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Frankfurt am Main, Stadtteil Nied.

Ostfassade. Das Bewertungsobjekt ist markiert.

Hinweise:

Teilweise sind Textpassagen und Informationen, aus datenschutzrechtlichen Grinden und aus
Vorgaben des Hessischen Ministeriums der Justiz, unleserlich markiert oder geléscht. Die
Originalfassung liegt dem Amtsgericht Frankfurt am Main vor und kann dort eingesehen werden.

Dieses Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Vervielfaltigungen und Verdffentlichungen gleich
welcher Art (auch auszugsweise) bedirfen der Genehmigung des Autors des Gutachtens.
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1

ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

Lage

Landauer StrafRe 3, in 65934 Frankfurt am Main, Stadtteil Nied.

Die Wohngemeinschaft Landauer Stralde 3-7 und 9-13 ist durch
Untergemeinschaften aufgeteilt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Gebaude Landauer
Stralle 3.

Bewertungsgegenstand
(Raumprogramm gemaf
Grundrissplan)

Sondereigentum Nr. 1

2-Zimmer Wohnung mit Flur, Kiche, innen liegendem WC,
Badezimmer, Loggia und Abstellraum im Erdgeschoss, zzgl.
Kellerabstellraum.

Ein Zugang zum Sondereigentum Eigentumswohnung
konnte nicht erwirkt werden.

Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt am Main

Auftrag und Zweck
Gutachtens

des

Ermittlung des Marktwertes in einer Zwangsversteigerungs-
sache unter Berlcksichtigung der Voraussetzungen zu der
vorliegenden Wertermittlung, siehe Ziffer 1.1 im vorliegenden
Gutachten.

Eigentumer/in nach
Grundbuchauszug

Lfd. Nr. 5: [anonymisiert]

Mietstatus zum Ortstermin

Augenscheinlich vermietet an [anonymisiert].

Hausverwaltung

[anonymisiert]

Hausgeld

Ab 01/2026 monatlich: 455,00 € inkl. 56,00 € fir die
Erhaltungsricklage, siehe Anlage V.

Instandhaltungsrucklage

139.258,76 € gemal Auskunft der Hausverwaltung vom
12.12.2025.

Ortstermin 30. Januar 2026 in Anwesenheit von:
Verwaltungsbeirat: [ anonymisiert ]
Sachverstandiger: Erich Finder

Wertermittlungsstichtag 30. Januar 2026 - Zeitpunkt des Ortstermins.

Qualitatsstichtag

30. Januar 2026 - Zeitpunkt des Ortstermins. Im vorliegenden
Bewertungsfall ~ entspricht der  Qualitatsstichtag  dem
Wertermittlungsstichtag.

Grundstlicksgrofie geman
Grundbuch

Flurstiick 2356/11: 3.083 m?
Flurstiick 2356/12: 2.050 m?
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Miteigentumsanteile (MEA)

Wohnung Nr. 1: 16,92/ 1.000

Planunterlagen.

gemaf Grundbuch
Baujahr Ca. 1965 nach Gutachterausschuss.
Wohnflache geman Ca. 61 m?, siehe auch Ziffer 2.13.2 im Gutachten. Die Loggia zur

Westseite ist anteilig zu 50% berucksichtigt.

Ein Zugang zum Sondereigentum Eigentumswohnung
konnte nicht erwirkt werden.

PKW-Stellplatze

Die zu Dbewertende Eigentumswohnung weist kein

Sondernutzungsrecht an einem Pkw-Stellplatz auf.

Bautenzustand

Das Gemeinschaftseigentum weist an der Fassade und den
Loggien Feuchtigkeitsschaden und Veralgungen auf.
Das Treppenhaus ist komplett renovierungsbeduirftig.

Ein Zugang zum Sondereigentum Eigentumswohnung
konnte nicht erwirkt werden.

Energetischer Bautenzustand

Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens
nicht vor. Die Warmerzeugung erfolgt Uber Fernwarme. Die
Fenster der Wohnung sind augenscheinlich alteren Baujahres.

Besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale
(b.0.G.)

Sicherheitsabschlag aufgrund des unbekannten
Bautenzustandes der Eigentumswohnung:
/. 15.000 €

Zubehér und weitere Sach-
verhalte, welche im vor-
liegenden Gutachten nicht
Bewertungsgegenstand sind.

> EinbauklUchen und samtliches Mobiliar.

> Mietkautionen.

MARKTWERT
Sondereigentum Wohnung
Nr. 1

181.000 bis 201.000 €

ausgewiesen mit 191.000 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt
(Ermittlung des Marktwertes im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache). Eine sonstige
anderweitige Vervielfaltigung oder Verwertung (z.B. zu Beleihungszwecken) durch Dritte ist ohne
schriftliche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht gestattet.
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1.1  VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERTMITTLUNG

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz- oder
Bodengutachten! Es werden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- und Deckenflachen werden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Es werden keine Aussagen uber tierische und
pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfrald, Baugrund und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. getroffen.

Es sind daher im Rahmen des Marktwertgutachtens Aussagen dazu, ohne weitere Untersuchungen
von entsprechenden Fachunternehmen / Fachingenieuren, unvollstandig und unverbindlich.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
gultigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieflich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzungen des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen
erfolgt nicht durch den Sachverstandigen. Mitteilungen zu 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage,
Gebulhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, werden vom Auftragnehmer
nicht eingeholt und kénnen vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt werden. AuRerungen von
Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen nach der Rechtsprechung nicht als verbindlich
gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuBerungen und Auskiinfte in dieser
Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung Gibernehmen.

Weiterer Hinweis zum vorliegenden Gutachten

Die Berechnungen im nachstehenden Gutachten erfolgen computergestitzt, gleichzeitig sind nicht
immer Nachkommastellen aufgefiihrt, sodass beim manuellen Nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kénnen.

1.2 GEWAHRLEISTUNG

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zundchst nur kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb einer angemessenen Zeit nachgebessert
oder schlagt die Nachbesserung fehl, kann der Auftraggeber Rickgangigmachung des Vertrags
(Wandelung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen. Alle Mangel mussen
unverzuglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden.

1.3 HAFTUNG

Schadensersatzanspriche bei leicht fahrlassigem Verschulden des Sachverstandigen sind
ausgeschlossen, soweit nicht Leben, Korper und Gesundheit verletzt werden, worauf auch im
Gutachten des Sachverstandigen hingewiesen werden darf. Die Haftung des Sachverstandigen ist
zeitlich begrenzt auf die Dauer von 4 Jahren und beginnt mit dem Zugang des Gutachtens.

Das Gutachten darf zur Vorlage an andere Personen als dem Auftraggeber ohne ausdrickliche
Zustimmung des Sachverstandigen nicht verwendet werden. Das Gutachten soll gegeniber dritten
Personen auch keine rechtliche Verbindlichkeit entfalten, wofur der Auftraggeber durch Einhalten
des Verbotes der Weitergabe an Dritte Sorge tragt. Vorstehende Wertermittlung genief3t
Urheberecht, sie ist nur fur die Auftraggeberin bestimmt und nur fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Der Sachverstandige darf in seinem Gutachten auf das Verbot der Weitergabe an Dritte
hinweisen. Erfullungsort fur die Gutachtertatigkeit ist der Biro Sitz des Sachverstandigen, wo die
schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens erfolgt.
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1.4 SALVATORISCHE KLAUSEL

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages jetzt oder spater, ganz oder teilweise nicht
rechtswirksam sein, oder ihre Rechtswirksamkeit nachtraglich verlieren, so wird hierdurch die
Gultigkeit der ubrigen Bestimmungen des Vertrages nicht beruhrt.

1.5 DATENSCHUTZ

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

2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG
21 RECHTSGRUNDLAGEN IN DER JEWEILS AKTUELLEN FASSUNG

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

BauGB — Baugesetzbuch
BGB — Birgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ImmoWertV 2021— Immobilienwertermittlungsverordnung
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten

ImmoWertV — Anwendungshinweis — ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung

HBO — Hessische Bauordnung

WoFI1V — Wohnfldchenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

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

GEG — Gebaudeenergiegesetz
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden

WEG — Wohnungseigentumsgesetz
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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2.2 INFORMATIONSQUELLEN ZUR WERTERMITTLUNG
> Ortstermin.
> Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag, Beschluss, Grundbuchauszug, Lageplan.
> Hausverwaltung: Protokolle der letzten beiden Eigentimerversammlungen Wirtschaftsplan
fur 2026, Teilungserklarung, E-Mail.
> Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2025,
Bodenrichtwert.
> Grundbuchamt: Grundakte: unter Anderem Aufteilungsplane, Teilungserklarung.
> Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienborse 2024/25.
> Angebotsresearch: ImmobilienScout24.
2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN
Wohnlage Hessen, Stadt Frankfurt am Main, mittlere Wohnlage im Stadtteil
Nied, westlich des Stadtzentrums.
Verkehrslage/Entfernungen S-Bahnhof Ffm-Nied: ca. 2km
Innenstadt Frankfurt (Hauptwache): ca. 10 km
A3/ A661 Anschluss Ffm Niederrad: ca. 7km
Flughafen Frankfurt: ca. 9km
Infrastruktur Frankfurt bietet die Infrastruktur eines grofistadtischen
Ballungsraumes. Versorgungseinrichtungen fur den taglichen
Bedarf sind ausreichend im Stadtteil vorhanden. Der erweiterte
Bedarf kann in der Innenstadt gedeckt werden.
Pkw-Stellplatz Im offentlichen Stralenraum, ruhender Verkehr, sind begrenzt bis
unzureichend freie Pkw-Stellplatze vorhanden.
Die Liegenschaft verfugt Uber 20 Pkw-AulRenstellplatze, jedoch ist
dem Sondereigentum Nr.1 kein eigener Pkw-Stellplatz
zugewiesen nach Auskunft der Hausverwaltung.
Erschliellung Die ortsublichen Ver- und Entsorgungsanschlisse fur Kanal,
Wasser, Strom, Gas und Fernwarme sind vorhanden.
Himmelsrichtung Die Wohnung wird Uber die Ost- und Westseite belichtet. Die
Loggia ist nach Westen gerichtet.
Benachbarte, storende Klassische stdrende Betriebe, wie beispielsweise Lackiererei
Betriebe oder Schreinerei sind in der direkten Nachbarschaft nicht
vorhanden.
Larmimmissionen Uberdurchschnittliche Larmimmissionen wurden wahren des

Ortstermins nicht wahrgenommen.
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2.31 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung

Frankfurt am Main: 778.589 (30.06.2025)

Stadtteil Nied: 20.127 (30.06.2025)

Relative Bevoélkerungsentwicklung im Zeitraum 2020 — 2040:

Frankfurt am Main: + 8,6 %

Offenbach am Main +4,7%

Hessen +1,7%

Stadt Darmstadt +3,2%

Wiesbaden -2,3%

Landkreis Offenbach + 3,9%

Quellen: http://www.frankfurt.de http://www.wegweiser-kommune.de
http://www.wikipedia.org

2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung: Wohnnutzung.
Zulassige Nutzung: wie vor.

Das Objekt liegt im Geltungsbereich des nachfolgend dargestellten. rechtsverbindlichen
Bebauungsplans SW 25a Nr. 2:

Quelle: planAS Frankfurt.
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241 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Adresse: L andauer Strafte 3, 65934 Frankfurt am Main
Lagekoordinaten: R: 469483 .5 / H: 5549463.6
Ortshez - 6

Stadtteil: Nied

Flurstiick: Nied 501, Flur 31, Flurstiicknr. 2356/11

Bebauungsplane

SW 25a Nr 2 - rechtsverbindlich

Weitere Satzungen

Stellplatzsatzung - rechtsverbindlich

Freiraumsatzung - rechtsverbindlich

Voorgartensatzung - rechtsverbindlich
Quelle: planAS Frankfurt.

2.4.2 Bodenordnungsverfahren

Im vorliegenden Grundbuchauszug sind keine Vermerke bezlglich eines Bodenordnungsverfahren
eingetragen. Weitere Nachforschungen bzgl. Bodenordnungsverfahren wurden nicht durchgeftihrt.

2.5 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Augenscheinlich ist die Eigentumswohnung vermietet, jedoch liegen dem Unterzeichner des
Gutachtens weder Mietvertrag noch sonstige Mietkonditionen vor. Ein Zugang zur Wohnung konnte
nicht erwirkt werden.
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2.6 GRUNDBUCHAUSZUG

2.6.1 Bestandsverzeichnis
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2.6.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung II)

Bis auf die Anordnung der Zwangsversteigerung sind in der Abteilung Il nur geléschte Eintragungen
gefuhrt.

2.6.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Etwaige Eintragungen der Abteilung Il des Grundbuchs bleiben im vorliegenden Bewertungsfall
unberucksichtigt

2.6.4 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

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

Seite 11 von 41



O.b.u.v. Sachverstandiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr. 1 Landauer Strale 3 in 65934 FFM

2.7 TEILUNGSERKLARUNG
Auszug aus der Teilungserklarung vom 06.10.2004, Urkundenrolle Nr. 2364/2004

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1

Landauer Stralle 3

1. 16,92/1.000 Miteigentumsanteil am Grundbesitz,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge-
schof links samt Nebenrdumen,

alle im Aufteilungsplan mit der Nr. 1 bezeichnet,

Gegenstand des Sondereigentums

2.6.  Gegenstand des Sondereigeniums sind die zur Raumeinheit gehdrenden Raume
sowie die zu diesen Riumen gehdrenden Destandteile eines Gebiiudes, die ver-
andert, beseiliot oder eingefiigt werden kdnnen, ohne dass dadurch das gemein-
schafiliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines ande-
ren Wohnunas- bzw, Teileigentiimers iiber das nach § 14 WEG zulissige Mab
hinaus beeintrachtiot oder die duflere Gestalung eines Gebiudes verandert wird.
Teile eines Gebiudes, die fiir dessen Bestand und Sicherheit erforderhich sind
sowic Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschafilichen Gebrauch die-
nen, insbesondere die Zentralheizungsanlage mit Ausnahne der Heizkorper (s.
2.6.9), sind nicht Gegenstand des Sondereigentums, selbst wenn sie sich im Be-

reich der im Sondereigentum stchenden Riume befinden.

In Erginzung und im Rahmen dieser Bestimmung wird festgelegt, dass zum

Sondereigentum gehdeen - sowett vorhanden -

2.6.1. Der Fubbodenbelag, die Deckenaberfliiche und der Putz der im Sondereigentum

stehenden Raume, der Fullbodenbelag der Loggien und [ oder Balkone,

2.6.2. dic nichitragenden Winde innerhalb des Sondercigentums,
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2.8 BAULASTEN

Gemal online Baulastenauskunft der Bauaufsicht Frankfurt am Main vom 12.02.2026 bestehen flr
die Flurstiicke 2356/11 und 2356/12 keine Eintragung im Baulastenverzeichnis, siehe Anlage

2.9 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAFIE

Das Grundstick weist eine polygonale, dennoch funktionale Grundstiicksgestalt auf, siehe auch
Lageplan. Topografisch ist das Grundstlick annahrend eben.

2.10 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

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

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

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung /
Installation (Heizung, Elektroinstallationen, Wasserversorgung, Dichtigkeit der Leitungssysteme,
usw.) wurde vom Unterzeichner des Gutachtens nicht gepruft. Das liegt nicht im Fachgebiet des
Autors des vorliegenden Gutachtens.

Datum des Ortstermins: 30. Januar 2026
Technische Festlegung der Himmelsrichtungen: Landauer StralRe = Westseite
Allgemein

Grundstuck bebaut mit insgesamt 6 Mehrfamilienhdusern. Die Wohnungseigentimergemeinschaft
Landauer Strale 3-7, 9-13 teilt sich in zwei Untergemeinschaften auf. Das Bewertungsobjekt
befindet sich im Gebdude Landauer Strale 3.

GEMEINSCHAFTSEIGENTUM

Fassaden Mit Zementfaserplatten verkleidet, vermutlich asbesthaltig. In
Teilbereichen ist Algenbildung sichtbar. Loggien sind mit
Welleternitplatten verkleidet, ebenfalls vermutlich asbesthaltig.

Aulenanlagen Gegenuber des Hauszugangs befinden sich 20 Pkw-
Aulenstellplatze, dahinter Grinanlage mit Kinderspielplatz und
Sitzmdglichkeiten. Separater Miilltonnenabstellplatz vorhanden,
abschlielbar und mit Zaun eingehaust. Kellerauentreppe mit
Feuchtigkeitsschaden und Veralgungen vorhanden.

Hauseingangsbereich, Hauseingangsbereich
Treppenhaus und Keller Uberdacht. Mit AuBenliegender Briefkastenanlage. Zugang Uber
isolierverglaste Kunststoffture.

Treppenhaus
Bodenbelag: Elastisch, vertikale ErschlieRung mittels zweildufiger

Stahlbetontreppe. Kunststofffenster mit Isolierverglasung.
Das Treppenhaus ist komplett renovierungsbeduirftig.

Kellergeschoss
Abstellrdume mit Lattenverschlag versehen, es gibt einen
Trockenraum fur die Gemeinschaft.
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Leitungen in Teilbereichen erneuert, nach Auskunft eines
Verwaltungsbeiratsmitglieds wurden Heizungs- und
Wasserleitungen komplett erneuert.

Heizung Uber Fernwarme, die Ubergabestelle wurde letztes Jahr
erneuert und befindet sich in Haus Nr. 7.

SONDEREIGENTUM
Sondereigentum an Allgemein
der Wohnung Nr. 1 2-Zimmer Wohnung mit Flur, Kiiche, innen liegendem WC, Badezimmer,

Loggia und Abstellraum im Erdgeschoss, zzgl. Kellerabstellraum.
Grundrissbeschreibung gemal vorliegenden Planunterlagen.

Das zum Hauseingang angrenzende Fenster ist augenscheinlich alteren
Baujahres.
Ein Zugang zum Sondereigentum Eigentumswohnung konnte nicht

erwirkt werden.

Weiterfihrend ist das Bewertungsobjekt in den Anlagen des Gutachtens beschrieben und
dokumentiert.
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2.11 ENERGIEAUSWEIS UND ENERGETISCHER BAUTENZUSTAND

Energieausweis
Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner des Gutachtens nicht zur Verfligung gestellt.

Energetischer Bautenzustand

Die Warmerzeugung erfolgt tUber Fernwarme, die Ubergabestation befindet sich im Haus Nr.7
gemal Auskunft des Verwaltungsbeiratsmitglieds. Die Fenster der Wohnung sind Holzfenster mit
Isolierverglasung alteren Baujahres. Eine energetische Ertiichtigung der Fassaden hat
augenscheinlich nicht stattgefunden, die Fassade ist mittels vorgehangter Faserzementplatten
verkleidet.

2.12 BRANDSCHUTZ

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

2.13 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE

2.13.1 Flurstickflachen und Miteigentumsanteile gemaR Grundbuch

Flurstiick 2356/11: 3.083 m?
Flurstlick 2356/12: 2.050 m?

Miteigentumsanteil
Wohnung Nr. 1: 16,92/ 1.000

2.13.2 Wohnflache

Ein Zugang zum Sondereigentum konnte nicht erwirkt werden.
Es liegen lediglich Planunterlagen mit Raumstempeln vor, die in Summe eine Wohnflache von ca.
61 m? ausweisen

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Wohnflache der zu bewertenden Wohnung mit rund 61 m?
zum Ansatz gebracht.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 2021 (Immobilienwertermittiungsverordnung) sind gemafn
§6 zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehre dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
bertcksichtigen: die allgemeinen Wertverhaltnisse und die besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale. Die Wertermittlungsverfahren gliedern sich grundsatzlich in folgende
Verfahrensschritte: Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts; Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts; Ermittlung des Verfahrenswerts.

Der Verkehrswert/Marktwert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihre Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten beschrieben. Bewertungsgegenstand ist das Sondereigentum an der geman
Teilungserklarung mit Nr. 1 bezeichneten Eigentumswohnung im Erdgeschoss. Ein Zugang zum
Sondereigentum konnte nicht erwirkt werden.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

Das Vergleichswertverfahren ist bei der Bewertung von bebauten Grundsticken das
aussagekraftigste Wertermittlungsverfahren. Voraussetzung ist, dass eine hinreichende
Vergleichbarkeit zu den jeweiligen Vergleichsobjekten hergestellt werden kann.

Im vorliegenden Bewertungsfall liegt eine hinreichende Anzahl an vergleichbaren Kauffallen von
Wohnungseigentum aus vergleichbaren Wohnanlagen vor. Der Verkehrswert wird anhand des
Vergleichswertverfahrens ermittelt. Die Veroffentlichungen im Immobilienmarktbericht dienen der
Plausibilitadtsprifung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

Besondere Umstande des Einzelfalls, die ein Abweichen von den Gepflogenheiten des
gewodhnlichen Geschaftsverkehrs rechtfertigen wirden, sind fir das Bewertungsobjekt und die
Wertermittlung nicht erkennbar.

3.4 VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Anhand folgender Eingangsgréfien:
Ortliche Lage, Gebaudetypus und Baujahr, Grundstiicksgroe, Wohn- und Nutzflache, Zeitpunkt der
Kauffalle und die jeweilige Marktlage, besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale, u.a.
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4 WERTERMITTLUNG
41 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (B.O.G)

ImmoWertV2021: § 8 Berticksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelméflig aufireten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berlicksichtigt.
(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kbnnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bausché&den,

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

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschldge beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale, soweit
maglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

411 Sicherheitsabschlag aufgrund unbekannten Bautenzustandes

Sondereigentum

Eine Innenbegehung der zu bewertenden Wohnung wurde nicht erwirkt. Die Ausstattung und der
Bautenzustand im Innenbereich sind nicht bekannt. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass
uberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf vorliegt.

Im Rahmen der Wertermittlung wird ein Sicherheitsabschlag flr eventuellen Instandsetzungsbedarf
mit rund 0 bis 500 €/m?-WoFI. ausgewiesen und Uber den Mittelwert mit 250 €/m2-WoFI|. zum Ansatz
gebracht:

I Sicherheitsabschlag . ausgewiesen mit
von - bis rund
0 €/m?2 - 500 €/m? 250 €/m?
61 m? 0€ - 31.000 € 15.000 €
Hinweis
Bei dem o.a. Betrag handelt es sich um einen reinen Sicherheitsabschlag aufgrund des unbekannten
Bautenzustandes im Innenbereich. Je nach Umfang eventuell notwendiger

Instandsetzungsmalnahmen kann dieser Betrag mitunter deutlich abweichen.
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Gemeinschaftseigentum

Eine Auskunft der Hausverwaltung GUber Sonderumlagen fir Instandsetzungs-/haltungsmafRnahmen
liegt nicht vor. Gemal der Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 08.11.2023 & 30.10.2024
sind ebenfalls keine Uberdurchschnittlichen Instandsetzungsmalnahmen, die Sonderumlagen
rechtfertigen wirden in Planung.

4.2 VERGLEICHSWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im
Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

(2) Der vorldufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines
objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgréfRe des
Wertermittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorlédufige Vergleichswert entspricht nach MalBgabe des § 7 dem
vorlaufigen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der
Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.
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421 Auszug aus der Kaufpreissammlung des zust. Gutachterausschusses

Beim Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte auf hinreichende
Ubereinstimmung hinsichtlich ihrer Vergleichbarkeit geprift. Bei der Recherche in der
Kaufpreissammlung wurden folgende Selektionskriterien nach Angaben des Gutachterausschuss
zum Ansatz gebracht:

Selektionskriterien:

Gebaudetypus: Eigentumswohnungen

Lage: WEG Landauer Stral3e 3-7,9-13
Wohnflache: 40 bis 80 m?

Zeitraum: ab 2025

Das Rechercheergebnis ist in der u.a. Tabelle dargestellt. Zur weiteren statistischen Auswertung
wurde der Mittelwert mit korrespondierender Standardabweichung, der Variationskoeffizient und der
Mittelwert +/- die zweifache Standardabweichung, zur Anwendung der 3-Sigma-Regel, berechnet.

Kaufpreis
1 Landauer Strale 75 m2 1..0G 1965 | vermietet 2/12024 235.000 € 235.000 € 3.133 €/m?
2 (Landauer Stralke 75 m? 2..0G 1966 |unvermietet 6/{2024 263.000 € 263.000 € 3.507 €/m?
3 (Landauer Stralle 76 m? EG 1964 |unvermietet 10/{2024 274.000 € 274.000 € 3.605 €/m?
4 iLandauer StraRe 75 m2 EG 1965 | unvermietet 11/;2024 270.000 € 270.000 € 3.600 €/m?
5 (Landauer Stralte 75 m? 2..0G 1965 |unvermietet 7112025 253.000 € 253.000 € 3.373 €/m?
6 (Landauer Stralle 75 m? 3..0G 1966 | vermietet 10/12025 240.000 € 240.000 € 3.200 €/m?
7 iLandauer Strale 75 m? 2.:0G 1966 | unvermietet 7/i2025 262.500 € 262.500 € 3.500 €/m?
8 (Landauer Stralte 75 m? 2.:0G 1965 |unvermietet 6/12025 271.000 € 271.000 € 3.613 €/m?
9 (Landauer Stralle 75 m? 3.10G 1966 |{unvermietet 12/12025 439.000 € 439.000 € 5.853 €/m?
10 :Landauer StralRe 75 m? EG 1966 |unvermietet 11/12025 238.000 € 238.000 € 3.173 €/m?
11 iLandauer Strale 76 m2 EG 1964 | vermietet 1/{2026 230.000 € 230.000 € 3.026 €/m?
Mittelwert 75 m? 1965 270.500 € 270.500 € 3.598 €/m?
&A:ﬁ!ﬁznugzﬁe;.”é%to@mz 75 m? 1965 7 253.650 € 253.650 € 3.373 €/m?
BewEertungsobjekt 61 m? EG 1965
Standardabweichung STD 222 €/m?
Variationskoeffizient VK 0,07
Mittelwert + 2fache STD 3.818 €/m?
Mittelwert - 2fache STD 2.928 €/m?

Seite 19 von 41



0.b.u.v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr. 1 Landauer Strale 3 in 65934 FFM

4.2.2 Marktanpassung
Auszug aus dem Wohnungsmarktbericht Frankfurt am Main 2024/2025

Preise in Euro® von bis Schwerpunkt

Griesheim, Nied

Eigentumswahnungen [m?) 2500 5800 3.800
Reinenhiuser | Doppelhaushilften 180.000 530.000 320.000
Einfamilienhéuser | GriiBere Doppelhaushilften 235,000 620.000 380.000
Wohnungsmieten [m?) 8,75 15,50 10,75
Jahresmietfaktor 17 24 19

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2025
Mittlere Preise fur Eigentumswohnungen im Grundbuchbezirk Nied und Griesheim

Baujahr
= . ab 1991 o.
T bis 1918 1919 - 1949 1950 - 1977 1978-1990 Neubauten Neubauten
Anz.! €m* [Anz.! €m* |Anz.! €m* |Anz.! €m* |Anz.! €m* |Anz.! €m?
Grundbughbezirke 54 u. 5‘ (Griesheim, Nied)
2023 4 5010 0ol - 80] 3.390 27 . 8 5410 4] 7.170
2024 2 . 1 . 91 3.370 3 3.930 12 . 4.380 3. 5130

Quelle: Marktdaten aus dem Immobilienmarktbericht 2025

Preisentwicklung 2023 bis 2024: +0,6% p.a.

Entwicklung der Hypothekenzinsen bei einer Zinsbindung von 10/15 Jahren

Entwicklung der Hypothekenzinsen seit Januar 2021

5,00%

4,00%

3,00%

2,00%

1,00%

0,00%
— — [} [ [ [y} 2] [12] - =t =t 5] %3] %3]
(o] [t} [l (o] [l o o~ [l o o~ o~ ('] o~ (3]
> 3 5 2 ¥ 5 2 ¥ 35 2 & 5 ¥ 3
= a < = a K = a < z a < S a

== 1) Jahre Sollzinsbindung =15 Jahre Sollzinshindung

Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1347565/umfrage/entwicklung-der-bauzinsen-in-deutschland/, eigene
Darstellung
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Auszug aus der Pressekonferenz des Gutachterausschusses vom 20.01.2025

HEssi Gutachterausschuss Iy
== fiir Immobilienwerte STADT =¥ Fﬂ"fjlml“-"ﬁ'-’- M
:% Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGAMT

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Mittlere Preise nach Baujahren ohne Sondertypen

Geeignete Kaufwertrage, alle Wohnungstypen inkl. Wohnhodhhduser, 90%-5tichprobe

Veranderung

Vertragsjahr @2022 W2023 MW2024 zum Vorjahr
8.000

3,6%

7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000
0

1,4%
10,0%

1,9%

Mittlerer Preis [€/m?]
6.770

4.740
4.740

bis 1918 1919-1949 1950-1977 1978-1990 ab 1991 o

. Meubau
Baujahr

Wertung

Die Marktentwicklung der letzten Jahre war mit einem starken Preisanstieg flir Wohnimmobilien
aufgrund der Niedrigzinspolitik der EZB, mit einem hohen Nachfrageliberhang nach Sachwerten,
gepragt.

Durch die seit Jahresbeginn 2022 vergleichsweise stark gestiegenen Hypothekenzinsen, das
Kriegsgeschehen in der Ukraine mit weitreichenden Folgen, insbesondere fur die europaische
Wirtschaft und aufgrund der stark gestiegenen Energie- und Baukosten und dem

Inflationsgeschehen kann von einer allgemeinen Verunsicherung der Marktteilnehmer gesprochen
werden.

Unter Berlcksichtigung des Uberwiegend aktuellen Zeitraums der Kaufpreisfalle aus der Zeit von
Februar 2024 bis Dezember 2025, in welcher bereits Hypothekenzinsen tUber 3,0%, und héher
marktublich waren, wird keine weitere Marktanpassung der Kauffalle vorgenommen.
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4.2.3 Priifung auf Ubereinstimmung der Kauffalle mit dem Bewertungsobjekt

Obijektart / Lage / Baujahr:

Die  Selektionskriterien  wurden so  gewdhlt, dass nur Kauffille aus der
Wohnungseigentiimergemeinschaft des Bewertungsobjektes und benachbarten, vergleichbaren
Wohnungseigentiimergemeinschaften gewahlt wurden. Art, Lage und Baujahr sind gut miteinander
vergleichbar.

Bautenzustand und Ausstattung

Die Ausstattung der Eigentumswohnungen ist nicht bekannt. Eine Korrelation zwischen Kaufpreis
und Ausstattungsgrad konnte bei den vorhandenen Kauffallen nicht ermittelt werden, dass der
Gutachterausschuss der Stadt Frankfurt am Main keinen Ausstattungsgrad/ Standardstufen erfasst.

Wohnflache

Die durchschnittliche Wohnflache der bereinigten Kauffalle ist mit 75 m? etwas gréRer im Vergleich
zum Bewertungsobjekt. Eine direkte Korrelation zwischen Kaufpreis in €/m?-WoFIl. und
Wohnungsgroe ist anhand der vorliegenden Kaufpreisfalle nicht ableitbar.

Geschosslage und Larmimmissionen

Erfahrungsgemaf korreliert der erzielte Kaufpreis von Eigentumswohnungen mit der Geschosslage.
Qualitatsunterschiede in der Geschosslage weisen in der Regel Hochhauser oder Objekte in Lagen
auf, in denen einzelne Geschosse beispielsweise erhdhten Larmimmissionen ausgesetzt sind.
Eine direkte Korrelation zwischen Kaufpreis und Geschosslage ist im vorliegenden Fall nicht
erkennbar.
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4.2.4 Qualitat der Vergleichspreise

Der Vergleichswert wird in der Regel aus dem arithmetischen Mittelwert der Vergleichspreise
abgeleitet.

Standardabweichung

Um eine Aussage zur Genauigkeit und Qualitdt des Mittelwertes treffen zu kdnnen wird die
Standardabweichung ermittelt.

Die Standardabweichung ermdglicht eine Angabe zur Streuung bzw. Verteilung der Werte und wird
unter Anwendung der 3-Sigma-Regel zur Identifikation von Ausreifdern genutzt. Des Weiteren wird
aus dem Quotienten von Standardabweichung und Mittelwert der Variationskoeffizient VK ermittelt,
mit welchem sich die Datenqualitat der vorliegenden Kauffalle direkt bewerten Iasst.

3-Sigma-Regel

Zur ersten objektiven Ermittlung der Aussagekraft eines Mittelwertes dient die 3-Sigma —Regel, in
der ein mathematischer Bezug zwischen Standardabweichung und dem Mittelwert durch die
Differenz von Mittelwert und Standardabweichung hergestellt wird.

Spricht man von ,Normalverteilung liegen 99,9 % der Falle innerhalb des Intervalls + / - 3-fache
Standardabweichung um den Mittelwert.

Intervall Genauigkeitsaussage bei Normalverteilung
Mittelwert +/ - s ca. 67 % aller Falle liegen in diesem Intervall
Mittelwert + / - 2s ca. 95 % aller Falle liegen in diesem Intervall
Mittelwert + / - 2,5s ca. 98,8 % aller Falle liegen in diesem Intervall
Mittelwert + / - 3s ca. 99,9 % aller Falle liegen in diesem Intervall

s = Standardabweichung

Graphische Darstellung der Vergleichspreise mit Angabe des Intervalls: Mittelwert + / - 2s

3.900 €/m?

3.700 €/m?

3.500 €/m? @ @

3.300 €/m?

3.100 €/m?

ANGEPASSTER KAUFPREIS [€/M*-WFL.]

2.900 €/m?
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

KAUFFALL [LFD. NR.]

Die Auftragung vorliegender, bereinigter Kauffalle gegen den angepassten Kaufpreis in €/m? zeigt,
dass die bereinigten Kauffalle innerhalb des Intervalls der 2-fachen Standardabweichung liegen.
Eine weitere Bereinigung der Kauffalle wird nicht vorgenommen.
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Variationskoeffizient VK

Der Variationskoeffizient (Standartabweichung / Mittelwert) trifft eine Aussage zur Qualitat / Gute der
Kauffalle. So kann trotz guter Datenverteilung der Vergleichspreise nach 3-Sigma-Regel, ein zu
groRer Variationskoeffizient aufzeigen, dass die Streuung der Kauffalle zu hoch ist. Mit steigendem
VK-Wert nehmen Giite und Belastbarkeit der Vergleichspreise ab.

VK-Wert Datenqualitat
0,00 < VK =0,05 hervorragend — sehr gut
0,05<VK=0,10 sehr gut — gut
0,10 <VK<=<0,15 gut — noch ordentlich
0,15<VK=0,20 noch ordentlich — problematisch
0,20 <VK=0,30 problematisch — bedenklich
0,30 < VK bedenklich — kritisch zu wurdigen

Quelle: Verkehrswertermittlung von Immobilien — Praxisorientierte Bewertung; Dipl.-Vw. Hauke Petersen.

Die vorliegenden Vergleichspreise weisen mit einem Variationskoeffizient von 0,07 eine sehr gute
bis gute Datenqualitat auf.

4.2.5 Vergleichswertableitung der Wohnung

4.2.5.1 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Der Vergleichspreis wurde auf Grundlage der bereinigten Kaufpreise aus der Kaufpreissammiung
des Gutachterausschuss ermittelt, siehe Ziffer 4.2.1 im Gutachten.

Die zugrundeliegende Datenqualitat der Vergleichspreise wurde anhand der 3-Sigma-Regel und
Berechnung des Variationskoeffizienten VK geprift und auf Plausibilitat geprift.

Der Vergleichspreis wird zur Ableitung des vorlaufigen Vergleichswerts herangezogen:

mathangepgsster Wohnfiache marktarlgepasster
Vergleichspreis [€/m? [m] ca = vorlaufiger
WoFl.] | Vergleichswert [€]
Vergleichswert
3.373 €/m? X 61 m? = 205.753 €

4.2.5.2 Vergleichswert

Vergleichswert auf Grundlage des vorlaufigen Vergleichswertes zzgl. besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (b.0.G.), Uberdurchschnittlicher Renovierungs- und Sanierungsbedarf, siehe
Ziffer 4.1 ff im Gutachten:

mark.tangepgsster 5 Wohnflache marktarlgepasster _ | Vergleichswert  entsprichtin
Vergleichspreis [€/m?% x [m] ca = vorlaufiger + b.o.G. = rund [€] €/m2-WoFI
WoFI.] ‘ Vergleichswert [€] ’

Vergleichswert
3.373 €/m? X 61 m? = 205.753 € + -15.000 € = 191.000 € 3.131 €

Hinweis: Die o.a. Berechnung erfolgt computergestiitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kdnnen.
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4.2.6 Immobilienangebote

Quelle: ImmobilienScout24
Selektionskriterien: Eigentumswohnungen im Umkreis von <1km zum Bewertungsobjekt,
Wohnflache bis 80 m?; Recherchezeitpunkt 02/2026.

Lfd. . Angebots- entspricht in .
N Lage Geschosslage WoFI. Baujahr o €/m>-WoFl. Beschreibung
3-Zimmer-Wohnung mit gleichem Grundriss
1 (Alzeyer StralRe 10 3.0G 73 m? 1967 270.000 € 3.704 €/m? zum Bewertungsobijekt,
renovierungsbedurftig
2 iNieder Kirchweg 27 2.0G 75 m? 1972 313.000 € 4.192 €/m? 3-Zimmer-Wohnung
3 Nieder Kirchweg 35 EG 75 m? 1972 330.000 € 4.420 €/m? 3-Zimmer-Wohnung
4 'Landauer StraRe 9 3.0G 74m? 1961 287.000€  3.872€m? - 2mmer-Wohnung mit gleichem Grundriss
zum Bewertungsobjekt, gepflegter Zustand
5 |Landauer Stralte 14 EG 76m2| 1965 326.000€ 4204 gm?| _ S-Ammer-Wohnung in der WEG des
Bewertungsobjektes, renovierungsbediirftig
6 |Landauer Strate 9 3.0G 74m2 1961 260.000€  3.507 g/mz2| >-Ammer-Wohnung mit gleichem Grundriss
zum Bewertungsobjekt
7 :Nied EG 71m? 1975 230.000 € 3.239 €/m?| 3-Zimmer-Wohnung, renovierungsbedurftig
Mittelwert 74 m? 1968 288.000 € 3.896 €/m?
Bewertungsobjekt EG 61 m? 1965
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4.2.7 SWOT-Analyse (Gesamtbeurteilung)

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

Starken
» Nachfragedruck nach Wohnraum in Frankfurt am Main und der Metropolregion.

Schwéchen
» Unbekannter Bautenzustand
» Kein barrierefreier Zugang zum Erdgeschoss

Chancen
» Weiterhin steigende Mietpreise.

Risiken
» Politische Risiken wie Mietpreisbremse oder Mietendeckelung und energetische
Sanierungsvorgaben.
» Verunsicherung der Marktteilnehmer aufgrund von stark gestiegener Finanzierungs- und
Baukosten.
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemafR § 194 BauGB:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes ohne Riicksicht auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu
erzielen ware.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.o0.G.)

Sicherheitsabschlag aufgrund unbekannten Bautenzustandes /. 15.000€
Vergleichswert / Kaufpreisfalle bezogen auf das rd. 191.000 €
Bewertungsobiekt inkl. b.o.G. 2 3.131 €/m?-WoFl.

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert der zu bewertenden
Eigentumswohnung mit einer Spanne von + 5% bis -5 % des Vergleichswerts inklusive besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale mit rund 181.000 € bis 201.000 € bewertet und mit dem
Mittelwert von rund 191.000 € ausgewiesen.

Unter Berlcksichtigung und Wirdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich flr das Bewertungsobjekt in der Liegenschaft Landauer Straflte 3 in 65934
Frankfurt am Main, Stadtteil Nied, der

Marktwert des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 1
Grundbuch Blatt 6598

im Januar 2026 mit -191.000 € - in Worten: einhunderteinundneunzigtausend Euro.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt
(Ermittlung des Marktwertes im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache). Eine sonstige
anderweitige Vervielfaltigung oder Verwertung (z.B. zu Beleihungszwecken) durch Dritte ist ohne
schriftliche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht gestattet.

Das Gutachten beinhaltet 41 Seiten inklusive VI-Anlagen und wurde in digitaler Ausfertigung als
PDF und in einfacher Papierausfertigung ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem
Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 24.02.2026

Erich Finder

Seite 27 von 41



0.b.u.v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr. 1 Landauer Strale 3 in 65934 FFM

Anlage |
Anlage Il
Anlage Il
Anlage IV
Anlage V

Anlage VI

Hinweis:

ANLAGEN
StadtplaN@USZUG ... 29
Lageplan und LUfthild ... e 30
FotodoKUMENTAtION ........eiiiiiie ettt ee e 31
Planunterlagen........ ..o 35
WirtsChaftSplan .........ooveiveieie e 38
Baulastennegativhescheid ... 41

Das o.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlieRlich VI und
ggf. Teile der Fotodokumentation sind aus datenschutzrechtlichen Griinden und aus Vorgaben des
Hessischen Ministeriums der Justiz in der vorliegenden Gutachtenversion geléscht.

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

Uhr.
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STADTPLANAUSZUG

Anlage |

Makrolage

Mikrolage

Seite 29 von 41



O.b.u.v. Sachverstandiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr. 1 Landauer Strale 3 in 65934 FFM

Quelle: openstreetmap.org

Anlage Il LAGEPLAN UND LUFTBILD

98

2370/4

&

2363/15

L)

Luftbild

e ¥
Quelle: geoportal.frankfurt.de
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Anlage llll FOTODOKUMENTATION

1)  Gebaudeecke Nordost. Die Lage der zu bewertenden Wohnung ist markiert.

2)  Ostfassade.

3) Hauseingangsbereich mit angrenzender KellerauRentreppe.
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4)  Treppenhaus. Zweilaufige Stahltreppe mit elastischem Bodenbelag.

5)  Wohnungseingangstur des Bewertungsobjektes.

6)  Trockenraum im Kellergeschoss.
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7)  Kellerabstellrdume mit Holzlattenverschlagen getrennt.

-—

) v

8) Pkw-AuRenstellplatze gegenuber dem Hauseingangsbereich. Der Wohnung ist jedoch lein

Stellplatz zugewiesen nach Auskunft der Hausverwaltung.

9)

Seite 33 von 41



O.b.u.v. Sachverstandiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr. 1 Landauer Strale 3 in 65934 FFM

10) Grunflachen und Spielplatz zu

r Ostseite.

AT [y

12)
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Anlage IV PLANUNTERLAGEN

Grundriss Erdgeschoss

Die zu bewertende Wohnung ist mit Nr. 1 gekennzeichnet.
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Quelle: Hausverwaltung
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Grundriss mit Raumstempeln

Die Summe der Raumstempel inkl. Loggiaflache anteilig mit 50%, resultieren in einer Wohnflache
von ca. 61 m?.
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Kellergeschoss

Der zu bewertenden Wohnung Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht an dem Kellerabstellraum Nr. 1

zugeordnet.
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AnlageV  WIRTSCHAFTSPLAN

et L TR R [ g L B T L e T L (R e e e L e (LT

V66T 11900277 112:0001-0010/0/0'0

Wik gead urswanall ung

wazens Gonbil | | sl mesgy 20 60598 |1 ariklurs aem Main Angpradhpartnerin
Lera Bandar
| L8 241821 S
F 084 241821 575
Lera Bendendeowa. de
St aedart b ung
Herm lanine Otto
Rojhat Tak 1065 /231021 54
3 Ine.Cttoimecomo..
Marie-Tuchacz-Str. 9 el st
36179 DBelra Raglonaleitung

Ncolm Sidrebes gu

Gabiger 1D

DEG2ZWECOD00CL1EZ2230

[RAN:  DE30SS01040COZ18088917
B AORECESWDOM

Vertragsrnummer:
F119/H7 119001005

17.11.2028

Wohnungseigentiimergemeinschaft: Landauer StraBe 3-13, 65934 Frankfurt
Wirtschaftsplan fiir lhr Eigentum, TE-Nummer: 01,

Vertragsnummer: H7119001005 vom 01.01.2026-31.12.2026

Landauer Str 3, 65934 Frankfurt, Erdgeschoss, links

Sehr geehrier Herr ak,

nachstehend geben wir Thnen den nenen Wirtschaftsplan bekannt.

Fiir Thr Figentum ergeben sich folgende Betrige:

Hausgeld ! Berechnungsobjekt tesheriges Hausgeld Anpassung  MNeues Hausgeld Gultig ab
Hausgeld 148 0O 14 00 162,00 01012026
Hausgeld Heizkoslen 247 00 -10,00 23700 01.01.2026
HG Anteil IH-Rucksteliung 57.00 -1,00 56,00 01.01.2026
Summe 452 00 3,00 45500 01012026

Mit freundlichen Grufien

ccowo GmblIl

scown Cobs Astsgeichl Bochum Cooe It sd hing
5147 der Cocesl schalt H38 13643 Therras Faut ne
Aocham USiddN: D€ 243758713 Amd Ritau
Www eeano da Pilp Grusss

“onad@weono da
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B L e T ] L R I e R i B [ L R T R L L | R e e L e LR P

VRB6T 11900277 112:0001-001:0/0/00 7119 ! H7118001005 Seite 2

Sondereigentum 7119/277119/0001-001 EG |i

Bemessungen
Gesamtbemessungen
Ref. Bezeichnung Bemessung von bis bet.Obi. durchschnitt. Bem.Summe Einh.
{ 1) je Anheit 0101 2026 3112 2026 48 00O ST
48
{2 ) Mdagentumsantell tdr 0D1389004291001 01 2026 3112 2026 1.000,0000 MEA
Landacer ShaBe 333 (Alle) 4a
1 3 ) Mrsgentumsantell far 0013871011000001.01.2026 31.12.2026 190,9200 MEA
Landauer Stralte 3-7 (Wasser, Strom) 24
{4 ) Misgentursanteil far landauer Strale 01 01 2026 31 12 2026 166 B0OD0 MFA
3 a
I 5 ) Mdagentumsantell rar Rechtskosten 01.01.2026 31122026 B66,2200 MEA
ohre Sundheim 46
| 6 ) HK aus letzter HGA tar Wilan 01.01.2026 31122026 34.0/3, 7000
74
lhr Anteil
Ref. Bezeichnung Bemessung von bis bet.Obj. durchachnitt. Bem.Summe Einh.
{ 1) je Bonheit 0101 2026 31122026 100 ST
1
{2 ) Milsigentumsanteil fur 001391004271001.01 2026 21.12 2026 16,9200 MEA
Landauver Stralie 3-13 [Alle) 1
{3 ) Milsgenturmsanteil fue D01391014000001 01 2026 31 12 2026 16,9200 MCA
Landaver Stralle 3-7 (Wasser, Strom) 1
[ 4 ) Misgentumsantell fir landauer Strale 01 01 2026 3112 2026 16 9200 MFA
3 1
I 5 ) Mdagentumsantell far Rachtskosten 01.01. 2026 31122026 16,8200 MEA
ohre Sundheim 1
| 6 ) HK aus letzter HCA tar Wilan 01.01.2026 31122026 2./63,1900
1
Kosten umlagefahig
Kostenart Bezelchnung Kosten gesamt | Ref. | Umlegungsgrofie Umlegungsgrofe Ihre Kosten
gesamt Ihr_Anteil
Heizkostern'Wasser Hs. 9-13 35.000,00 EUR daran_nicht beteiligt 0.00 EUR
HerkostanvWasser Hs 3-7 35 000,00 EUR| ( 6 ) 34 073, 7000 2. /63,1900 2838 31 HIR
Straflenreinigung Hs 3-7 156500 BJR| (3 ) 499 9200 MEA 16,9200 MEA 52 87 EUR
Strsfsnreinigung Hs 9-13 114500 BUR daran_nichl_beleiligl 0.00 EUR
Millkosten 3-/ H 500,00 BURJ( 3 ) I 499 8200 Mbﬁl 16,9200 MEA 186 15 HUR
Mullkeslen 913 $ 300,00 TUR daran nichl beleiligl 0.00 CUR
Entwasserung - iegenwasser 1.190,00 BURJ ( 2 ) 1.000,0000 MEA 16,9200 MEA 18, /86 EUIR
Stiom 3 7 600,00 MUR| (3 ) 499 5200 MMA 16,8200 MIA 20,31 TUR
Strom 8-13 450,00 BUR daran nicht bsteiligt 0,00 EUR
| Cartenpfleps 800000 BURJ (2} 1.000,0000 MEA 16,9200 MEA 13536 BUR
Wik erdienst 180000 RIRY( 2 ) 1 0000000 IMPA 16 9200 MFA 30 46 FUR
Wartung Rauchw arnmelder 21000 BUR (2} 1.000,0000 MEA 16,9200 MEA 3,55 EUR
Gebsudevers Inkl Haftptlicht 2850000 RIR{ ( 2 ) 1 000 000D IMEA] 16 8200 MEA 160,73 RIR
| Hausmesster 3.650,00 BUR| (2 ) 1.000,0000 MEA 16,9200 MEA 61,75 EUR
Hausrelngung 6.500,00 EIR| ( 1) 48,00 SI 1,00 SI 135 42 HIR
Summe Kosten um 116.330,00 EUR 3 643 /8 BHUR
Kosten nicht umlagefahig
Kostenart Bezelchnung Kosten gesamt | Ref. Umlegungsgroie Umlegungsgrone Ihre Koeten
gesamt Ihr Anteil
|Ifd._Instandh. Wasserschaden 20.000,00 EUR| ( 2 } 1.000,0000 MEA 16,9200 MEA 328,40 BIR
Itd_Instandhaltung alle 600000 BIR (2 ) 1 Q00,0000 MEA 16 8200 MEA) 101,52 BIR
WHG Ifd Instandhalt Hs 3 1 000,00 FIR| ( 4 ) 166,8000 MEA 16,9200 MEA| 101,44 IR
WEG Ifd._Instandhall. Hs_ 5 1.000,00 BUR daran_nichl beteiligt 0.00 EUR
WEG Ifd. Instandhalt. Hs. ¢ 4 .000,00 HIR daran nicht betaelligt 000 EUR
WEG Ifd_Instandhall_Hs_ 9 1.000,00 DUR daran_nichl_beleiligl 0.00 EUR
WEG Itd. Instandhalt. Hs. 11 1.000,00 EUR daran nicht betelligt 0,00 EUR
WEG Itd. Instandhalt. Hs. 13 1.000,00 BUR daran_nicht beteiligt 0,00 EUIR
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WEG Ifd. Instandhalt. Hs 3-7 3.000,00 BUR} ( 3 ]I 499.92000¢1EA| 16,9200 MEA 101,54 BJR
WEG Ifd. Instandhalt. Hs 9-13 300000 BUR daran_nicht baetsiligt 0.00 EUR
WEG Rechtskosten 3 000,00 BIR| (5 ) 066, 2200 MEA 16,9200 MEA, 52 53 EUR
WEG Gebubr_haushn__Diensll 57200 BURI (1) 48 00 ST 1,00 ST 11,92 EUR
WHG Kosten der Versammiung 150,00 BIR| (2§ 1.000,0000 MEA] 16,9200 MEA, 2 54 EUK
Kort ofluhrungsgebubien a0 00 CURI(2) 1000, 0000 MEA 16,2200 MCA 1,25 CUR
Verw altergebbhren 19.8/8,00 EUR| (1} 48,00 S1 1,00 SI 414,13 BN
Migte lRauchwarnmelder 80500 EUR| (2} 1.000,0000 MEA) 16,9200 MEA 13,62 EUR
Summe Kosten nicht ui 5hi 62 48500 NUR 1138.98 NIR
|_Summe Ausgaben 178 815.00 EUR]| | 478278 BUR]
Instandhaltungsrickstellungen
Kostenart Bezeichnung Rixckstellungen | Ref. Umlegungsgrofie Umlegungsgroe lhre
_gesamt gesamt Ihr Anteil

Zufuhrung Rucklage 4000000 EURI ( 2 ) 1.000,0000 MEA 16,9200 MEA 676.80 BUR

Summe Rilckstellungen 40 00D,00 EUR 676,80 FUR
| Gesamtsumme |z18 815.00 EUR] | 545958 EUR]
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Anlage VI BAULASTENNEGATIVBESCHEID

» FRANKFURT AM MAIN
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DER MAGISTRAT

Bavaufsicht

o Auskunitt ertedt Zmmer
Sachrats Baulasten =~ .
Teksfon Durclaabl Tek:lax
(0€8) 212-37089 - 32638
S ;

baulasten.amt83@stadt-frankfurt.de

Ihre Nachricht / Ihre Zeichen

Unsere Zeichan
63.22 26.001 6756

12.02.2026

For die folgenden Grundstucke
Nied Bezirk 56 (501), 31, 2356/11
Nied Bezirk 56 (501), 31, 2356/12

gibt es keine Baulasten.

Im Geschaftsgang befindliche Baulasten sind in dieser Auskunft noch nicht enthalten.

Im Auftrag

|hre Bauaufsicht Frankfurt

Die Auskunft wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift gliltig.
Die Auskunft basiert ausschlieliich auf den oben genannten Grundsticksdaten. Bitte dberprifen Sie,

ob diese Daten jeweils korrekt sind.

Hausarschrif: Kurt Schumacher Sir. 10, 60511 Trankiurt am Main, BMV | iallestebe: torreplale. 1ebkefon: (UBY) 212 3356/,

Tolefax: (DRT) 212-310743, Intemet: wwaw.bauaufsicht-frankdfurt.de, Sprechreiten: Archiv: Mo, T4, Do + Fra:a0 - 12:30 Uhr
Antragzannahme: Mo, O, Do + Fr 830 - 12:30 Uhr (Montags nur nach varh, Temimwereinbarung!: Beziresabtellungen Df + Do 8:30 - BN KFURT
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