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Zusammenfassung der Ergebnisse
Auftraggeber Amtsgericht Frankfurt am Main

Zweck der Bewertung  Feststellung des Verkehrswerts in der
Zwangsversteigerungssache

Stichtag der 15.04.2025 (Ortstermin, kein Zutritt)
Wertermittiung
Liegenschaft Stadelstralle 18, 60596 Frankfurt am Main

Bewertungsgegenstand Gebaude- und Freiflache, bebaut mit einem
Zweifamilienhaus (Reihenendhaus)

Objektart Zweifamilienhaus (Reihenendhaus)

Katasterangaben / Frankfurt am Main

Grundstiicksgrofie Gemarkung Frankfurt Bezirk 32, Flur 526, Flurstick 204/8;
270 m?

Baulasten Keine Eintragungen

Denkmalschutz Keine Eintragungen

Altflachenkataster Keine Eintragungen

Baujahr 1932 (laut Institut fur Stadtgeschichte)

Endenergiebedarfs- Kein Energieausweis vorliegend

Kennwert

Bruttogrundflache Ca. 380 m? (BGF) Wohnhaus (laut Geoportal)

Wohnflache Ca. 182 m? (Uberschlagig, laut BGF x Flachenfaktor)

Vermietungssituation Nicht bekannt

Werte Siehe nachfolgende Tabelle

(vorbehaltlich einer

Innenbesichtigung)

Grundbuch Lfd. GréRe Bodenwert Markt- Besondere objekt- Ertragswert Zu- / Abschlag Verkehrswert
von Nr. [m?] angepasster spezifische Grund- zur Rundung

Frankfurt vorlaufiger sticks-merkmale

Bezirk 32 Ertragswert

Blatt

10122 1 270  861.000 € 1.437.431€ -40.000€ 1.400.000 € 0€ 1.400.000€
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A

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des
Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Gebaude- und Freiflache, bebaut mit einem Zweifamilienhaus (Reihenendhaus)

Stadelstralle 18, 60596 Frankfurt am Main

Grundbuch von Frankfurt Bezirk 32 Blatt 10122
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. 1

Gemarkung 1, Flur 526, Flurstlick 204/8, Gebaude- und Freiflache, Stadelstralie 18,
270 m?

Abteilung I:
Eigentlmer:
- hier anonymisiert -

Abteilung II:

Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr. 2 zu 1:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (...); eingetragen am 27.01.2025.

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

1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der
Gutachtenerstellung:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Grundlage:

Wertermittlungsstichtag
und Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Herangezogene
Unterlagen,
Erkundigungen,
Informationen:

Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache

Amtsgericht Frankfurt am Main
60256 Frankfurt am Main

845 K 1/25
Auftrag vom 25.02.2025, Beschluss vom 22.01.2025
15.04.2025
15.04.2025

Grundbuch von Frankfurt Bezirk 32, Blatt 10122, vom 27.01.2025
(Quelle: Auftraggeber)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 14.04.2025 (Quelle: gds.hessen.de)
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Frankfurt am Main vom 25.03.2025

Bodenrichtwertkarte der Stadt Frankfurt am Main Stand 01.01.2024, (Quelle:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 1/25 Seite 5 von 50
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www.geoportal.frankfurt.de)

Akteneinsicht beim Institut fur Stadtgeschichte Frankfurt am Main vom 14.04.2025

Internet-Auskunft der Landesdenkmalbehorde Uber Denkmalschutz vom 25.03.2025
(Quelle: www.denkXweb.denkmalpflege-hessen.de)

Auskunft Uber die bauplanungsrechtliche Situation vom Internetportal des
Stadtplanungsamts Frankfurt vom 25.03.2025 (Quelle: www.PlanAs-frankfurt.de)

RegioMap / Flachennutzungsplan (Quelle: https:/mapview.region-
frankfurt.de/maps/resources/apps/RegioMap/index.html), Stand 27.06.2025

Geoportal Hessen / Uberschwemmungsgebiete (Quelle:
https://www.geoportal.hessen.de/map?WMC=748)

Bescheinigung des Amts flr Strallenbau und Erschlieung Frankfurt am Main Gber
Erschliefungsbeitrage vom 26.03.2025

Schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts der Stadt Frankfurt am Main vom
28.03.2025

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

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

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

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

Angebotskaufpreise fur Wohnhguser (www.immobilienscout?24.de)

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

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

Faktoren nach dem Bewertungsgesetz, Gutachterausschuss Frankfurt am Main 2025
(Quelle: https://frankfurt.de/service-und-rathaus/verwaltung/aemter-und-
institutionen/stadtvermessungsamt/gutachterausschuss-fuer-
immobilienwerte/erbschafts---schenkungssteuer)
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Auskunft aus der Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss fur Immobilienwerte
der Stadt Frankfurt am Main vom 25.04.2025

Sonstige Auskunfte des Gutachterausschusses Frankfurt am Main
Eigene Erhebungen

Mundliche Auskinfte des Zustellungsvertreters

Von der
Antragstellerseite
Ubergebene

Unterlagen:

Von der
Antragsgegnerseite
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 / Unterlagen: Die  angefragten  Unterlagen  (z. B. Mietvertrage, Bauzeichnungen,
Wohnflachenberechnung, Energieausweis etc.) wurden eigentimerseits nicht zur
Verfugung gestellt.

Der Zutritt zum Grundstiick und zum Gebaude war zum Ortstermin nicht méglich. Die
Bewertung erfolgt nach dem auReren Eindruck und der Aktenlage.
Hieraus méglicherweise resultierende Ungenauigkeiten gehen nicht zu Lasten der

Sachverstandigen.
Zubehor: Zubehor ist nicht bekannt.
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:

Ort:
Zentrumsfunktion:
Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung
/ Entfernungen:

Wirtschaftliche und
demografische
Entwicklungen des
Gebiets:

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

2.1.2 Kleinraumige Lage

Innerortliche Lage:

Lageklassifikation:

Infrastruktur:

Verkehrsanbindung:

Hessen
Frankfurt am Main
Oberzentrum

Frankfurt: rd. 776.843 (Stand: 12-2024, www.frankfurt.de)
Einwohner im Stadtteil ,Sachsenhausen Nord"“ rd. 32.607 (Stand: 2023)

Rd. 425 km (Luftlinie

( stdwestlich von Berlin
Rd. 400 km (Luftlinie
(

sudlich von Hamburg

Rd. 315 km (Luftlinie) éstlich von Brussel

Rd. 300 km (Luftlinie) nordwestlich von Minchen

Rd. 35 km (Luftlinie) 6stlich von der Landeshauptstadt Wiesbaden

~ — —

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

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

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

Durchschnittsalter: 41,1 Jahre

Arbeitslosenquote 7,0 % (04/2025, statistik.arbeitsagentur.de)

Kaufkraftindex: 110,3 (Stand: 2023)

Einzelhandelszentralitat: 106,8 (2023)

Gewerbesteuerhebesatz: 460 % (2024)

Stadtteil Sachsenhausen Nord

Rd. 8,5 km (Luftlinie) nordéstlich vom Frankfurter Flughafen
Rd. 2,0 km (Luftlinie) nordéstlich vom Louisa-Park

Rd. 1,2 km (Luftlinie) sudlich von der Frankfurter Innenstadt
Rd. 1,0 km (Luftlinie) sudostlich vom Frankfurter Hauptbahnhof
Rd. 200 m (Luftlinie) sudlich vom Main

Rd. 150 m (Luftlinie) 6stlich von der Schweizer Stralie
StraBenlage ,Stadelstrale”

Gehobene Wohnlage laut Wohnlagenkarte Geoportal Frankfurt a. M
Zentrale Wohnlage laut Wohnlagenkarte Geoportal Frankfurt a. M.

In einem Umkreis von ca. 500 m (Luftlinie):

Museumsufer mit Museen, Einkaufsmaglichkeiten, Gastronomie, Arzte, Apotheke,
Kindertagesstatten, Grundschule, Gymnasien, Allgemeinbildende Schule, Kirchen,
Tankstelle,

KFZ:
Rd. 4,4 km (Luftlinie) zur Bundesautobahn A 661 Anschlussstelle ,Frankfurt am Main-
Kaiserlei“, von hier rd. 4,5 km zum ,Offenbacher Kreuz" A 3 (KéIn-Wirzburg)
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der
Strale und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

(HLNUG Larmviewer Hessen)

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Grundstuckszuschnitt:
Oberflache:
Grundstucksbreite:
Grundstuckstiefe:

StralRenfront:

Grundstucksflache:

2.3 ErschlieBung

Offentliche
Erschlielung:

Stralenart:
Strallenausbau:

Anschlisse an
Versorgungsleitungen
und
Abwasserbeseitigung:

7
¥

OPNV:

Ca. 5 Minuten Fullweg (ca. 256 m Entfernung) zur Straenbahn-Haltestelle ,Frankfurt
(Main) Schweizer-/GartenstralRe”, von hier ca. 7 Minuten Fahrzeit zum Frankfurter
Hauptbahnhof, im 10- bis 11-Minuten-Takt (zu den Hauptverkehrszeiten)

Dauer: 0:17

Offene und geschlossene Bebauung verschiedener Entstehungszeiten (Anfang und 2.
Halfte des 20. Jahrhunderts sowie teilweise Anfang des 21. Jahrhunderts)
Vorwiegend 3- bis 5-geschossige Bebauung, teilweise 8-geschossigen Bebauung
Vorwiegend Wohnnutzungen, teilweise gewerbliche Nutzungen, teilweise 6ffentliche
Nutzungen

Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN
StraBenlarm - PLUS: Tag
Nacht

55-59 [dB(A)]
45-49 [dB(A)]
Vergleichswerte fir ,,Allgemeine Wohngebiete” (Tag / Nacht):
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm®: 55740 [dB(A)]
Immissionsgrenzwerte nach Bundesimmissionsschutzverordnung: 59 / 49 [dB(A)]

Annahernd eben

Annahernd rechteckig

Annahernd eben, Héhenversatz mit Rampe von der Stralle zum Kellergeschoss
Laut Liegenschaftskarte ca. 9,7 m

Laut Liegenschaftskarte ca. 28,0 m

Laut Liegenschaftskarte ca. 9,7 m

Laut Grundbucheintrag 270 m?

Offentliche ErschlieRung von der Stadelstrale
Ortliche Nebenstrale, Einbahnstrafe, Tempolimit 30 km/h
Ausgebaut als Stralle, asphaltiert, 2-seitig gepflasterter Gehweg, beidseitig Parkplatze

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

" TA-Larm = Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 1/25
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2.4 Bodenverhaltnisse, Altlasten

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

Altlasten: Die schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts hat folgenden Inhalt:
(...) ,die angefragte Liegenschaft ist nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache
erfasst.
In unserer Altstandort-Datenbank sind fur das Grundsttick StadelstraRe 18 keine
altlastenrelevanten Vornutzungen registriert.
Hinweise auf Altablagerungen oder Verfullungen von ehemaligen Gruben liegen uns
nicht vor. Ergebnisse von Bodenuntersuchungen sind uns von dem Grundstuck
derzeit nicht bekannt. (...)"

2.5 Zivilrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Grundbuchlich Siehe 1.1
gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene Nicht bekannt
Rechte und Lasten:

Uberbau: Nicht ersichtlich

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten: Laut der Internet-Auskunft der Bauaufsichtsbehorde der Stadt Frankfurt am Main
besteht fur das Bewertungsgrundstick keine Baulasteintragung.

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

2.6.2 Uberschwemmungsgebiet

Uberschwemmungs- Laut der Internet-Auskunft Geopor.tlal Hessen ist der Bereich des
gebiet: Bewertungsgrundsticks nicht als Uberschwemmungsgebiet HQ100 nach HWG
dargestellt.

2.6.3 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan:  Laut der Internet-Auskunft des Regionalverbands Frankfurt Rhein Main ist der Bereich
des Bewertungsgrundsttcks im regionalen Flachennutzungsplan als
»Wohnbauflache, Bestand", ,Vorbehaltsflache fur vorbeugenden Hochwasserschutz“
und als ,,Uberschwemmungsgebiet“ dargestellt.
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Bebauungsplan: Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Frankfurt am Main ist das
Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans
~Bebauungsplan (Fluchtlinienplan) F 259 BI1* gelegen:

Titel: Ohne Titel
Status: rechtsverbindlich
Ortsbezirk: 5
Stadtteil: Sachsenhausen, Nord
Formlich festgestellt: 20.12.1898
BauNVO: BauNVO 1990/2013
Grundstucks- Das Grundstick besitzt folgende Eigenschaften:
eigenschaften:
Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflache

Mal der baulichen Nutzung:
Grundflachenzahl (GRZ):

Vorhandene Grundsticksausnutzung? 0,3
Geschossflachenzahl (GFZ):

Vorhandene Grundsttcksausnutzung®: 0,9
Zahl der Vollgeschosse:

Vorhandene Vollgeschosse: 3
Bauweise:
Vorhandene Bauweise: teiloffen
Erhaltungssatzung:
Stellplatzsatzung: Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Frankfurt befindet sich das

Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich der nachfolgenden stadtebaulichen
Satzungen und Gebiete:

Inkrafttreten: 20.02.2020
Titel: Stellplatzsatzung 2020
Status: rechtsverbindlich
Ortsbezirk: alle
Stadtteil: alle
Freiraumsatzung: Freiraumsatzung FROO1
Inkrafttreten: 10.05.2023
Titel: Gestaltungssatzung Freiraum und Klima (Freiraumsatzung)
Status: rechtsverbindlich
Ortsbezirk: alle
Stadtteil: alle
Vorgartensatzung: Vorgartensatzung VG002
Inkrafttreten: 04.05.1979
Titel: Satzung Uber die gartnerische Gestaltung von Vorgarten
(Vorgartensatzung)
Status: rechtsverbindlich
Ortsbezirk: alle
Stadtteil: alle

2 GRZ siehe Ziff. 3.2
3 GFZ siehe Ziff. 3.2
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2.6.4 Bauordnungsrecht

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

Stellplatze: Soweit von aulen ersichtlich, befinden sich auf dem Bewertungsgrundstick keine
KFZ-Stellplatze.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand Baureifes Land
(Grundstlucksqualitat):

Beitragsrechtliche Beitragsfrei
Situation:

2.8 Vermietungs-/Nutzungssituation

Vermietungs- / Die Nutzungs- und Vermietungssituation wurde auf Anfrage nicht bekannt gegeben und
Nutzungssituation: ist vor Ort nicht ersichtlich.
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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 Aulenanlagen 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 tblichen 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 zerstorungsfrei, 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.

Der Zutritt zum Grundstiick und Gebaude war zum Ortstermin nicht méglich. Die
Beschreibung und Bewertung erfolgen nach dem auReren Eindruck und der Aktenlage.

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

Bruttogrundflache: Die Bruttogrundflache (BGF) wurde auf der Grundlage des Geoportals Hessen ermittelt.
Mal der baulichen Das Mal} der baulichen Nutzung wurde auf Grund der ermittelten BGF nach den
Nutzung: Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990/2013 berechnet.
Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wurde gem. ImmoWertV 2021
berechnet.
Berechnung:
STA18

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) und des Mafies der baulichen Nutzung
Grundlage: Geoportal

Wohnhaus Geschoss bzw.|Ansatz BGF- [m2] Geschosse Bruttogrund- Bruttogrund-
Gebaudeteil * flache (inkl.| flache Balkone
Anzahl Loggien, ohne + Terrassen
Balkone + [m2]
Terrassen) [m2]
KG Geoportal 79,90 1,00 79,90
EG Geoportal 79,90 1,00 79,90
Terrasse EG Annahme 1,80 1,80
1.0G Geoportal 73,30 1,00 75,45
Erker Annahme 2,15 1,00
Terrasse Geoportal 7,10
2.0G Geoportal 73,30 1,00 75,45
Erker Annahme 2,15 1,00
DG Geoportal 69,10 1,00 69,10
Bruttogrundflache (BGF) 379,8 8,9
[Bruttogrundflache (gesamt) 379,8 8,9]
GRZ-relevante BGF EG 79,9
GFZ-relevante BGF EG bis 2.0G 230,8
WGFZ-relevante BGF EG bis DG * 0,75 282,6
Grundstucksflache Flur 526; Flustick 204/8 270,0
GRZ BauNVO 1990/2013 0,3
GFz BauNVO 1990/2013 0,9
WGFZ ImmoWertV 2021 1,0
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3.3 Zweifamilien-Wohnhaus

3.3.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebaudes: 1-seitig angebautes, 3-geschossiges Zweifamilienhaus* mit einem nicht ausgebauten
Dachgeschoss und mit einem Kellergeschoss

Baujahr: 1932 (Abnahme der baupolizeilichen Genehmigung)

(laut Institut far

Stadtgeschichte)

Modernisierungen: Ca. 1980er Jahre: Einbau isolierverglaster Fenster (straBenseitige Fassade)
(soweit ersichtlich) Weitere Modemisierungen nicht bekannt

AuRenansicht: Dach: Walmdach mit Faserzementschindeldeckung, Dachausstiege

Fassade: rote Klinkersteinfassade im Bereich des Sockels und Eingangsbereiches,
massive Wande, Glattputz, hellgrau gestrichen, rechteckiger, 1-geschossiger Anbau
mit oberseitiger Terrasse gartenseitig, 2-geschossiger Erker vom 1.0G bis 2.0G an
der Westfassade

Fensterleibungen: Glattputz, hellgrau gestrichen bzw. braun gestrichen

Fenster: 1- bzw. mehrflugelige, 1- und 2-fachverglaste, weille Holz- und
Kunststofffensterfenster

vertikales 1-fach verglastes Fensterband im Bereich des Treppenhauses, 2-flugliges
Metalltor zur Strae im Kellergeschoss

Terrasse: massive Brustung an der Terrasse im 1. OG auf Anbau EG

Eingang: massives Vordach als Flachdach, Eingangstreppe massiv mit Metallhandlauf
und beidseitigen Ziegelsteinbristungen

3.3.2 Wohnflache

Wohnflache: Ein ortliches Aufmall wurde nicht durchgefuhrt. Eine Bauakte und eine
Wohnflachenangabe sind nicht verfugbar. Die Wohnflache wurde fur dieses
Gutachten auf der Grundlage der berechneten BGF mit einem Flachenfaktor aus der
Fachliteratur Uberschlagig bestimmt. Die hier dargestellte Wohnflache ist
ausschlielilich fur diese Wertermittlung verwendbar.

4 Aufgrund der Grundrisse des Instituts fur Stadtgeschichte wird die Anzahl der Wohnungen im Gebaude mit zwei angenommen. Nach der értlichen
Situation (stralenseitige Inaugenscheinnahme) mit zwei Briefkasten und zwei Klingeln wird davon ausgegangen, dass es sich bei dem
Wohngebaude um ein Zweifamilienhaus handelt.
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STA18
Berechnung der Wohnflache
Grundlage: Bruttogrundflache (BGF) auf Grund der Bauakte ermittelt
Wohnflache (WF) = BGF x 0,78; Wohnflachenfaktor nach Fachliteratur (Kleiber)
Gebaude Geschoss Bereich Bruttogrund- Bruttogrund- Flachen- Wohnflache
flache BGF(a) flache BGF(b+c) faktor x (BGF * x)
[m2] DIN 277 [m2] DIN 277 (Wohnflache) [m2]
KG Wohnhaus 79,9 0,00 0,0
EG Wohnhaus 79,9 0,78 62,3
Terrasse 1,8 0,25 0,5
1.0G Wohnhaus 75,5 0,78 58,9
Terrasse 7,1 0,25 1,8
2.0G Wohnhaus 75,5 0,78 58,9
DG Wohnhaus 69,1 0,00 0,0
Summe 379,8 rd. 182
Lichte Raumhohe: Keine Angabe
3.3.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Stampfbeton
(Annahme)
Kellerwande: AuBenwande tragend: Mauerwerk
(It. Institut fUr Innenwéande tragend: Mauerwerk
Stadtgeschichte)
Umfassungswande: Mauerwerk
(It. Institut far
Stadtgeschichte)
Haustrennwande: Mauerwerk
(Annahme)
Tragende Innenwande: Mauerwerk
(It. Institut fur
Stadtgeschichte)
Nicht tragende Leichte Trennwande
Innenwande:
(Annahme)
Decke Uber Erdreich: Stampfbeton bzw. Ziegelsteine
(Annahme)
Decke Uber Stahltrager-Beton-Decke
Kellergeschoss:
(Annahme)
Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 1/25 Seite 16 von 50



Geschossdecken:
(Annahme)

Kellertreppe:
(It. Institut fur
Stadtgeschichte)

Geschosstreppen:
(It. Institut fur
Stadtgeschichte)

Dachkonstruktion:
(Annahme)

Dachform:

Dacheindeckung:
Kamin:

Dachrinnen, Fallrohre,
Schneefanggitter:

A

Holzbalkendecken

1-laufige, Ya-gewendelte Treppe
Massive Ausfihrung

1-laufige, 2-fach, Ya-gewendelte Treppe
Holzkonstruktion

Holzkonstruktion (Pfettendach)

Walmdach
Neigung ca. 40°

Faserzement-Schindeldeckung
Mauerwerkskamin

Metall

3.3.4 Grundrissgestaltung

Grundrissgestaltung:
(It. Institut far
Stadtgeschichte)

Belichtung und
Besonnung:

Kellergeschoss: Raume erschlossen von der zentralen Diele
Erdgeschoss: Raume erschlossen von der zentralen Diele

1. Obergeschoss: Raume erschlossen von der zentralen Diele
2. Obergeschoss: Raume erschlossen von der zentralen Diele
Dachgeschoss: keine Angabe

3-seitig

3.3.5 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
(Annahme)

Erdgeschoss:
(Annahme It. Institut far
Stadtgeschichte)

1.0bergeschoss:
(Annahme bzw. It. Institut far
Stadtgeschichte)

2. Obergeschoss:
(Annahme bzw. It. Institut fur
Stadtgeschichte)

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 1/25

Diele mit Treppe, Heizungsraum, Kellerraume

Annahme: Wohnung 1
Diele mit Treppen, Flur, Kiche, Bad mit WC, 2 Wohnraume, Terrasse

Annahme: Wohnung 2 (untere Ebene)
Diele mit Treppe, Kuche, WC, 2 Wohnraume, Terrasse

Annahme: Wohnung 2 (obere Ebene)
Diele mit Treppe, Bad mit WC, 3 Wohnraume
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Dachgeschoss:
(Annahme)

a

Nicht ausgebauter Dachraum

3.3.6 Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Keller:
Bodenbelage:
(Annahme)

Wandbekleidungen:

(Annahme)

Deckenbekleidungen:

(Annahme)

Dielen/Flur:

Bodenbelage:
(Annahme)

Wandbekleidungen:

(Annahme)

Deckenbekleidungen:

(Annahme)

Wohn- / Schlafraume:

Bodenbelage:
(Annahme)

Wandbekleidungen:

(Annahme)

Deckenbekleidungen:

(Annahme)

Klche/n:

Bodenbelage:
(Annahme)

Wandbekleidungen:

(Annahme)

Deckenbekleidungen:

(Annahme)

Bader / WC:

Bodenbelage:
(Annahme)

Wandbekleidungen:

(Annahme)

Deckenbekleidungen:

(Annahme)

Fliesen
Estrich

Putz, gestrichen bzw. roh

Anstrich

Massiv-Parkett

Putz bzw. Tapete gestrichen

Putz, gestrichen

Massiv-Parkett

Putz bzw. Tapete gestrichen

Deckenanschluss als Hohlkehle

Putz, gestrichen

Fliesen

Wandfliesensockel
Putz, Tapete gestrichen

Putz, gestrichen

Fliesen

Fliesen raumhoch
Putz, Tapete gestrichen

Putz gestrichen
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Terrassen:
Bodenbelag: Natursteinplatten-Belag
(Annahme)
Umwehrung: Mauerbrustungen
(Annahme)
Uberdachung: Keine

3.3.7 Fenster und Tlren

Fenster: Ein- bzw. mehrflugelige isolierverglaste Kunststofffenster (stralkenseitig)
(teilw. Annahme) Holzfenster mit Sprossen mit Einfachverglasung (Treppenhaus)
Holzfenster und Holzfensterture/n mit Einfachverglasung (gartenseitig)
Dreh- bzw. Dreh-/Kippbeschlage
Teilweise Rollladen

Hauseingangstur: 1-flugelige Hauseingangstur als Holzkassettentur mit Strukturverglasung und
Metallbugeln
Metallbeschlage

Kellerttren: Metalltur, Metallzarge, Metallbeschlage

(Annahme)

Zimmertaren: Holzkassettentlren, profilierte Holzzargen, Metallbeschlage

(Annahme)

3.3.8 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Je Raum 1 bis 2 Lichtauslasse und mehrere Steckdosen, Installation unter Putz
(Annahme) Elektro-Zahler, Kippsicherungen
Zahlerschrank, Kippsicherungen

Heizung und Zentralheizung

Warmwasser- Warmwasserbereitung zentral

versorgung: Rippenheizkoérper, Réhrenheizkdrper

(Annahme)

Sanitare Installation: KG: Ausgussbeckenbecken

(Annahme bzw. It Institut far ~ EG: Kuche mit Spulen-Anschluss, Bad mit Dusche, Waschbecken

Stadtgeschichte) 1. OG: Kuche mit Spulen-Anschluss, WC mit Waschbecken und WC
2. OG: Bad mit Wanne, Waschbecken und WC
DG: --

3.3.9 Energetische Eigenschaften

Dammung der Decke Nicht bekannt
Uber dem obersten

Aufenthaltsraum bzw.

des Daches:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 1/25 Seite 19 von 50



A

Leitungsdammung in Nicht bekannt
unbeheizten Rdumen:

Dammung der Nicht vorhanden
Aullenwande:

Baujahr der Fenster: Ca. 1980

Baujahr des Ca. 1980

Warmeerzeugers:

(Annahme)

Endenergiebedarfs- Kein Energieausweis vorliegend
Kennwert:

3.3.10 Einbaumdbel, Kiichenausstattung, Zubehér

Einbaumobel: Nicht bekannt
Kuchenausstattung: Nicht bekannt
Zubehor: Nicht bekannt
Anmerkung: Wertanteile fur Einbauten, Kdchenausstattung und Zubehdr sind im Verkehrswert

nicht enthalten.

3.3.11 Baumangel und Bauschaden, Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Keller: nicht besichtigt, Zustand nicht bekannt
Baumangel® / Zustand:  Dach: Spitzboden nicht besichtigt, Zustand nicht bekannt; Farbabplatzungen im
(soweit von auBen ersichtlich) - Traufbereich; Anstriche der Dachrinnen und Fallrohre Uberaltert; Dachrinnen teilweise
verbogen, Traufbereiche teilweise mit Wasserschaden
Fassade: Verschmutzungen; teilweise Putzvorwodlbungen und Abplatzungen im
AuBenwandbereich, Fensterbanke mit Frostschaden und offenem Bewehrungseisen,
Putzschaden durch ehemaligen Pflanzen-Bewuchs
Fenster: Fenster teilweise Uberaltert, Einscheibenverglasung nicht zeitgemah;
Uberalterte Farbanstriche
Terrassen: nicht besichtigt, Zustand nicht bekannt
Haustechnik: Haustechnik nicht besichtigt, Zustand nicht bekannt
Innenraume: nicht besichtigt, Zustand nicht bekannt

Sonstiges: ---
Beurteilung des Soweit von aulRen ersichtlich, befindet sich das Geb&ude in baujahresadaquatem,
Gesamtzustands: nicht wesentlich modernisiertem Zustand. Soweit ersichtlich, besteht

Instandsetzungsbedarf im Bereich der Fassade und Teilbereichen der Fenster. Von
Modernisierungsbedarf (z. B. Innenraume, Heizungsanlage) kann ausgegangen
werden.

5 siehe diesbezlglich die Vorbemerkungen
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Beurteilung des So weit ersichtlich, befindet sich das Gebaude in einem baujahresadaquaten,
Gesamtzustands: unterdurchschnittlichen Gesamtzustand.

3.4 AuBRenanlagen Grundsttck

3.4.1 AuRenanlagen

AuRenanlagen: Grundstuckseinfriedungen: Klinkermauer, 1-fligeliges Tor und 2-flugeliges Tor an der
(teilweise It. Institut fur straBenseitigen Grenze, Metallstabzaun und Grenzbebauung vom
Stadtgeschichte)

Nachbargrundstuck, gartenseitige Einfriedungen nicht ersichtlich

Befestigte Grundsticksbereiche: Waschbetonplatten, Eingangspodest in Waschbeton
Unbefestigte Grundsticksbereiche: nicht ersichtlich, gartenseitige Bereiche nicht
ersichtlich

Bepflanzungen: Pflanzbeete, Nadelbaume, Blsche und Straucher, gartenseitige
Bereiche nicht ersichtlich

Sonstiges: Rampe von der Stralle zum Kellergeschoss, Terrasse mit Auentreppe,
Eingangstreppe

3.4.2 Baumangel und Bauschaden, Zustand der AuRenanlagen

Bauschaden und Bodenbelag: teilweise uneben und verwolbt
Baumangel® / Zustand:  Tor und Gelander: korrodierte und verworfene Metallteile
Sonstiges: Verwilderte und Uberwucherte Freiflachen, Wildwuchs an der Einfriedung

6 siehe diesbezlglich die Vorbemerkungen
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4 Marktsituation

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

e Frankfurt am Main als eine der hochpreisigen Metropolen Deutschlands (+)

e Demografische Entwicklung des Gebiets (& +)

e Standortattraktivitat: Lage des Grundstlcks in Wirtschaftszentrum und damit
verbundener Arbeitsplatzzentralitdt und Nachfrage nach Wohnraum (@ +)

e Frankfurt am Main als , Grolistadt und Hochschulstandort mit heterogener
soziotkonomischer Dynamik* laut Demografie-Bericht (&)

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

e Uberdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat (& +)

e Verfugbares Einkommen: Uberdurchschnittlich hohes Einkommen je
Einwohner (& +)

e Infrastrukturelle ErschlieBung: sehr gute Erreichbarkeit und Erschliefung
durch offentlichen Personennahverkehr, motorisierten Individualverkehr (++)

e Gehobene Wohnlage innerhalb von Frankfurt am Main (+)

e Zentrale Wohnlage (+)

e Reprasentative Grundstickslage in unmittelbarer Nahe zum Museumsufer
und zum Main (+)

e Durchgrunte und ruhige Wohnlage, bezogen auf die zentrale Lage in Frankfurt
(+)

e Mikrolage und sehr gutes Infrastrukturangebot (+)

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

e Vorhandene Nachfrage nach Ein-/Zweifamilienhdausern in gehobener Lage in
Frankfurt Sachsenhausen-Nord (+)

e Sehr begrenztes Kaufangebot von Wohnhé&usern bis 250 m? Wohnflache in 2
km Umkreis vorhanden (+)

e Gestiegene Wohnraummieten auf hohem Niveau in Frankfurt am Main (+)

Sehr begrenztes Mietangebot an Wohnhausern bis 250 m? Wohnflache in 2

km Radius vorhanden (+)

Realisierte planungsrechtliche Grundsttcksausnutzung ()

Reihenendhaus ()

Erscheinungsbild und Potenzial des Wohnhauses als Altbau (G +)

Gebaudestandard des Wohnhauses (9)

3-seitige Orientierung des Gebaudes (D +)

Kleine Terrassen vorhanden (@ +)

Lage des Grundstucks nicht im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung ()

Keine Baulasteintragungen (9)

Keine Altstandorteintragungen (9)

Schwachen / Risiken: Folgende Umstande kénnen als Schwachen bzw. Risiken identifiziert werden:
e Aktuelle geopolitische Situation und damit verbundene gesamtwirtschaftliche

Risiken (-)
e Abgeschwachte Konjunktur (-)
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e Kaufkraftschwund, Hypothekenzinsen auf erhéhtem Niveau, gestiegene
Baukosten, Lieferengpasse (-)

e Restriktivere Kreditbedingungen (-)

e Beschaftigungs- und Wirtschaftsentwicklung: etwas Uberdurchschnittliche
Arbeitslosenquote (9)

e Lage des Grundstucks nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplans und damit verbundene planungsrechtliche Unwagbarkeiten
(D)

e Vermietungssituation nicht bekannt (-)

e Keine Stellplatze auf dem Grundstlck ersichtlich bei Parkplatzknappheit im
offentlichen Raum (-)

e Alteres Bestandsgebaude ohne wesentliche Modernisierungen (-)

e Grundrissgestaltung nicht abschlielend bekannt (& -)

e ErschlieRung des Gebaudes mit Uberwindung von Stufen (@ -)

e Energetische Eigenschaften des Wohnhauses (-)

e Unterdurchschnittlicher baulicher Zustand des Gebaudes nach dem dulleren
Eindruck, baulicher Zustand im Inneren des Gebdudes nicht bekannt (-)

e Risiko Renovierungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungserfordernis
(Heizungsanlage u. a.) (-)

Legende:

(++) = stark Uberdurchschnittlich Stérken/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

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstick in 60596 Frankfurt,
StadelstralRe 18 zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2025 ermittelt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Frankfurt Bezirk 32 10122 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache

1 (Frankfurt Bezirk 32) 526 204/8 270 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

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

Verfahrens: ergeben, dass eine Anzahl an Kaufpreisen von Vergleichsobjekten in gehobenen und
sehr guten Lagen in Frankfurt am Main zwar verfugbar ist, die Kaufobjekte jedoch
Uberwiegend in nicht vergleichbaren Mikrolagen Lagen gelegen und nicht hinreichend
vergleichbar sind. Das maligebliche Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts ist
somit nicht das Vergleichswertverfahren.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur 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, auch weil bei der
Kaufpreisbildung der marktublich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Nachrichtlich werden die Renditekennziffer, der Ertragsfaktor und der Gebaudefaktor
dargestellt.
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenwertermittlung:

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

Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstuck in den
wertbeeinflussenden  Grundsticksmerkmalen -  wie  ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

5.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt laut Geoportal Frankfurt (Zone 4329 (gehobene Lage)) 5.500,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundstucksflache (f)

5.3.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ2)
Grundstucksflache (f)

5.3.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2025
und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 5.500,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 15.04.2025 X 1,000

lIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmalen

Lage Zone 4329 Zone 4329 (gehobene | x 1,000
(gehobene Lage) Lage)
Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) ZFH | x 1,000
Nutzung MFH
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 5.500,00 €/m?
WGFZ 2,3 1,00 x 0,580 E1
Flache (m?) keine Angabe 270 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 3.190,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 3.190,00 €/m?
Flache x 270 m?
beitragsfreier Bodenwert = 861.300,00 €
rd. 861.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2025 insgesamt 861.000,00 €.
5.3.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundsticks auf die WGFZ des Bewertungsgrundsticks erfolgt unter
Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten (Immobilienmarktbericht
Frankfurt a. M. 2024).

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Immobilienmarktbericht Frankfurt a. M. 2024

WGFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,00 1,00
Vergleichsobjekt 2,30 1,71

Anpassungsfaktor (WGFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,58
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5.4 Ertragswertermittlung

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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 Grundstluck. 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 Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren  fut auf der Uberlegung, dass der dem
Grundstuckseigentimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung
des Grundstuckswerts (bzw. des daflr 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 Grundstick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebdude) 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
berucksichtigen.
Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage  des marktublich erzielbaren Grundstucksreinertrages  dar.
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Ablaufschema des Ertragswertverfahrens
(Quelle: ImmoWertA)
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

5.4.2.1 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) Einnahmemdglichkeiten des
Grundstucks (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 Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur
eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

5.4.2.2 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 vortbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht.
Zur  Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h.
nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

5.4.2.3 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 einschliellich 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).

5.4.2.4 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 Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstucke 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
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Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.

5.4.2.5 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.

5.4.2.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 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
(BOG): Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschéaden

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

5.4.2.6.1 Baumangel und Bauschaden (§ 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 kénnen sich auch als funktionale
oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen
in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
aullere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.
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 zerstoérungsfrei — 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.

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

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

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

5.4.3.1 Tatsachliche (vertragliche) Nettokaltmiete

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw.| monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Zweifamilienhaus 1 | Wohnung EG 62,00 - k. A. k. A
2 | Wohnung 120,00 - k. A. k. A
1.+2.0G
Summe 182,00 - k. A. k. A
5.4.3.2 Marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m2) bzw.| monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Zweifamilienhaus 1 | Wohnung EG 62,00 11,74 727,88 8.734,56
2 | Wohnung 120,00 10,83 1.299,60 15.595,20
1.42.0G
Summe 182,00 2.027,48 24.329,76

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 1/25

Seite 31 von 50



A

5.4.3.3 Ertragswertberechnung

Die Hohe der tatsachliche Nettokaltmiete ist nicht bekannt. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der
marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 24.329,76 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.821,85 €
jahrlicher Reinertrag = 20.507,91 €
Reinertragsanteil des Bodens

-0,60 % von 861.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - -5.166,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 25.673,91 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=-0,60 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 21 Jahren Restnutzungsdauer X 22,452
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 576.430,63 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 861.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 1.437.430,63 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorléufiger Ertragswert = 1.437.430,63 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 40.000,00 €
Ertragswert = 1.397.430,63 €

rd. 1.400.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Ertragswertermittlung

5.4.4.1 Wohnflachen

Wohnflachen: Siehe Ziff. 3.3.2

5.4.4.2 Rohertrag

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

Wohnraummiete: Entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes wird hier die marktublich erzielbare Wohnraummiete
entsprechend dem zum Zeitpunkt der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes geltenden
Mietspiegels bestimmt und der Bewertung zu Grunde gelegt.

5.4.4.3 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungs- Die vermieterseits zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis

kosten: von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (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.

Bewirtschaftungskosten (BWK

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 351,00 € 702,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 182,00 m2 x 13,80 €/m? 2.511,60 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,00 % vom Rohertrag 486,60 €
Betriebskosten 0,50 % vom Rohertrag 121,65 €
Summe 3.821,85 €

5.4.4.4 Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz:  Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz wurde entsprechend der Nutzungsart auf
der Grundlage des Immobilienmarktberichts Frankfurt am Main 2024 bestimmt und zu
Grunde gelegt. Der durchschnittiche Liegenschaftszinssatz fur Ein- und
Zweifamilienhauser in zentraler Lage wurde aus 5 Kaufpreisen des Jahres 2023 mit
-0,6 % (Median -0,6 %, Standardabweichung +/- 0,9 %-Punkte) bei einem Minimum
von -2,0% und einem Maximum von 0,3 % abgeleitet.
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Fur das gegenstandliche Zweifamilienhausgrundstiick wird der Liegenschaftszinssatz
auf mittlerem Niveau mit -0,6 % bestimmt und im Ertragswertverfahren angesetzt. Das
Zweifamilienhaus liegt in zentraler, gehobener, reprasentativer Innenstadtlage. Es hat

eine etwas niedrigere Wohnflache und eine kurzere Restnutzungsdauer als das zur
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes beschriebene Durchschnittsobjekt.

Das Bewertungsobjekt wird mit niedrigeren, relativen Mieteinnahmen gegenuber dem
beschriebene Durchschnittsobjekt bewertet. Die Vermietungsrisiken sind moderat.

Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fur Ein-/Zweifamilienhauser mit in

zentraler Lage

Sachlicher Bebaute Grundsticke, Ein- und Zweifamilienhauser
Anwendungsbereich: inkl. Bungalows und Villen

Raumlicher Frankfurt am Main

Anwendungsbereich:

Datengrundlage:

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
Frankfurt am Main

Untersuchungszeitraum: Kaufpreise aus dem Jahr 2023,
90%-Stichprobe; Stichtag: mittleres Vertragsdatum
Kaufvertrage: Geeignete Kaufvertrage, bebaute Grundsticke
Marktublich erzielbare Miete: | Verwendung  Mietspiegel 2022  (glltig  bis
31.05.2024)
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Bodenrichtwerte: Bodenrichtwerte 01.01.2024
@ Standardstufe: 2,7
@ Grundstlcksgrofiie: & 344 m?
Lage: Zentrale Lage
Mittleres Vertragsdatum: 10.06.2023
Anmerkung: Es handelt sich Uberwiegend um Baujahre vor 1949

in sehr guter Lage im nordwestlichen
Innenstadtbereich.

Darstellung des Modells zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
(Quelle: Immobilienmarktbericht Frankfurt a. M. 2024)

Liegenschaftszinssatz:

Liegenschaftszinssatz fir Ein-/Zweifamilienhauser
(Quelle: Immobilienmarktbericht Frankfurt a. M. 2024)

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 1/25
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5.4.4.5 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 das
Wohngebaude wird mit 70 Jahren zu Grunde gelegt.

5.4.4.6 Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 1/25

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalnahmen durchgefahrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefuhrt unterstellt werden bzw. wenn das Objekt sich in einer wirtschaftlichen
Lage mit kunftigen Renditeerwartungen befindet. Gemall ImmoWertV21 wird das
Modell angewandt, welches auch der Ableitung der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten zu Grunde liegt.

Ermittlung der Restnutzungsdauer fur das Gebaude: Zweifamilienhaus

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer fur das 1932 errichtete Gebaude
wird gemall Anlage 2, 2. ImmoWertV 2021 eine sachverstandige Einschatzung des
Modernisierungsgrads vorgenommen. Aufgrund des von aulien besichtigten Zustands
wird von folgendem Modernisierungsgrad ausgegangen:

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktezahl
Nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt

Kleine Modernisierungen im Rahmen der | 2 bis 5 Punkte
Instandhaltung

Mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
Umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Modernisierungsgrad
Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung (2 bis 5 Punkte), Ansatz: 5
Punkte (von max. 20 Punkten)

In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 — 1932 = 93 Jahre) ergibt
sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 93 Jahre =)
0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung" ergibt sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode
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"Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 21 Jahren
und somit ein fiktives Baujahr von 1976.

5.4.5 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Besondere
objektspezifische

Grundsticksmerkmale

(BOG):

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts
insoweit korrigierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder von den
Verfahrensbeteiligten etc. mitgeteilt worden sind.

5.4.5.1 Risiko-Baumangel bzw. Bauschaden

Baumangel bzw.
Bauschaden:

Es wird auf Ziff. 3.3.11, Ziff. 3.4.2 und Ziff. 5.4.2.6.1 Bezug genommen.

Der Zustand des Gebéaudes ist nicht abschliefend bekannt. Die Gartenfassade konnte
nur teilweise und die Innenrdume konnten nicht besichtigt werden. Auf Grund des
strallenseitigen, auleren Erscheinungsbilds, des Baujahres und des Zustands der
Fassade wird das Risiko fur wertrelevante Bauschaden mit moderat bis mittel bewertet.
Fur den Zustand der Fassade und des Daches wird als besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal aufgrund einer freien Schatzung ein Risiko-Abschlag von -40.000
€ angesetzt. Dieser entspricht rd. 220 €/m? (ausgehend von ca. 182 m? Wohnflache).

Das Gebaude wird entsprechend dem baujahresadaquaten Zustand ohne unterstellte
Modernisierungen, die eine Verlangerung der Restnutzungsdauer bewirken, bewertet.
Der Wertabschlag wegen Baumangeln bzw. Bauschaden enthalt keine Anteile fur
Modernisierungsmafinahmen (z. B. Einfachverglaste Fenster, Heizung etc.).

Eine Wertminderung wegen des baulichen Zustands stellt lediglich einen marktUblichen
Einfluss auf den ermittelten vorlaufigen Sachwert dar und ist nicht gleichzusetzen mit
Kosten fur die Beseitigung von Baumangeln und / oder Bauschaden. Diese sind nicht
Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens und sind ggf. in einem gesonderten
Fachgutachten zu ermitteln.

5.4.5.2 Mietabweichungen

Mietabweichungen:

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren
Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der
Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal in der
Wertermittlung berucksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Die tatsachliche Miete ist nicht bekannt. Mietabweichungen werden hier nicht
bertcksichtigt.

5.4.5.3 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -40.000,00 €

*  Wertabschlag Bauschaden -40.000,00 €
Summe -40.000,00 €

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 1/25
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5.4.6 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor

Nachfolgend werden rein nachrichtlich die Renditekennziffer, der Ertragsfaktor und der Gebaudefaktor dargestellt.

STA18
Nettoanfangsrendite (NAR)
Marktubl. erzielbarer Reinertrag [EUR]
NAR = 100 X
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert [EUR] zuzUglich Erwerbsnebenkosten
Jahresreinertrag [EUR] 20.508
Marktangepasster vorldufiger Ertragswert [EUR] 1.437.431
Erwerbsnebenkosten 11,00%
20.508

NAR = 100 X = 13 %

1.595.548
NAR freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, zentrale Lage 1,0 %
Zeitraum 2023 (10.06.2023), Basis: Mietspiegelmiete 2022
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024) 0,6-1,7%)
Ertragsfaktor (Jahresrohertragsvervielfaltiger)
Jahresrohertrag [EUR] 24.330

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert [EUR]
Ertragsfaktor =
Marktubl. erzielbarer Jahresrohertrag [EUR]
Ertragsfaktor 1.437.431
= = 591
24.330
Ertragsfaktoren Ein- und Zweifamilienhduser, zentrale Lage 85,6
Zeitraum 2023 (10.06.2023) (45,9-132,1)
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024)
Gebaudefaktor (relativer Kaufpreis)
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert [EUR]
Gebaudefaktor =
Wohnflache [m?]

Wohnflache [m?] 182,00

1.437.431
Gebaudefaktor [EUR/m? WF] = = 7.898

182

Bereinigter Kaufpreis flr Ein-/Zweifamilienhduser in zentraler Lage [EUR/m? WF] 13.872
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024)
Vergleichsfaktor Reihenendh&user und Doppelhaushélften, Wohnflache180 m?, Bodenrichtwertbereich ab 1.750 EUR/m? 3.638
Baujahr vor 1950, Grundsticksgrofe 300 m? [EUR/m?]
(Faktoren nach dem BewG Frankfurt am Main 2025)
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5.5 Verkehrswert

Fur das gegenstandliche, sowohl zu Renditezwecken als auch zur (teilweisen) Eigennutzung pradestinierte
Bewertungsgrundstick in Frankfurt am Main wird von einer Nachfrage durch Marktteilnehmende nach nicht
wesentlich modernisierten Zweifamilienhdusern des Baujahrs der 1930er Jahre in zentraler, gehobener,
reprasentativer innerstadtischer Lage im Stadtteil Sachsenhausen-Nord bei einem sehr begrenzten bzw. nicht
vorhandenen Angebot von vergleichbaren Immobilien in der naheren Umgebung ausgegangen. Aufgrund der
Datensituation wird der Verkehrswert aus dem Ertragswertverfahren abgeleitet. Die Berechnungen haben folgende
Ergebnisse:

Grundbuch  Lfd. GréBe Bodenwert Markt- Besondere objekt- Ertragswert Zu- / Abschlag Verkehrswert
von Nr. [m2] angepasster spezifische Grund- zur Rundung

Frankfurt vorlaufiger sticks-merkmale

Bezirk 32 Ertragswert

Blatt

10122 1 270 861.000€ 1.437.431 € -40.000€ 1.400.000 € 0€ 1.400.000 €

Aus einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind mir zehn Kaufpreise fur Grundstticke
e aus gehobenen und sehr guten Lagen in Frankfurt am Main, Bezirke 32 und 33,

die mit Ein-/Zweifamilienhausern und Stadthausern

des Baujahrs 1928 (Bandbreite 1873 - 1950)

der Wohnflache 194,50 m? (138 —253 m?) bebaut sind und

in den Jahren 2023 bis 2025

zu einem mittleren Kaufpreis von 7.580 €/m? (Wohnflache)

1,0-fache Standardabweichung 1.609,07 €/m?

in einer Bandbreite von 5.099 bis 10.094 €/m? veraulert worden sind.

Der Ertragswert fur das Bewertungsobjekt wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.400.000,00 € ermittelt.

Der Ertragswert ergibt einen relativen Wert des mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundsticks von ca. 7.692
€/m? (ausgehend von einer Uberschlagig ermittelten Wohnflache von ca. 182 m?). Der Wert ist innerhalb der
Bandbreite, leicht oberhalb des Mittelwerts, gelegen und entspricht der Marktsituation zum angegebenen Stichtag.

Unter Berlcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umstande, die hier bekannt sein konnten, der
Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmdglichkeiten, orientiere ich mich an den ermittelten Werten und halte,
vorbehaltlich einer Innenbesichtigung und vorbehaltlich der Offenlegung von Mietverhéltnissen, folgende Werte fur
die Bewertung zum Stichtag, dem 15.04.2025, flr angemessen:
Der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in
60596 Frankfurt, Stadelstrale 18

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Frankfurt Bezirk 32 10122 1
Gemarkung Flur Flurstuck
1 (Frankfurt Bezirk 32) 526 204/8
wird

zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2025 mit rd.

1.400.000 €

in Worten: eine Million vierhunderttausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige

Frankfurt am Main, den 10.07.2025 Dipl.-Ing. Franziska Rost-Wolf
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5.6 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 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
ausschlielllich von der Sachverstandigen und ausschlieBlich fur den Auftraggeber
fortgeschrieben werden.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur far den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Auler fir 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 Diritte ist nicht gestattet. Falls das Gutachten
im Internet veroffentlicht 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 veroffentlicht werden. Das Gutachten fur das Gericht
eignet sich nicht fur gerichtliche Vergleiche der Parteien ohne erganzende Anhdrung
der gerichtlichen Sachverstandigen.
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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 (Immobilienwertermittlungsverordnung — 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 Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zurickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. 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 Miethdhe (Miethdhegesetz —-MHG; am 01.09.2001 auller Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)
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PfandBG:
Pfandbriefgesetz

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

HBO:
Hessische Bauordnung

HDSchG:
Hessisches Denkmalschutzgesetz
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

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

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

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

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage,

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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7 Anlagen

7.1 Liegenschaftskarten

7.1.1 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
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7.1.2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

(Quelle: Geodaten online.)
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7.2 Bauzeichnungen

7.2.1 Grundriss Kellergeschoss
(Quelle: Institut fur Stadtgeschichte Frankfurt am Main. Keine Veroffentlichung 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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7.2.2 Grundriss Erdgeschoss

(Quelle: Institut fur Stadtgeschichte Frankfurt am Main. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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7.2.3 Grundriss 1. Obergeschoss

(Quelle: Institut fur Stadtgeschichte Frankfurt am Main. Keine Veroffentlichung im Internet.)

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 1/25 Seite 47 von 50



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
LS

o4

7.2.4 Grundriss 2. Obergeschoss

(Quelle: Institut fur Stadtgeschichte Frankfurt am Main. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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7.3.1 StraBenansicht, Blick von der Stralle Richtung  7.3.2 StraRenansicht, Blick von der Stralle Richtung
Nordosten Westen
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7.3.3 Sldwest- und Suidostfassade, Blick von der 7.3.4 Sidostfassade, Blick vom gegenuberliegenden
StralRe Richtung Norden Gehweg Richtung Westen

7.3.5 Nordwestfassade zum Garten, Blick vom 7.3.6 Nordwest- und Stidwestfassade zum Garten,
Flurstiick 199/8 Richtung Osten Blick vom Flurstiick 199/8 Richtung Stdosten
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7.3.7 Sldostfassade, Blick vom gegentberliegenden  7.3.8 Sldwest- und Stidostfassade, Blick von der
Gehweg Richtung Westen StraBBe Richtung Norden

PEH
7.3.9 Sudwest- und Sudostfassade, Blick vom 7.3.10 Suldostfassade, Vorgarten, Blick vom
Gehweg Richtung Norden gegenliberliegenden Gehweg Richtung Nordwesten

7.3.11 Hauseingang an der Studostfassade, Blick vom 7.3.12 Rampe und Tor im Kellergeschoss, Blick vom
Gehweg Nordwesten Gehweg Richtung Nordwesten
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