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Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber

Zweck der Bewertung

Stichtag der Wertermittlung
Liegenschaft

Bewertungsgegenstand

Objektart

Katasterangaben /

Amtsgericht Frankfurt am Main

Feststellung des Verkehrswerts in der
Zwangsversteigerungssache

31.05.2021 (2.0rtsbesichtigung, kein Zutritt)

Oberweg 29, 60318 Frankfurt am Main

105,59/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 2, Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache

Eigentumswohnung
(3-Zimmer-Wohnung)

Stadt Frankfurt am Main, Gemarkung Frankfurt Bezirk

GrundstlicksgréRe 12, Flur 129, Flurstick 38, 449 m?
Baulasten keine Eintragungen
Denkmalschutz keine Eintragungen
Altflachendatei keine Eintragungen
Baujahr ca. 1900
Endenergiebedarfs- kein Energieausweis vorliegend
kennwert
Wohnflache ca. 100,00 m?
Hausgeld Nicht bekannt
Vermietungszustand vermietet
Werte siehe nachfolgende Tabelle
Bewertungs-gegenstand  Vorlaufiger markt- Bodenwert-anteil Netto-anfangs-  Ertragsfaktor Besondere Vergleichs-wert Verkehrswert
angepasster rendite [%] objekt-
Vergleichs-wert spezifische
Grund-stlicks-
merkmale

Sondereigentum 824.000,00 € 427.000,00 € 1,4 56,4 14.000,00 € 838.000,00 € 840.000,00 €
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:
Objektadresse:
Katasterangaben:

Grundbuchangaben:

» Eigentumswohnung (3-Zimmer-Wohnung)
Oberweg 29, 60318 Frankfurt am Main
Stadt Frankfurt am Main, Gemarkung Frankfurt Bezirk 12, Flur 129, Flurstick 38

Grundbuch von Frankfurt Bezirk 12, Blatt 1781, Wohnungsgrundbuch, vom 28.08.2020
» Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1

105,59/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung 1, Flur 129,
Flurstiick 38, Gebaude- und Freiflache, Oberweg 29, GréRe 449 m?, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 des Aufteilungsplans;

das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehohrenden Sondereigentumsrechte beschrankt (eingetragen Band 53 und 54 Blatt
1780 bis 1789).

Bezuglich des hinter dem Haus gelegenen Gartens ist eine Sondernutzungsregelung
getroffen. Zuordnung ist erfolgt an Miteigentumsanteil Bezirk 12 Blatt 1781.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstands und des Inhalts und des Sondereigentums auf
die Eintragungsbewilligung vom 30.06. / 14.12.1983 Bezug genommen.

Der Miteigentumsanteil ist bei der Anlegung dieses Blattes von Band 30 Blatt 1078
hierher Ubertragen. Eingetragen am 31.01.1984.

* Abteilung | (Eigentimerverzeichnis)

* Hier anonymisiert.

* Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. 2 zu 1:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (...); eingetragen am 27.08.2020.

- Hier nicht wertbeeinflussend. —

* Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)
- Daten nicht erhoben, hier nicht wertbeeinflussend.-

1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der
Gutachtenerstellung:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Grundlage:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache
Amtsgericht Frankfurt am Main

60256 Frankfurt am Main

844 K 22/20

* Auftragsschreiben vom 15.04.2021
* Beschluss vom 25.08.2020

31.05.2021
31.056.2021

31.056.2021

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 22/20 Seite 5 von 43



Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen,
Informationen:

Von der Glaubigerseite
Ubergebene Unterlagen:

Von der Schuldnerseite
Ubergebene Unterlagen:

7
A4

* Hier anonymisiert
* Dipl.-Ing. Franziska Rost-Wolf (Sachverstandige)

 Grundbuch von Frankfurt Bezirk 12, Blatt 1781, Wohnungsgrundbuch, vom 27.08.2020
» Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 28.07.2020

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Bauaufsichtsbehérde Frankfurt am Main
vom 12.05.2021

* Bodenrichtwertkarte Stand 01.01.2020 der Stadt Frankfurt am Main
(www.geoinfo.frankfurt.de)

 Akteneinsicht bei der Bauaufsichtsbehorde Frankfurt am Main vom 14.05.2021
* Teilungserklarung vom 30.06./14.12.1983 nebst Aufteilungsplanen

« Auskunft Uber die bauplanungsrechtliche Situation des Stadtplanungsamts Frankfurt
(www.PlanAs-frankfurt.de) vom 28.05.2021

« schriftliche Altlastenauskunft des Umweltamts Frankfurt vom 17.05.2021

» Denkmalschutzauskunft des Landesdenkmalamts Hessen vom 12.05.2021
(www.denkxweb.denkmalpflege-hessen.de)

* Auskunft des Amts fur Stralenbau und Erschlielung Uber ErschlieBungsbeitrage vom
17.05.2021

* Mietspiegel der Stadt Frankfurt am Main 2020

» Wohnungsmarktbericht (IHK-Bezirk Frankfurt am Main), Ausgabe 2020/21
» Gewerbemarktbericht (IHK-Bezirk Frankfurt am Main), Ausgabe 2020

« Larmkartierung Hessen (laerm.hessen.de)

» Demografiebericht der Bertelsmann-Stiftung der Kommune Frankfurt am Main, Stand
2021 (www.wegweiser-kommune.de)

» Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Frankfurt am Main
vom 27.05.2021

» Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2021
* sonstige Auskinfte des Gutachterausschusses

* eigene Erhebungen

» Mail-Schreiben vom 07.05.2021 und vom 17.05.2021

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 22/20 Seite 6 von 43
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1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren
Beteiligte: * Hier anonymisiert

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers

Auftragsgemall werden Angaben Uber Personen und Beteiligte im Gutachten anonymisiert. Aus datenschutzrechtlichen
Griunden sind dem Gericht die personenbezogenen Daten in einem gesonderten Begleitschreiben Ubergeben worden.

Der Zutritt zum hofseitigen Grundsticksbereich und zum Gebaude war sowohl beim 1. Ortstermin als auch beim 2.
Ortstermin nicht moglich. Die angefragten Unterlagen (Mietvertrage etc.) wurden vom Eigentimer nicht Ubergeben. Die
Bewertung erfolgt nach dem aulleren Eindruck sowie auf der Grundlage der Aktenlage. Mdglicherweise hieraus
resultierende Ungenauigkeiten gehen nicht zu Lasten der Sachverstandigen.

Die im Grundbuch eingetragenen Belastungen sind in der Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren
nicht bewertet worden und nicht im Wert enthalten. Zubehdr ist nicht bekannt.

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 22/20 Seite 7 von 43
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Ort:
Zentrumsfunktion:

Einwohnerzahl:
(www.frankfurt.de/statistik_aktuell)

Uberortliche Anbindung /
Entfernungen:

Wirtschaftliche und
demografische
Entwicklungen des Gebiets:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Einwohnerzahl:
(www.frankfurt.de/statistik_aktuell)

innerdrtliche Lage:

Lageklassifikation:

Infrastruktur:

Verkehrsanbindung:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 22/20

Hessen
Frankfurt am Main
Oberzentrum

* Frankfurt: rd. 758.847 (Stand: 31.12.2020, www.frankfurt.de)

* ca. 150 km (Luftlinie) nérdlich von Stuttgart
* ca. 150 km (Luftlinie) stddstlich von Kéln
+ ca. 35 km (Luftlinie) nordostlich von der Landeshauptstadt Wiesbaden

* laut Demografiebericht ,,Demografietyp 7: Grolistadte/Hochschulstandorte mit
heterogener soziobkonomischer Dynamik*

* Bevolkerungsentwicklung seit 2011: + 11,3 %

* prognostizierte Bevolkerungsentwicklung 2012-2030: + 14,2 %
* Durchschnittsalter: 40,8 Jahre

* prognostiziertes Durchschnittsalter (2030): 42,8 Jahre

* Arbeitslosenquote: 7,1 % (03/2021, statistik.arbeitsagentur.de)
« Kaufkraftkennziffer: 113,5 (2020)

* Einzelhandelszentralitat: 107,6 (2020)

» Umsatzkennziffer: 119,5 (2020)

» Gewerbesteuerhebesatz: 460 % (2021)

« Stadtteil Nordend-West: ca. 30.975 (Stand: 31.12.2020)

* rd. 10 km (Luftlinie) norddstlich vom Frankfurter Flughafen

* rd. 1,0 km (Luftlinie) nérdlich von der Frankfurter Innenstadt

+ Stadtteil Nordend-West

* rd. 1,0 km (Luftlinie) sudlich vom Hauptfriedhof

* rd. 500 m (Luftlinie) stdostlich vom ,,Adolph-von-Holzhausen-Park*
* rd. 400 m (Luftlinie) nérdlich der ,,Eschenheimer Anlage®

* gehobene Wohnlage
« zentrale Wohnlage

+ in einem Umkreis von rd. 500 m (Luftlinie) : Einkaufsmoglichkeiten,
Kindertagesstatten, Krankenhaus, Kirchen, Arzte, Apotheke, Sportplatz, Kinos,
Gastronomie, Grundschule, Realschule, Gymnasien

* in einem Umkreis von rd. 1.000 m (Luftlinie) : Fachhochschule, Universitat, sonstige

Bildungseinrichtungen, Tankstellen

KFZ:
* rd. 2.000 m (Luftlinie) zur Bundesautobahn A 66 (Frankfurt-Wiesbaden)
Anschlussstelle ,Frankfurt-Main, Migquelallee®
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OPNV:

* ca. 280 m FuBweg (rd. 5 Min.) zur U-Bahnhaltestelle ,Frankfurt (Main) Musterschule®,
von hier rd. 7 Min. Fahrzeit zum ,Frankfurt (Main) Hauptbahnhof* im 5 Minuten-Takt (zu
den Hauptverkehrszeiten Mo.-Fr.)

Art der Bebauung und * geschlossene, Uberwiegend 4- bzw. 5-geschossige Bebauung der Entstehungszeit
Nutzungen in der StralRe und Beginn und Mitte des 20. Jahrhunderts, teilweise Beginn des 21. Jahrhunderts

im Ortsteil: « vorwiegend Mehrfamilienhausbebauung (Geschosswohnungen)

Beeintrachtigungen: + Larmbelastung: mittlere Immissionen, nicht Uber das Ubliche MalR hinausgehende

Beeintrachtigungen in einer stadtischen Lage
» gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2017 LDEN: > 40 — 45 dB(A)

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: + annahernd rechteckiger Grundstickszuschnitt
* mittlere Grundstuckstiefe laut Liegenschaftskarte ca. 30,0 m
+ mittlere Grundstucksbreite laut Liegenschaftskarte ca. 15,0 m
« Strallenfront Oberweg laut Liegenschaftskarte ca. 15,0 m
+ anndhernd ebene Grundsticksoberflache
» 449 gm Grundstucksflache laut Grundbucheintrag

2.3 ErschlieBung

Erschlielung: Die Erschliellung des Grundsticks erfolgt vom Oberweg.

Strallenart: * Ortliche Nebenstralle mit Einbahnverkehr

Stralenausbau: * ausgebaut, asphaltiert, beidseitig Parkplatze, beidseitig Gehwege

Anschlisse an + angeschlossen an die Medien Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation, Gas
Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

2.4 Bodenverhaltnisse, Altlasten

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

Die schriftliche Auskunft des Umweltamts Frankfurt hat folgenden Inhalt:

»die angefragte Liegenschaft ist keine Altlast oder altlastenverdachtige Flache.

In unserer Altstandort-Datenbank sind fur das Grundstick Oberweg 29 keine
altlastenrelevanten Vornutzungen aufgefuhrt.

Hinweise auf Altablagerungen oder Verfullungen von ehemaligen Gruben- oder
Bombentrichtern liegen uns nicht vor.

Ergebnisse von Bodenuntersuchungen sind uns von dem Grundstick derzeit nicht
bekannt. (...)"

In der Wertermittlung wird von Bodenqualitét ohne Altlastenrelevanz zum
Wertermittiungsstichtag ausgegangen.

2.5 Zivilrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte siehe 1.1
Belastungen:
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Nicht eingetragene Rechte ~ Nicht bekannt
und Lasten:

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Gemal der Internet-Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Frankfurt am Main
Baulastenverzeichnis: bestehen fur das Bewertungsgrundstick keine Baulasteintragungen.
Denkmalschutz: GemaR der Internet-Auskunft des Landesdenkmalamts bestehen fur das

Bewertungsgrundstick keine Denkmalschutzeintragungen.

2.6.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan: Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Frankfurt befindet sich das
Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans NW 21d
Nr.1 vom 15.10.1966 (BauNVO 1962).

Festsetzungen: FUr das Grundstlck bestehen die folgenden Festsetzungen:
* Art der baulichen Nutzung: WA (Allgemeines Wohngebiet)
* Mal3 der baulichen Nutzung:
Grundflachenzahl (GRZ): 0,3; vorhandene Grundstlicksausnutzung® hier 0,5
Geschossflachenzahl (GFZ): k. A.; vorhandene Grundstlcksausnutzung? hier 2,5
Geschossigkeit: IV (4-geschossig); vorhandene Geschossigkeit hier: 4-geschossig
zuzUglich ausgebautes Dachgeschoss (laut Bauakte)
 Bauweise: vorhandene Bauweise hier: teiloffene Bauweise
* keine textlichen Festsetzungen

Erhaltungssatzung: » Erhaltungssatzung E 39 ,Nordend [“ vom 28.11.2000

Auszug aus dem Textteil:
»(...) § 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, Versagungsgrinde
(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung bedurfen der Riickbau, die Anderung, die
Nutzungsanderung und die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung (§ 172
Abs. 1 BauGB). (...)"

* Erhaltungssatzung E 56 ,Nordend-West, Nordend-Ost" vom 04.12.2018

Auszug aus dem Textteil:
»(---) § 2 Erhaltungsziele
Im Geltungsbereich dieser Satzung soll die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung erhalten werden (§ 172
(1) Satz 1 Nr. 2 BauGB).
§ 3 Genehmigungspflicht, Versagungsgrinde
(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung bedurfen der Riickbau, die Anderung, die
Nutzungséanderung und die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung (§ 172 Abs. 1 BauGB). (...)"

Stellplatzsatzung: » Stellplatzsatzung S002 vom 20.02.2020
* Lage Zone |
* Herstellungspflicht wird beschrankt auf 70 %

2.6.3 Bauordnungsrecht

Genehmigungsstand: * SG-2010-2-4/ Loggiaeinbau im Dachgeschol}
» SG-2009-60-4/ Schlielien einer Loggia und Einbau von Dachflachenfenster
» SG-2005-19-4/ Errichtung einer Loggia im DG.

TGRZ1i. S. d. BauNVO 1962
2GFZi. S. d. BauNVO 1962
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* M-2010-8-4/ Loggiaeinbau im Dachgeschof

* M-2009-216-4/ Schlielten einer Loggia und Einbau von Dachflachenfenster

* M-2005-99-4/ Errichtung einer Loggia im DG.

» B-1993-747-4/ Abbruch und Wiederaufbau: Erweiterung einer Balkonanlage sowie
Umbau des Kellerabganges Unterlagen sind beim Stadtarchiv (Kasten 728 — Nummer
17118) vorhanden!

« B-1967-1896-4/ Umstellung der Heizungsanlage von Koks- auf Olfeuerung
Unterlagen von dem Wohnhaus sind beim Stadtarchiv (Kasten 728 — Nummer 17118)
vorhanden!

*» B-1966-2246-4/ Umbau des Wohnhauses

Anmerkung: Es wird von bauordnungsrechtlich genehmigter Austihrung und Nutzung der
Bebauung und des Grundsticks ausgegangen.

Stellplatze: Auf dem Grundstick befinden sich keine Stellplatze.

2.6.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand * baureifes Land
(Grundstlucksqualitat):

Beitrags- und « erschlieBungsbeitragsfrei
Abgabenzustand:

2.7 Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Nutzungssituation: Die gegenstandliche Wohnung ist, soweit zum Ortstermin ersichtlich, bewohnt.

Vermietungssituation: Nach Angaben des Rechtsvertreters des Eigentimers ist die Wohnung vermietet. Der
angefragte Mietvertrag ist nicht bekannt gegeben worden. Die Mietkonditionen sind nicht
bekannt.
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3 Beschreibung der Geb&aude und der Aullenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aulienanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie
es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméangel und -schaden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-sichtlich 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 diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefuhrt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

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

Der Zutritt zum Gebaude und zur Wohnung war zum Ortstermin nicht méglich. Die nachfolgenden Beschreibungen

erfolgen nach dem &auBeren Eindruck bzw. sind Annahmen auf Grund der Bauakte sowie auf Grund eines
baujahrestypischen, lagetypischen Standards.

3.2 Grundsticksbebauung

Grundsticksbebauung: * ein 4-geschossiges Mehrfamilienwohnhaus mit einem ausgebauten Dachgeschoss
und einem Kellergeschoss

Anzahl der Wohn-/ Einheiten  + 10 Sondereigentumseinheiten

gesamt:
(laut Teilungserklarung):
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3.3 MahB der baulichen Nutzung

OBE29
Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) und des MaRes der baulichen Nutzung
Grundlage: Bauakte, Bauzeichnungen. Ansatz nach BauNVO 1962 bzw. BRW-RL i. V. m. SW-RL

Gebdude Gebdudeteil Ansatz Lange Breite BGF-[m?] Geschosse | Bruttogrundflache (inkl. Bruttogrund-flache|
Hausnummer * Loggien, ohne Balkone + Balkone +
Anzahl Terrassen) [m?] Terrassen [m?]
Oberweg 29 |KG Bauakte 12,46 19,90 248,0 1 248,0
Bauakte 5,30 3,85 -20,4 1 -20,4
EG Bauakte 12,35 19,70 243,3 1 243,3
Bauakte 5,30 3,95 -20,9 1 -20,9
Balkon Nord Bauakte 2,0 1 2,0
Balkon Sud Bauakte 21,0 1 21,0
1.0G-3.0G Bauakte 12,35 19,70 243,3 3 729,9
Bauakte 5,30 3,95 -20,9 3 -62,8
Wintergarten Sud Bauakte 11,2 2 22,4
Balkon Nord Bauakte 2,0 4 8,0
Balkon Std Bauakte 11,2 2 22,4
Balkon Sud Bauakte 21,0 1 21,0
DG Bauakte 12,35 19,70 243,3 1 243,3
Bauakte 5,30 3,95 -20,9 1 -20,9
Abzlgl. Terrasse Bauakte 5,0 1 -5,0
Terrasse Bauakte 50 1 50
SB Bauakte 9,80 9,80 96,0 1 96,0
[Bruttogrundflache 1.452,8 79,4
GRZ I-relevante BGF EG (ohne Balkone + Terrassen, zuziigl. Wintergarten) 2448
GFZ-relevante BGF EG - DG (ohne Balkone +Terrassen) 1.129,2
WGFZ-relevante BGF EG - SB (ohne Balkone +Terrassen) 1.225,3
Grundstucksflache 449,0
GRZ 0,5
GFZ 2,5
WGFZ 2,7

3.4 Mehrfamilienhaus

3.4.1 Artdes Gebaudes, Baujahr, AuBenansicht

Art des Gebaudes: * ein 4-geschossiges Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Kellergeschoss
* 1-seitig angebaut an das Nachbargebaude Oberweg 27

Baujahr: * um 1900
Durchgefuhrte + ca. 1990er: Einbau isolierverglaster Fenster
Modernisierungen: » ca. 1993: Balkone

* ca. 2010: Verbesserung des Warmeschutzes im Dachgeschoss (laut Bauakte)
* weitere Modernisierungen nicht bekannt

Geplante Modernisierungen: < nicht bekannt
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» Dach: Walmdach mit dunkelgrauer Schindeldeckung (Material nicht bekannt),
Dachgauben und Dachflachenfenster

» Strallenfassade: Aulenwande ohne Dammung, Lochfassade, Putzflachen beige
gestrichen, Balkone mit massiven und schmiedeeisernen Umwehrungen, Gesimse,
Ecklisene und Verzierungen in Naturstein, rotbraun gestrichen; Fensterbrustungen und
Fensterbanke in Sandsteinausfuhrung, rotbraun gestrichen; Sockel in Naturstein,
rotbraun gestrichen

* Hof- und Gartenfassade: Lochfassade, Putz beige und hellgrau gestrichen,
Metallbalkone mit Metallumwehrungen sowie Dachterrasse, Fenstereinfassungen in
Naturstein gestrichen, Wintergarten, Stahl-Glas Vordach am Hauseingang

* isolierverglaste braune Fenster- bzw. Fenstertlrelemente in Holzoptik,
Holzklappladen, Rollladen

* Hauseingangstur: Metalltur mit Strukturglas-Fullung, braun

3.4.2 Gebaudekonstruktion (Griindung, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:
(laut Bauakte)

Kellerwande:
(laut Bauakte)

Umfassungswéande:
(laut Bauakte)

Treppenhauswande:
(laut Bauakte)

Innenwande:
(laut Bauakte)

Decke Uber Kellergeschoss:

(Annahme)

Geschossdecken:
(Annahme)

Treppenhaus:

Geschosstreppen:
(Annahme)

ErschlieBungsart:
(laut Bauakte)

Aufzige:
(laut Bauakte)

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 844 K 22/20

» Massivbauweise

* Mauerwerk

* KellerauRenwéande: massive Ausfuhrung
» tragende Kellerinnenwande: massive Ausfuhrung

* massive Ausfuhrung

* massive Ausfuhrung

* tragende Innenwande: massive Ausfuhrung
* nicht tragende Innenwéande: massive Ausfihrung bzw. leichte Trennwande

« Stahltrager-/Betondecke

» Holzbalkendecke

* ein Treppenhaus

* gerade 2-laufige Treppe mit Zwischenpodest
* Holzkonstruktion

 Zweispanner-ErschlieBung (2-Spanner-Erschliefung)

* kein Personenaufzug vorhanden

» Pfettendach
» Walmdach, Dachneigung ca. 45°
* laut Luftbild: Schindeldeckung

* Annahme. Warmedammung
» Dachrinnen und Fallrohre in Metall
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3.4.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss * Kellerrdume, Waschraum, Heizungsraum
(laut Grundakte)

Erdgeschoss * Einheit Nr. 1

(laut Grundakte) * Einheit Nr. 2 (3-Zimmer-Wohnung) - Hier Bewertungsgegenstand -
1.0bergeschoss * Einheit Nr. 3

(laut Grundakte)  Einheit Nr. 4

2.0bergeschoss * Einheit Nr. 5

(laut Grundakte)  Einheit Nr. 6

3.0bergeschoss * Einheit Nr. 7

(laut Grundakte) « Einheit Nr. 8

Dachgeschoss * Einheit Nr. 9

(laut Grundakte) * Einheit Nr. 10

3.4.4 Energetische Eigenschaften

Dammung der Decke Uber * Annahme. Warmedammung als Zwischensparrendammung
dem obersten

Aufenthaltsraum bzw. des

Daches:

Dammung der Aullenwande: e stralRenseitig nicht vorhanden
* hofseitig nicht bekannt

Baujahr der Fenster: * Annahme: Baujahr ca. 1990-er Jahre
Baujahr der Fensterturen: * Annahme. Baujahr ca. 1990-er Jahre
Isolierung der Heizungs-/ * Leitungen in unbeheizten Raumen nicht bekannt

Warmwasserleitungen in
unbeheizten Raumen:

Baujahr des/der * nicht bekannt

Warmeerzeuger/s:

Endenergiebedarfs- * nicht bekannt kWh/(m?*a)

kennwert: * Vergleichswert Durchschnitt Wohngebaudebestand 150 kWh/(m?*a)

3.4.5 Zustand des Gebaudes (gemeinschaftliches Eigentum)
Belichtung und Besonnung:  « 3-seitig

Zustand des * Keller: konnte nicht besichtigt werden

gemeinschaftlichen » Fassade: Fassade: Verfarbungen und Abplatzungen, teilweise Rissbildung im Bereich
Eigentums?® der Traufe, Verfarbungen und Abplatzungen an Sandsteinbalkonen zur Strale,

(soweit ersichtlich): Fensterrahmen (EG) beschadigt

» Balkone: Verfarbungen und Abplatzungen an den Unterseiten
* Dach: Dach konnte nicht besichtigt werden; Farbabplatzungen im Bereich der

3 Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden der Brandschutz und die Fluchtwegsituation des Gebaudes nicht geprift. Es wird von genehmigtem und
umfanglich funktionstuchtigem Bestand ausgegangen.
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Allgemeinbeurteilung des
Gebaudes:

3.5 Nebengebaude

Nebengebaude:

3.6 AuRenanlagen

Grundstuckseinfriedungen
(soweit ersichtlich):

Befestigte
Grundstucksflachen:

Unbefestigte
Grundstucksflachen:

Bepflanzungen:
Sonstiges:
Baumangel /Bauschaden:

Zustand:

V7
A4
Traufbekleidung

* Treppenhaus: konnte nicht besichtigt werden
» Haustechnik, Heizungs- und Warmwasseranlagen: konnte nicht besichtigt werden

Soweit von aullen strallen- bzw. hofseitig ersichtlich, besitzt das Gebaude einen
mittleren Gebaudestandard und befindet sich das gemeinschaftliche Eigentum in
baujahresadaquatem, durchschnittlich  gepflegtem  Zustand mit  punktuellem
Instandsetzungsbedarf.

* kein Nebengebaude ersichtlich

« strallenseitige nordliche Grenze: Metallstabzaun auf Mauersockel mit massiven
Pfosten, Hoftor

* stdliche Grenze: nicht ersichtlich

« ¢stliche Grenze: Grenzbebauung, Metallstabzaun bzw. nicht ersichtlich

+ westliche Grenze: massive Grenzmauer

» mit Asphalt befestigte Zugangs- und Hofflache
* sonstige Flachen nicht ersichtlich

» Pflanzbeete

» Baume, Hecke, Geholze, Stauden, Straucher und Bodendecker
* keine Besichtigung méglich

» soweit strallen-/hofseitig ersichtlich, baujahresadaquater, insgesamt gepflegter
Zustand

3.7 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:
(It. Teilungserklarung):

Hausgeld:

Instandhaltungsrucklage:

+ ,Dem jeweiligen Eigentumer der Wohnung Nr. 2, gelegen im Erdgeschoss, wir das
Sondernutzungsrecht an dem dahinter liegenden Garten eingeraumt (Anm.. siehe
Anlage 8.1.9). Der jeweilige Eigentumer der vorbezeichneten Wohneinheit hat das
ausschliellliche, alleinige Nutzungsrecht dieses Gartens. Er ist jedoch auch verpflichtet,
alle Kosten, die mit der Instandhaltung, Pflege und Bepflanzung des Gartens in
Verbindung stehen, alleine zu tragen.”

* nicht bekannt

* nicht bekannt

3.8 Beurteilung der Gesamtanlage

Das Mehrfamilienhaus besitzt ein fur eine Blockrandbebauung der Grunderzeit typisches, reprasentatives und gepflegtes
Erscheinungsbild. Soweit von auen ersichtlich, befindet es sich in einem baujahresadéquaten, teilweise modernisierten

Zustand.
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4 Beschreibung des Sondereigentums

4.1 Lage und Grundrissgestaltung

Lage der Wohnungen im
Gebaude / Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung / Belichtung /
Beluftung:

4.2 Wohn-/Nutzflache
Wohn-/Nutzflache:

Lichte Raumhohe:
(laut Bauakte)

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist im Erdgeschoss des Wohnhauses, vom
hofseitigen Hauseingang gesehen rechts gelegen. Sie wird Uber das 2-Spéanner-
Treppenhaus erschlossen und ist 3-seitig orientiert.

3-Zimmer-Wohnung

Das Sondereigentum besteht laut Bauakte aus einer Diele, einem WC mit Vorraum,
einem Bad und einem Arbeitszimmer mit je einem Ausgang zum Balkon, einem
Wohnzimmer, einem Schlafzimmer, einer Kiche mit Abstellkammer. Das Wohnzimmer
ist nach Osten in der Gebaudenische, das Bad und das Arbeitszimmer mit
vorgelagertem Balkon und das Schlafzimmer nach Suden, Die Kuche ist nach Westen
orientiert. Es ist ein separater Kellerraum zugeordnet.

Es besteht gute Besonnung (Orientierung nach Suaden, Osten und Westen), mittlere bis
gute Belichtung (Lage im Erdgeschoss) sowie gute naturliche Beluftung und Entlaftung
(3-seitige Ausrichtung).

Ein ortliches Aufmald wurde nicht durchgefuhrt. Die Wohn-/Nutzflache wurde aus der
Bauakte entnommen und konnte vor Ort nicht gepruft werden. Die Wohnflache wird
auf dieser Grundlage in der Wertermittlung i. S. d. WoFIV mit rd. 100 m? angesetzt.

OBE29
Wohn-/Nutzfldchen
Grundlage: Wohn-/Nutzflachenangaben aus der Bauakte B 93-0747, GREG

Geschoss - WHG Raumname Nutzfldche (NF) [m?] ~ Wohnflachen-faktor ~ Wohnfldche (WF) [m?]
EG-02 WC 3,24 1,00 3.2
EG-02 Vorraum 1,56 1,00 1,6
EG-02 Diele 7,00 1,00 7,0
EG-02 Schlafen 24,40 1,00 244
EG-02 Wohnen 16,40 1,00 16,4
EG-02 Arbeiten 9,38 1,00 94
EG-02 Kiiche /Abstellraum 14,44 1,00 14,4
EG-02 Abstellraum 1,20 1,00 1,2
EG-02 Bad 10,74 1,00 10,7
EG-02 Balkon 22,40 0,50 11,2
Gesamt 110,76 99,6
*ca. 3,50 m

4.3 Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Zimmer / Diele:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

* Annahme: Parkett

* Annahme. Putz, Tapete mit Anstrich
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Deckenbekleidungen: » Annahme. Putz, Tapete mit Anstrich

Klche:

Bodenbelag: * Annahme. Fliesen

Wandbekleidung: * Annahme. Fliesen im Bereich der Arbeitsplatte

* Annahme. Putz, Tapete mit Anstrich

Deckenbekleidung: » Annahme. Putz, Tapete mit Anstrich
Bad/WC:

Bodenbelage: * Annahme: Fliesen
Wandbekleidungen: * Annahme. Fliesen, raumhoch
Deckenbekleidungen: » Annahme. Putz, Tapete mit Anstrich
Balkon:

Bodenbelag: * Annahme. Werksteinplatten
Umwehrung: » Metallgelander

Uberdachung: » darUber liegender Balkon
Abstellraum:

Bodenbelag: * Annahme. Fliesen
Wandbekleidungen: * Annahme. Putz, Tapete mit Anstrich
Deckenbekleidungen: * Annahme. Putz, Tapete mit Anstrich

4.4 Fenster und Tlren

Fenster: » ein- und zweifligelige braune Fenster und Fenstertlren mit Isolierverglasung,
» Annahme. abschliellbare Dreh-/bzw. Dreh-/Kippbeschlagen, Metallbeschlage
* Rollladen, Klappladen

Wohnungs-Eingangstur: * Annahme: Holzkassettentir mit Verglasung Metallbeschlage, Spion

ZimmertUren/Innenturen: » Annahme: gehobene Holzkassettenturen

4.5 Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: * Annahme. je Raum mehrere Lichtauslasse und mehrere Steckdosen, Installation unter
Putz
* Klingel-, Sprech- und Gegensprechanlage
* Annahme. Rauchwarnmelder

Heizung: * Annahme. Gasheizung
* Annahme. Rohrenradiatoren

Warmwasserversorgung: * Annahme. Warmwasserbereitung dezentral (Durchlauferhitzer)
Sanitéare Installation: * Kiche:
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Annahme. Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz, Spulenanschluss,
Spulmaschinenanschluss

» Bad:

Annahme. Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz,

Annahme: WC, Waschtisch, Badewanne

* WC:

Annahme. Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz,

Annahme. WC, Waschtisch

4.6 Zubehor, Einbaumobel, Kichenausstattung

Zubehor: * nicht bekannt

Einbaumobel: * nicht bekannt

Kuchenausstattung: * nicht bekannt

Anmerkung: Ein Wertanteil fir Zubehdr, Einbaumdbel, Kiichenausstattung ist im Verkehrswert nicht
enthalten.

4.7 Baumangel / Bauschaden am Sondereigentum

Baumangel/Bauschaden: ¥ Ohne Innenbesichtigung des Sondereigentums kénnen mdoglicherweise vorhandene
Baumangel bzw. Bauschaden nicht festgestellt werden.

Allgemeine Beurteilung der Ohne Innenbesichtigung ist eine allgemeine Beurteilung des Sondereigentums nicht
Sondereigentumseinheit: maoglich.

4) Siehe diesbezuglich auch Hinweis in den Vorbemerkungen.
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5 Marktsituation

Folgende Umstande bezuglich des Sondereigentums kénnen als Starken bzw. Chancen identifiziert werden:

Frankfurt am Main als eine der teuersten Stadte Deutschlands im Bereich Wohnungseigentum (+)
Lage des Grundstlcks in prosperierendem Wirtschaftszentrum und damit verbundener Arbeitsplatzzentralitat
und Nachfrage nach Wohnraum (+)

Demografische Entwicklung des Gebiets (+)

Gestiegenes Kaufpreisniveau fur Wohnungseigentum in Frankfurt am Main (+)

Nachfrage nach Wohnungseigentum zum Kauf in Frankfurt (+)

Begrenztes Kaufangebot an Eigentumswohnungen 80 - 120 m? in der naheren Umgebung verfugbar (+)
Nachfrage nach Mietwohnungen in Frankfurt, gute Vermietungsaussichten (+)

Gehobene Wohnlage bezogen auf den Frankfurter Durchschnitt (+)

Nachgefragte, zentrale Wohnlage (++)

Verkehrsanbindung an den OPNV (+)

Infrastrukturangebot in der naheren und mittleren Umgebung (+)

Kleinere Wohnanlage und Eigentimergemeinschaft (&)

Erscheinungsbild des Mehrfamilienhauses (J+)

2-Spanner-Erschlielung (9)

Lage der Wohnung im Erdgeschoss (&)

3-Zimmer-Wohnung als nachgefragte Wohnungsgrofie (+)

3-seitige Orientierung der Wohnung (4J+)

Kellerraum zugeordnet (&)

Orientierung der Wohnung nach Suden, Osten und Westen (J+)

Grundrissgestaltung der Wohnung laut Aufteilungsplan bzw. Bauakte (&+)

GroRflachiger Balkon vorhanden (+)

Sondernutzungsrecht an der sudlichen Gartenflache zugeordnet (++)

Folgende Umstande kénnen als Schwachen bzw. Risiken identifiziert werden:

Gesamtwirtschaftliche Auswirkungen der Covid 19-Pandemie (J -)

Breites Angebot an Mietwohnungen 80 - 120 m? in der naheren Umgebung vorhanden (-)
Alteres Baujahr und damit verbunden Risiken von baualtersbedingten Bauschaden (-)
ErschlieBung der Wohnung ohne Aufzug mit Uberwindung von Treppenstufen (&)
Rucklagensituation der Eigentumsanlage nicht bekannt (-)

Hohe der Hausgeldzahlungen nicht bekannt (-)

Der gegenstandlichen Wohnung kein KFZ-Abstellplatz zugeordnet (-)
Unterhaltungszustand der Wohnung nicht bekannt (-)

Vermietungszustand der Wohnung nicht bekannt (-)
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 105,590/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstick in 60318 Frankfurt, Oberweg 29 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG
rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet dem Kellerraum Nr. 2 sowie dem Sondernutzungsrecht an einer
Gartenflache zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2021 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Frankfurt Bezirk 12 1781 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Frankfurt Bezirk 12 129 38 449 m?

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man Kaufpreise fur
Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- bzw. Teileigentumseinheiten oder die Ergebnisse von
diesbezuglichen Kaufpreisauswertungen. Es ist mir eine ausreichende Anzahl an mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
Ubereinstimmenden Wohnungen aus der unmittelbaren Umgebung bekannt. Das vorrangige Verfahren zur Ableitung des
Verkehrswerts ist das Vergleichswertverfahren (§§ 13, 15 und 16 ImmoWertV). Nachrichtlich werden die
Nettoanfangsrendite, der Ertragsfaktor und der Gebaudefaktor darstellt.

6.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundsttck.
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6.4.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstlicks

Der Bodenrichtwert betragt (Zone 4329

(gehobene

Bodenrichtwertgrundstuick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ2)
Grundstucksflache

6.4.2 Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundstucksflache

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache) MFH (Mehrfamilienhauser)

= frei
= 22

=  keine Angabe

= 31.05.2021
= baureifes Land
= W (Wohnbauflache) MFH (Mehrfamilienhauser)

= frei
= 27

= 449 m?

6.4.3 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2021 und
die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundsticks angepasst.

Lage)) 6.800,00 €m? zum Stichtag 01.01.2020. Das

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert =  6.800,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2020 31.05.2021 X 1,15 E1
[Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmalen
Lage Zone 4329 Zone 4329 (gehobene | x 1,00

(gehobene Lage) Lage)

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 7.820,00 €/m?
WGFZ 2,2 2,7 x 1,15 E2
Flache (m?) keine Angabe 449 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung MFH MFH

(Mehrfamilienhuser) |  (Mehrfamilienhauser)
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 8.993,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
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noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 8.993,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 8.993,00 €/m?
Flache X 449 m?
abgabenfreier Bodenwert =4.037.857,00 €

rd. 4.040.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2021 insgesamt 4.040.000,00 €.

6.4.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt unter
Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung far
Geschosswohnungsbaugebiete (Ertragswertmarkt) in gehobener Lage.

E2

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

6.4.5 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 105,590/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 4.040.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 4.040.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 105,590/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 426.583,59 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 426.583,59 €
rd. 427.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2021 427.000,00 €.
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6.5 Vergleichswertermittlung

6.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 13, 15 und 16 ImmoWertV beschrieben. Bei Anwendung
des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstlcke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert
beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstucke).
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick gelegen ist, nicht gentigend Kaufpreise, kénnen auch
Vergleichsgrundsticke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstlcke, fur die Vergleichsfaktoren
bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundsttcks ab, so ist dies durch Zu-
oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berucksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von
Vergleichsgrundsticken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag
abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 11 ImmoWertV) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 12
ImmoWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundsticken kénnen neben oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundsticke insbesondere
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstlcke sind die
Kaufpreise gleichartiger Grundsticke heranzuziehen.

Gleichartige Grundstlcke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Grole
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Kaufpreise kénnen insbesondere auf eine Raum- oder
Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden.

Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstlcks mit dem nach
§ 13 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschlage nach § 15 Abs. 1 ImmoWertV sind dabei zu
bertcksichtigen.

6.5.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Vergleichswertermittiung

6.5.2.1 Mehrere Vergleiche

Fur die Vergleichswertermittiung kénnen neben Richtwerten (i.d.R. absolute) Vergleichskaufpreise fur Wohnungs- oder
Teileigentum herangezogen werden. FUr die Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichskaufpreis als relativer
Vergleichskaufpreis (pro m? WF/NF) an die allgemeinen Wertverhaltnisse und die wertbeeinflussenden
Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten
Vergleichskaufpreisen und/oder Richtwerten ergebende vorlaufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des
Vergleichswerts des Wohnungseigentums zu Grunde gelegt.

Die zu Grunde gelegten Kaufpreise von Wohnungseigentumseinheiten stammen aus einem schriftlichen Auszug aus der
Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschusses vom 27.05.2021. Die Kaufpreise sind bezuglich ihrer
enthaltenen Stellplatz- bzw. Inventaranteile bereinigt.

Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, von mir aus dem ortlichen
Grundstucksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreise) ermittelt. Es handelt sich um Kaufpreise aus dem
Teilmarkt Wiederverkauf. Die zu Grunde gelegten Vergleichskaufpreise sind in der naheren Umgebung des
Bewertungsobjekts in Frankfurt in den Bezirken 12, 20 und 21 (Nordend) in gehobener Lage realisiert worden. Die
genaue Lage der Objekte ist mir bekannt, aus Grinden des Datenschutzes wird hier die Strallenlage anonymisiert.
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L. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen

Bewertungsobjekt

Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (Fulinotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] |  -——-

Wohnflache [m?] 100,00 116,00 80,00 117,00 77,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | ---—--

nicht enthaltene Abgaben| ~  ------- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 31.05.2021
Kaufdatum/Stichtag 31.05.2021 03.2020 03.2020 05.2020 09.2020
zeitliche Anpassung x 1,08 x 1,08 x 1,07 x 1,05
Vergleichskaufpreis am

Wertermittlungsstichtag [€/m?] | |

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 100,00 116,00 80,00 117,00 77,00
Anpassungsfaktor x 1,02 x 0,98 x 1,02 x 0,97
Lage gehobene Lage gehobene gehobene gehobene gehobene Lage

Lage Lage Lage

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage EG 2.0G EG 3.0G 1.0G
Anpassungsfaktor x 0,96 x 1,00 x 0,95 x 0,98
Vermietung vermietet unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr um 1900 1880 1880 1900 1910
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Wohneinheiten 10 k. A. k. A. k. A k. A.
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis

[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht

[€/m?] | |
Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1-4)
E159 Lage: Frankfurt Bezirk 20
E259 Lage: Frankfurt Bezirk 21

E359 Lage: Frankfurt Bezirk 21

E459 Lage: Frankfurt Bezirk 21
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l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen

Bewertungsobjekt

Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8

Lage / Quelle (Fullnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459

Vergleichswert[€] | -

Wohnflache [m?] 100,00 80,00 104,00 75,00 134,00

rel. Vergleichswert [€/m?] | -

nicht enthaltene Abgaben| - 0,00 0,00 0,00 0,00

[€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 31.05.2021

Kaufdatum/Stichtag 31.05.2021 10.2020 10.2020 11.2020 12.2020

zeitliche Anpassung x 1,04 x 1,04 x 1,04 x 1,03

Vergleichskaufpreis am

Wertermittlungsstichtag [€/m?] | | |

Ml Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 100,00 80,00 104,00 75,00 134,00

Anpassungsfaktor x 0,98 x 1,00 x 0,97 x 1,04

Lage gehobene Lage gehobene gehobene gehobene gehobene Lage
Lage Lage Lage

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00

Geschosslage EG EG 2.0G 3.0G 1.0G

Anpassungsfaktor x 1,00 x 0,96 x 0,95 x 0,98

Vermietung vermietet unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00

Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf Weiterverkauf

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00

Baujahr um 1900 1905 1894 1878 1870

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00

Wohneinheiten 10 4 5 K. A. 10

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00

angepasster rel. Vergleichskaufpreis

[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht

[€/m?] | |

Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (5-8)

E159 Lage: Frankfurt Bezirk 21

E259 Lage: Frankfurt Bezirk 20

E359 Lage: Frankfurt Bezirk 21

E459 Lage: Frankfurt Bezirk 12
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l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10

Lage / Quelle (Fullnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | -

Wohnflache [m?] 100,00 72,00 81,00

rel. Vergleichswert [€/m?] | -

nicht enthaltene Abgaben| - 0,00 0,00

[€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 31.05.2021
Kaufdatum/Stichtag 31.05.2021 12.2020 01.2021

zeitliche Anpassung x 1,03 x 1,02 X x
Vergleichskaufpreis am

Wertermittlungsstichtag [€/m?] | |

Ml Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 100,00 72,00 81,00

Anpassungsfaktor x 0,97 x 0,98 X x
Lage gehobene Lage gehobene gehobene

Lage Lage

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Geschosslage EG 3.0G 1.0G

Anpassungsfaktor x 0,95 x 0,98 X x
Vermietung vermietet unvermietet unvermietet

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Baujahr um 1900 1880 1900

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Wohneinheiten 10 6 12

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
angepasster rel. Vergleichskaufpreis

[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht

[€/m2] | |
Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (9- 10)
E159 Lage: Frankfurt Bezirk 20
E259 Lage: Frankfurt Bezirk 20
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Ausschluss von Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten
Aus der Summe aller angepassten und fur diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise wurde
zunachst ein Mittelwert gebildet. Der Mittelwert betragt 8.582,06 EUR/gm. Die Standardabweichung betragt 1.756,62
EUR/gm. Zum Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten wurde als Ausschlusskriterium das
1,0-fache zentrale Schwankungsintervall (1,0-fache Standardabweichung) gewahit; die Ausschlussgrenzen betragen
demnach 6.825,45 EUR/gm bis 10.338,68 EUR/gm. Drei der angepassten Vergleichswerte/-preise unter- bzw.
Uberschreiten diese Ausschlussgrenzen (Nr. 3, 5, 8) und werden deshalb aus der abschlielenden gewichteten

Mittelbildung ausgeschlossen.

12.000,00
4
10.000,00 o
"‘E - —— = Mittelwert + 1,0 Standard-
> 8.000,00 & 7Y N *— abweichung
>
-"':"- 6.000,00 R Mittelwert - 1,0 Standard-
‘o abweichung
Q
"é 4.000,00 @ Angepasster relativer
x Vergleichspreis [EUR/gm]
2.000,00 ——Linear (Angepasster relativer
Vergleichspreis [EUR/gm])
0,00 T T T T T T T T 1
1 2 3 4 5 6 7 9 10
Lfd. Nr. Kaufpreis
Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:
Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 57.682,13 €/m?
(ohne Ausreilier)
Summe der Gewichte (ohne Ausreilier) 7,00
vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert rd. 8.240,00 €/m?
6.5.4 Vergleichswertermittlung
Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 8.240,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 8.240,00 €/m?
Wohnflache x 100,00 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 824.000,00 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 824.000,00 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 824.000,00€
besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale + 14.000,00 €
Vergleichswert = 838.000,00 €
rd. 838.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2021 mit rd. 838.000,00 € ermittelt.
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6.5.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV) versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bauschaden, oder Abweichungen von
der marktublich erzielbaren Miete).

6.5.5.1 Baumangel und Bauschaden

Der Zustand im Inneren des gemeinschaftlichen Eigentums und des Sondereigentums ist nicht bekannt. Auf Grund des
aulleren Eindrucks wird von einem baualterstypischen, durchschnittlichen Zustand ausgegangen. Das Risiko wird als
sehr moderat bzw. gering eingeschatzt. Ein Risiko-Abschlag wegen maoglicherweise bestehenden, wertrelevanten
Baumangeln bzw. Bauschaden bzw. moglicherweise erforderlichen Sonderumlagen wird nicht vorgenommen. Der
ermittelte Wert gilt vorbehaltlich einer Innenbesichtigung.

6.5.5.2 Vermietungssituation

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 17 Abs. 1
ImmoWertV). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal in der
Wertermittlung berucksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV). Die Vermietungssituation wurde nicht abschlielend
mitgeteilt und konnte nicht festgestellt werden. Mietabweichungen kénnen nicht bericksichtigt werden. Der ermittelte
Wert gilt vorbehaltlich der Bekanntgabe des Mietvertrags.

6.5.5.3 Sondernutzungsrecht Gartenflache

Der Wohnung ist ein Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache zugeordnet. Der Wertzuschlag fur die Gartenflache wird
auf der Grundlage einer Uber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes kapitalisierte, markublich erzielbare
Nettokaltmiete unter Berucksichtigung der Beschaffenheit bemessen und mit rd. +14.000 EUR berucksichtigt.

OBE29
Wertermittiung Sondernutzungsrecht Gartenflache
Ertragswertermittlung Wertansatz Wohnfliche ~ Marktublich ~ Marktublich Faktor Betrag (EUR)
(m?), ca. erzielbare erzielbare
Nettokaltmiete ~ Nettokaltmiete
(EURm?)  (EUR)p. M.
Gartenflache gem. Mietspiegel Frankfurt a. M. 2020 100,00 0,38 38,00 12,00 456,00
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 30 Jahre, -0,25 % (Anl. 1 ImmolWertV) 31,194
Barwert 14.224,46
[Wertbeeinflussung Sondernutzungsrecht Gartenfiéche 14.204,46)|

6.5.5.4 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung insg.
e  Sondernutzungsrecht Gartenflache 14.000,00 €
Summe 14.000,00 €
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6.5.6 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor
OBE29

Nettoanfangsrendite (NAR)

Marktibl. erzielbarer Reinertrag [EUR]

NAR = 100 X
Vorlaufiger Vergleichswert [EUR] zuzlglich Erwerbsnebenkosten
Jahresreinertrag [EUR] 12.680,90
(= Jahresrohertrag ./. 13,17 % Bewirtschaftungskosten)
Vorlaufiger Vergleichswert [EUR] 824.000,00
Erwerbsnebenkosten 10,00%
12.680,90
NAR = 100 X = 14 %
906.400
NAR Eigentumswohnungen, zentrale Lage, Baujahr bis 1949 14 %
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2021) (0,6 - 2,3 %)
Ertragsfaktor (Jahresrohertragsvervielfaltiger)
Jahresrohertrag [EUR] 14.604,00

(=12,17 EUR/M2x 100 m?x 12 Mon.)
Vorlaufiger Vergleichswert [EUR]

Ertragsfaktor =
Marktubl. erzielbarer Jahresrohertrag [EUR]
Ertragsfaktor 824.000,00
= = 564

14.604,00
Ertragsfaktor Eigentumswohnungen, zentrale Lage, Baujahr bis 1949 = 556
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2021) (30,4 - 84,0)
Gebaudefaktor (relativer Kaufpreis)

Marktangepasster Vergleichswert [EUR]
Gebaudefaktor =
Wohnflache [m?]

Wohnflache [m?] 100,00

824.000,00
Gebdudefaktor [EUR/m? WF] = = 8240

100,00

Vergleichsfaktor [EUR/m?] Eigentumswohnungen gehobene Lage, Innenstadtbereich (Bezirke 1 - 33), GréBe 100 - 129 m?, 7.110

Baujahr bis 1918 (Faktoren fiir die Bewertung gem. §§ 183ff BewG fir den Bereich Frankfurt am Main 2021)
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6.6 Verkehrswert

Vor dem Hintergrund der gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf den Immobilienmarkt wird
fur das gegenstandliche, sowohl zur Eigennutzung als auch zur Vermietung pradestinierte Bewertungsobjekt von einer
weiterhin hohen Nachfrage durch Marktteiinehmer ausgegangen. Die Verfahren haben folgende Ergebnisse:

Bewertungs-gegenstand ~ Vorldufiger markt- Bodenwert-anteil Netto-anfangs- Ertragsfaktor Besondere Vergleichs-wert Verkehrswert
angepasster rendite [%] objekt-
Vergleichs-wert spezifische
Grund-stiicks-
merkmale
Sondereigentum 824.000,00 € 427.000,00 € 14 56,4 14.000,00€ 838.000,00€  840.000,00 €

Der Vergleichswert wurde mit 838.000 EUR ermittelt. Hierin ist ein Bodenwertanteil von 427.000 EUR enthalten. Aus
dem Vergleichswertverfahren lasst sich ein marktkonformes Ergebnis ableiten, da értliche Marktdaten zum Ansatz
kamen. Das Ergebnis des Vergleichswertverfahrens spiegelt die Marktsituation der Eigentumswohnung des Baujahrs
um1900 in der sehr nachgefragten, gehobenen und zentralen Wohnlage im Frankfurter Stadtteil Nordend-West wider.
Einen Wiederverkaufspreis der gegenstandlichen Sondereigentumseinheit von gerundet 8.400 EUR/gm Wohnflache halte
ich fUr diese Einheit in dem am Wertermittiungsstichtag von auRen besichtigten Zustand fur erzielbar.

Vergleichswert = 838.000,00 EUR
Zu-/Abschlag zur Rundung 2.000,00 EUR
Verkehrswert Sondereigentum 40. EUR

Unter BerUcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umstande, die hier bekannt sein konnten, der Nutzungsart
der Immobilie und deren Nutzungsmaoglichkeiten, orientiere ich mich an den ermittelten Werten und halte gerundet,
vorbehaltlich einer Innenbesichtigung und vorbehaltlich der Bekanntgabe des Vermietungszustands, folgende Werte fur
die Bewertung zum Stichtag, dem 31.05.2021, fur angemessen:

Verkehrswert des Wohnungseigentums
Grundbuchbezeichnung:
Wohnungsgrundbuch von Frankfurt Bezirk 12, Blatt 1781
Lfd. Nr. 1 = 105,59/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Frankfurt Bezirk 12, Flur 129, Flurstlick 38

Gebaude- und Freiflache, Oberweg 29 =449 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 des Aufteilungsplans und beschrankt durch das
Sondereigentum der anderen Miteigentumsanteile (eingetragen Band 53 und 54 Blatt 1780 bis 1789). Bezlglich des
hinter dem Haus gelegenen Gartens ist eine Sondernutzungsregelung getroffen. Zuordnung ist erfolgt an
Miteigentumsanteil Bezirk 12 Blatt 1781:

840.000,00 €

(in Worten: Achthundertvierzigtausend Euro)

Die Sachverstandige

Frankfurt am Main, den 10.06.2021 Dipl.-Ing. Franziska Rost-Wolf
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6.7 Hinweise zur Wertermittlung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte konnen nicht das Ergebnis mathematisch exakt berechneter Marktvorgange sein.
Auf Verkehrswerte und Kaufpreise wirken zahlreiche Imponderabilien ein, die aufgrund der Verschiedenheit der
Teilmarkte, der Lagen, der Bebauung, des Zustandes etc. letztendlich die Gutachterin zu sachverstandigen Annahmen,
Vermutungen und Schatzungen veranlassen. Sollte eine der aufgestellten Bedingungen sich als ungultig erweisen, ist
das Gutachten zu aktualisieren. Dieses Gutachten entspricht der Marktlage zum angegebenen Stichtag und kann
ausschliellich von der Sachverstandigen und ausschlielilich 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 fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdéffentlicht werden. Das Gutachten fur das
Gericht eignet sich nicht fur gerichtliche Vergleiche der Parteien ohne erganzende Anhérung des gerichtlichen
Sachverstandigen.

7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 3.November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von  Grundstucken -
Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken in der
Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschliellich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006
(BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz AT
18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der Fassung vom
20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November 2015 (BAnz
AT 04.12.2015)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20. Marz 2014
(BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. | S. 54)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. August 2020 (BGBI. | S. 1728)
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WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)
BetrkV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

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 weiter Anwendung)

WEG:

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz - WEG) vom 15. Mai 1951
(BGBI. I S. 175, 209), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Oktober 2020 (BGBI. | S. 2187)

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

7.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Kalusche, Wolfdietrich: Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen, Webinar Architekten- u.
Stadtplanerkammer Hessen vom 17./18.12.2020

2] Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundsticken: Kommentar und Handbuch zur Ermittiung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beruicksichtigung
der ImmoWertV Bundesanzeiger Verlag, 8. Auflage 2018

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

[4] Simon, Thore; Gilich, Tobias: Wertermittiung von Grundsttucken, Werner-Verlag Wolters Kluwer Deutschland
GmbH Koln, 6. Auflage 2012

5] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

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

8.1 Bauzeichnungen

8.1.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Quelle: Auftraggeber. Einheit skizzenhaft eingetragen, hieraus lassen sich keine Mafe ableiten. keine varstenung im Internet.)
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8.1.2 Oberweg 29/ Grundriss Kellergeschoss

(Quelle: Bauakte. Hieraus lassen sich keine Malke ableiten. Keine Darstellung im Internet.)

8.1.3 Oberweg 29/ Grundriss Kellergeschoss N

(Quelle: Grundakte, Teilungserklarung, Einheit skizzenhaft eingetragen, hieraus lassen sich keine Male ableiten. Keine Darstellung im Internet.)
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8.1.4 Oberweg 29 / Grundriss Erdgeschoss, gegensténdliche Einheit, Wohnung Nr. 2

(Quelle: Grundakte, Teilungserklarung. Hieraus lassen sich keine Mafle ableiten. Keine Darstellung im Internet.)
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8.1.5 Oberweg 29 / Teilgrundriss Erdgeschoss, gegenstandliche Einheit, Wohnung Nr. 2

(Quelle: Bauakte. Genehmigungsplan. Keine Darstellung im Internet.)
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8.1.6 Oberweg 29 / Strallenfassade

(Quelle: Bauakte, Hieraus lassen sich keine Mal3e ableiten. Keine Darstellung im Internet.)
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8.1.7 Oberweg 29 / Gartenfassade

(Quelle: Bauakte, Einheit skizzenhaft eingetragen, hieraus lassen sich keine MaRe ableiten. Keine Darstellung im Internet.)
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8.1.8 Oberweg 29 / Gartenfassade

(Quelle: Grundakte, Teilungserklarung. Einheit skizzenhaft eingetragen, hieraus lassen sich keine Male ableiten. Keine Darstellung im Internet.)
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8.1.9 Oberweg 29 / Sondernutzungsregelung zur Gartenflache
(Quelle: Grundakte, Teilungserklarung. Einheit skizzenhaft eingetragen, hieraus lassen sich keine Male ableiten. Keine Darstellung im Internet.)
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8.2.1 Oberweg 29, ndrdliche Straenfassade, Blick aus der Stralle 8.2.2 Oberweg 29, nérdliche Straenfassade und westliche Hoffassade,
Richtung Stdwesten Blick aus der Strafle Richtung Stidosten

L

8.2.3 Oberweg 29, sudliche Gartenfassade, Blick vom Flurstiick 47/1 8.2.4 Oberweg 29, Strallenfassade, Blick vom gegenlberliegenden
im Mittelweg Richtung Norden Flurstick 20 Richtung Stden

F 4

'

8.2.5 Oberweg 29, nérdliche Grundstiicksgrenze, Hoftor zum Gehweg, 8.2.6 Oberweg 29, Westfassade, Blick vom Gehweg Richtung
Weg zum Gebaudeeingang, Blick von der Strale Richtung Suden Sudosten
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8.2.7 Hof, Gebaudeeingang mit Vordach, Briefkasten- und 8.2.8 Hof, Kellereingang vom Hof, westliche Grundstticksgrenze, Tor
Klingelanlage, westliche Grundstiicksgrenze, Blick Richtung Nordosten zum gegenstandlichen Sondernutzungsrecht an der Freiflache, Blick
Richtung Studen

8.2.9 Gebaudeeingang mit Vordach, Briefkasten- und Klingelanlage, 8.2.10 Westliche Grundstiicksgrenze, Westfassade, Hoftor, Blick von
Blick vom westlichen Nachbargrundstiick Gebaudeeingang Richtung Gehweg

gegenstandlichen
Sondernutzungsrechts

8.2.11 Vorgarten zur Strae, Blick Richtung Osten 8.2.12 Balkon im Erdgeschoss, Freiflache im stdlichen
Grundstucksbereich, Blick Richtung Stdosten
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