und nicht beurteilt werden kénnen. Der Zustand der Baukonstruktion ist Uberwiegend
nicht bekannt.

3.2 Bebauung und AulRenanlagen Grundstick Ifd. Nr. 2
Grundstucksbebauung: Die Flursticke sind unbebaut und als Privatstralle genutzt.

AuBenanlagen: Grundstuckseinfriedungen: keine
Befestigte Grundstiicksbereiche: Betonpflaster, Bordstein, teilweise Asphalt
Unbefestigte Grundsticksbereiche: Busche und Straucher, Wildwuchs
Sonstiges: StralRenlaternen
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3.3 Bebauung Grundstiick Ifd. Nr. 3

3.3.1 Bruttogrundflache und Mal der baulichen Nutzung

Bruttogrundflache:

Mal der baulichen

Nutzung:

Berechnung:

STE111

D@\

durch oértliche Malle, ermittelt.

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde auf der Grundlage der Bauakte, punktuell erganzt

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde auf Grund der ermittelten BGF nach den
Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990/2013 berechnet.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wurde gem. ImmoWertV 2021

berechnet.

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) und des MalRes der baulichen Nutzung

Grundlage: Bauakte, erganzt durch Aufmal Terrasse

REH Geschoss bzw. |Ansatz Lange Breite BGF- [m2] Geschosse Bruttogrund- Bruttogrund-

Gebaudeteil * flache (inkl.| flache Balkone

Anzahl Loggien, ohne + Terrassen
Balkone + [m?2]
Terrassen) [m?2]

KG Bauakte 11,49 5,68 65,26 1,00 65,26

EG Bauakte 11,49 5,68 65,26 1,00 65,26

Erker Bauakte 1,99 0,36 0,72 1,00 0,72

Terrasse Aufmaf 4,01 5,71 22,90 1,00 22,90

oG Bauakte 11,49 5,68 65,26 1,00 65,26

Balkon Bauakte 3,89 1,20 4,66 1,00 4,66

DG Bauakte 11,49 5,68 65,26 1,00 65,26
Bruttogrundflache (BGF) REH 261,8 27,6
GAR Geschoss bzw. |Ansatz Lange Breite BGF- [m2] Geschosse Bruttogrund- Bruttogrund-

Gebaudeteil * flache (inkl.| flache Balkone

Anzahl Loggien, ohne + Terrassen
Balkone + [m?2]
Terrassen) [m?2]

Garage Bauakte 6,00 3,00 18,00 1,00 18,00
Bruttogrundflache (BGF) GAR 18,0 0,0
GRZ | -relevante BGF REH: EG, Terrasse 88,9
GFZ-relevante BGF REH: EG-1. OG 131,2
WGFZ-relevante BGF REH: EG-1.0G; DG * 0,75 180,2
Grundstlcksflache Gemarkung Praunheim, Flur 4, Flurstiick 1/64 326,0
GRZ | BauNVO 1990 /2013 0,3
GFZ BauNVO 1990 /2013 0,4
WGFZ ImmoWertV 2021 0,6
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3.4 Reihenendhaus

3.4.1 Artdes Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des / der 1-seitig angebautes, 2-geschossiges Reihenhaus (Reihenendhaus) mit einem
Gebaude/s: ausgebauten Dachgeschoss und mit einem Kellergeschoss
Baujahr: 1992 (Baufertigstellung)

(laut Bauakte)

Modernisierungen: Keine wesentlichen Modernisierungen
(soweit ersichtlich)

AuRenansicht: Dach: Satteldach mit brauner Dachsteindeckung und Dachflachenfenster
Fassade: massive Wande mit Warmedammung, Strukturputz, hellgrau gestrichen
Fensterleibungen: Strukturputz, hellgrau gestrichen
Fenster: 2-flugelige und festverglaste Holzfenster, Dachflachenfenster, braun
FenstertUren: 1-fligelige Holzfenstertlren, braun
Balkon: gartenseitig Balkon mit Holzgelander an Metallpfosten
Eingang: 1-flugelige Tur in Holz, Vordach als Holz-Konstruktion mit Dachpfannen,
Eingangspodest massiv aus Waschbeton
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3.4.2 Wohnflache

Wohnflache:

D@\

Die Wohnflachenangabe ist der Bauakte entnommen, wird hier rein nachrichtlich
dargestellt und ist ausschlieBlich fur diese Wertermittlung verwendbar.

Ein ortliches Aufmal wurde nicht durchgefuhrt. Die Wohnflachen der Bauakte wurden
zum Ortstermin durch stichprobenartige Malie auf Plausibilitat gepruft.

Bezuglich der inneren Raumaufteilung sind geringfigige Abweichungen festgestellt
worden, die jedoch keinen Einfluss auf die Gesamtwohnflache haben.

Im Bereich 1.0G sind die in der Bauakte dargestellten Raume ,Kind 1“ und ,Kind 2*

baulich zu einem Raum zusammengelegt worden.
Die Terrasse im EG ist vor Ort groBer ausgefuhrt worden. In der nachfolgenden
Berechnung ist flr diesen Bereich die Flache der tatsachlichen Terrasse dargestellt

worden.

Wahrend die Flache fur die Terrasse und den Balkon in der Bauakte mit dem
Flachenfaktor 0,5 eingeflossen ist, wurden diese Flachen nachfolgend im Sinne der
Wohnflachenverordnung (WoFIV) mit dem Flachenfaktor 0,25 dargestellt.

STE111
Wohnflachenberechnung

Grundlage: Bauakte, Aufmal3 im Bereich der Terrasse

Einfamilienhaus

EG Raumbezeichnung Nettogrund- Flachenfaktor Wohn-
flache [m?] inkl. 1 % flache [m?]

Putzabzug
Wohnen / Essen 35,48 0,99 35,1
Kuche 8,61 0,99 8,5
Diele 6,64 0,99 6,6
wC 2,03 0,99 2,0
Terrasse 22,90 0,25 5,7
Wohnflache 58
oG Raumbezeichnung Nettogrund- Flachenfaktor Wohn-
flache [m?3] inkl. 1 % flache [m?2]

Putzabzug
Kind 1 13,71 0,99 13,6
Kind 2 10,70 0,99 10,6
Flur 8,46 0,99 8,4
Ankleide 5,37 0,99 5,3
Bad 7,40 0,99 7,3
Eltern 9,78 0,99 9,7
Balkon 4,66 0,25 1,2
Wohnflache 56
DG Raumbezeichnung Nettogrund- Flachenfaktor Wohn-
flache [m?3] inkl. 1 % flache [mZ]

Putzabzug
Zimmer | 14,06 0,99 13,9
Flur 6,96 0,99 6,9
Zimmer |l 10,61 0,99 10,5
Bad 5,53 0,99 55
Wohnflache 37
Isumme 151]
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Lichte Raumhohe:
(laut AufmaR sowie laut
Bauakte)

D@\

KG: ca. 2,26 m
EG:ca. 2,51 m
OG:ca.2,51m
DG: ca. 0,50 m (Drempel laut Bauakte) bis ca. 2,52 m (Aufmal)

3.4.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:
(laut Bauakte)

Kellerwande:
(laut Bauakte)

Umfassungswande:
(laut Bauakte)

Haustrennwande:
(laut Bauakte)

Tragende Innenwande:

(laut Bauakte)

Nicht tragende

Innenwande:
(laut Bauakte)

Kellerboden:
(laut Bauakte)

Decke Uber

Kellergeschoss:
(laut Bauakte)

Geschossdecken:
(laut Bauakte)

Kellertreppe:

Geschosstreppen:

Dachkonstruktion:
(laut Bauakte)

Dachform:
(laut Bauakte)

Dacheindeckung:

Kamin:

Dachrinnen und
Fallrohre:

Massivbauweise

Bewehrtes Streifenfundament in Beton

AuRenwande tragend: Mauerwerk, d = ca. 36,5 cm
Innenwande bzw. Stutzen tragend: Mauerwerk bzw. Beton, d = ca. 24 cm

Mauerwerk, d = ca. 24 cm

Mauerwerk, d= jeweils ca. 17,5 cm

Mauerwerk, d = ca. 24 cm

Leichte Trennwande, d = ca.11,5 cm bzw. 8 cm

Stahlbetonplatte

Stahlbetondecke

Stahlbetondecken

1-14ufige, 2-fach a-gewendelte Treppe
Leichte Ausfuhrung, Metallkonstruktion mit Holzbelag

1-14ufige, 2-fach a-gewendelte Treppe
Leichte Ausfuhrung, Metallkonstruktion mit Holzbelag

Holzkonstruktion

Satteldach
Neigung ca. 32°
Dachsteindeckung

Mauerwerkskamin

Metall
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3.4.4 Grundrissgestaltung

Grundrissgestaltung: Kellergeschoss: Raume erschlossen vom zentralen Flur mit Treppe
Erdgeschoss: Raume erschlossen vom zentralen Flur mit Treppe
Obergeschoss: Raume erschlossen vom zentralen Flur mit Treppe
Dachgeschoss: Raum erschlossen Uber eine Treppe

Belichtung und 3-seitig
Besonnung:

3.4.5 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Treppenflur, Heizungsraum, Hausanschlussraum, Dusche/WC, Vorrat,
Mehrzweckraum

Erdgeschoss: Diele, Gaste-WC, Kuche, Wohn-/Esszimmer, offene Treppe, Terrasse

Obergeschoss: Treppenflur, zwei Zimmer, Ankleide, Abstellraum, Bad, Balkon

Dachgeschoss: Treppenflur, zwei Zimmer, Bad

3.4.6 Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Keller:
Bodenbelage: Fliesen
Estrich
Wandbekleidungen: Putz bzw. Tapete, gestrichen

Deckenbekleidungen: Putz, Tapete bzw. Beton, gestrichen

Flure:
Bodenbelage: Fliesen bzw. Laminatfertigparkett
Wandbekleidungen: Putz, Tapete gestrichen

Deckenbekleidungen:  Putz, Tapete gestrichen
Wohn- / Schlafraume:

Bodenbelage: Laminatfertigparkett
Wandbekleidungen: Putz, Tapete gestrichen
Deckenbekleidungen: Putz, Tapete gestrichen

Kuche:
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Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Bader:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

WC:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Terrasse:
Bodenbelag:
Umwehrung:
Uberdachung:

Balkon:
Bodenbelag:

Umwehrung:

Uberdachung:

3.4.7 Fenster und TUren

Fenster:

Hauseingangstur:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 27/24

D@\

Fliesen

Fliesenspiegel
Putz, Tapete gestrichen

Tapete bzw. Putz gestrichen

Fliesen

Fliesen, raumhoch bzw. tirhoch

Tapete bzw. Putz gestrichen

Fliesen

Fliesen bis ca. 1,50 m, dartber Putz, Tapete, Anstrich

Tapete bzw. Putz gestrichen

Betonplatten

Teiluberdachung durch dartber liegenden Balkon

Fliesen

Holzgelander an Metallpfosten

Keine

Ein- bzw. mehrfligelige Fenster in Holz, Natur lasiert, Isolierverglasung

Dreh- bzw. Dreh-/Kippbeschlage

Rollladen, elektrisch

Dachflachenfenster in Holz, Natur lasiert, Isolierverglasung

Kellerfenster in Kunststoff, weil3, Isolierverglasung, teilweise mit Vergitterung sowie
Lichtschachte

EG: 1-flugelige Hauseingangstur in Holz mit Metallbeschlage, Natur
Metallbeschlage
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Sonstige Eingangstur:

Kellertlren:

Zimmertlren:

D@\

Kellereingangstur als Metalltir, Metallzarge, Metallbeschlage, Querverriegelung

Einfache Holz- bzw. Holzwerkstofftiren mit Holz- bzw. Holzwerkstoffzargen, weil,
Kunststoffbeschlage

Einfache Holz- bzw. Holzwerkstofftiren mit Holz- bzw. Holzwerkstoffzargen, weil,
Kunststoffbeschlage, teilweise mit Verglasung

3.4.8 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung und
Warmwasser-
versorgung:

Sanitare Installation:

Je Raum 1 bis 2 Lichtauslasse und mehrere Steckdosen, Installation unter Putz
Zahlerschrank, Kippsicherungen

Gaszentralheizung

Heizkessel: Gastherme

Warmwasserbereitung zentral Uber Gastherme
Flachenradiatoren

Gaszahler

KG: Bad mit Dusche und Waschbecken, Waschraum mit Waschmaschinenanschluss
EG: Kiche mit Spulen-Anschluss

EG: Gaste-WC mit WC, Waschbecken

OG: Bad mit WC, Badewanne, Dusche, 2 Waschbecken

DG: Bad mit WC, Badewanne, Dusche, 1 Waschbecken

Leitungen Uberwiegend unter Putz

3.4.9 Energetische Eigenschaften

Dammung der Decke
Uber dem obersten
Aufenthaltsraum bzw.

des Daches:
(laut Bauakte)

Leitungsddmmung in
unbeheizten Raumen:

Dammung der

AulRenwande:
(laut Bauakte)

Baujahr der Fenster:

Baujahr des
Warmeerzeugers:

Endenergiebedarfs-
Kennwert:
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Warmedammung der Dachflachen, d = ca. 10 cm

Leitungsddmmung teilweise vorhanden

Warmedammverbundsystem, d = ca. 4 cm

Ca. 1991

Ca. 1991

Kein Energieausweis vorliegend
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3.4.10 Einbaumdbel, Kichenausstattung, Zubehér

Einbaumobel:
Klchenausstattung: Mittlere Kuchenausstattung

Zubehor: -

3.4.11 Baumangel und Bauschaden, Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Keller: --
Baumangel* / Zustand:  Dach: Spitzboden nicht besichtigt, kein Zutritt
(sowett ersichtlich) Fassade: Verschmutzungen und teilweise Locher im Aullenwandbereich

Fenster: Dachflachenfenster Uberaltert, Uberalterte Anstriche; Feuchtigkeitsschaden
Balkon: Bodenbelag bemoost; Balkonunter- und Stirnseite mit teilweisen
Abplatzungen, Holzteile vom Gelander verwittert und morsch

Haustechnik: Heizungsanlage (Heizkessel) Uberaltert und erneuerungsbedurftig
Innenraume: Laminatboden mit verschiedenen Abnutzungsspuren und teilweise
schadhaft; Tapetenanstriche Uberaltert, Verfarbungen im Bereich des
Dachflachenfensters, teilweise renovierungsbeddrftige Innenraume

Sonstiges: ---
Beurteilung des Soweit ersichtlich, befindet sich das Gebaude in baujahresadaquatem, nicht bzw.
Gesamtzustands: nicht wesentlich modernisiertem Zustand. Es ist mittelfristig renovierungsbedurftig und

im Bereich der Heizungsanlage kurzfristig modernisierungsbedurftig.

3.5 Nebengebaude / Garage

3.5.1 Artdes Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art der baulichen Einfach-Garage (1 PKW-Stellplatz)
Anlage:

Baujahr: 1992

(Annahme)

Modernisierungen: Nicht ersichtlich

AuBenansicht: Dach: Flachdach

Fassade: Beton, gestrichen
Tor: Metall-Schwingtor zur PrivatstraRe
Tar: Metalltir zum Garten

3.5.2 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivfertigteilbauweise
Fundamente: Fundamente in Stahlbeton
(Annahme)

4 siehe diesbezuglich die Vorbemerkungen
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4
Bodenbefestigung: Stahlbetonsohle, Estrich mit Anstrich
(tw. Annahme)
Umfassungswéande: Beton
Dachkonstruktion: Stahlbetondecke
Dachform: Flachdach
Dacheindeckung: Bitumenpappe mit Kiesschuttung
(Annahme)

Einfahrtsbreite/ hdhe: 2,50m /2,04 m
(laut AufmaR)

Lichte Breite / Tiefe 2,85m/570m
(laut AufmaR)

3.5.3 Baumangel bzw. Bauschaden / Zustand

Bauschaden und Fassade: teilweise Verfarbungen

Baumangel® / Zustand:  Dach: Vorwolbungen im Bereich der Attika; Pflanzenbewuchs auf der Dachflache
(soweit ersichtlich)

Beurteilung des So weit ersichtlich, befindet sich das Nebengebaude in einem baujahresadaquaten,
Gesamtzustands: durchschnittlichen Gesamtzustand.

3.6 AuBenanlagen Grundstuck Ifd. Nr. 3

3.6.1 Lfd. Nr. 3; Flurstuck 1/64 (bebaut)

AuBenanlagen: Grundstuckseinfriedungen: Holzzaun (Jagerzaun); Bordstein; Hecke, 2-fligeliges
Gartentor an der westlichen Grundstucksgrenze
Befestigte Grundsticksbereiche: befestigte Terrasse mit seitlicher
Holzwandabstellung, Betonpflaster, Waschbetonplatten, Eingangspodest in
Waschbeton
Unbefestigte Grundsticksbereiche: Rasen
Bepflanzungen: Pflanzbeete, Nadelbdume, Busche, Straucher und Hecken
Sonstiges: Waschbetonumhausungen fur Mulltonnen, KellerauBentreppe mit
Betonwandabstellung und Absturzsicherung, Kellerlichtschachte mit
Gitterrostabedeckung

Bauschaden und Bodenbelag: teilweise uneben und verwélbt
Baumangel® / Zustand:  KellerauBentreppe: bemoost
Sonstiges:

Nach Angaben der Eigentimerin sind in einem stdwestlichen Grundsticksteilbereich,
angrenzend an das Elektro-Hochspannungsgebaude der ,,Netzdienste Rhein-Main®,
wegen der Einhaltung von Leitungsabstanden Bepflanzungen und sonstige
Grabungen etc. mit dem Netzdienstbetreiber vorab abzustimmen.

5 siehe diesbezlglich die Vorbemerkungen
8 siehe diesbezuglich die Vorbemerkungen
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4 Marktsituation
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Starken / Chancen: Folgende Umstande bezlglich des Gesamt-Grundsticks kénnen als Starken bzw.
Chancen identifiziert werden:

Frankfurt am Main als eine der hochpreisigen Metropolen Deutschlands (+)
Demografische Entwicklung des Gebiets (& +)

Standortattraktivitat: Lage des Grundstucks in Wirtschaftszentrum und damit
verbundener Arbeitsplatzzentralitdt und Nachfrage nach Wohnraum (@ +)
Frankfurt am Main als , GroRstadt und Hochschulstandort mit heterogener
sozio6konomischer Dynamik® laut Demografie-Bericht (&)

Frankfurt am Main als Stadt mit Uberdurchschnittlichem Kaufkraftindex,
bezogen auf den Bundesdurchschnitt (& +)

Uberdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat (& +)

Verfugbares Einkommen: Uberdurchschnittlich hohes Einkommen je
Einwohner (@ +)

Beschaftigungs- und Wirtschaftsentwicklung: Durchschnittliche
Arbeitslosenquote (Q)

Infrastrukturelle Erschliefung: Gute Erreichbarkeit und Erschlieung durch
offentlichen Personennahverkehr, motorisierten Individualverkehr, Flughafen
(@ +)

Mittlere Wohnlage innerhalb von Frankfurt am Main (@)

Kleines Kaufobjekt und damit verbunden grélierer Kreis von
Kaufinteressierten (& +)

Vorhandene Nachfrage nach Einfamilienhdusern in mittlerer Lage in Frankfurt
Praunheim (@ +)

Gestiegene Wohnraummieten auf hohem Niveau in Frankfurt am Main (@ +)
Sehr begrenztes Mietangebot an Einfamilienhdusern in 1 km Radius
vorhanden (@ +)

Realisierte planungsrechtliche Grundsttcksausnutzung (&)

Reihenendhaus (@ +)

Mittlerer Gebaudestandard des Einfamilienhauses (&)

Unvermieteter Zustand (&)

Ubliche Grundrissgestaltung ()

3-seitige Orientierung des Gebaudes (J +)

Mehrere Bader und Géaste-WC vorhanden (& +)

Balkon und Terrasse vorhanden (& +)

Garagenstellplatz auf dem Grundstuck bei Parkplatzknappheit im 6ffentlichen
Raum (+)

Baulasteintragung (Vereinigungsbaulast) (&)

Schwachen / Risiken: Folgende Umstande kénnen als Schwachen bzw. Risiken identifiziert werden:

Aktuelle geopolitische Situation und damit verbundene gesamtwirtschaftliche
Risiken (-)

Abgeschwachte Konjunktur (-)

Kaufkraftschwund, Hypothekenzinsen auf erhdhtem Niveau, gestiegene
Baukosten, Lieferengpasse (-)

Restriktivere Kreditbedingungen (-)

Kaufangebot von Einfamilien-Wohnh&usern in 1 km Umkreis vorhanden (d -)
Dezentrale Lage des Objekts in Frankfurt am Main (@)
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e Lage des Grundstucks auBerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten
Bebauungsplans und damit verbundene planungsrechtliche Unwagbarkeiten
(@-)

e Lage des Grundstucks im Geltungsbereich einer Vorkaufssatzung und einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme im Verfahren und damit
verbundene, mogliche (kinftige) Auflagen, Erschwernisse und
Genehmigungsrisiken (& -)

e Ehemalige Bodenauffullung des Baugebiets um 1990 mit lokalen
Schwermetallbelastungen (&)

e Bewirtschaftungskosten fur den Privatstraenanteil (& -)

e Reihenendhaus als Bestandsgebaude der 1990er Jahre ohne wesentliche
Modernisierungen (@ -)

e ErschlieRung des Gebaudes mit Uberwindung einer Stufe (@ -)

e Energetische Eigenschaften des Einfamilienhauses (& -)

¢ Durchschnittlicher, baujahresadaquater Zustand des Gebaudes (Q)

e Kurzfristiges Modernisierungserfordernis (Heizkessel) (-)

Legende:

(++) = stark Uberdurchschnittlich Starken/Chancen

(+) = Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

(D+) = etwas Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

(D) = durchschnittliche Starken/Chancen bzw. Schwachen/Risiken
(D-) = etwas Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken

(-) = Uberdurchschnittliche Schwéachen/Risiken

(-) = stark Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken
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5 Wertermittlung fur das Grundstlck Ifd. Nr. 3 (bebaut)

5.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilien-Reihenendhaus und einer Garage bebaute
Grundstuck in 60488 Frankfurt, Steinbacher Hohl 111, zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Praunheim 5202 3
Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Praunheim 4 1/64 326 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des malRgeblichen Die Abfrage bei der Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschuss hat

Verfahrens: ergeben, dass Kaufpreise von Vergleichsobjekten in ahnlicher Lage zwar verfugbar
sind, die Kaufobjekte jedoch nur bedingt vergleichbar sind. Das mafigebliche Verfahren
zur Ableitung des Verkehrswerts ist somit nicht das Vergleichswertverfahren.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verflgung
stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 2021), ist der Verkehrswert von
Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, auch weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von
Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenwertermittlung:

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so koénnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-Wert des Bodens flr eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden  Grundsticksmerkmalen -  wie  ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

5.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt laut Geoportal Frankfurt (Zone 41300359 (mittlere Lage)) 930,00 €/m2 zum Stichtag

01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

=  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache) Ein- und Zweifamilienhauser
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) =  keine Angabe
5.3.2 Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 26.03.2025

Entwicklungsstufe

=  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache) Ein- und Zweifamilienhauser
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 06

Grundstucksflache (f)

= 326m?3

5.3.3 Bodenwertermittlung des Teilgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025

und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 930,00 €/m?
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II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundsttck Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 26.03.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Zone 41300359 Zone 41300359 X 1,000

(mittlere Lage) (mittlere Lage)

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) EFH | x 1,000

Nutzung EFH /ZFH

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 930,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 326 x 1,000

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 930,00 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 930,00 €/m?

Flache X 326 m?

beitragsfreier Bodenwert = 303.180,00 €

rd. 303.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 insgesamt 303.000,00 €.
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5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Modell: Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39
ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen
Sachwerten der auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude
und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35
Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R.
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage
durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen
Merkmale, wie z. B. Objektart, Geb&udestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf
der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder
hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und
vorlaufigem Sachwert der baulichen AuRBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den
vorlaufigen Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen  Grundsticksmarkt zu beurteilen.  Zur
Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine
Marktanpassung  mittels ~ Sachwertfaktor  erforderlich. Diese sind  durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fUr diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu
ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundstucksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb
der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors
ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Berucksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

5.4.2.1 Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Herstellungskosten: Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch
Multiplikation der Gebaudeflache (m?2) des (Norm)Gebéudes mit
Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebdude ermittelt. Zu den so
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders
zu veranschlagenden Bauteilen zu addieren.

5.4.2.2 Baukostenregionalfaktor

Baukosten-Regional- Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis

Faktor: der durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durchihn
sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau
angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei
der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

5.4.2.3 Normalherstellungskosten

Normalherstellungs- Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
kosten: fur Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fur
die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurliickgerechnet.

Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeztglich gesicherte Erfahrungen,
insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundstucksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-
Grundflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur  Umrechnung auf den  Wertermittlungsstichtag ist der fur den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage
zutreffende  Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.

5.4.2.4 Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Zuschlag: Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Geb&udewert wesentlich
beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in
dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei der
Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere
Eingangsuberdachungen und Balkone.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fir das Normobjekt
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten durch Wertzuschlage besonders zu
berucksichtigen.
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5.4.2.5 Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Baunebenkosten: Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche
als ,Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prafung und Genehmigungen®
definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen
Herstellungskosten bereits enthalten.

5.4.2.6 Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Alterswertminderung: Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

5.4.2.7 Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Restnutzungsdauer: Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalinahmen durchgefahrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefuhrt unterstellt werden.

5.4.2.8 Gesamtnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer: Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der
baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

5.4.2.9 AuBenanlagen

AuRenanlagen: Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der
Gebaudeaullenwand bis zur Grundstlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen)
und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

5.4.2.10 Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Sachwertfaktor: Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten)
erzielbaren Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller
Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das
Rechenergebnis , vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlcks) an den
Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
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Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine
Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt
sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien
Objekten abgeleitet werden.

Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst
ohne BerUcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale)
angewendet werden.

Erst anschliefend durfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch
Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berUcksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modellkonformitat beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstticke anders als fur Geschaftsgrundsticke), der Region
(er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in
wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrolie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte
abgeleiteten  Sachwertfaktors  ist das  Sachwertverfahren  ein  echtes
Vergleichspreisverfahren.

5.4.2.11 Marktubliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Marktubliche Zu- oder  Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren

Abschlage: auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

5.4.2.12 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Besondere Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle
objektspezifische vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Grundsticksmerkmale  Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
(BOG): Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschéaden

(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

5.4.2.12.1 Bauméangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel / Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —
Bauschéaden: z. B. durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale
oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen
in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
aullere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurtckzufuhren.
FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf
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Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
Die Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die
Beauftragung eines Bauschadens-Sachverstandigengutachtens notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund der in Augenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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5.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

780,00 €/m? BGF

485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 262,00 m? 18,00 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 4.200,00 € 0,00 €

Durchschnittliche  Herstellungskosten der  baulichen 208.560,00 € 8.730,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 26.03.2025 (2010 = 100) 184,7/100 184,7/100

Durchschnittiche  Herstellungskosten der baulichen 385.210,32 € 16.124,31 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 385.210,32 € 16.124,31 €

Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre 27 Jahre

e prozentual 47,14 % 55,00 %

e Faktor 0,5286 0,45

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 203.622,18 € 7.255,94 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AulRenanlagen) 210.878,12 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.435,12 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 219.313,24 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 303.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 522.313,24 €

Sachwertfaktor 1,26

Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschlage 19.743,44 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 677.858,12 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Sachwert = 677.858,12 €
rd. 678.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

5.4.4.1 Berechnungsbasis

Berechnungsbasis:

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen
(WF)) wurde von mir auf der Grundlage der Bauakte durchgefthrt. Die Berechnungen
weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 —
Ausgabe 2005 bzw. WOoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen;

bei der BGF z. B.

e (Nicht-) Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen

5.4.4.2 Herstellungskosten

Herstellungskosten:

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist der ImmoWertV 2021,
Anlage 4, entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Gebéaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% [320% | 580% | 55% | 45%

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach
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Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafe
Dachdémmung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRRentlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); HaustUr mit nicht zeitgemaem Warmeschutz (vor ca.
1995)

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen
hoherwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

(elektr.);

Innenwande und -tlren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefllite
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich);

Standardstufe 3 geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuRbdden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch

Standardstufe 3 .
gefliest
Standardstufe 5 mehrere groRzlgige, hochwertige Bader, Gaste-WC; hochwertige Wand- und
Bodenplatten (oberflachenstrukturiert, Einzel- und Flachendekors)
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch  gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische A

usstattung

Standardstufe 3

zeitgemalle Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit

Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
Doppel- und Reihenendhauser
KG, EG, OG, ausgebautes DG; Typ 2.11

BerUcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 32,0 219,20
3 785,00 58,0 455,30
4 945,00 55 51,98
5 1.180,00 4,5 53,10
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 779,58
gewogener Standard = 2,9
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 779,58 €/m? BGF
rd. 780,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Gebaude: Garage
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0% 1(12’0 0,0%

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen
Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude: Garage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen; Typ 14.1
BerUcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m2 BGF
5.4.4.3 Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Besondere Bauteile: Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen
Bauteile werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe
geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der
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Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten
bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalien
werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter BerUcksichtigung
diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Vordach 700,00 €
Balkon 3.500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 4.200,00 €

5.4.4.4 Baupreisindex

Baupreisindex: Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse des Stichtags des
Wertermittlungsmodells erfolgt mittels des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex des vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichten Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100).

5.4.4.5 Baukostenregionalfaktor

Baukosten-Regional- Der Regionalfaktor  (Baukostenregionalfaktor) ist eine  Modellgroe im

Faktor: Sachwertverfahren. Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21)
wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der
Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

5.4.4.6 Baunebenkosten

Baunebenkosten: Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung,
Baudurchfihrung, behérdliche Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den
angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

5.4.47 Aulenanlagen

AuBenanlagen: Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulienanlagen werden sachverstandig geschatzt.
AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 8.435,12 €
(210.878,12 €)
Summe 8.435,12 €
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5.4.4.8 Gesamtnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer:

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich
aus der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart und dem Modell, welches
der Ableitung des Sachwertfaktors zu Grunde lag. Sie st deshalb
wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und entsprechend dem vom
Gutachterausschuss angegebenen Modell fir Wohngebaude mit 70 Jahren und fur die
Garage gemall ImmoWertV mit 60 Jahren angesetzt.

5.4.4.9 Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer:

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher
Gesamtnutzungsdauer" abzuglich “tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalinahmen durchgefahrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berulcksichtigung von
durchgefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen
Modernisierungsmafinahmen, wird das Modell der ImmoWertV 2021 angewendet.

Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebaude: Einfamilienhaus
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer fur das 1992 errichtete Gebaude

werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster
(Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.
Hieraus ergeben sich 0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).
Diese wurden wie folgt ermittelt:
M s Tatsachliche Punkte
odernisierungsmalinahmen Maximale Be-
(vorrangig in den letzten 20 Du"rch— Unter- .
Jahren) Punkte | gefuhrte stelite | grundung
Mal- MaR-
nahmen nahmen
Dacherneuerung inklusive
Verbesserung der 4 0,0 0,0
Warmedammung
I\/Ioderm&erung der Fenster und 5 0.0 0.0
Aullentlren
Modernisierung der
Leitungssysteme  (Strom, Gas, 2 0,0 0,0
Wasser, Abwasser)
l\/lo_dermaerung der 5 0.0 0.0
Heizungsanlage
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, 5 0.0 0.0
z.B. Decken, Fultbdéden, Treppen ’ '
Wesentlllche Verbesserung der 5 0.0 0.0
Grundrissgestaltung
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| Summe | | 00 | 00 ] |

Ausgehend von den O Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der

Modernisierungsgrad ,,nicht modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebaudealter (2025 — 1992 = 33 Jahre) ergibt
sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 33 Jahre =)
37 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fur das
Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von
1992.

Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebaude: Garage

wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer fir das 1992 errichtete Gebaude
werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in  ein  Punktraster
(Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Ausgehend von den O Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der

Modernisierungsgrad ,,nicht modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebaudealter (2025 — 1992 = 33 Jahre) ergibt
sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 33 Jahre =)
27 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fur das
Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 27 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von
1992.

5.4.4.10 Alterswertminderung

Alterswertminderung: Die Alterswertminderung der Gebaude wird wunter BerUcksichtigung der
Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.
Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell
zugrunde zu legen. Hiernach wurde die Alterswertminderung linear durchgefthrt.

5.4.4.11 Sachwertfaktor

Sachwertfaktor: Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.
Der Sachwertfaktor fur die Objektart ,,Reihenendhauser und Doppelhaushalften® wurde
im Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024 fur den Bereich ,mittlere Lage" fur
einen vorlaufigen Sachwert von 500.000 € mit 1,26 ausgewiesen.

Fur den hier ermittelten vorlaufigen Sachwert von gerundet 500.000 € wird in der
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Wertermittlung der vom Gutachterausschuss abgeleitete Sachwertfaktor von 1,26
angesetzt. Dies bedeutet, dass die Kaufpreise fur gleichartige Immobilien im
Durchschnitt 26% oberhalb des Sachwerts (Substanzwert zuzuglich Bodenwert)

getatigt worden sind.

Sachlicher Anwendungsbereich:

Reihenendhéuser und
Doppelhaushalften

Raumlicher Anwendungsbereich:

Frankfurt am Main

Datengrundlage:

Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses Frankfurt am
Main

Untersuchungszeitraum: Kaufpreise aus dem Jahr 2023,
90%-Stichprobe; Stichtag: mittleres
Vertragsdatum

Kaufvertrage: Geeignete Kaufvertrage, bebaute

Grundsticke

Normalherstellungskosten:

NHK 2010

Baupreisindex:

Es wird der zum Vertragszeitpunkt
zuletzt veroffentlichte Baupreisindex (auf
2010 = 100 umindexiert) verwendet.

Baunebenkosten: In NHK 2010 enthalten
Regionalfaktor: Kein, somit 1,0
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Alterswertminderung: linear

Regelgrundsticksgrofiien:

Bis 400 m? voller Bodenrichtwert, die
darUberhinausgehende Flache mit
einem Drittel angesetzt

AuBenanlagen:

4 % der Gebaudeherstellungskosten
(inkl. Garage)

Bodenrichtwerte: 01.01.2024
Lage: Mittlere Lage
Mittleres Vertragsdatum: 26.07.2023

Darstellung des Modells zur Ableitung des Sachwertfaktors

(Quelle: Immobilienmarktbericht Frankfurt a. M. 2024)
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

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

ﬁ
A4
Vortauliger Sachwent [€] Sehr gute und e Einfache und sehr
gehobene Lage einfache Lage
150 000
200 000
250 000 1.74
300.000 146 1486
350 000 141 139 125
400 000 135 134 1,10
450,000 1.30 1.29
500 000 126 =
550.000 1.2 1.2
600.000 1.19 1.19
650000 116 116
700.000 113 114
L 7 ] z
Bestimmthestsmall R* 013 014 o.M
12 130 48
@ voriaufiger Sachwert mﬁm 480 000 340.000
& <u 500 m* <= 500m* <= 500 m*
EE] 538
[BRVY Minimum — Maximum |* {1.050~1.800)§ (TS0~ 1.000) (440 - 590)
@ RND [Jahre] 3 a7 30
@ BGF 256 248 269
@ Wohnflache jm”] 133 130 112
&m 80-200m* 80-200 m* 80-200m*
agen
@ AullenaniagenHersialiungswent[%) 41 38 40
@ Wert Nebengebd sude €] 000 000 0.00
@ Bodenwenaniell am bereinigten KP 60.25 48 24 4058
S prom
Rt vl RO TR T
empichlener Anwendungsbereich [Em”]" | 3300-6860 | 3450-6750 | 3150-5500
Mitieres Vertragsdatum 03,06 07.23 220623
*Greneen der engeliossenen Y ergischsprase
= Seiv gute | gehobong Lage . hintiere Lage . Bfache | sehr enfache Lage
5 . ¥ = 54 ol 3 v S0

Sachwe rtfakior
.

“ 8§ B EEBEE "B EEBEBEE - 8 8 B B B
#8888 88888 8§88 ¢
Vorlaufiger Sachwent [€]
Sachwertfaktor k fir Reihenendhauser und Doppelhaushélften
(Quelle: Immobilienmarktbericht Frankfurt a. M. 2024)
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5.4.5 Marktubliche Zu- oder Abschlage / Marktanpassung (§7 Abs. 2 ImmoWertV)

Marktubliche Zu- oder  Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in
Abschlage: anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen. Aus diesem Grund ist
eine Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Auf Grund der Nachfrage von Kaufinteressierten beim Erwerb von Einfamilienhdusern
in Frankfurt am Main und den leicht gestiegenen Kaufpreisen fur Einfamilienh&user zum
Wertermittlungsstichtag gegenuber dem Betrachtungszeitraum der Kaufpreise, welche
dem Sachwertfaktor zu Grunde liegen (German Real Estate Index GREIX,
Einfamilienh&duser Frankfurt am Main, Mittelwert (Ql bis QIV 2023) 216,41/ (Q IV 2024)
221,86 = Veranderung +3 %), wird ein Wertzuschlag von 3 % fur das bebaute
Grundstick als angemessen erachtet und im Sachwertverfahren angesetzt.

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: 3,00 % von (658.114,68 €) 19.743,44 €
Summe 19.743,44 €

5.4.6 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Besondere Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen
objektspezifische des Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
Grundsticksmerkmale  korrigierend  berUcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder von den
(BOG): Verfahrensbeteiligten etc. mitgeteilt worden sind.

5.4.6.1 Bauméngel und Bauschéden / Zustand

Baumangel und Eine Wertminderung wegen des baulichen Zustands stellt lediglich einen marktiblichen

Bauschaden / Zustand:  Einfluss auf den ermittelten vorlaufigen Sachwert dar und ist nicht gleichzusetzen mit
Kosten fur die Beseitigung von Baumangeln und / oder Bauschaden. Diese sind nicht
Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens und sind ggf. in einem gesonderten
Fachgutachten zu ermitteln.

Aufgrund des derzeitigen Zustands des Gebaudes ist zu einer zeitgemalen Nutzung
einer kurzfristigen Modernisierung (Heizkessel) und einer mittelfristigen Renovierung
auszugehen. Das Gebdude wird im Sachwertverfahren nach dem zum Stichtag
vorherrschenden Geb&udestandard und mit einer Ublichen Restnutzungsdauer
bewertet. Modernisierungsmalinahmen, die die Restnutzungsdauer fiktiv verlangern
wlrden, sind nicht angenommen worden. Ein (gesonderter) Wertabschlag wegen des
baulichen und Modernisierungszustands als besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal wird nicht bertucksichtigt.

5.4.6.2 Mietabweichungen

Mietabweichungen: Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal in der Wertermittlung bericksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3
ImmoWertV 21). Fir das unvermietete Gebaude sind Mietabweichungen nicht zu
berucksichtigen.
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5.5 Wert des Teilgrundstiicks Lfd. Nr. 3

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 678.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick Lfd. Nr. 3 wird zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 mit rd.

678.000,00 €

geschatzt.
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6 Wertermittlung fur den 1/73 Anteil an Grundstuck Ifd. Nr. 2 (unbebaut)

6.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 1/73 Anteil an dem unbebauten Grundstick in 60488 Frankfurt,
Steinbacher Hohl, zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Praunheim 5202 2
Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Praunheim 4 1/19 26,07 m?
Praunheim 4 1/58 0,08 m?
Praunheim 4 1/57 1,48 m?

Das (Teil-)Grundstiuck wird ausschliel’lich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt.
Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundsticksteile, die nicht vom Ubrigen Grundsticksteil
abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauRert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Anteilige Flache
Flurstack 1/19 Privatstra3e 26,07 m?
Flurstuck 1/58 Privatstrale 0,08 m?
Flursttick 1/57 Garten 1,48 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 27,63 m?

6.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des malRgeblichen Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der

Verfahrens:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 27/24

sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung
stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von
Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Vergleichswertverfahrens zu ermitteln. Fir das unbebaute Grundstuck, welches durch
eine Vereinigungsbaulast in baulichem Zusammenhang mit den bebauten
Reihenhausgrundstiicken steht, liegen geeignete Bodenrichtwerte vor.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d.
R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben
oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

e der Bodengute als Acker- oder Grunlandzahl
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hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundsttcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde
bezuglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberpraft und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts.  Abweichungen  des  Bewertungsgrundsticks von  dem
Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie
Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.
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6.3 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,Flurstuck 1/19*

6.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt laut Geoportal Frankfurt (Zone 41300359 (mittlere Lage)) 930,00 €/m2 zum Stichtag

01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

6.3.2 Beschreibung des Bewertungsteilbere

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land
=  Wohnbauflache Ein- und Zweifamilienhauser

= frei

=  keine Angabe

ichs

= 26.03.2025

= baureifes Land (unter Bertcksichtigung der
Vereinigungsbaulast)

=  Wohnbauflache Ein- und Zweifamilienhauser

= frei

=  Gesamtgrundstick = 27,63 m?

Bewertungsteilbereich = 26,07 m?

6.3.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025

und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 930,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.03.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage Zone 41300359 Zone 41300359 x 1,000

(mittlere Lage) (mittlere Lage)

Art der baulichen | Wohnbauflache Ein- | Wohnbauflache Ein- und | x 1,000
Nutzung und Zweifamilienhauser

Zweifamilienhauser
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 930,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 27,63 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 930,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
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objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 930,00 €/m?
Flache x 26,07 m?

beitragsfreier Bodenwert 2424510 €
rd. 24.200,00 €

Der beitragsfreie, anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 insgesamt 24.200,00 €.

6.4 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,Flurstick 1/19*

6.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu
bewertenden  Objektes  angepassten  Vergleichsfaktors ~mit  der  entsprechenden  Bezugsgrolie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsttcken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstlck hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal
der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.)
aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittiungsstichtag stehen. Eine
hinreichende Ubereinstimmung der Grundsticksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die
Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage bertcksichtigt werden
kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor,
wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag
liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch
Indexreihen, bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundsticke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren),
den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrégen (Ertragsfaktoren) oder einer
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor
bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels
Umrechnungskoeffizienten und Indexreihnen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal? zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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Grundstiicksmerkmale

gef. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer I
= __W

I Vergleichswert '

Ablaufschema des Vergleichswertverfahrens
(Quelle: ImmoWertA)

6.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

6.4.2.1 Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundsticke) ermittelt, die
mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

6.4.2.2 Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

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

6.4.2.3 Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreinen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

6.4.2.4 Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der
baulichen Nutzung, Gréle, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

6.4.2.5 Zu-/Abschlage

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

6.4.2.6 Marktibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

6.4.2.7 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe
nachfolgende Erlauterungen), grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktablich erzielbaren Ertragen).
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6.4.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Flurstick 1/19“ sind erganzend zum reinen Bodenwert evitl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aullenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Bodenwert fur den Bewertungsteilbereich ,Flurstick 1/19* (vgl. Bodenwertermittlung) 24.200,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 968,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich ,Flurstick 1/19" = 25.168,00 €
marktUbliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich ,Flurstick = 25.168,00 €
1/19*
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale - 3.600,00 €
Vergleichswert fur den Bewertungsteilbereich ,Flursttck 1/19“ = 21.568,00 €
rd. 22.000,00 €

6.4.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
AuBenanlagen

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % des Bodenwerts 968,00 €

Summe 968,00 €

6.4.5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertverfahrens
bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

6.4.5.1 Bewirtschaftungskosten Privatstraenanteil

Der Wertabschlag fur die Bewirtschaftung der Privatstralle wird als Barwert der Uber die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer des Einfamilienhauses kapitalisierten Bewirtschaftungskosten berutcksichtigt.
STE111

Wertermittilung Bewirtschaftungskosten Privatstralenanteil

Position Ansatz Betrag [EUR]

Bewirtschaftungskosten 100 - 150 € p. a., im Mittel 125 € 125,00
(Angaben der Eigentumerin)

Barwertfaktor zur Kapitalisierung RND 37 Jahre, Liegenschaftszinssatz EFH 1,4 % 28,725
(§ 34 ImmoWertV)

Barwert 3.591

\Wertbeeinﬂussung -3.591 |
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besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -3.600,00 €

*  Barwert Bewirtschaftungskosten Privatstrallenanteil -3.600,00 €

Summe -3.600,00 €
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6.5 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,Flurstick 1/58*

6.5.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt laut Geoportal Frankfurt (Zone 41300359 (mittlere Lage)) 930,00 €/m2 zum Stichtag

01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundsttck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

6.5.2 Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache ()

6.5.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

baureifes Land

Wohnbauflache Ein- und Zweifamilienhauser
frei

keine Angabe

26.03.2025

baureifes Land (unter Berlcksichtigung der
Vereinigungsbaulast)

Wohnbauflache Ein- und Zweifamilienhauser
frei

Gesamtgrundstick = 27,63 m?
Bewertungsteilbereich = 0,08 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025
und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 930,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.03.2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Zone 41300359 Zone 41300359 x 1,000
(mittlere Lage) (mittlere Lage)
Art der baulichen | Wohnbauflache Ein- | Wohnbauflache Ein- und | x 1,000

Nutzung und Zweifamilienhauser

Zweifamilienhauser
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 930,00 €/m?
Flache (m?) | keine Angabe x 1,000
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Entwicklungsstufe baureifes Land | baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 930,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 930,00 €/m?
Flache x 0,08 m?
beitragsfreier Bodenwert = 74,40 €

rd. 74,00 €

Der beitragsfreie, anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 insgesamt 74,00 €.

6.6 Vergleichswertermittlung far den Bewertungsteilbereich ,Flurstick 1/58*

6.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Siehe Ziff. 6.4.1

6.6.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Siehe Ziff. 6.4.2

6.6.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Flurstick 1/58“ sind ergadnzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aullenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Bodenwert fur den Bewertungsteilbereich ,Flurstick 1/58" (vgl. Bodenwertermittiung) 74,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 2,96 €
vorlaufiger Vergleichswert fur den Bewertungsteilbereich ,,Flurstick 1/58“ = 76,96 €
marktUbliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich ,Flurstick = 76,96 €
1/58"
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fur den Bewertungsteilbereich ,Flurstick 1/58* = 76,96 €
rd. 80,00 €
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6.6.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

AuBenanlagen

vorlaufiger Sachwert (inkl.

BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % des Bodenwerts 2,96 €
Summe 2,96 €
6.6.5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Hier : keine
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6.7 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,Flurstuck 1/57¢

6.7.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt laut Geoportal Frankfurt (Zone 41300359 (mittlere Lage)) 930,00 €/m2 zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

6.7.2 Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

6.7.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

baureifes Land

Wohnbauflache Ein- und Zweifamilienhauser
frei

keine Angabe

26.03.2025

baureifes Land (unter Berucksichtigung der
Vereinigungsbaulast)

Wohnbauflache Ein- und Zweifamilienhauser
frei

Gesamtgrundstick = 27,63 m?
Bewertungsteilbereich = 1,48 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025

und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 930,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundsttck Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.03.2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Zone 41300359 Zone 41300359 X 1,000
(mittlere Lage) (mittlere Lage)
Art der baulichen | Wohnbauflache Ein- | Wohnbauflache Ein- und | x 1,000
Nutzung und Zweifamilienhauser
Zweifamilienhauser

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 930,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 27,63 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
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vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 930,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 930,00 €/m?
Flache x 1,48 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1.376,40 €

rd. 1.380,00€

Der beitragsfreie, anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 insgesamt 1.380,00 €.

6.8 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,Flurstick 1/58*

6.8.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Siehe Ziff. 6.4.1

6.8.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Siehe Ziff. 6.4.2

6.8.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Flurstick 1/57“ sind erganzend zum reinen Bodenwert evitl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aullenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Bodenwert fur den Bewertungsteilbereich ,Flurstick 1/57“ (vgl. Bodenwertermittiung) 1.380,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 55,20 €
vorlaufiger Vergleichswert fur den Bewertungsteilbereich ,Flurstick 1/57* = 1.435,20 €
marktubliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich ,Flurstiick = 1.435,20 €
1/57"
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fur den Bewertungsteilbereich ,Flurstick 1/57¢ = 1.435,20 €
rd. 1.400,00 €

6.8.4 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

AuRenanlagen

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % des Bodenwerts 55,20 €

Summe 55,20 €

6.8.5 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Hier : keine
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6.9 Wert des Teilgrundstticks Lfd. Nr. 2

Der Wert des Teilgrundsttcks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

Flurstuck 1/19 22.000,00 €
Flurstuck 1/58 80,00 €
Flurstuck 1/57 1.400,00 €
Summe 23.480,00 €

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 23.480,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundsttck Lfd. Nr. 2 wird zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 mit rd.

23.500,00 €

geschatzt.
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Die Einzelwerte der Teilgrundsttcke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

Lfd. Nr. 3 Einfamilienhaus 326,00 m? 678.000,00 €

Lfd. Nr. 2 unbebaut 27,63 m? 23.500,00 €
(Privatstralie)

Summe 353,63 m? 701.500,00 €
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7.1 Nettoanfangsrendite, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor

Nachfolgend werden rein nachrichtlich die Vergleichskennziffern Nettoanfangsrendite, Ertragsfaktor und

Gebaudefaktor dargestellt.
STE111

Nettoanfangsrendite (NAR)

Marktubl. erzielbarer Reinertrag [EUR]

NAR = 100 X
Verkehrswert [EUR] zuztiglich Erwerbsnebenkosten
Jahresreinertrag [EUR] (Grundlage: modellkonform Mietspiegelmiete 2022) 18.679
Verkehrswert [EUR] 701.500
Erwerbsnebenkosten 11,00%
18.679
NAR = 100 X = 24 %
778.665
NAR Einfamilienhauser, andere Stadtlagen,mittlere, einfache und sehr einfache Lage, Baujahr ab 1991 ohne Neubau 21 %
Zeitraum 2. Halbjahr 2023 (15.10.2023), Basis: Mietspiegelmiete 2022 (1,6-2,9 %)
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024)
Ertragsfaktor (Jahresrohertragsvervielfaltiger)
Jahresrohertrag [EUR] (Grundlage: modellkonform Mietspiegelmiete 2022) 21.809
Verkehrswert [EUR]
Ertragsfaktor =
Marktubl. erzielbarer Jahresrohertrag [EUR]
Ertragsfaktor 701.500
- = 322
21.809
Ertragsfaktor Einfamilienhauser, andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lage, Baujahr ab 1991 ohne Neubau 36,3
Zeitraum 2. Halbjahr 2023 (21.10.2023) (26,7-43,4)
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024)
Gebaudefaktor (relativer Kaufpreis)
Verkehrswert [EUR]
Gebdaudefaktor =
Wohnflache [m?]
Wohnfldche [m?] 151,00
701.500
Gebaudefaktor [EUR/m? WF] = = 4.646
151
Gebéaudefaktor Einfamilienhauser, andere Stadtlagen, mittlere, einfache, sehr einfache Lage 4.790

Zeitraum 2023 (26.07.2023)
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024)
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8 Verkehrswert

Fur das gegenstandliche, vorwiegend zur Eigennutzung pradestinierte Bewertungsgrundstick in Frankfurt am Main
wird von einer vorhandenen Nachfrage durch Marktteiinehmende nach nicht wesentlich modernisierten
Einfamilienhdusern des Baujahrs der 1990er Jahre in mittlerer Lage im Stadtteil Praunheim bei einem vorhandenen,
jedoch begrenzten Angebot von vergleichbaren Immobilien in der naheren Umgebung ausgegangen.

Die Einzelwerte der Teilgrundsttcke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Grundbuch  Lfd. Gemarkung Flur  Flur- GroBe Miteigen- (Anteiliger)  Markt- Besondere  Verfahrens- Zu- / Abschlag Verkehrswert
von Nr. stick [m¥] tums-  Bodenwert angepasster objekt- wert  zur Rundung
Praunheim anteil vorlaufiger spezifische
Blatt Verfahrens-  Grund-stilcks-
wert merkmale
5202 2 Praunheim 4 1119 1903 /73 303.000€  678.000€ 0€  678.000€ 0€  678.000€
2 Praunheim 4 1/58 6 173 24.200€ 25.168€ -3.900€ 22.000€ 0€ 22.000€
2 Praunheim 4 1/57 108 1/73 T4€ 1€ 0€ 80€ 20€ 100€
5202 3 Praunheim 4 1/64 32 1 1.380€ 1400€ 0€ 1400€ 0€ 1400€
Gesamt 328.604€  T04.645€ -3.900€  701.480€ 101,500 €

Aus einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind mir zehn Kaufpreise fur Grundsttcke

aus vergleichbaren, mittleren, dezentralen Lagen in Frankfurt am Main Praunheim und Rodelheim
die mit Reihenmittelhdusern und Reihenendhausern

des Baujahrs 1992 (Bandbreite 1986 - 1998)

der Wohnflache 133 m? (110 — 162 m?) bebaut sind und

in den Jahren 2023 und 2024

zu einem mittleren Kaufpreis von 4.935 €/m? (Wohnflache)

1,0-fache Standardabweichung 427,46 €/m?

in einer Bandbreite von 4.438 bis 5.688 €/m? verauRert worden sind.

Der aus den maRgeblichen Verfahren abgeleitete Wert fur das Gesamtgrundsttick ergibt einen relativen Wert des mit
einem Reihenendhaus und einer Garage bebauten Grundsticks und einem Privatstrallenanteil von 4.646 €/m?
(ausgehend von einer Wohnflache laut Bauakte von rd. 151 m?2). Der ermittelte Wert ist innerhalb der Bandbreite der
Vergleichskaufpreise gelegen und entspricht der Wert der Marktsituation zum angegebenen Stichtag.

Unter Berucksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umsténde, die hier bekannt sein konnten, der
Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmdéglichkeiten und ggf. eines Zu-/Abschlags zur Rundung, orientiere
ich mich an den ermittelten Werten und halte folgende Werte fur die Bewertung zum Stichtag, dem 26.03.2025, flr
angemessen:

- Fortsetzung auf der folgenden Seite -
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Der Verkehrswert fur den 1/73 Miteigentumsanteil an dem unbebauten, als Privatstrale genutzten Grundstick in
60488 Frankfurt, Steinbacher Hohl

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Praunheim 5202 2
Gemarkung Flur Flursticke
Praunheim 4 1/19, 1/58, 1/57

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 mit rd.

23.500 €

in Worten: dreiundzwanzigtausend funfhundert Euro

geschatzt.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilien-Reihenendhaus und einer Garage bebaute Grundstick in
60488 Frankfurt, Steinbacher Hohl 111

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Praunheim 5202 3

Gemarkung Flur Flurstiuck
Praunheim 4 1/64

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 mit rd.

678.000 €

in Worten: sechshundertachtundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige

Frankfurt am Main, den 29.05.2025 Dipl.-Ing. Franziska Rost-Wolf
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8.1 Hinweise zur Wertermittlung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte kdnnen nicht das Ergebnis mathematisch exakt
berechneter Marktvorgange sein. Auf Verkehrswerte und Kaufpreise wirken zahireiche
Imponderabilien ein, die aufgrund der Verschiedenheit der Teilmarkte, der Lagen, der
Bebauung, des Zustandes etc. letztendlich die Gutachterin zu sachverstandigen
Annahmen, Vermutungen und Schatzungen veranlassen. Sollte eine der aufgestellten
Bedingungen sich als ungultig erweisen, ist das Gutachten zu aktualisieren. Dieses
Gutachten entspricht der Marktlage zum angegebenen Stichtag und kann
ausschlielflich von der Sachverstandigen und ausschlieBlich fir den Auftraggeber
fortgeschrieben werden.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Auller fur den Auftraggeber ist es nicht
gestattet, die durch das Gutachten bekannt gewordenen Daten und Informationen zu
erheben, zu erfassen, zu organisieren, zu ordnen, zu speichern, anzupassen oder zu
verandern, auszulesen, abzufragen, zu verwenden, offenzulegen, zu Ubermitteln zu
verbreiten, abzugleichen, zu verknipfen, eingeschrankt weiter zu verwenden, zu
verarbeiten. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung des Gutachtens oder einzelner
Abschnitte oder Informationen, die dem Gutachten entnommen wurden bzw. durch das
Gutachten bekannt geworden sind, durch Diritte ist nicht gestattet. Falls das Gutachten
im Internet veroffentlicht  wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden. Das Gutachten fur das Gericht
eignet sich nicht fur gerichtliche Vergleiche der Parteien ohne ergdnzende Anhérung
der gerichtlichen Sachverstandigen.
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie  zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

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

. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrkV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Mieththegesetz —-MHG; am 01.09.2001 auller Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)
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PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei  Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auller Kraft getreten und durch das GEG abgelost)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

HBO:
Hessische Bauordnung

HDSchG:
Hessisches Denkmalschutzgesetz

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 27/24 Seite 70 von 89



D@\

9.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

(1] Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittiung von Grundsttcken: Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berucksichtigung der ImmoWertV
Bundesanzeiger Verlag, 10. Auflage 2023

[2] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25, Instandsetzung / Sanierung /
Modernisierung / Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
25. Auflage, Essen, 2024

[3] Simon, Thore; Gilich, Tobias: Wertermittlung von Grundsticken, Werner-Verlag
Wolters Kluwer Deutschland GmbH Kdln, 6. Auflage 2012

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler
2024

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur

Immobilienbewertung

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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10 Anlagen

10.1 Liegenschaftskarten

HESSEN s fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn Auszug aus dem

™ gemer Strafle 11 Liegenschaftskataster
§5552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte

Gerainde: Franihit am Main Anl : POZRINTDA-T
: Kroisfrolo Stact Frankfurt am Main m"?m_mf“

Ragarungsbezsic Damendt

R
| & 3
WY A
k ."1.'-;"3::\'.‘%;- N

pr—— - e L e = 5 AR W g e
Dlesar Alisbag watde maschines smslelil @
10.1.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

(Quelle: Geodaten online)

N A et i
e AN
I:' |.|-" ) ‘*.;- = = ‘\_1‘.‘ - J.L 1-;:.1"
3 \ A e 7 el
"'\'.“-.\\ N AR b
NN NS eV
= T T i Lt v

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 27/24 Seite 72 von 89



FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen 6ffentlich bestellte und vereidigte
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10.1.2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

(Quelle: Geodaten online.)
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10.1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

(Quelle: Geodaten online.)
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10.2 Altlast

10.2.1 Anlage 1, Seite 1 von 2

(Quelle: Stadt Frankfurt am Main, Umweltamt. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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10.2.2 Anlage 1, Seite 2 von 2
(Quelle: Stadt Frankfurt am Main, Umweltamt. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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10.2.3 Anlage 2, Abb. 1

(Quelle: Stadt Frankfurt am Main, Umweltamt. Keine Veroéffentlichung im Internet.)

10.2.4 Anlage 2, Abb. 2

(Quelle: Stadt Frankfurt am Main, Umweltamt. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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10.2.5 Anlage 2, Abb. 3

(Quelle: Stadt Frankfurt am Main, Umweltamt. Keine Veroffentlichung im Internet.)

10.2.6 Anlage 3 N

(Quelle: Stadt Frankfurt am Main, Umweltamt. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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10.3 Baulast

10.3.1 Baulastenblatt, BL-2021-180-2, Seite 1

(Quelle: Stadt Frankfurt am Main, Bauaufsicht. Keine Veréffentlichung im Internet.)
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10.3.2 Baulastenblatt, BL-2021-180-2, Seite 2

(Quelle: Stadt Frankfurt am Main, Bauaufsicht. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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10.4 Bauzeichnungen

10.4.1 Grundriss Kellergeschoss
(Quelle: Bauakte. Ausfuhrung weicht in Teilen von der Darstellung ab. Keine Verdéffentlichung im Internet.)
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10.4.2 Grundriss Erdgeschoss

(Quelle: Bauakte. Ausfuhrung weicht in Teilen von der Darstellung ab. Keine Veréffentlichung im Internet.)
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10.4.3 Grundriss Obergeschoss

(Quelle: Bauakte. Ausfuhrung weicht in Teilen von der Darstellung ab. Keine Veréffentlichung im Internet.)
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10.4.4 Grundriss Dachgeschoss

(Quelle: Bauakte. Ausfuhrung weicht in Teilen von der Darstellung ab. Keine Veréffentlichung im Internet.)
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10.4.5 StraRenansicht

(Quelle: Bauakte. Ausfuhrung weicht in Teilen von der Darstellung ab. Keine Verdéffentlichung im Internet.)

10.4.6 Gartenansicht

(Quelle: Bauakte. Ausfuhrung weicht in Teilen von der Darstellung ab. Keine Verdffentlichung im Internet.)
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10.4.7 Giebelansicht
(Quelle: Bauakte. Ausfuhrung weicht in Teilen von der Darstellung ab. Keine Veroffentlichung im Internet.)

10.4.8 Schnitt

(Quelle: Bauakte. Ausfuhrung weicht in Teilen von der Darstellung ab. Keine Veréffentlichung im Internet.)

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 27/24 Seite 86 von 89



D@\

10.5 Fotos

Steinbacher Hohl 111 Steinbacher Hohl 111

10.5.1 Nordostfassade, Blick von der Stra8e Richtung 10.5.2 Nordost- und Nordwestfassade, Blick von der
Nordwesten Strale Richtung Siiden
". 01T 2 ’ X

Steinbacher Hohl 111

Steinbacher

10.5.3 Nordwestliche Grundsticksgrenze, 10.5.4 Sudwestliche Grundsticksgrenze, Garage,
Sudwestfassade, Blick von der Privatstrale Flurstiick  Blick von der Privatstrae Flurstiick 1/19 Richtung
1/19 Richtung Nordosten Norden

Steinbacher Hohl 111 Steinbacher Hohl 111

10.5.5 Nordostfassade, Blick von der StraRe Richtung 10.5.6 Sudwestfassade, Terrasse, Blick vom
Stdwesten Grundstuck Richtung Nordosten
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Steinbacher Hohl 111

10.5.7 Nordostfassade, Blick von der StraRe Richtung 10.5.8 Nordost- und Nordwestfassade, PrivatstraBe
Nordwesten Flurstuck 1/19, Blick von der Hohe Steinbacher Hohl
111 Richtung Stiden
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10.5.9 Nordostfassade, Blick von der StraRe Richtung 10.5.10 Slidwestfassade, Terrasse, Blick vom Garten
Nordwesten Richtung Nordosten
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10.5.11 Hauseingang mit Vordach, Blick von der
straBenseitigen Grundsticksgrenze

Flurstiick 1/57 Flurstick 1/19
. (Privatstralie)

10.5.13 Garten im stdwestlichen 10.5.14 PrivatstraBe Flurstick 1/19 und
Grundstucksbereich, Blick vom Balkon im landwirtschaftliche Flache Flurstiick1/57, Blick von der
Obergeschoss Héhe Steinbacher Hohl 39 Richtung Siidwesten

.‘- n,

Elurstiick 1/19 Flurstick 1/19 Flursttuick 1/57

10.5.15 Privatstra3e Flurstick 1/19, Blick von der 10.5.16 PrivatstraBe Flursttick 1/19 und
stidlichen Grundsticksecke Richtung Nordwesten landwirtschaftliche Flache Flurstick1/57, Blick von der
stdlichen Grundsttcksecke Richtung Nordwesten
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