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Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber

Zweck der Bewertung

Stichtag der
Wertermittiung
Liegenschaft
Bewertungsgegenstand

Objektart

Katasterangaben /
GrundstiicksgréRe

Baulasten
Denkmalschutz
Altflachenkataster
Baujahr

Modernisierungs-
zustand

Endenergiebedarfs-
Kennwert
Bruttogrundflache
Wohn-/Nutzflache

Anzahl der Einheiten

Vermietungszustand

Amtsgericht Frankfurt am Main

Feststellung des Verkehrswerts in der
Zwangsversteigerungssache

28.06.2023

Wilhelmshéher StraRe 137, 60389 Frankfurt am Main
3 x Gebaude- und Freiflache, bebaut

Wohn- und Geschéftshaus

Lfd. Nr. 1, Gemarkung Seckbach, Flur 7, Flurstick 65/1,
Gebaude- und Freiflache, Wilhelmshéher Stralke 137;
106 m?

Lfd. Nr. 2, Gemarkung Seckbach, Flur 7, Flurstlick 65/2,
Gebaude- und Freiflache, Wilhelmshoher Stralte 137 und
Ellerstralte 1; 25 m?

Lfd. Nr. 3, Gemarkung Seckbach, Flur 7, Flurstick 65/3,
Gebaude- und Freiflache, Wilhelmshoher Stralte 137 und
Ellerstralle 1; 1 m2

Keine Eintragungen

Bestandteil einer Gesamtanlage
Keine Eintragungen

Ca. 1965

Nicht wesentlich modernisiert

Kein Energieausweis vorliegend
Ca. 384,00 m?
Ca. 184,00 m?

Eine Gewerbeeinheit (Apotheke)
Eine 2-Zimmer-Wohnung
Zwei 1-Zimmer-Wohnungen

Apotheke vermietet
Drei Wohnungen leerstehend / nicht vermietet
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Werte Siehe nachfolgende Tabelle

Grundbuch  Lfd. Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart Lage GroRe Bodenwert MaBgeblicher Zu-/Abschlag Verkehrswert

von Nr. stlick [m?] (fiktiv ~ Verfahrens-  zur Rundung

Seckbach, unbelastet) wert

Blatt

8983 | Seckbach 7 egq Ccvdude-und Wihemshoner St yae oo g0e 505000 € 505.000 €
Freiflache 137

8983 2 Seckbach 7 6gp Ccbdude-und WilkelmshonerStr o500 e 3p900€ 30.900 €
Freiflache 137 u. Ellerstr. 1

8983 3 Seckbach 7 53 Ccoaude-und Wilhelmshoher Str 600 € 1.070€ 1.070€
Freiflache 137 u. Ellerstr. 1

Verkehrswert Gesamtgrundstick 130 2826006  53.970€ 06 53T.000€
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Gebaude- und Freiflache, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus
Bewertungsobjekts:
Objektadresse: Wilhelmshéher Strale 137, D-60389 Frankfurt am Main

Grundbuchangaben: Grundbuch von Seckbach, Blatt 8983, vom 25.04.2023
Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1, Gemarkung Seckbach, Flur 7, Flurstlick 65/1, Gebaude- und Freiflache,
Wilhelmshéher StraBe 137; 106 m?3.

Ifd. Nr. 2, Gemarkung Seckbach, Flur 7, Flurstlick 65/2, Gebaude- und Freiflache,
Wilhelmshéher StralBe 137 und Ellerstrale 1; 25 m2,

Ifd. Nr. 3, Gemarkung Seckbach, Flur 7, Flurstick 65/3, Gebaude- und Freiflache,
Wilhelmshéher StralBe 137 und Ellerstrale 1; 1 m2,

Abteilung I:
Eigentimer:
- Hier anonymisiert -

Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr.8zu 1, 2, 3:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Nutzungsrecht, befristet) fur (...); gemal
Bewilligung vorn 15.10.2019 (...); eingetragen am 29.10.2020.

- Hier nicht bewertet -

Lfd. Nr.9 zu 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (...); eingetragen am 18.10.2022.

Lfd. Nr. 10 zu 2, 3:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (...); eingetragen am 25.04.2023.

Abteilung IlI:
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

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 39/22 Seite 6 von 73
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Aktenzeichen: 844 K 39/22

Grundlage: Auftrag vom 30.03.2022 und vom 25.05.2023,
Beschluss vom 13.10.2022 und vom 20.04.2023

Wertermittlungsstichtag 28.06.2023
und Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung: 28.06.2023

Herangezogene Grundbuch von Seckbach, Blatt 8983 vom 25.04.2023

Unterlagen,

Erkundigungen, Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 27.10.2022 und vom 19.07.2023
Informationen:

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Bauaufsichtsamt Frankfurt am Main vom
05.04.2023

Bodenrichtwertkarte der Stadt Frankfurt am Main (www.geoportal.frankfurt.de) Stand
01.01.2022

Akteneinsicht bei der Bauaufsicht Frankfurt am Main vom 11.04.2023

Auskunft der Landesdenkmalbehérde Gber Denkmalschutz
(www.denkXweb.denkmalpflege-hessen.de) vom 05.04.2023

Auskunft Uber die bauplanungsrechtliche Situation vom Internetportal des
Stadtplanungsamts Frankfurt (www.PlanAs-frankfurt.de) vom 05.04.2023

Bescheinigung des Amts flr Stralenbau und Erschliefung Frankfurt am Main Gber
ErschlieBungsbeitrage vom 05.04.2023

Schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts der Stadt Frankfurt am Main vom
06.04.2023

Wohnraummieten: Mietspiegel der Stadt Frankfurt am Main 2023,
Wohnungsmarktbericht Frankfurt 2022/23 — Wohnen im IHK-Bezirk Frankfurt am
Main, Angebotsmieten von Immobilienportalen (www.immobilienscout24.de)

Gewerberaummieten: Abschlussmieten fur Gewerberdume (Laden/Praxis) Frankfurt
(Quelle: eigene Mietpreissammlung), IHK-Gewerbemarktbericht Frankfurt am Main
2022 (Quelle: www.frankfurt-main.ihk.de), stichtagsbezogene Angebotsmieten
(Quelle: www.immobilienscout24.de)

Demografische Kennziffern: Demografie-Bericht der Bertelsmann-Stiftung der
Kommune Frankfurt am Main (www.wegweiser-kommune.de), Gewerbemarktbericht
2022 IHK Frankfurt am Main

HLNUG Larmviewer Hessen (www.laerm-hessen.de) Stand: 2022

Immobilienmarktbericht Frankfurt a. M. 2023 des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte Frankfurt a. M.

Vergleichskaufpreise: Auszug aus der Kaufpreissammlung vom 29.06.2023 (Quelle:
Gutachterausschuss fur Immobilienwerte der Stadt Frankfurt am Main)
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Faktoren nach dem Bewertungsgesetz, Gutachterausschuss Frankfurt am Main 2023

Sonstige Auskunfte des Gutachterausschusses Frankfurt am Main

Eigene Erhebungen

Von der Glaubigerseite
Ubergebene
Unterlagen:

Von der Schuldnerseite
Ubergebene
Unterlagen:

1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Beteiligte: Hier anonymisiert

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers

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

Zutritt: Der Zutritt zu dem Gebaude wurde ermdglicht. Die angefragten Unterlagen
(Mietvertrage etc.) wurden eigentimerseits nicht Gbergeben. Die Wohn-/Nutzflachen
konnten stichprobenartig gepruft werden. Die Wertermittiung erfolgt nach dem
besichtigten Eindruck. Hieraus resultierende Ungenauigkeiten gehen nicht zu Lasten
der Sachverstandigen.

Zubehor: Zubehor (Betriebseinrichtungen einer Apotheke) wurde vorgefunden, jedoch nicht
bewertet. Es wird davon ausgegangen, dass dieses sich im Mietereigentum befindet.

Fiktiv unbelasteter Die im Grundbuch eingetragenen Belastungen sind in der Verkehrswertermittlung im
Verkehrswert: Zwangsversteigerungsverfahren nicht bewertet worden und nicht im Wert enthalten.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage

Bundesland: Hessen

Ort: Frankfurt am Main

Zentrumsfunktion: Oberzentrum

Einwohnerzahl: Frankfurt: rd. 764.400 (Stand: 2022, www.frankfurt.de)

Uberortliche Anbindung  Ca. 150 km (Luftlinie) nérdlich von Stuttgart
/ Entfernungen: Ca. 150 km (Luftlinie) sudostlich von Kéln
Ca. 35 km (Luftlinie) norddstlich von der Landeshauptstadt Wiesbaden

Wirtschaftliche und Laut Demografie-Bericht ,Demografie-Typ 7: GroRstadte/Hochschulstandorte mit
demografische heterogener soziobkonomischer Dynamik*®

Entwicklungen des Bevolkerungsentwicklung seit 2011: + 12,2 % (2021)

Gebiets: Bevdlkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre: 3,1 % (2021)

Durchschnittsalter: 41,1 Jahre (2021)

Arbeitslosenquote: 5,8 % (05/2023, statistik.arbeitsagentur.de)
Kaufkraftindex: 110,5 (2021)

Einzelhandelszentralitat: 105,7 (2021)
Gewerbesteuerhebesatz: 460 % (2023)

2.1.2 Kleinraumige Lage

Innerortliche Lage: Stadtteil Seckbach
Rd. 15,0 km (Luftlinie) nordéstlich vom Frankfurter Flughafen
Rd. 5,5 km (Luftlinie) nordéstlich vom Frankfurter Hauptbahnhof
Rd. 4,5 km (Luftlinie) nordéstlich vom Stadtzentrum
Rd. 3,4 km (Luftlinie) nordwestlich vom Osthafen
Rd. 2,3 km (Luftlinie) nérdlich vom Ostpark
Rd. 600 m (Luftlinie) stdlich vom Lohrpark
Rd. 600 m (Luftlinie) dstlich vom Huth-Park
StraBenecklage Wilhelmshoher Stralle / Ellerstralie

Lageklassifikation: Mittlere Wohnlage laut Bodenrichtwertkarte Frankfurt 2022
Mittlere Wohnlage laut Wohnlagenkarte des Mietspiegels Frankfurt 2022

Infrastruktur: In einem Umkreis von ca. 500 m (Luftlinie): Einkaufsmaglichkeit, Gastronomie, Arzt,
Kindertagesstatte, Grundschule, weiterfuhrende Schule, Kirche, Bildungs- und
Sozialeinrichtungen

Verkehrsanbindung: KFZ:
Rd. 1,6 km (Luftlinie) zur BAB 661 (Bad Vilbel - Egelsbach), Anschlussstelle
Friedberger Landstralie
Rd. 1,6 km (Luftlinie) zur BAB 66 (Frankfurt — Fulda), Anschlussstelle
Borsigallee/Hessencenter
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OPNV:
Ca. 17 m (1 Minute) Fulweg zur Bus-Haltestelle ,Frankfurt (Main) Zentgrafenschule®,
von hier rd. 43 Minuten Fahrzeit inklusive eines Umsteigehalts zum Hauptbahnhof, im
8-10 Minuten-Takt zu den Hauptverkehrszeiten
Art der Bebauungund  Offene und geschlossene, vorwiegend 1- bis 3-geschossige Bebauung der
Nutzungen in der Entstehungszeit vor und um 1900 sowie Mitte und Ende des 20. Jahrhunderts, teilw.
Strale und im Ortsteil:  Beginn des 21. Jahrhunderts
Vorwiegend Wohnnutzungen, teilweise gewerbliche Nutzungen

Beeintrachtigungen: Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN: 65-69 [dB(A)]

(HLNUG Larmviewer Hessen)

Topografie: Leichte Hanglage, West -/ Ost-Gefalle und Sud- / Nord-Gefalle

2.2 Gestalt und Form

2.2.1 Flurstlck 65/1

Grundstuckszuschnitt:  Polygonal, annéhernd rechteckig

Oberflache: Leichte Hanglage

Oberflache eingeebnet
Mittlere Laut Liegenschaftskarte ca. 8,5 m
Grundstucksbreite:
Mittlere Laut Liegenschaftskarte ca. 12,5 m
Grundstuckstiefe:
Strallenfront: Laut Liegenschaftskarte ca. 21,0 m

Ellerstralte und
Wilhelmshoher Stralle

Grundstucksflache: Laut Grundbucheintrag 106 m?

2.2.2 Flurstiick 65/2
Grundstuckszuschnitt:  Polygonal, annéhernd rechteckig

Oberflache: Annahernd eben

Mittlere Laut Liegenschaftskarte ca. 3,0 m
Grundstucksbreite:

Mittlere Laut Liegenschaftskarte ca. 8,5 m
Grundstuckstiefe:

Strallenfront: Laut Liegenschaftskarte ca. 3,5 m

Wilhelmshoher Stralle

Grundstucksflache: Laut Grundbucheintrag 25 m?
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2.2.3 Flurstlick 65/3

Grundstickszuschnitt:

Oberflache:

Mittlere
Grundstucksbreite:

Mittlere
Grundstuckstiefe:

Stralenfront:
Wilhelmshoher Stralle

Grundstucksflache:

2.3 ErschlieBung
Offentliche

ErschlieBung:
StralRenart:

Strallenausbau

Wilhelmshoher Strale:

Anschlisse an
Versorgungsleitungen
und
Abwasserbeseitigung:

ﬁ
¥
Polygonal, annahernd dreieckig
Anndhernd eben

Laut Liegenschaftskarte ca. 0,25 m
Laut Liegenschaftskarte ca. 4,0 m

Laut Liegenschaftskarte ca. 6,5 m

Laut Grundbucheintrag 1 m?

Offentliche ErschlieBung von der Wilhelmshdher Strale und von der Ellerstralie
Ortliche Hauptverkehrsstraie

Ausgebaut als Stralle, asphaltiert, 2-seitig gepflasterter Gehweg

Angeschlossen an Energieversorgung (Strom), Wasser- und Abwasserleitungen,
Telekommunikationsleitungen, weitere Anschlisse nicht bekannt

2.4 Bodenverhaltnisse, Altlasten

Bodenverhaltnisse:

Altlasten:

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgefahrt.
Es wird von normal tragfahigem Boden ausgegangen.

Die schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts hat folgenden Inhalt:

»das von lhnen angefragte Grundstuck ist nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache
erfasst.

Es liegen uns von dort keine Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder Verfullungen von
ehemaligen Bombentrichtern vor. Ergebnisse von Bodenuntersuchungen liegen
ebenfalls nicht vor.

Altlastenrelevante gewerbliche Vornutzungen sind nicht bekannt. (...)"

2.5 Zivilrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Belastungen
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Grundbuchlich Siehe 1.1
gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene Nicht bekannt
Rechte und Lasten:

Uberbau: Soweit ersichtlich, bestehen Uberbauten:
Uberbau des Gebaudes auf dem Bewertungsgrundstiick Lfd. Nr. 1 auf den
offentlichen Raum
Male ca. 8,00m x 0,25 m, Schaufenster zur Wilhelmshoher Stralle

Uberbau des Gebaudes auf dem Bewertungsgrundstick Lfd. Nr. 1 auf das
Bewertungsgrundstlck Lfd. Nr. 2
Flache (laut Geoportal) ca. 2 m?, Treppenhaus

Uberbau des Gebaudes auf dem Bewertungsgrundstiick Lfd. Nr. 1 auf das
Bewertungsgrundstiick Lfd. Nr. 3
Flache (laut Geoportal) ca. 0,30 m?, Gebaude

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten: Laut der Internet-Auskunft der Bauaufsichtsbehorde besteht fur das
Bewertungsgrundstick keine Baulasteintragung.

Denkmalschutz: Laut der Internet-Auskunft der Denkmalbehérde ist das Bewertungsgrundstick als
Bestandteil einer Gesamtanlage nach § 2 Absatz 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz
in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen (,Neubau in einer
Gesamtanlage®).

Es handelt sich um einen ,Neubau innerhalb einer Gesamtanlage”, welcher sich seinem
auleren Erscheinungsbild nach harmonisch in die historische Gesamtanlage einfugen
muss, wahrend er selbst als Neubau jedoch nicht pragend bzw. wertgebend fur die
Gesamtanlage ist. Jegliche Anderungen am &uBeren Erscheinungsbild des auf dem
Bewertungsgrundstick aufstehenden Gebéaudes und der AuBenanlagen sind
genehmigungspflichtig.  MaRnahmen an der Substanz und am &ulleren
Erscheinungsbild durfen die historische Gesamtanlage nicht beeintrachtigen.
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2.6.2 Bauplanungsrecht

Einfacher Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Frankfurt befindet sich das
Bebauungsplan: Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans
(Fluchtlinienplan) rechtsverbindlich F1398 vom 07.03.1936.

Grundstucks- Das Grundstick besitzt die folgenden Eigenschaften:
eigenschaften: * Art der baulichen Nutzung: Mehrfamilienhaus mit Gewerbeeinheit
» Mal} der baulichen Nutzung:
Grundflachenzahl (GRZ I): vorhandene Grundstlcksausnutzung® hier 1,0
Geschossflachenzahl (GFZ): vorhandene Grundstlicksausnutzung? hier 1,8
Geschossigkeit: vorhandene Geschossigkeit hier: 2-geschossig
* Bauweise: vorhandene Bauweise hier: teiloffene Bauweise
Erhaltungssatzung: Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Frankfurt ist das Grundstuck im

Geltungsbereich der Erhaltungssatzung E29 -Seckbach- zur Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart (gemaR §172 (1) Nr. 1 BauGB) vom 17.07.2007 gelegen.

o)

§ 2 Erhaltungsziele

Im Geltungsbereich dieser Satzung soll die stadtebauliche Eigenart des Gebietes aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt (§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) erhalten werden.

§ 3 Genehmigungspflicht, Versagungsgriinde

(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung bedurfen der Rickbau, die Anderung, die Nutzungsénderung und
die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung (§ 172 Abs. 1 BauGB).

(2) Die Genehmigung des Riickbaus, der Anderung und der Nutzungsanderung darf nur versagt werden,
wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die
Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher
oder kunstlerischer Bedeutung ist (§ 172 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Die Genehmigung zur Errichtung einer
baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch die
beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird (§ 172 Abs.3 Satz 2 BauGB).

(..)

Stellplatzsatzung: Stellplatzsatzung S002: Keine Beschrankung der Herstellungspflicht

2.6.3 Bauordnungsrecht

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

B-1965-1639-3: ,Veranderte Ausfihrung Akte unter Wilhelmshoher Stralle 137
B-1964-379-3: ,Wohnhaus Akte unter Wilhelmshoher Stralle 137

Stellplatze: Auf den Bewertungsgrundsticken befinden sich keine KFZ-Stellplatze.

Anmerkung: Fur die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag genehmigt sind, genehmigungskonform errichtet wurden und
dass bei der Errichtung der baulichen Anlagen samtliche offentlich-rechtlichen und
privat-rechtlichen Vorgaben eingehalten wurden. Es wird davon ausgegangen, dass
das Objekt den einschlagigen Vorschriften entspricht und dass einer der
Zweckbestimmung entsprechenden Nutzung der baulichen Anlagen nichts
entgegensteht.

TGRZ1.i. S. d. BauNVO 1990, siehe hierzu Ziff. 3.2
2GFZi. S. d. BauNVO 1990, siehe hierzu Ziff. 3.2
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2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand Grundstuck Ifd. Nr. 1: Baureifes Land
(Grundstucksqualitat):  Grundsttck Ifd. Nr. 2: Baureifes Land
Grundstuck Ifd. Nr. 3: Rohbauland

Beitragsrechtliche Beitragsfrei
Situation:

2.8 Vermietungssituation / Mieteinnahmen

Vermietungssituation: Die Mietverhéltnisse wurden auf Anfrage der Sachverstandigen von der
Eigentimerseite nicht bekanntgegeben. Die angefragte Mietzusammenstellung sowie
die Mietvertrage wurden nicht Ubermittelt. Die Vermietungssituation ist abschlieend
nicht bekannt.

Laut Angaben der am Ortstermin teilnehmenden Eigentumervertretung ist die
Gewerbeeinheit im Erdgeschoss zum Stichtag vermietet, wahrend die Wohnungen im
Obergeschoss und Dachgeschoss leerstehend und nicht vermietet sind.

Hiernach betragt die Miete fur die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss und Nebenrdumen
im Kellergeschoss — Hier anonymisiert. - .

In der Bewertung wird fur die Gewerbeeinheit auf dieser Grundlage von einer
Nettokaltmiete von ca. 925 EUR p. M. ausgegangen.

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 39/22 Seite 14 von 73



7
¥

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

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 Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen konnen 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 Ausfuhrung 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 durchgefihrt.

Es wird explizit auf das Risiko von mdoglicherweise 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 Gberwiegend
nicht bekannt.
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3.2 Bruttogrundflache und MaR der baulichen Nutzung

Bruttogrundflache:

MaR der baulichen
Nutzung:

Berechnung:

3.3 Gebaude

Es wurde kein ortliches Aufmall durchgefuhrt. Die Bruttogrundflache wurde auf der
Grundlage der aktuellen Baugenehmigung ermittelt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde auf Grund der ermittelten BGF nach den

Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 berechnet.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wurde gem. ImmoWertV 21 nach dem
Modell der zur Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zu Grunde
gelegten Parametern (Gutachterausschuss Frankfurt am Main) berechnet.

WIL137

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

Grundlage: Bauakte

Wohn-und |Geschoss Ansatz Lange |Breite BGF- [m?] Anzahl Brutto- Brutto-
Geschfts- [m] [m] grund- grund-
haus flache flache
(ohne| Balkone+
Balkone +| Terrassen
Terrassen) [m?]
[m?]
KG Bauakte 12,80 7,90 104,60 1,00 104,60
2,70 1,29 3,48 1,00 3,48
EG Bauakte 12,80 7,90 104,60 1,00 104,60
2,70 1,29 3,48 1,00 3,48
oG Bauakte 10,20 7,90 84,06 1,00 84,06
2,70 1,29 3,48 1,00 3,48
DG Bauakte 10,20 7,90 80,58 1,00 80,58
Bruttogrundflache 384,3 0,0
GRZ-relevante BGF Wohn- und Geschéftshaus EG, Balkon, Terrasse 108,1
GF Z-relevante BGF Wohn- und Geschaftshaus EG, OG 196
W GF Z-relevante BGF Wohn- und Geschaftshaus EG, OG, DG*0,75 256
Grundsticksflache Flur 7, Flustuck 65/1 106
GRZ 1 BauNV O 1990 1,0
GFZ BauNV O 1990 1,8
WGFZ ImmoWertV 21 (hier: BauNV O 1977) 2,4

3.3.1 Art der Gebaude, Baujahr und Auenansicht

Art des / der
Gebaude/s:

Baujahr:
(laut Bauakte)

Modernisierungen
(laut Bauakte bzw. soweit
ersichtlich):

AuBenansicht:

1-seitig angebautes, 2-geschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit ausgebautem

Dachgeschoss sowie Unterkellerung, giebelseitige Grenzbebauung

Ca. 1965

Ca. 2019: Einbau einer isolierverglasten Hauseingangstur

Ca. 2010er Jahre: Teil-/Erneuerung der Oberflachen in der Gewerbeeinheit

Ca. 2010er Jahre: Modernisierung des WCs in der Gewerbeeinheit
Ca. 2000er/2010er Jahre: Teil-/Erneuerung der Elektro-Installation

Ca. 1988: Einbau isolierverglaster Fenster
Ca. 1987: Einbau eines Heizkessels

Dach: Satteldach mit Gauben, rotbraune Falzpfannen, Dachflachenfenster,
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Schneefanggitter, Antennen

Fassade: Lochfassade mit Glattputz, beiger Anstrich; Erdgeschoss mit hellblauen
Riemchen gefliest, Anbau mit Flachdach und Kunststofflichtkuppeln

Fenster: weille Kunststofffenster mit Rollladen

Schaufenster: zwei Schaufenster mit Markise zur Wilhelmshéher StralRe und ein
Schaufenster zur Ellerstralle, weil3, in Metallbauweise

Tor: 2-flugeliges Tor in Metallbauweise mit geschlossenen Feldern und integrierter
Klingel und Briefkastenanlage

Taren: 1-fligelige Hauseingangstur in Metallbauweise, weil3, mit verglasten Feldern
Hauseingang zum Wohnhausbereich: vom Hof Uber eine massive Treppe mit
Metallgelander, leichtes Vordach aus Metall mit Doppelstegplatten

Hauseingang zum Gewerbebereich: Separater Eingang vom oéffentlichen Strallenraum
(Fronteingang Wilhelmshoher Strafle), Eingang vom Gehweg Uber eine Stufe
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3.3.2 Wohn-/Nutzflache

Vorbemerkung: Es wurde kein ortliches Aufmaf durchgefuhrt.
Die Wohn-/Nutzflache® wird auf der Grundlage der Bauakte fur die Wertermittlung
berechnet (siehe folgende Tabelle).

Wohn-/Nutzflache: WIL137

Wohn- und Nutzflachenaufstellung
Grundlage: Bauakte

Erd- Raumbezeichnung Netto- Flachen- Wohn-
geschoss grund- faktor und Nutz
flache flache

[m?=] [m?=]

Offizin Vorratsraum 55,13 1,00 55,1

Rezeptur 8,08 1,00 8,1

wcC 1,44 1,00 1.4

Buro 13,05 1,00 13,1

W ohn- und Nutzflache 77,7
Ober- Raumbezeichnung Netto- Flachen- Wohn-
geschoss grund- faktor und Nutz
flache flache

[m?=] [m?=]

Bad 5,56 1,00 5,6

wcC 1,50 1,00 1,5

Kuche 6,70 1,00 6,7

Diele 6,71 1,00 6,7

Wohn- Essraum 26,47 1,00 26,5

Schlafraum 13,69 1,00 13,7

W ohn- und Nutzflache 60,6
Dach- Raumbezeichnung Netto- Flachen- Wohn-
geschoss / grund- faktor und Nutz
links flache flache
[m=] [m=]

Bad 4,45 1,00 4,5

Abzug Dachschrage 2,44 -0,50 -1,2

Abzug Dachschrage 0,77 -1,00 -0,8

Kuche 4,96 1,00 5,0

Abzug Dachschrage 2,68 -0,50 -1,3

Abzug Dachschrage 0,84 -1,00 -0,8

Flur 2,33 1,00 2,3

Zimmer 18,09 1,00 18,1

Abzug Dachschrage 3,80 -0,50 -1,9

Abzug Dachschrage 1,20 -1,00 -1,2

W ohn- und Nutzflache 22,6
Dach- Raumbezeichnung Netto- Flachen- Wohn-
geschoss / grund- faktor und Nutz
rechts flache flache
[m=] [m=]

Bad 4,45 1,00 4,5

Abzug Dachschrage 2,44 -0,50 -1,2

Abzug Dachschrage 0,77 -1,00 -0,8

Kuche 5,21 1,00 5,2

Abzug Dachschrage 2,87 -0,50 -1,4

Abzug Dachschrage 0,91 -1,00 -0,9

Flur 2,33 1,00 2,3

Zimmer 18,70 1,00 18,7

Abzug Dachschrage 4,00 -0,50 -2,0

Abzug Dachschrage 1,26 -1,00 -1,3

W ohn- und Nutzflache 23,1
[Wohn- und Nutzflache gesamt 184,0]

3 Die Bezeichnung erfolgt hier nach der tatsachlichen Nutzung als ,Wohnflache* bzw. als ,Wohnung* etc., auch wenn ggf. fur diese Raume die
bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Wohnraume derzeit nicht erfullt sind.
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3.3.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:
(Annahme)

Kellerwande:

Umfassungswéande:
(laut Bauakte)

Wohnungstrennwande:

(laut Bauakte)

Sonstige tragende

Innenwande:
(laut Bauakte)

Nicht tragende

Innenwande:
(Annahme)

Decke Uber

Kellergeschoss:
(laut Bauakte)

Geschossdecken:
(laut Bauakte)

Kellertreppe:
(laut Bauakte)

Geschosstreppen:

Aufzug:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Kamin:

Dachrinnen und
Fallrohre:

Massivbauweise

Beton

AuBenwande: Mauerwerk
Innenwande tragend: Mauerwerk

Mauerwerkswande

Mauerwerkswande

Mauerwerkswande

Leichte Trennwande

Flachdecke als Ortbetondecke; d= 15 cm

Flachdecke als Ortbetondecke; d= 15 cm

2-laufige gerade Betontreppe mit Werksteinbelag

2-laufige gerade Betontreppe mit Werksteinbelag

Nicht vorhanden

Holzkonstruktion

Satteldach, Neigung ca. 40°

Falzpfannendeckung

Mauerwerkskamin

Metall

3.3.4 Grundrissgestaltung
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Grundrissgestaltung: Treppenhaus mit 1- bis 2-Spanner-ErschlieBung
(laut Bauakte) Wohnraume erschlossen von der zentralen Diele
Belichtung und 4-seitig

Besonnung:

3.3.5 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Kellerraume, Laborraum, Heizungsraum, Oltanklager, Lager
Erdgeschoss: Gewerbeeinheit (Apotheke)

Obergeschoss: Eine Wohnung (2 Zimmer)

Dachgeschoss: Zwei Wohnungen (1 Zimmer)

3.3.6 Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Keller:

Bodenbelage: Estrich mit Anstrich, teilweise Fliesen
Wandbekleidungen: Putz gestrichen, teilweise Fliesenbekleidung
Deckenbekleidung: Beton bzw. Putz, gestrichen

Treppenhaus:

Bodenbelage: Werksteinbelag

Wandbekleidungen: Tapete gestrichen, wandseitige Profilleiste gestrichen
Deckenbekleidung: Putz gestrichen

Wohnraume:

Bodenbelage: Laminat bzw. Fertigparkett bzw. PVC
Wandbekleidungen: Putz oder Tapete gestrichen

Deckenbekleidung: Putz oder Tapete gestrichen, teilweise Deckenverkleidung
Kichen:
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Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Bader:

Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

3.3.7 Fenster und Turen

Fenster:

Turen:

Eingangsturen:

Kellerturen:

Wohnungs-
eingangsturen:

Zimmertlren:

A

Fliesen
Fliesenspiegel, Tapete

Putz oder Tapete gestrichen

Fliesen
Fliesen 3- bzw. 4-seitig

Tapete bzw. Putz gestrichen, teilweise Deckenverkleidung

Einflugelige Fenster aus Kunststoff, weil’
Schaufensteranlage im Erdgeschoss aus Metall, weily
Isolierverglasung

Dreh- bzw. Dreh-/Kippbeschlage

Glasbausteine im Bereich Treppenhaus

1-flugelige Eingangstiren in Metall mit verglasten Feldern, weil3
Metalltiren, Stahlblechtiren, Brandschutztiren

Rohrenspantiren furniert, Metallzargen, Metallbeschlage

Rohrenspantiren fumiert bzw. laminiert, Metallzargen bzw. Holzwerkstoffzargen,
Metallbeschlage

3.3.8 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung und
Warmwasser-
versorgung:

Sanitare Installation:

Je Raum 1- 2 Lichtauslasse und mehrere Steckdosen, Installation unter Putz,
Sicherungen und einheitsweise Unterverteilungen
Klingel, Sprech- und Gegensprechanlage

Olzentralheizung mit Warmwasserversorgung
Rippenheizkorper

Labor im KG zur Gewerbeeinheit im EG: Installation teilweise auf Putz,
Ausgussbecken

Gewerbeeinheit im EG: WC mit Waschbecken, Spulenanschluss
Wohnung OG: Dusche und Badewanne, Waschbecken, separates WC mit
Waschbecken; Kiche mit Spulenanschluss
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Wohnungen DG: Badewannen, Waschbecken, WC; Kichen mit Spulenanschluss

Klima- und Luftung Gewerbeeinheit im Erdgeschoss: Zwei Split-Klimagerate
Installation:

3.3.9 Energetische Eigenschaften

Dammung der Decke Nicht bekannt
Uber dem obersten

Aufenthaltsraum bzw.

des Daches:

Leitungsdammung in Vorhanden
unbeheizten Raumen:

Dammung der Keine zusatzliche Warmedammung
Aullenwande:

Baujahr der Fenster: Ca. 1988

Baujahr der / des Ca. 1987

Warmeerzeuger/s:

Energieverbrauchs- Kein Energieausweis vorliegend

Kennwert: Energieverbrauch des Gebaudes: kWh / (m? * a) nicht bekannt

3.3.10 Zubehor

Zubehor: Apotheken-Ausstattung (Einbauschranke, Buroausstattung, Theke, Arbeitsplatten,
sonstiges Mobiliar)
Es wird davon ausgegangen, dass die Gewerberaummoblierung sich im
Mietereigentum befindet. Ein Wertanteil fir Zubehdr ist in der Bewertung nicht
enthalten.
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3.3.11 Baumangel und Bauschaden, Zustand der Gebaude

Bauschaden und
Baumangel*

(soweit ersichtlich) /
Zustand:

Beurteilung des
Gesamtzustands:

3.4 AuBenanlagen

Strallenseitiger Bereich:

Hofseitiger Bereich:

Baumangel und
Bauschaden:

Zustand:

Keller: Feuchtigkeit im Boden und Wandbereichen, teilweise abplatzende Putze und
Farben

Sockel: Lose und fehlende Fliesen

Dach: Dachdeckung mittelfristig modernisierungsbedurftig

Fassade: Verfarbungen und Verschmutzungen, Risse und abplatzende
Farbbeschichtungen

Haustechnik: Heizungsanlage uberaltert und modernisierungsbedurftig
Wohnungen:

Schaufenster: Loch und Risse an einer Festverglasung

Dachflachenfenster: Uberaltert und schadhaft

Treppenhaus: Feuchtigkeitsschaden in Bereich der Traufe

Wohnungen: zurtckgelassener Sperrmdll, Kleidungs- und Mobelsticke Boden,-
Wand,- und Deckenbelage Uberaltert, Feuchtigkeitsschaden in Teilbereichen der
Nasszellen

Teilweise Vorwdlbungen an Deckenbereichen, teilweise defekte Turblatter

Soweit ersichtlich, befindet sich das Gebaude in baujahresadaquatem, nicht bzw.
nicht wesentlich modernisiertem, unterdurchschnittlich gepflegtem Gesamtzustand
mit Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf in Teilbereichen.

Grundstuckseinfriedungen: Grenzbebauung, Metallhoftor
Befestigte Grundsticksbereiche: keine

Unbefestigte Grundsticksbereiche: keine

Sonstiges: Uberbau

Grundstuckseinfriedungen: Grenzbebauungen, Mauer
Befestigte Grundstiicksbereiche: Betonflachen
Unbefestigte Grundsticksbereiche: nicht vorhanden
Sonstiges: Eingangsauflentreppe zum Treppenhaus

Bodenbelage mit Rissen, uneben und Uberaltert

Soweit ersichtlich, befinden sich die Auflenanlagen in unterdurchschnittlich
gepflegtem Zustand.

4 siehe diesbezlglich die Vorbemerkungen
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4 Marktsituation

Starken / Chancen:

Schwachen / Risiken:

A

Folgende Umstande bezlglich des bebauten Grundstlcks kénnen als Starken bzw.
Chancen identifiziert werden:

Frankfurt am Main als eine der hochpreisigen Stadte Deutschlands im Bereich
Wohnen (+)

Demografische Entwicklung des Gebiets nach ricklaufiger Entwicklung ab 2020 seit
2021 wieder leicht ansteigend (J+)

Lage des Grundsticks in prosperierendem Wirtschaftszentrum und damit
verbundener Arbeitsplatzzentralitadt und Nachfrage nach Wohnraum (+)

Nachfrage nach Mietwohnungen in Frankfurt (& +)

Begrenztes Kaufangebot an Wohn- und Geschaftshausern in einem Umkreis von 2 km
(@ +)

Stabil hohes und kontinuierlich gestiegenes Mietniveau in Frankfurt (+)
Infrastrukturangebot in der ndheren Umgebung (J+)

Lage innerhalb des historischen Ortskerns von Seckbach (9)

Hohe Grundsticksausnutzung (+)

1-bis 2-Spanner-Erschliefung (J +)

4-seitige Orientierung des Gebaudes (+)

Ausgebautes Dachgeschoss (9)

Wohnungen mit nachgefragter WohnungsgroRe (9 +)

Mittlere Wohnlage bezogen auf den Frankfurter Durchschnitt (&)

Folgende Umstande kénnen als Schwachen bzw. Risiken identifiziert werden:

Aktuelle geopolitische Situation in Europa und damit verbundene
gesamtwirtschaftliche Risiken (-)

Gestiegene Inflation, Kaufkraftschwund, steigende Hypothekenzinsen und damit
verbundene zurlckhaltende Nachfrage nach Wohnimmobilien (-)

Erhéhter Anstieg der Baupreise (-)

Gesunkenes Kaufpreisniveau fur Wohnimmobilien in Frankfurt am Main (-)
Zuruckhaltende Nachfrage nach Wohnimmobilien in Frankfurt am Main (-)

Lage aullerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplans und damit
verbundene planungsrechtliche Unwagbarkeiten (-)

Erhaltungssatzungen und damit verbundene planungsrechtliche Einschrankungen (-)
Dezentrale Wohnlage innerhalb von Frankfurt (&)

Minimaler Uberbau (@-)

Grundstuck in mittlerer Hanglage ()

Begrenzte Grundstucksfreiflache (&)

Mietangebot von Wohnungen in 2 km Umkreis vorhanden (dJ -)

Mietvertrag nicht bekannt (-)

Kein barrierefreier Zugang zur Gewerbeeinheit (Apotheke) im Erdgeschoss (-)
ErschlieBung der Geschosse ohne Aufzug (9)

Keine Balkone vorhanden (-)

Keine PKW-Stellplatze auf dem Grundstuck (-)

Baulicher und Modernisierungszustand des Gebaudes (-)

Baulicher und Unterhaltungszustand der Wohnungsmieteinheiten (-)
Energetische Eigenschaften (-)

Unterdurchschnittlich gepflegter Gesamteindruck der Liegenschaft (& -)
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>4
Legende:
(++) = stark Uberdurchschnittlich Starken/Chancen
(+) = Uberdurchschnittliche Starken/Chancen
(D+) = etwas Uberdurchschnittliche Starken/Chancen
(D) = durchschnittliche Starken/Chancen bzw. Schwéachen/Risiken
(D-) = etwas Uberdurchschnittliche Schwéachen/Risiken
(-) = Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken
(-) = stark Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundsticksdaten

Verkehrswert: Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus
bebaute Grundstick in 60389 Frankfurt am Main, Wilhelmshéher StralRe 137 zum
Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Seckbach 8983 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache

39 (Seckbach) 7 65/1 106 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Seckbach 8983 2

Gemarkung Flur Flursttck Flache

39 (Seckbach) 7 65/2 25 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Seckbach 8983 3

Gemarkung Flur Flursttck Flache

39 (Seckbach) 7 65/3 1m?2

Auftragsgemall wird der Verkehrswert fur jedes im Anordnungsbeschluss aufgefuhrte Grundstick getrennt
angegeben, auch wenn es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt.

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstlcke entsprechend der unter einzelnen
laufenden Nummern im Bestandsverzeichnis aufgefuhrten Flursticke aufgeteilt. Bei diesen Teilgrundsticken handelt
es sich um selbststandig veraullerbare Teile des Gesamtobjekts. Fur jedes Teilgrundstick wird deshalb nachfolgend
zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefthrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige
Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich
wird jedoch abschlielend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Lfd. Nr. 1 Wohn- und Geschéftshaus 106 m?
Lfd. Nr. 2 unbebaut 25 m?
Lfd. Nr. 3 unbebaut 1Tm?
Summe der Teilgrundstucksflachen: 132 m?
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5.2 Wertermittlung fur das Teilgrundsttck Lfd. Nr. 1

5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Verfahrens: ergeben, dass eine ausreichende Anzahl an Kaufpreisen von Vergleichsobjekten zwar
verfugbar ist, die Vergleichsobjekte jedoch nicht hinreichend mit dem Bewertungsobjekt
Ubereinstimmen. Das mafgebliche Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts ist somit
nicht das Vergleichswertverfahren.

Auf Grund der Datensituation und entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen
Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist
der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu
ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktublich erzielbare Ertrag im
Vordergrund steht. Weiterhin werden die Nettoanfangsrendite, der Ertragsfaktor und
der Gebaudefaktor dargestellt.

5.2.2 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 Grundstlck unbebaut wére.
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 fur eine Mehrheit von
Grundstlcken, 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 Hohe auf Plausibilitat Uberpraft 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 MalR der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

5.2.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Zone 4932 (mittlere Lage)) 1.200,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung M (gemischte Bauflache) MFH
(Mehrfamilienhauser)
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beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ2)
Grundstucksflache (f)

5.2.2.2 Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundstucksflache ()

A

= frei
= 08
=  keine Angabe

=  28.06.2023
=  baureifes Land

= M (gemischte Bauflache) MFH
(Mehrfamilienhauser)

= frei
= 24
= 106 m?

5.2.2.3 Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023
und die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Teilgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

frei

beitragsfreier Bodenrichtwert | = 1.200,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 28.06.2023 x 1,00
[Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmalen
Lage Zone 4932 (mittlere Zone 4932 (mittlere x 1,00

Lage) Lage)

Art der baulichen M (gemischte M (gemischte x 1,00
Nutzung Bauflache) MFH Bauflache) MFH
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 1.200,00 €/m?
WGFZ 0,8 2,4 x 1,98 E1
Flache (m?) keine Angabe 106 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 2.376,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 2.376,00 €/m?
Flache X 106 m?
beitragsfreier Bodenwert = 251.856,00 €

rd. 252.000,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 insgesamt 252.000,00 €.
5.2.2.4 Erauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstucks auf die WGFZ des Bewertungsgrundsticks erfolgt unter
Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

0,8 =>0,890

2,4=>1,761

WGFZ-Umrechnungskoeffizient = 1,761/ 0,890 = 1,98
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5.2.3 Ertragswertermittiung

5.2.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Modell: Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21
beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert
des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlielilich
Erhaltung des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren  fut auf der Uberlegung, dass der dem
Grundstuckseigentimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung
des Grundstuckswerts (bzw. des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird
der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstuck sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstlck vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen)
darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar).
Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aullenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)
Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundsticks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und
Bodens®.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen
Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.
Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der
Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemall zu
bertcksichtigen.
Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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5.2.3.2 Erauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

5.2.3.2.1 Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Rohertrag: Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger

Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundsttck. Bei der Ermittlung des
Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des
Grundstuicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare
Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den
Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fur die
tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur
eine Ubliche Nutzung marktablich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

5.2.3.2.2 Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Bewirtschaftungs- Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine

kosten: ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks
(insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis
und die Betriebskosten.
Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht.
Zur  Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten- Anteile in Abzug gebracht, die von der Eigentimerseite zu
tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieterschaft
umgelegt werden kdnnen.

5.2.3.2.3 Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Ertragswert: Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner
Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielilich Zinsen und Zinseszinsen
entspricht. Die EinkUnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage —
abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer
anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

5.2.3.2.4 Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Liegenschaftszinssatz:  Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit
dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundsticke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht.
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Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bertcksichtigt sind.

5.2.3.2.5 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.

5.2.3.2.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 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 Baumangel und Bauschaden

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

5.2.3.2.6.1 Bauméangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel / Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z.
Bauschaden: B. durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kédnnen 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 Baumangeln zurtckzufuhren.
Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztglichen 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
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
Die Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittiung allein aufgrund der (Uberwiegend von aullen erfolgten) in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.

5.2.3.2.7 Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Marktubliche Zu-/ Lassen sich die allgemeinen  Wertverhéltnisse bei  Verwendung  der

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

A

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete®
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) | (€/m?) bzw.| monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Wohn- und |1 | Ladengeschaft 77,70 - 925,00 11.100,00
Geschaftshaus EG Mitte
2 |[Wohnung 1. 60,60 - 0,00 0,00
OG Mitte
3 |Wohnung DG 22,60 - 0,00 0,00
links
4 | Wohnung DG 23,10 - 0,00 0,00
rechts
Summe 184,00 - 925,00 11.100,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Wohn- und |1 | Ladengeschaft 77,70 12,00 932,40 11.188,80
Geschaftshaus EG Mitte
2 |Wohnung 1. 60,60 11,28 683,57 8.202,84
OG Mitte
3 |[Wohnung DG 22,60 15,75 355,95 4.271,40
links
4 | Wohnung DG 23,10 15,57 359,67 4.316,04
rechts
Summe 184,00 - 2.331,59 27.979,08

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiblich erzieloaren Nettokaltmiete ab. Die Ertragswertermittlung
wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).
Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal in der
Wertermittlung berucksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

5 Der Mietvertrag konnte nicht eingesehen werden. Die genaue Hohe der tatsachlichen Nettokaltmiete fur die Gewerbeeinheit (EG) ist nicht
bekannt. Die Angabe basiert auf den mundlichen Angaben zum Ortstermin (- Hier anonymisiert. - ).
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jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 27.979,08 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 477552 €
jahrlicher Reinertrag = 23.203,56 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,70 % von 252.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 6.804,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 16.399,56 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,70 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer x 20,383

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 334.272,23 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 252.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 586.272,23 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 586.272,23 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 81.590,00 €
Ertragswert = 504.682,23 €

rd. 505.000,00 €

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 fur das Bewertungsgrundstick Lfd. Nr. 1 mit rd.
505.000,00 € ermittelt.
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5.2.3.4 Erauterung zur Ertragswertberechnung

5.2.3.4.1 Wohn- bzw. Nutzflachen

Wohn-/Nutzflachen: Die von mir auf der Grundlage der Bauzeichnungen der Bauakte ermittelten Wohn- bzw.
Nutzflachen sind nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

5.2.3.5 Rohertrag

Rohertrag: Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttuck marktdblich
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche
auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren
Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte
Grundstucke

e fur die Gewerbeeinheit (Apotheke) aus der tatsachlich erzielten Miete®, dem
Gewerbemarktbericht Frankfurt am Main 2022 und Mieten der eigenen
Mietpreissammlung sowie stichtagsbezogenen Angebotsmieten

e fUr die Wohnungen aus dem qualifizierten Mietspiegel der Stadt Frankfurt am Main
2022 zuzuglich 10 % Zuschlag fur Neuvermietung

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

5.2.3.6 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungs- Die von der Vermieterseite zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der

kosten: Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als
prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen
oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt.
Dieser Wertermittlung die durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt,
die in dem Bestimmungsmodell verwendet worden sind, welches der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt (Anlage 3 ImmoWertV, zuzgl. 0,5 % sonstige
nicht umlagefahige Kosten).

Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fUr alle Mieteinheiten gemeinsam:

6 Siehe hierzu FuBnote zu Ziff. 5.2.3.3
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BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwa“ungskosten P R GEW: 3% aus 11.188,80 €
WHG: 312,00 €/WHG

1.271,66
Instandhaltungskosten - -—-- 184,00 m2 WF/NF * 12,20 €/m?
2.244,80
Mietausfallwagnis 4,00 - 1.119,16
Betriebskosten 0,50 139,90
Summe 4.775,52
(ca. 17 % des Rohertrags)

5.2.3.7 Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz:  Gemall Immobilienmarktbericht fur Frankfurt am Main 2023 wurde der
Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhdauser mit gemischter Nutzung (bebaute
Grundstlicke, Mehrfamilienhaus gemischt genutzt, geeignete Kaufvertrage, 90%-
Stichprobe, Daten: 2. Halbjahr 2022) in mittlerer Lage aus 5 Kauffallen fur Objekte mit
einer durchschnittlichen Wohnflache von 1.187 m? und einer mittleren
Restnutzungsdauer von 36 Jahren mit durchschnittlich 2,7 % (Standardabweichung:
+/- 0,8-%-Punkte) bei einem Minimum von 2,0 % und einem Maximum von 3,8 %,
Median: 2,8 %) abgeleitet.

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch  angepasste
Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der verfugbaren Angaben des értlich
zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.

Das gegenstandliche Objekt ist in mittlerer Lage gelegen. Die gegenstandliche
Bebauung besitzt eine Wohn-/Nutzflache von insgesamt ca. 184 m2. Die
Restnutzungsdauer betragt 30 Jahre. Insgesamt wird der Liegenschaftszinssatz fur
das gegenstandliche Objekt auf mittlerem Niveau innerhalb des Korridors (2,0 % bis
3,8 %) situiert und mit rd. 2,7 % bestimmt und im Ertragswertverfahren angesetzt.

5.2.3.8 Gesamtnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer: Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet,
dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze  zugrunde  liegt. Die  Gesamtnutzungsdauer  fur
Mehrfamilienhduser  mit  gemischter ~ Nutzung ist der Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes mit rd. 70 Jahren zu Grunde gelegt worden.

5.2.3.9 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
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durchgefuhrt unterstellt werden bzw. wenn das Objekt sich in einer wirtschaftlich
prosperierenden Lage mit kunftigen Renditeerwartungen befindet. Gemal
ImmoWertV21 wird das Modell angewandt, welches auch der Ableitung der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten zu Grunde liegt.

Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Wohn- und Geschéftshaus

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer fur das (gemal Bauakte) 1965
errichtete Gebaude werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,immoWertV21") eingeordnet. Hieraus ergeben
sich 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafnahmen Maximale Bearindun
(in den letzten 30 Jahren) Punkte | DUrChGeftt | jyiercroie grindung
MaBnahmen MaBnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" N 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aullentiren 2 0,5 0,0
Modernisierung ~ der  Leitungssysteme 5 50 00
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedéammung der AuRenwéande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 05 10
Decken, Fullboéden, Treppen ’ '
Summe 3,0 5,0

Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der
Modernisierungsgrad ,mittlerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2023 — 1965 = 58 Jahre) ergibt
sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 58 Jahre =)
12 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt
sich fur das Gebéaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 30 Jahren.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude
~Wohn- und Geschaftshaus® in der Wertermittlung
e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren zugrunde gelegt.

5.2.3.10 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Besondere Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
objektspezifische des Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts
Grundstucksmerkmale insoweit korrigierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder von den
(BOG): Verfahrensbeteiligten etc. mitgeteilt worden sind.
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5.2.3.10.1 Instandsetzungs- und Modernisierungserfordernis / Baumangel und Bauschaden

Baumangel und Betreffend Baumangel und Bauschaden wird auf Ziff. 5.2.3.2.6.1 verwiesen.
Bauschaden:
Eine Wertminderung wegen des baulichen Zustands stellt lediglich einen marktublichen
Einfluss auf den ermittelten vorlaufigen Ertragswert dar und ist nicht gleichzusetzen mit
Kosten fur die Beseitigung von Bauméngeln und / oder Bauschaden.
Fur das Mindest-Instandsetzungs- und Modernisierungserfordernis in Teilbereichen des
Gebaudes zur marktgerechten Vermietung der nicht vermieteten Wohnungen sowie
des Heizkesselaustauschs wird ein mittlerer bis erhdhter Wertabschlag auf Grund einer
pauschalen Schatzung in Héhe von rd. -80.000 EUR fur angemessen erachtet und im
Ertragswertverfahren angesetzt.
Dieser entspricht rd. 430,00 EUR/m? Wohn-/Nutzflache.

5.2.3.10.2 Mietabweichungen

Mietabweichungen: Die Hohe der tatsachlichen Nettokaltmiete ist nicht abschlieRBend bekannt. Die
Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren
Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Mietabweichungen
kénnen nicht berdcksichtigt werden.

5.2.3.10.3 Uberbau

Uberbau: Fur das auf dem Bewertungsgrundstuck Lfd. Nr. 1 aufstehende Geb&ude, welches sich
auf jeweils eine Teilflache der Nachbargrundstucke Lfd. Nr. 2 (Flurstick 65/2) und Lfd.
Nr. 3 (Flurstiick 65/3) erstreckt, wird von der Zahlung einer Uberbaurente ausgegangen
(Berechnungen siehe nachfolgende Tabelle).

Berechnung der Wertminderung durch den Uberbau
Flurstick 65/1  Uberbau des Gebaudes auf das Flurstick 65/3

Vorteile durch den Uberbau
Erzielung marktublicher Ertrége in vorl. Ertragswert enthalten 0,00 EUF

Nachteile durch den Uberbau
Zahlung einer Uberbaurente tber die Restlaufzeit des Gebaudes

Zeitpunkt der Entstehung des Uberbaus 2023
Uberbaute Grundsticksteilflache 0,30 m?
Bodenwert 600,00 EUF
Liegenschaftszinssatz (Wohn- und Geschaftshaus) 2,70 %
Jahrlicher Nutzungsverlust der tiberbauten Grundstticksteilflache

0,30 m2x 600,00 EUR/M?x 2,7 % = 4,86 EUF
(= Bodenwertverzinsungsbetrag)

Jahrliche Uberbaurente 4,86 EUF
Restnutzungsdauer 30 Jahre

Barwertfaktor zur Kapitalisierung (30 J.,2,7 %, jahrl. vorschissig) X 20,93
Nachteile (Barwert der Uberbaurente) -101,73 EUF
Summe Vorteile und Nachteile -101,73 EUF
Wertminderung des Bewertungsgrundstlcks -101,73 EUF
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Berechnung der Wertminderung durch den Uberbau
Flurstick 65/1  Uberbau des Gebaudes auf das Flurstiick 65/3

Vorteile durch den Uberbau
Erzielung markttblicher Ertrage in vorl. Ertragswert enthalten 0,00 EUR

Nachteile durch den Uberbau
Zahlung einer Uberbaurente (iber die Restlaufzeit des Gebéudes

Zeitpunkt der Entstehung des Uberbaus 2023
Uberbaute Grundstiicksteilflache 0,30 m2
Bodenwert 600,00 EUR/m?
Liegenschaftszinssatz (Wohn- und Geschéaftshaus) 2,70 %
Jahrlicher Nutzungsverlust der Uberbauten Grundsticksteilflache
0,30 m?x 600,00 EUR/m?x 2,7 % = 4,86 EUR
(= Bodenwertverzinsungsbetrag)
Jahrliche Uberbaurente 4,86 EUR
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Barwertfaktor zur Kapitalisierung (30 J., 2,7 %, jahrl. vorschissig) X 20,93
Nachteile (Barwert der Uberbaurente) -101,73 EUR
Summe Vorteile und Nachteile -101,73 EUR
Wertminderung des Bewertungsgrundstiicks -101,73 EUR
5.2.3.10.4 Notwegerecht
Notwegerecht: Das Bewertungsgrundstiick wird Uber das Nachbargrundstiuck Flurstick 65/3

erschlossen. Fur das auf dem Bewertungsgrundstick aufstehende Gebaude, welches
sich auf eine Teilflache des Nachbargrundsticks erstreckt und fur welches Uber seine
Restnutzungsdauer ein Anspruch auf die ErschlieBung durch ein Notwegerecht besteht,
entsteht auf Grund dessen fUr das belastete Nachbargrundstiick der Anspruch auf die
Zahlung einer Notwegerente. Der Werteinfluss der ErschlieBung des
Bewertungsgrundsticks Uber ein Notwegerecht wird wertmindernd berucksichtigt
(Berechnungen siehe nachfolgende Tabelle).
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Berechnung des Werteinflusses durch die NotwegeerschlieBung
Flurstick 65/1  NotwegeerschlieBung des Gebaudes auf dem Flurstiick 65/3

Vorteile durch die NotwegeerschlieBung
Erzielung marktiblicher Ertrage in vorl. Ertragswert enthalten 0,00 EUR

Nachteile durch die NotwegeerschlieBung
Zahlung einer Notwegerente (ber die Restlaufzeit des Gebéudes

Zeitpunkt der Entstehung des Notwegerechts 2023

In Anspruch genommene Grundsticksteilfidche des Flursticks 65/3 0,40 m?
Bodenwert 600,00 EUR/m?
Liegenschaftszinssatz (Wohn- und Geschéftshaus) 2,70 %
Jahrlicher Rentenbetrag fiir die in Anspruch genommene Grundsticksteilflache

0,40 m?x 600,00 EURMM?/ (1+1/ 2,7 %) = 6,31 EUR
( = Bodenwertverzinsungsbetrag)

Jahrliche Notwegerente 6,31 EUR
Restnutzungsdauer 30 Jahre

Barwertfaktor zur Kapitalisierung (30J., 2,7 %, jahrl. vorschussig) X 20,93
Vorteile (Barwert der Notwegerente) -132,08 EUR
Summe Vorteile und Nachteile -132,08 EUR
Wertminderung des Bewertungsgrundstiicks -132,08 EUR

5.2.3.10.5 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -81.590,00 €
*  Wertabschlag Modernisierungs- und -80.000,00 €
Instandsetzungserfordernis
*  Wertabschlag Uberbau auf Grundstick Flurstiick -1.356,00 €
65/2
*  Wertabschlag Uberbau auf Grundstuck Flurstiick -102,00 €
65/3
*  Wertabschlag Notwegerente -132,00 €
Summe -81.590,00 €
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5.2.4 Wert des Teilgrundstlicks Lfd. Nr. 1

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich am Ertragswert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 505.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundsttck Lfd. Nr. 1 wird zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 mit rd.

505.000,00 €

geschatzt.
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5.3 Wertermittlung fur das Teilgrundstick Lfd. Nr. 2

5.3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des malRgeblichen Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d.

Verfahrens:

R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben
oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengute als Acker- oder Grunlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-Wert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundstutcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr 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 tberpruft und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts.  Abweichungen  des  Bewertungsgrundsticks von  dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlckszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

5.3.2 Bodenwertermittlung

5.3.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Zone 4932 (mittlere Lage)) 1.200,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

=  Dbaureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache) MFH
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ2) = 08

Grundstucksflache ()

=  keine Angabe

5.3.2.2 Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

=  28.06.2023
=  Dbaureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache) MFH
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f)
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5.3.2.3 Bodenwertermittlung des Teilgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023
und die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert| = 1.200,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundsttck Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 28.06.2023 x 1,00

lIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmalen

Lage Zone 4932 (mittlere Zone 4932 (mittlere x 1,00
Lage) Lage)
Art der baulichen M (gemischte M (gemischte X 1,00
Nutzung Bauflache) MFH Bauflache) MFH
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 1.200,00 €/m?
WGFZ 0,8 keine Angabe x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 25 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 1.200,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.200,00 €/m?
Flache x 25 m?
beitragsfreier Bodenwert = 30.000,00 €
rd. _30.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 insgesamt 30.000,00 €.
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5.3.3 Vergleichswertermittlung

5.3.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Modell: 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 Anzanhl 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 Grundsticken
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundsttcksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
MalR der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebé&udeart,
baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in
hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung der Grundsticksmerkmale eines Vergleichsgrundsticks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstuck 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
konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitounktes 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 Wertverhalinisse in sachgerechter Weise,
insbesondere durch Indexreihen, berdcksichtigt werden kénnen.
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundsttcke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsttiicksmerkmalen
(Normobijekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der
diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren),
den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(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 Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise
an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor).
Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der
Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert
sachgemal? zu bertcksichtigen.
Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von
Vergleichspreisen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich
dar.
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5.3.3.2 Erauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

5.3.3.2.1 Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise: Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke
(Vergleichsgrundsticke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstuck
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.

5.3.3.2.2 Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktor: Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstlcke 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
(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 prifen und bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

5.3.3.2.3 Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen: Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

5.3.3.2.4 Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungs- Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und

koeffizienten: Vergleichsfaktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des
Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf} der baulichen
Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand,
Wohnflache etc.).

5.3.3.2.5 Zu-/Abschlage

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.

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

Besondere Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle

objektspezifische vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Grundstucksmerkmale: Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
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Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen
oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

5.3.3.2.6.1 Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel / Siehe Ziff. 5.2.3.2.6.1
Bauschaden:

5.3.3.2.7 Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Abschlage: Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen
oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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5.3.3.3 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,,Lfd. Nr. 2 sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 30.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 900,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 30.900,00 €
marktUbliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 30.900,00 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale + 36,00 €
Vergleichswert = 30.936,00 €

rd. 30.900,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 fur das Bewertungsgrundstuck Lfd. Nr. 2 mit rd.
30.900,00 € ermittelt.

5.3.3.4 Erlauterungen zur Vergleichswertberechnung

5.3.3.5 Aulenanlagen

Aulenanlagen
Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % des Bodenwerts 900,00 €
Summe 900,00 €

5.3.3.6 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

5.3.3.6.1 Uberbau
Uberbau: Fur das auf dem Nachbargrundsttick Lfd. Nr. 1 (Flurstick 65/1) aufstehende Gebéaude,
welches sich auf eine Teilflache des Bewertungsgrundsticks Lfd. Nr. 2 (Flursttck 65/2)
erstreckt, wird von einer Nutzungseinschrankung einerseits, dem Erhalt einer
Uberbaurente andererseits ausgegangen (Berechnungen siehe nachfolgende Tabelle).
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Flurstiick 652 Uberbaut von Flurstiick 65/1 durch Gebaude

Vorteile durch den Uberbau
Erhalt einer Uberbaurente Gber die Restlaufzeit des Gebéudes

Zeitpunkt der Entstehung des Uberbaus 2023
Uberbaute Grundstucksteilflache 2,00 m?
Bodenwert 1.200,00 EUR/m
Liegenschaftszinssatz (Wohn- und Geschaftshaus) 2,70 %
Jahrlicher Nutzungsverlust der Uberbauten Grundstticksteilflache

2 m*x 1.200,00 EUR/m2x 2,7 % = 64,80 EUR
( = Bodenwertverzinsungsbetrag)

Jahriche Uberbaurente 64,80 EUR
Restnutzungsdauer 30 Jahre

Barwertfaktor zur Kapitalisierung (30J., 2,7 %, jahrl. vorschissig) X 20,93
Vorteile (Barwert der Uberbaurente) 1.356,46 EUR
Nachteile durch den Uberbau

Flurstucksflache 25,00 m?
Teilflachenentzug Uber die Restlaufzeit des Gebaudes 2,00 m?
Bodenwert 1.200,00 EUR/m
Im Vergleichswertverfahren berticksichtigter Bodenwert der unbelasteten Flache

(25m? -2 m? x 1.200,00 EUR/m? 27.600,00 EUR
Zuzuglich abgezinster Bodenwert der belasteten Flache

2m? x 1.200,00 EUR/m? 2.400,00
Diskontierungsfaktor (30J., 2,7 %) X 0,450
Abgezinster Bodenwert der belasteten Teilfldche 1.079,18 EUR
Summe belasteter Bodenwert 28.679,18 EUR
Im Vergleichswertverfahren bertcksichtigter Bodenwert der Flursticksflache 30.000,00 EUR
Nachteile(Bodenwertdifferenz) -1.320,82 EUR
Summe Vorteile und Nachteile 35,64 EUR
Werteinfluss des Uberbaus auf das Bewertungsgrundstiick 35,64 EUR

5.3.3.6.2 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten 36,00 €
*  Werteinfluss Uberbaut durch Grundsttck Flurstuck 36,00 €
65/1
Summe 36,00 €
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5.3.4 Wert des Teilgrundstlicks Lfd. Nr. 2

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich am Vergleichswert orientieren. Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 30.900,00 €
ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundsttck Lfd. Nr. 2 wird zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 mit rd.

30.900,00 €

geschatzt.
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5.4 Wertermittlung fur das Teilgrundstick Lfd. Nr. 3

5.4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des malRgeblichen Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d.
Verfahrens: R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Siehe auch Ziff. 5.3.1

5.4.2 Bodenwertermittlung

5.4.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Zone 4932 (mittlere Lage)) 1.200,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache) MFH
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzahl (WGFZ2) = 08

Grundstucksflache () =  keine Angabe

5.4.2.2 Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 28.06.2023

Entwicklungsstufe =  Rohbauland

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache) MFH
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache () = 1m?

5.4.2.3 Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023
und die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Teilgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung

frei
1.200,00 €/m?

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

beitragsfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 28.06.2023 X 1,00

lIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmalen
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Nutzung

Bauflache) MFH

Bauflache) MFH

¥
Lage Zone 4932 (mittlere Zone 4932 (mittlere x 1,00
Lage) Lage)
Art der baulichen M (gemischte M (gemischte x 1,00

lageangepasster be

itragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag

1.200,00 €/m?

WGFZ 0,8 keine Angabe x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 1 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land Rohbauland x 0,50 -50 % Abschlag fir
Rohbauland
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 600,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 600,00 €/m?
Flache % 1 m2
beitragsfreier Bodenwert = 600,00 €
rd. 600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 insgesamt 600,00 €.
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5.4.3 Vergleichswertermittlung
5.4.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Siehe hierzu Ziff. 5.3.3.1

5.4.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Siehe hierzu Ziff. 5.3.3.2

5.4.3.3 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstticks ,Lfd. Nr. 3" sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 600,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 500,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 1.100,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 1.100,00 €
Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 33,00 €
Vergleichswert = 1.067,00 €

rd. 1.070,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 fur das Bewertungsgrundsttck Lfd. Nr. 3 mit rd.
1.070,00 € ermittelt.

5.4.3.4 Erlauterungen zur Vergleichswertberechnung

5.4.3.5 AuRenanlagen

Aulenanlagen
AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schatzung 500,00 €
Summe 500,00 €

5.4.3.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

5.4.3.6.1 Uberbau
Uberbau: Fur das auf dem Nachbargrundsttck Lfd. Nr. 1 (Flurstick 65/1) aufstehende Gebaude,
welches sich auf eine Teilflache des Bewertungsgrundstiicks Lfd. Nr. 3 (Flurstlck 65/3)
erstreckt, wird von einer Nutzungseinschrankung einerseits, dem Erhalt einer
Uberbaurente andererseits ausgegangen (Berechnungen siehe nachfolgende Tabelle).
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Flurstiick 65/3  Uberbaut von Flurstiick 65/1 durch Gebaude

Vorteile durch den Uberbau
Erhalt einer Uberbaurente Uber die Restlaufzeit des Gebaudes

Zeitpunkt der Entstehung des Uberbaus 2023
Uberbaute Grundsticksteiliache 0,30 m?
Bodenwert 600,00 EUR/m?
Liegenschaftszinssatz (Wohn- und Geschaftshaus) 2,70 %
Jahrlicher Nutzungsverlust der (iberbauten Grundsticksteilfldche
0,30 m2x 600,00 EUR/mM2x 2,7 % = 4,86 EUR
(= Bodenwertverzinsungsbetrag)
Jahrliche Uberbaurente 4,86 EUR
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Barwertfaktor zur Kapitalisierung (30 J., 2,7 %, jahrl. vorschissig) X 20,93
Vorteile (Barwert der Uberbaurente) 101,73 EUR
Nachteile durch den Uberbau
Flurstucksflache 1,00 m?
Teilfldchenentzug Uber die Restlaufzeit des Gebdudes 0,30 m?
Bodenwert 600,00 EUR/m?
Im Vergleichswertverfahren beriicksichtigter Bodenwert der unbelasteten Flache
(1m2 -0,30 m? x 600,00 EUR/m? 420,00 EUR
Zuzuglich abgezinster Bodenwert der belasteten Flache
0,30 m? x 600,00 EUR/m? 180,00
Diskontierungsfaktor (30 4., 2,7 %) X 0,450
Abgezinster Bodenwert der belasteten Teilflache 80,94 EUR
Summe belasteter Bodenwert 500,94 EUR
Im Vergleichswertverfahren beriicksichtigter Bodenwert der Flurstiicksflache 600,00 EUR
Nachteile(Bodenwertdifferenz) 499,06 EUR
Summe Vorteile und Nachteile 2,67 EUR
Werteinfluss des Uberbaus auf das Bewertungsgrundstiick 2,67 EUR

5.4.3.6.2 Notwegerecht

Notwegerecht: Das Bewertungsgrundsttck dient der ErschlieBung des Nachbargrundstticks Lfd. Nr. 1

(Flursttck 65/1). Fur das auf dem Nachbargrundsttck aufstehende Gebaude, welches
sich auf eine Teilflache des Bewertungsgrundsticks erstreckt und fur welches Uber
seine Restnutzungsdauer ein Anspruch auf die Erschliefung durch ein Notwegerecht
besteht, entsteht auf Grund dessen fur das belastete Bewertungsgrundstiuck der
Anspruch auf Erhalt einer Notwegerente. Der Werteinfluss der Nutzung des
Bewertungsgrundstuiicks als Notwegerecht zur Erschliefung einerseits, des Anspruchs
auf Erhalt einer Notwegerechtsrente andererseits, wird in der Wertermittiung
berlcksichtigt (Berechnungen siehe nachfolgende Tabelle).
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Berechnung des Werteinflusses durch den Notweg
Flurstick 65/3  Notweg fir Geb&ude zur ErschlieBung des Flursticks 65/1

Vorteile durch den Notweg
Erhalt einer Notwegerente Uber die Restlaufzeit des zu erschliell ende Gebaudes

Zeitpunkt der Entstehung des Notwegerechts 2023

In Anspruch genommene Grundsticksteilflache 0,40 m?
Bodenwert 600,00 EUR/m?
Liegenschaftszinssatz (Gewerbliches Grundstick, Lager-/Produktionsgebaude) 2,70 %
Jahrlicher Rentenbetrag fiir die in Anspruch genommene Grundsticksteilflache

0,40 m?x 600,00 EURMM?/ (1+1/ 2,7 %) = 6,31 EUR
( = Bodenwertverzinsungsbetrag)

Jahrliche Notwegerente 6,31 EUR
Restnutzungsdauer 30 Jahre

Barwertfaktor zur Kapitalisierung (30J., 2,7 %, jahrl. vorschissig) X 20,93
Vorteile (Barwert der Notwegerente) 132,08 EUR
Werteinfluss fir das Bewertungsgrundstiick

Flursticksflache 1,00 m?
Teilflachenminderung tber die Restlaufzeit des beginstigten Gebaudes 0,40 m?
Bodenwert 600,00 EUR/m?
Im Vergleichswertverfahren berticksichtigter Bodenwert der unbelasteten Flache

(1'm? - 0,40 m?) x 600,00 EUR/m? 360,00 EUR
Zuzlglich abgezinster Bodenwert der belasteten Flache

0,40 m? x 600,00 EUR/m? 240,00
Diskontierungsfaktor (30J., 2,7 %) X 0,450
Abgezinster Bodenwert der belasteten Teilflache = 107,92 EUR
Summe belasteter Bodenwert 467,92 EUR
Im Vergleichswertverfahren berticksichtigter Bodenwert der Flursticksflache - 600,00 EUR
Bodenwertnachteil = -132,08 EUR
(1,00 - 0,40) m? x 600,00 EUR/m?x -10 %

Zuzigl. Minderung der unbelasteten Flache wg. Immissionen sowie -36,00 EUR
sonstigen und nachfolgenden Inkonvenienzen (360 EUR x -10 %)

Nachteile (Bodenwertnachteil) -168,08 EUR
Summe Vorteile und Nachteile -36,00 EUR

5.4.3.6.3 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -33,00 €
*  Werteinfluss Uberbaut durch Grundsttck Flurstuck 3,00 €
65/1
*  Wertabschlag Notwegerecht fur Grundstick -36,00 €
Flurstick 65/1
Summe -33,00 €
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5.4.4 Wert des Teilgrundstlicks Lfd. Nr. 3

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich am Vergleichswert orientieren. Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.070,00 €
ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstuck Lfd. Nr. 3 wird zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 mit rd.

1.070,00 €

geschatzt.
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5.5 Wertermittlung Gesamtgrundstick

In einzelne Teilgrundsticke aufteilbare Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundsticke orientieren.
Die Einzelwerte der Teilgrundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittiungsstichtag:

Teilgrundstucksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstuckswert

Lfd. Nr. 1 Wohn- und 106,00 m? 505.000,00 €
Geschaftshaus

Lfd. Nr. 2 unbebaut 25,00 m? 30.900,00 €

Lfd. Nr. 3 unbebaut 1,00 m? 1.070,00 €

Summe 132,00 m? 536.970,00 €

Die Summe der Einzelwerte betragt zum Wertermittlungsstichtag rd. 537.000 EUR.
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5.6 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor

WIL137
Nettoanfangsrendite (NAR)

Marktubl. erzielbarer Reinertrag [EUR]

NAR = 100 X
Ertragswert [EUR] zuzlglich Erwerbsnebenkosten
Jahresreinertrag [EUR] 23.204
Ertragswert [EUR] 537.000
Erwerbsnebenkosten 10,00%
23.204
NAR = 100 X = 39 %
590.700
NAR Mehrfamilienhauser (gemischt genutzt), mittlere Lage (2. Halbjahr 2022) 30 %
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2023) (2,7-34%)
Ertragsfaktor (Jahresrohertragsvervielfaltiger)
Jahresrohertrag [EUR] 27.979
Ertragswert [EUR]
Ertragsfaktor =
Marktubl. erzielbarer Jahresrohertrag [EUR]
Ertragsfaktor 537.000
= = 192
27.979
Ertragsfaktor Mehrfamilienhauser (gemischt genutzt), Restnutzungsdauer < = 25 Jahre (2. Halbjahr 2022) = 26,1
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2023) (15,8 - 39,0)
Gebaudefaktor (relativer Kaufpreis)
Ertragswert [EUR]
Gebaudefaktor =
Wohnflache [m?]
Wohnflache [m?] 184,00
537.000
Gebaudefaktor [EUR/m? WF] = = 2918
184,00
Gebaudefaktor Mehrfamilienhduser nach Baujahren, Baujahr 1950-1977 (2. Halbjahr 2022) 4,357
(2.447 - 6.016)
Gebaudefaktor Mehrfamilienhduser nach Lagen, mittlere Lage (2. Halbjahr 2022) 2.930
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2023) (2.447 - 4.006)
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5.7 Verkehrswert

Fur das gegenstandliche, zu Renditezwecken pradestinierte Bewertungsobjekt in Frankfurt am Main, Stadtteil
Seckbach, wird von einer vorhandenen, jedoch zurlckhaltenden Nachfrage durch Marktteiinehmende bei
vorhandenem, jedoch begrenztem Angebot ausgegangen.

Grundbuch  Lfd. Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart Lage GréBe Bodenwert MaRgeblicher Zu-/Abschlag Verkehrswert

von Nr. stlck [m2] (fiktiv ~ Verfahrens-  zur Rundung

Seckbach, unbelastet) wert

Blatt

8983 | Seckbach 7 eg Ccoaude-und WihemshoerStr e oo g0e  505.000€ 505,000 €
Freiflache 137

8983 0 Seckbach 7 gl Ccodude-und WilhelmshonerStr o5 3000 e 3p900€ 30.900 €
Freiflache 137 u. Ellerstr. 1

8983 3 Seckbach 7 g3 Ccoaude-und WilhelmshoherStr. 600 € 1.070€ 1.070€
Freiflache 137 u. Ellerstr. 1

Verkehrswert Gesamigrundstick 130 282600€  536.I70€ € B3T.000€

Unter Berucksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umsténde, die hier bekannt sein konnten, der
Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmaoglichkeiten, orientiere ich mich an den ermittelten Werten und halte
auf Grund des aulleren Eindrucks gerundet folgende Werte flur die Bewertung zum Stichtag, dem 28.06.2023, fur
angemessen:

60389 Frankfurt, Wilhelmshoher Strale 137

Der Verkehrswert fur das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Gesamt-Grundstick in

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Seckbach 8983 1
Gemarkung Flur Flurstick
39 (Seckbach) 7 65/1
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Seckbach 8983 2
Gemarkung Flur Flurstick
39 (Seckbach) 7 65/2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Seckbach 8983 3
Gemarkung Flur Flurstick
39 (Seckbach) 7 65/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 mit rd.

537.000 €

in Worten: funfhundertsiebenunddreifigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige

Frankfurt am Main, den 03.08.2023
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5.8 Hinweise zur Wertermittlung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte kénnen nicht das Ergebnis mathematisch exakt berechneter Marktvorgange
sein. Auf Verkehrswerte und Kaufpreise wirken zahlreiche Imponderabilien ein, die aufgrund der Verschiedenheit der
Teilméarkte, der Lagen, der Bebauung, des Zustandes etc. letztendlich die Gutachterin zu sachverstandigen
Annahmen, Vermutungen und Schatzungen veranlassen. Sollte eine der aufgestellten Bedingungen sich als unguiltig
erweisen, ist das Gutachten zu aktualisieren. Dieses Gutachten entspricht der Marktlage zum angegebenen Stichtag
und kann ausschliel’lich von der Sachverstandigen und ausschliel3lich fur den Auftraggeber fortgeschrieben werden.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Auler 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 verknupfen,
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 Dritte ist nicht gestattet. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht far kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden. Das Gutachten fur das Gericht eignet sich nicht fur gerichtliche Vergleiche der Parteien ohne
erganzende Anhérung der gerichtlichen Sachverstandigen.

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 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 Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

NG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. 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 Miethéhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auller Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

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

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung 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 abgel6st)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

HDSchG:
Gesetz zum Schutz der Kulturdenkméaler (Hessisches Denkmalschutzgesetz)
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

(6]
(7]

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

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21, Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung /
Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, 24. Auflage, Essen, 2020

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

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig / Driefen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018
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7 Anlagen

7.1 Bauzeichnungen

7.1.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster N
(Quelle: Auftraggeber. Keine Verdffentlichung im Internet.)
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FRANZISKA ROST-WOLF

Dipl.-Ing. Architektin

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

(r
.

o4

HESSEN

Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

S
5 ] Berner Strafte 11

=t N

Ly 65552 Limburg a. d. Lahn

I

Flurstiick:  65/1 Gemeinde: Frankfurt am Main

Flur: 7 Kreis: Kreisfreie Stadt Frankfurt am Main

Gemarkung: Seckbach Regierungsbezirk: Darmstadt

-

€1v08¥ 2€

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte
Hessen

Erstellt am 19.07.2023
Antrag: 202110469-1
AZ: 23012_WIL137

85108V Z€

C—Tr—T1 —— Meter

7.1.2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Quelle: Geodaten online.)
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

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

(7
®

o4

7.1.3 Grundriss Kellergeschoss
(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Veréffentlichung im Internet.)

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 39/22 Seite 64 von 73



FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

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

(7
®

o4

7.1.4 Grundriss Erdgeschoss

(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Verdéffentlichung im Internet.)
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

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

(F
®

o4

7.1.5 Grundriss Obergeschoss
(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Verdéffentlichung im Internet.)
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

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

(7
®

o4

7.1.6 Grundriss Dachgeschoss
(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Veréffentlichung im Internet.)
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7.1.7 Ostansicht von der Wilhelmshéher Stralle

(Quelle: Bauaufsicht bzw. Stadtarchiv. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Veréffentlichung im Internet.)

7.1.8 Nordansicht von der Ellerstra3e
(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Veréffentlichung im Internet.)
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7.1.9 Siudansicht vom Hof

(Quelle: Bauaufsicht bzw. Stadtarchiv. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Veroéffentlichung im Internet.)

7.1.10 Westansicht und Teilschnitt

(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Verdéffentlichung im Internet.)
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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7.1.11 Gebaudequerschnitt
(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Verdéffentlichung im Internet.)
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7.2 Fotos

Wilhelmshoher Stralte 137

7.2.1 Wilhelmshoher Strafle, Blick von der Strale 7.2.2 Wilhelmshéher, Blick von der Strale Richtung
Richtung Sudwesten Norden

Wilhelmshoher Stralte 137 |

Wilhelmshoher: Stralte 137

7.2.3 Ellerstrale, Blick von der Kreuzung Ecke 7.2.4 Nord und Westfassade, Blick von der Ellerstrafie
Zentgrafenstralfe Richtung Stdosten Richtung Sudosten

Wilhelmshoher Stralle 137

7.2.5 Ostfassade, Blick von der Wilhelmshoher Strale 7.2.6 Ostfassade, Blick vom gegeniber liegendem
Richtung Nordwesten Gehweg Richtung Westen
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7.2.7 Ost- und Nordfassaden, Blick von der Kreuzung 7.2.8 Hof und Sldfassade, Blick vom Gehweg an der
Ecke Ellerstrale Richtung Sudwesten Wilhelmshoher StraBe Richtung Norden

7.2.9 Erdgeschoss an der Ostfassade, Blick von der 7.2.10 Hof im sddlichen  Grundstlcksbereich,
Kreuzung Ecke EllerstraRe Richtung Stden Hauseingang mi Treppe

7.2.11 Flachdach mit Lichtkuppeln am westlichen 7.2.12 Hoftor, Hof und Treppe zum Hauseingang, Blick
Anbau, Blick vom Obergeschoss Richtung Stdwesten  von der Haustar Richtung Stdosten
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7.2.13 Hauseingang, Blick von der Treppe 7.2.14 Zwischenpodest, Treppengeldnder und
Glasbausteinverglasung

7.2.15 Eingangspodest und Zwischenpodest und 7.2.16 Wohnungseingangstiren im Dachgeschoss

Treppengelander

7.2.17 Heizungsanlage im Kellergeschoss 7.2.18 Brandschutzklappe zum Oltankraum

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 39/22 Seite 73 von 73



		Franziska Rost-Wolf
	2023-08-03T18:21:32+0200
	Franziska Rost-Wolf




