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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

geman Aufteilungsplan und

Lage Walter-Leiske-Strale 4 - 10 in 60320 Frankfurt am Main
Dornbusch.
Die zu bewertende Eigentumswohnung liegt in der Hausnummer
Walter-Leiske-Straf3e Nr. 8 im 2. Obergeschoss links.
Die Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) besteht aus den
Hausnummern Walter-Leiske-Straf3e 4-10.
Bewertungsgegenstand Sondereigentum Nr. 21

Teilungserklédrung

Drei-Zimmer-Wohnung mit Kiche, Diele, Bad, separatem WC,
Balkon und Abstellkammer zzgl. Abstellraum im Kellergeschoss.

Sondernutzungsrecht an dem Auf3enstellplatz Nr. A 11.

Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt am Main

Auftrag und Zweck
Gutachtens

des

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

Eigentimer nach
Grundbuchauszug

Lfd. Nr. 4: [anonymisiert]

Mietstatus zum Ortstermin

Der Mietstatus ist dem Unterzeichner abschlieBend nicht
bekannt. Vermutlich wird die zu bewertende Wohnung durch
den Eigentimer eigengenutzt. Die Meldeadresse im Beschluss
des Amtsgerichts sowie das Klingelschild stimmen mit der des
Bewertungsobjekts Uberein.

Hausverwaltung [anonymisiert]

Hausgeld 291 € - gemalf Wirtschaftsplan 2024

Instandhaltungsriicklage 85.742,55 € - aktueller Stand, gemal} Einzelabrechnung vom
05.06.2024.

Ortstermin 20. Marz 2025 in Anwesenheit von:

Sachverstandiger: Erich Finder

- Ein Zutritt zum Bewertungsobjekt konnte nicht erwirkt
werden -

Wertermittlungsstichtag

20. Méarz 2025 - Zeitpunkt des Ortstermins.

Qualitatsstichtag

20. Marz 2025 - Zeitpunkt des Ortstermins. Im vorliegenden
Bewertungsfall  entspricht der  Qualitatsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.
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Grundstiicksgréie gemal | Flurstiick 274/30: 2.309 mz2
Grundbuch Flurstiick 274/31: 731 m?
> 3.040 m2

Miteigentumsanteile (MEA)

gemaR Grundbuch Wohnung Nr. 21: 3.431,6 /100.000

Baujahr Ca. 1986 nach Energieausweis.

Wohnflache Ca. 84,3 m?, siehe Ziffer 2.15.2 im Gutachten.

PKW-Stellplatze GemaR Grundbucheintragung weist das Bewertungsobjekt ein

Sondernutzungsrecht an dem PKW-Aul3enstellplatz Nr. A11 auf.

Bautenzustand Gemeinschaftseigentum

Augenscheinlich gepflegter Bautenzustand und gepflegte
AulBenanlagen. GemalR der Protokolle der Eigentimer-
versammlung vom 15.05.2023 und 01.07.2024 sind keine
umfangreichen Sanierungsmal3nahmen am
Gemeinschaftseigentum geplant, fir die Sonderumlagen
notwendig werden.

Sondereigentum

Ein Zutritt zum Bewertungsobjekt konnte nicht erwirkt werden.
Der Bautenzustand und die Ausstattung im Innenbereich sind
nicht bekannt.

Energetischer Bautenzustand | Ein Energieausweis liegt vor, siehe Anlage V im Gutachten.

Die Fassaden sind als Strukturputzfassaden ausgefiihrt, ab dem
Erdgeschoss ist ein Warmedammverbundsystem (WDVS)
installiert. Das Baujahr der Heizungsanlage ist gemaf
Energieausweis Baujahr 1998.

Besondere  objektspezifische Sicherheitsabschlag aufgrund unbekannten Bautenzustandes:

Grundstiicksmerkmale /. 13.000 €

(b. 0. G.), siehe Ziffer 4.1 u. a. | sondernutzungsrecht an dem PKW-AuRenstellplatz Al11:
im Gutachten. +16.000 €

Zubehor, das im vorliegenden
Gutachten nicht Bewertungs- | Einbaukiiche und sonstige Mdblierung.

gegenstand ist

400.000 bis 440.000 €

MARKTWERT . .
ausgewiesen mit 418.000 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

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

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz- oder
Bodengutachten! Es werden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- und Deckenflachen werden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Es werden keine Aussagen Uber tierische und
pflanzliche Holzzerst6rer oder sog. Rohrleitungsfrald, Baugrund und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschéadliche Stoffe etc. getroffen.

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

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich

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

1.2 GEWAHRLEISTUNG

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

1.3 HAFTUNG

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

Das Gutachten darf zur Vorlage an andere Personen als dem Auftraggeber ohne ausdriickliche
Zustimmung des Sachverstandigen nicht verwendet werden. Das Gutachten soll gegentber dritten
Personen auch keine rechtliche Verbindlichkeit entfalten, wofiir der Auftraggeber durch Einhalten
des Verbotes der Weitergabe an Dritte Sorge tragt. Vorstehende Wertermittlung geniefdt
Urheberecht, sie ist nur fur die Auftraggeberin bestimmt und nur fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Der Sachverstandige darf in seinem Gutachten auf das Verbot der Weitergabe an Dritte
hinweisen.

Erfullungsort fur die Gutachtertatigkeit ist der Buro Sitz des Sachverstandigen, wo die schriftliche
Ausarbeitung des Gutachtens erfolgt.

1.4 SALVATORISCHE KLAUSEL

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

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

2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

2.1 RECHTSGRUNDLAGEN IN DER JEWEILS AKTUELLEN FASSUNG

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

BauGB — Baugesetzbuch

BGB — Biirgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke

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

Hinweise
Die bisherige Immobilienwertermittiungsverordnung von 2010 und die verschiedenen
Richtlinien (Bodenrichtwertrichtlinie, Sachwertrichtlinie, Vergleichswertrichtlinie,

Ertragswertrichtlinie, Wertermittlungsrichtlinien 2006) sind durch die vollstandig Uberarbeitete
Immobilienwertermittlungsverordnung und ergdnzende Anwendungshinweise abgeldst. Es
handelt sich hierbei um eine Fortschreibung und Erweiterung der ImmoWertV 2010. Die bisherigen
Wertermittlungsverfahren bleiben erhalten. Die Verfahrensstrukturen sind im Wesentlichen
gleichbleibend. Anderungen sind u. a. bei Begrifflichkeiten und Formulierungen eingetreten.

ImmoWertV — Anwendungshinweis — ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung

HBO — Hessische Bauordnung

WoFIV — Wohnflachenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

EnEV — Energieeinsparverordnung
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebé&uden

GEG — Gebédudeenergiegesetz
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Geb&uden

WEG — Wohnungseigentumsgesetz
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZNG
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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2.2 INFORMATIONSQUELLEN ZUR WERTERMITTLUNG
> Ortstermin.
> Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag, Beschluss, Grundbuchauszug, Lageplan.
> Hausverwaltung: Energieausweis, Protokolle der Eigentimerversammlungen vom
15.05.2023 und 01.07.2024, Wirtschaftsplan 2024, Abrechnung 2023
> Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2024,
Bodenrichtwert.
> Grundbuchamt: Aufteilungspléane, Teilungserklarung, Baubeschreibung
> Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienbdrse 2023/24.
> Angebotsresearch: ImmobilienScout24.
2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN
Wohnlage Hessen, Stadt Frankfurt am Main, mittlere Wohnlage im Stadtteil
Dornbusch, nordlich des Stadtzentrums von Frankfurt am Main.
Die Wohnanlage liegt unmittelbar nérdlich angrenzend zum
Sinaipark.
Verkehrslage/Entfernungen Sinaipark: ca. 50m
Stadtbahnhaltestelle Fritz-Tarnow-Stral3e: ca. 0,5 km
Autobahn A66 Anschluss Miquelallee ca. 4,0 km
Innenstadt Frankfurt: ca. 6,0 km
Flughafen Frankfurt (schnellste Route): ca. 20 km
Infrastruktur Frankfurt bietet die Infrastruktur eines grof3stadtischen
Ballungsraumes. Versorgungseinrichtungen fur den taglichen
Bedarf sind ausreichend vorhanden. Der erweiterte Bedarf kann
in der Innenstadt gedeckt werden.
Pkw-Stellplatz Im offentlichen StraRenraum, ruhender Verkehr, sind begrenzt bis
unzureichend freie Pkw-Stellplatze vorhanden.
Die Wohnanlage verfiigt Gber 12 Garagenstellplatze und 18
Aulenstellplatze gemal Teilungserklarung.
Gemall Grundbucheintragung besteht fiir die Wohnung ein
Sondernutzungsrecht an dem PKW-AuRRenstellplatz Nr. A11.
ErschlielBung Die ortstiblichen Ver- und Entsorgungsanschlisse fir Kanal,
Wasser, Strom, Gas und Telefon sind vorhanden.
Himmelsrichtung Die Wohnung wird Uber die Nord- und Sudseite belichtet und
weist einen Balkon zur Siidseite auf.
Benachbarte, storende Klassische storende Betriebe, wie beispielsweise Lackiererei
Betriebe oder Schreinerei sind in der direkten Nachbarschaft nicht
vorhanden.
Larmimmissionen Larmimmissionen, die Uber den durchschnittlichen Larmpegel

einer Grol3stadt hinausgehen, wurden wahren des Ortstermins
nicht festgestellt.
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231 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung

Frankfurt am Main: 767.434 (30.06.2023)
Stadtteil Dornbusch: 18.741 (30.06.2023)

Relative Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2020 — 2040:

Frankfurt am Main: + 8,6 %

Offenbach am Main +4,7%

Hessen +1,7%

Stadt Darmstadt + 3,2%

Wiesbaden -2,3%

Landkreis Offenbach + 3,9%

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

http://www.wikipedia.org

24 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung: Eigentumswohnung
Zulassige Nutzung: Wie vor

Das Mehrfamilienhaus liegt im Geltungsbereich des nachfolgend dargestellten Bebauungsplans.

Bebauungsplan-Plan Nr.: B338

Titel: Sudlich FriedlebenstralRe, ostlich Eschersheimer Landstral3e

Status: rechtsverbindlich

Inkrafttreten: 20.03.1984

BauNVO: In der Fassung von 1977

Art der baulichen Nutzung: WR = Reines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) 0,3
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,1

Bauweise: offen

Zahl der Vollgeschosse IV als Hochstgrenze

Sonstiges: Textliche Festsetzungen sind nicht vorhanden.

=

3
Frankfurt am Main, https://planas.frankfurt.de/

Quelle: Planauskunftssystem der Stadt
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2.4.1 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen
Weitere Satzungen
Stellplatzsatzung - rechtsverbindlich
Freiraumsatzung - rechisverbindlich
Vorgartensatzung - rechtsverbindlich

2.4.2 Bodenordnungsverfahren

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

2.5 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Der Mietstatus ist dem Unterzeichner abschlieRend nicht bekannt. Vermutlich wird die zu
bewertende Wohnung durch den Eigentuimer eigengenutzt. Die Meldeadresse im Beschluss des
Amtsgerichts sowie das Klingelschild stimmen mit der des Bewertungsobjekts tberein.

2.6 GRUNDBUCHAUSZUG

2.6.1 Bestandsverzeichnis zum Sondereigentum Wohnung Nr. 21 — Blatt 5801

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.6.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung II)

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.6.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Etwaige Eintragungen der Abteilung Il des Grundbuchs bleiben im vorliegenden Bewertungsfall
unberiicksichtigt.

2.6.4 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens nicht
bekannt und es wurden diesbeziglich keine Untersuchungen und Nachforschungen durchgefuhrt.
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2.7 TEILUNGSERKLARUNG
Auszug aus der Teilungserklarung vom 19.11.1984, Nr.2187/1984

Sondereigentum

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

[...]

21 A3 2. 0G 1 3 Zi/Ki/Bad/WC/Dusche/WC 3.471.86
Diele/Flur/AR/Balkon/AK

Sondernutzungsrecht an PKW-Abstellplatz

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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Gegenstand des Sonder- und Gemeinschaftseigentums:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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2.8 BAULASTEN

Gemal online-Abfrage vom 31.10.2024 bei der Bauaufsicht Frankfurt besteht fir das im Grundbuch
eingetragene Flurstiick zwei Eintragungen im Baulastenverzeichnis, siehe Anlage VIII des
Gutachten. Die Vereinigungsbaulasten weisen fur die zu bewertende Eigentumswohnung keine
signifikante Wertrelevanz auf.

2.9 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAFIE

Die Grundstiicke weisen eine polygonale Grundstiicksgestalt auf, siehe auch Lageplan unter Anlage
[l im Gutachten. Topografisch gesehen ist das Grundstiick annéhrend eben, jedoch liegt der Haus-
Zugang im Untergeschoss.

2.10 BODENBESCHAFFENHEIT

Erkenntnisse oder Hinweise, die den Verdacht auf Bodenkontamination begriinden, liegen nicht vor.
Ein Ausschluss des Vorhandenseins von Altablagerungen ist jedoch nur auf der Grundlage von
flachendeckenden Untersuchungen mdglich. Altlastenauskiinfte beim zustandigen Umweltamt
wurden nicht eingeholt.

2.11 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Auskiinfte beim zustandigen Erschlie3ungsamt wurden nicht eingeholt.

2.12 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

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

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

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

Datum des Ortstermins: 20 Marz 2025
Technische Festlegung der Himmelsrichtungen: Walter-Leiske-Straf3e = Nordseite

GEMEINSCHAFTSEIGENTUM

Allgemein gemal} Teilungs- Die Wohnanlage Walter-Leiske-Stralle 4-10 besteht gemanR

erklarung Teilungserklarung aus 4 Wohnhausern, die insgesamt 30
Wohneinheiten, 12 Garagenstellplatze und 18 AuBenstellplatze
umfassen.

Fassaden Die Fassaden sind als Strukturputzfassaden ausgefiihrt, ab dem
Erdgeschoss ist ein  Warmeddmmverbundsystem (WDVS)
installiert.

Zur Nordseite sind Garagen auf der Erdgeschossebene im
Wohnhaus integriert.
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AulRenanlagen

Hauseingangsbereich
Treppenhaus

SONDEREIGENTUM

Sondereigentum  an
Wohnung Nr. 21

Sondernutzungsrecht
AulRenstellplatz Nr. A1l

und

der

Allgemein  Gepflegter Zustand. Die Zuwegung ist mit
Waschbetonplatten befestigt. Die Hofbefestigung zur Nordseite ist
mit Betonverbundsteinpflaster befestigt.

Der Hauseingangsbereich liegt im Untergeschoss und ist nicht
barrierefrei zu erreichen. Das Treppenhaus ist als Rotunde
ausgefuhrt und befindet sich in einem gepflegten Zustand, in
Teilbereichen besteht malerméaRiger Renovierungsbedarf.

Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Die Wande sind mit Strukturputz
ausgefuhrt.

Vertikale ErschlieBung Uber zweildufige Stahlbetontreppe mit
Natursteinplatten belegt, Stahlgelander mit Kunststoffhandlauf.

Die zu bewertende Eigentumswohnung liegt im 2. Obergeschoss
von Haus Nr.8 der Wohnhausreihe Walter-Leiske-StralRe 4-10.

Allgemein gemaR Aufteilungsplan und Teilungserklarung
Drei-Zimmer-Wohnung mit Kuche, Diele, Bad, separatem WC,
Balkon und Abstellkammer zzgl. Abstellraum im Kellergeschoss.

-Ein Zutritt zum Sondereigentum konnte nicht erwirkt werden-

Sondernutzungsrecht an dem Auf3enstellplatz Nr. A 11. Stellplatz
All ist bedingt funktional anfahrbar, wenn A12 parkiert ist wird
Rangieren notwendig um den Stellplatz anzufahren.

Weiterfihrend ist das Bewertungsobjekt in den Anlagen des Gutachtens beschrieben und

dokumentiert.

2.13 ENERGIEAUSWEIS

Energieausweis

Ein Energieausweis ist dem Gutachten als Anlage V beigefiigt. Die Richtigkeit der Angaben im
Energieausweis wurden nicht tberprdft.

2.14 BRANDSCHUTZ

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

2.15.1 Flurstickflachen und Miteigentumsanteile gemaf Grundbuch

Flurstiuck 274/30: 2.309 m2
Flurstick 274/31: 731 m2

Miteigentumsanteile
Wohnung Nr. 21: 3.471,6/100.000

2.15.2 Wohnflache

Ein ortliches Aufmal’ der bewertungsgegenstandlichen Wohnung war nicht méglich — ein Zutritt
wurde nicht erwirkt. Die vorliegenden Planunterlagen aus der Teilungserklarung, siehe auch Anlage
IV, weisen eine Gesamtwohnflache von ca. 84 m2 aus (vermutlich unter Berlcksichtigung des
Balkons zu 50%).

Die Raumstempel des Aufteilungsplans Planes ergeben in Summe eine Wohnflache von 84,5 mz2,
Aus den Aufteilungsplanen wurde zusatzlich, nach Abzug eines Putzabschlags von 3%, mittels
Mafketten eine Wohnflache von 84,4 m2 rechnerisch ermittelt.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Wohnflache nach Planunterlagen mit Raumstempel aus der
Teilungserklarung und der Planunterlagen der Aufteilungspléne im Mittel mit ca. 84,3 m2 zum Ansatz
gebracht.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

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

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

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

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten beschrieben. Bewertungsgegenstand ist das Sondereigentum an der geman
Teilungserklarung mit Nr. 21 bezeichneten Eigentumswohnung im 2. Obergeschoss zzgl.
Kellerabstellraum und Sondernutzungsrecht am Auf3enstellplatz Nr. A11.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

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

Im vorliegenden Bewertungsfall liegt eine hinreichende Anzahl an vergleichbaren Kaufféllen von
Wohnungseigentum, auch aus der Wohnanlage des Bewertungsobjekts, vor. Der Verkehrswert wird
anhand des Vergleichswertverfahrens ermittelt. Die Verd6ffentlichungen im Immobilienmarktbericht
dienen der Plausibilitatspriifung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

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

3.4 VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Anhand folgender Eingangsgréien:
Ortliche Lage, Gebaudetypus und Baujahr, GrundstiicksgroRe, Wohn- und Nutzflache, Zeitpunkt der
Kauffalle und die jeweilige Marktlage, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, u.a.

3.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Anhand von Marktberichten.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (B.O.G)

ImmoWertV2021: § 8 Bericksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der
Grundstucksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmafig auftreten. lhr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt.
3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiucksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschaden,

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

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktibliche Zu- oder Abschldage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit
mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

4.1.1 Sicherheitsabschlag aufgrund unbekannten Bautenzustandes

4.1.2 Sicherheitsabschlag flir unbekannten Bautenzustand des Sondereigentums

Eine Innenbegehung der zu bewertenden Wohneinheit wurde nicht erwirkt.

Im Rahmen der Wertermittlung wird ein Sicherheitsabschlag fur eventuellen Instandsetzungsbedarf
mit rund 0 bis 300 €/m2-WoFI|. ausgewiesen und Uber den Mittelwert mit 150 €/m2-WoFI. bei der
Wertermittlung zum Ansatz gebracht:

Wohnflache, Sicherheitsabschlag .
. e - Mittelwert rund
Uberschlagig ca. von - bis
0 €/m? - 300 €/m? 150 €/m?
84,3 m? 0€ - 25.290 € 13.000 €
Hinweis
Bei dem o.a. Betrag handelt es sich um einen reinen Sicherheitsabschlag aufgrund des unbekannten
Bautenzustandes im Innenbereich. Je  nach Umfang  eventuell notwendiger

InstandsetzungsmalRnahmen kann dieser Betrag mitunter deutlich abweichen.

Seite 18 von 35



O.b.u.v. Sachverstandiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr.21 + PKW-ST. Nr.A11 Walter-Leiske-Str. 8 in 60320 FFM

4.1.3 Sondernutzungsrecht Au3enstellplatz Nr. A 11

Sondernutzungsrecht an dem Pkw-AuRRenstellplatz Nr. A 11

Die Wohnung verfugt gemaf? Grundbucheintragung tber ein Sondernutzungsrecht an dem Pkw-
Aulenstellplatz Nr. A 11.

Der Gutachterausschuss hat in seiner Kaufpreissammlung Stellplatze pauschal mit 12.000 € bis
18.000 € bereinigt.

Im Immobilienmarktbericht 2024 sind fur Teileigentum an Pkw-Stellplatzen folgende Werte
veroffentlicht:

3.7.6.1 Tiefgaragenpldtze und Garagen (geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe)

Das Preisniveau der Stellplatze hdngt zum einen von der Lage und zum anderen von der ortlichen
Situation des ruhenden Verkehrs ab. Ein vorhandener Stellplatz hat, auch wenn er vom Kaufpreis
der Wohnung inkl. Stellplatz in Abzug gebracht wird, einen zusétzlichen werterhéhenden Einfluss
auf die Wohnung.

Tiefgaragenplitze 2021 2022 2023
Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€]
Stadtgebiet insgesamt 628 34.600 329 31.200 248 25.300
Innenstadt (Bezirke 1-33) 414 42.800 177 39.300 131 33.100
Restliches Stadtgebiet 237 26.200 168 26.500 132 22.700
Garagen 2021 2022 2023
Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€]
Stadtgebiet insgesamt 47 19.700 50 27.200 26 21.800
Innenstadt (Bezirke 1-33) 14 29.300 15 33.100 5 28.400
Restliches Stadtgebiet 29 13.700 33 21.200 21 20.300

Die Preise fur Tiefgaragenplatze und Garagen entwickelten sich 2023 in der Innenstadt nahezu
parallel: waren bei Tiefgaragenplatzen Preisrickgange von rund 16 % (Tiefgaragen) bzw. rund 14 %
(Garagen) zu verzeichnen, gingen die mittleren Preise im sonstigen Stadtgebiet um rund 6 %
(Tiefgaragen) bzw. um rund 4 % (Garagen) zurlck.

Quelle: Immobilienmarktbericht der Stadt Frankfurt am Main 2024.

Bei dem zu bewertenden Stellplatz handelt es sich um ein Sondernutzungsrecht und nicht um ein
Teileigentum, welches separat verauf3erbar ware.

Der Stellplatz A11 ist bedingt funktional anfahrbar. Wenn A12 parkiert ist wird Rangieren notwendig
um den Stellplatz anzufahren.

Der Wert des Sondernutzungsrechts wird aufgrund der eingeschrankten Anfahrbarkeit mit 15.000 €
bis 20.000 € bewertet und im unteren Drittel mit 16.000 € zum Ansatz gebracht.
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4.2 VERGLEICHSWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des 8§ 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im
Sinne des 8§ 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert im Sinne des 8§ 26 Absatz 2 herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

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

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

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Mal3gabe des § 7 dem
vorlaufigen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.
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4.2.1 Auszug aus der Kaufpreissammlung des zust. Gutachterausschusses

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

Selektionskriterien:

Gebaudetypus: Eigentumswohnungen
Lage: Grundbuchbezirk 46
Wohnflache: bis 50 - 100 m?
Baujahr: 1975 - 1995

Zeitraum: 2023 bis 2024

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

Lfd. a . . Lage im . ) Mark- entspricht in
NI Strale Kaufdatum : Wohnflache i Mietstatus Geschoss Baujahr Kaufpreis angepas§tzer €/m2-WoF.
Kaufpreis
1 {Walter-Leiske-StraRe| 7/2023 84 m2junvermietet 1.:0G 1984 487.000 € 487.000 € 5.798 €/m?
2 ‘Walter-Leiske-StraRe{ 8/;2023 81 m2?junvermietet EG 1984 390.000 € 390.000 € 4.815 €/m?
3 Walter-Leiske-Stral3e 9/:2023 60 m2?junvermietet 1.:0G 1991 277.000 € 277.000 € 4.617 €/m?
4 [Walter-Leiske-StraBe | 10/;2023 84 m2jvermietet EG 1984 322.000 € 322.000 € 3.833 €/m?
5 Walter-Leiske-StraRe| 4//2024 79 m?junvermietet EG 1990 388.000 € 388.000 € 4.911 €/m?
6 :Walter-Leiske-StraRe{ 4/;2024 60 m2iunvermietet EG 1991 319.000 € 319.000 € 5.317 €/m?
7 Senefelderweg 5/{2024 70 m2ivermietet 1.i0G 1992 242.000 € 242.000 € 3.457 €/m?
8 iGummersbergstralle 5/12024 84 m2ivermietet 2.:10G 1992 324.000 € 324.000 € 3.857 €/m?
9 |[Walter-Leiske-StraBe | 6/,2024 80 m?j\vermietet 3./0G 1990 413.000 € 413.000 € 5.163 €/m?
10 {Walter-Leiske-StraBe| 8/:2024 85 m2iunvermietet 1.:0G 1991 425.000 € 425.000 € 5.000 €/m?
Mittelwert 77 m? 1989 358.700 € 358.700 € 4.677 €/m?
ZLIJtstedlc\;Vre\;\;;irelg?stk:uSrt:;ar‘SL;ffal le 77 m? 1988 377.625 € 377.625€  4.928 €/m?
Bewertungsobjekt 84 m?2 2.:0G 1986
I
Datenqualitét der bereinigten Kauffélle:
Standardabweichung STD 570 €/m?
Variationskoeffizient VK 0,12
Mittelwert + 2fache STD 6.069 €/m?
Mittelwert - 2fache STD 3.788 €/m?

1Die Auskinfte aus der Kaufpreissammlung finden fur offentliche bestellte und vereidigte Sachverstéandige in nicht
anonymisierter Form statt, die Lagen der Wohnungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens bekannt. Aus
datenschutzrechtlichen Griinden sind Angaben, die auf die Lage innerhalb der Wohnanlage Riickschlisse zulassen,
anonymisiert.

2Marktanpassung, siehe nachfolgende Ziffer 4.2.2.
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4.2.2 Marktanpassung

Mittlere Preise fur Eigentumswohnungen nach Grundbuchbezirken

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2024

3.7.3 Mittlere Preise flir Eigentumswohnungen nach Grundbuchbezirken
(geeignete Kaufverirdge, 90%-Stichprobe, inkl. Wohnhochhauser,
ohne Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, etc.)
Baujahr
£ bis 1918 1919 -1949 | 1950-1977 | 1978-1990 | 2219910 1 w0 hauten
= Neubauten
Anz. i €m? | Anz. ! £€/m? Anz. i €/m? Anz. ! €/m? Anz. i €m? | Anz. i €/m?
Grundbuchbezirke 44-47 (Ginnheim, Dombusch, nheim, Preungesheim)
2022 1 - i} 5.830 85 4.420 4 6.090 22 5.850 9 9.370
2023 2 - 13 4360 107 3.820 131 4840 19 5.910 4 9.500
Quelle: Marktdaten aus dem Immobilienmarktbericht 2024

Preisentwicklung 2022 bis 2023: ca. minus 21% p.a.

Entwicklung der Hypothekenzinsen bei einer Zinsbindung von 10/15 Jahren

Entwicklung der Hypothekenzinsen seit Januar 2021

5,00%

4,00%

3,00%

2,00%

1,00%

0,00%

Jan 21
Mrz21
Mai 21
Jul 21
Sep 21
Nov 21
Jan 22
Mrz 22
Mai 22
Jul 22
Sep 22
Nov 22
Jan 23
Mrz23
Mai 23
Jul 23
Sep 23
Nov 23
Jan 24
Mrz24
Mai 24
Jul 24
Sep 24
Nov 24
Jan 25
Mrz 25

e 10 Jahre Sollzinsbindung s 15 Jahre Sollzinsbindung

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

HESSEN
—

Gutachterausschuss S wEE F M
=wew= filr Inmobilienwerte TADT = PRANKFURT AM /VIAIN
ﬁ Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Mittlere Preise nach Baujahren ohne Sondertypen

Geeignete Kaufvertrage, alle Wohnungstypen inkl. Wohnhochhauser, 90%-Stichprobe

Veranderung

Vertragsjahr 02022 m2023 W2024 zum Vorjahr
3,6%

8.000
7.000
6.000
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Mittlerer Preis [€/m?]
6.770

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

Baujahr

Wertung

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

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

Inflationsgeschehen kann von einer allgemeinen Verunsicherung der Marktteilnehmer gesprochen
werden.

Aufgrund der Aktualitat der vorliegenden Kauffalle erfolgt keine zusatzliche Marktanpassung.
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4.2.3 Priufung auf Ubereinstimmung der Kauffalle mit dem Bewertungsobjekt

Objektart / Lage / Baujahr:
Die Selektionskriterien wurden so gewahlt, dass nur Kauffélle von Wohnungseigentum aus der
Walter-Leiske-Straf3e mit vergleichbarer Baualtersklasse bericksichtigt sind.

Bautenzustand und Ausstattung
Die Ausstattung der Eigentumswohnungen ist nicht bekannt.

Wohnflache
Die Wohnflache der bereinigten Kauffalle ist mit @ 77 m2 gut mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar.

Geschosslage und La&rmimmissionen

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

4.2.4 Qualitat der Vergleichspreise

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

Standardabweichung

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

Die Standardabweichung ermdglicht eine Angabe zur Streuung bzw. Verteilung der Werte und wird
unter Anwendung der 3-Sigma-Regel zur Identifikation von Ausreil3ern genutzt. Des Weiteren wird
aus dem Quotienten von Standardabweichung und Mittelwert der Variationskoeffizient VK ermittelt,
mit welchem sich die Datenqualitat der vorliegenden Kauffalle direkt bewerten |asst.

3-Sigma-Regel

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

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

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

s = Standardabweichung
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Graphische Darstellung der Vergleichspreise mit Angabe des Intervalls: Mittelwert + / - 2s
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3.000 €/m? ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
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Kauffall [Lfd. Nr.]

Die Auftragung vorliegender Kauffalle gegen den angepassten Kaufpreis in €/m? zeigt, dass die
bereinigten Kauffélle innerhalb des Intervalls der 2-fachen Standardabweichung liegen.

Variationskoeffizient VK

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

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

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

Die vorliegenden Vergleichspreise weisen mit einem Variationskoeffizient von 0,12 eine noch
ordentliche bis gute Datenqualitat auf.
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4.2.5 Vergleichswertableitung der Wohnung

4.2.5.1 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

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

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

Der Vergleichspreis wird zur Ableitung des vorlaufigen Vergleichswerts herangezogen:

marktan.gepass.ter Wohnflache marktangepasster vorlaufiger
VYIS X [m?] ca - Vergleichswert rund [€]
[€/m>-Wil] ' ¢
4.928 €/m? X 84,3 = 415.000 €

4.2.5.2 Vergleichswert

Vergleichswert auf Grundlage des vorlaufigen Vergleichswertes zzgl. besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale (b.0.G.), siehe Ziffer 4.1 im Gutachten:

marktangepasster Wohnfléche marktangepasster Vergleichswert
Vergleichspreis X [me] ca = vorlaufiger + | boG* = rund [€]
[€/m?-WHl.] : Vergleichswert [€]

Vergleichswert
4.928 €/m? X 84,3 = 415.430 € +1 3.000€ | = 418.000 €

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

*Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: 16.000 € abzgl. 13.000 € = 3.000 €, siehe
auch Ziffer 4.1 im Gutachten.
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4.3 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

4.3.1 Wohnungsmarktbericht der IHK und Frankfurter Immobilienbdrse 2023/24

Preise in Euro* von bis Schwerpunkt
Ginnheim, Dornbusch, Eschersheim

Eigentumswohnungen (m?) 3.000 7.150 4.750

Reihenhiuser | Doppelhaushilften 300.000 950.000 545.000

Einfamilienhguser | GroBere Doppelhaushalften  350.000 1.650.000 760.000

Wohnungsmieten (m?) 8,50 18,00 13,50

Jahresmietfaktor 19 28 21

* Die Kauf- und Mietpreise beziehen sich auf den Jahresdurchschnitt 2023.
* Hoher Neubauantei

4.3.2 Immobilienmarktbericht Frankfurt 2024

Mittlere Preise fir Eigentumswohnungen nach Grundbuchbezirken

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2024

3.7.3 Mittlere Preise fur Eigentumswohnungen nach Grundbuchbezirken
{geeignete Kaufverirage, 90%-Stichprobe, inkl. Wohnhochhauser,
ohne Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, efc.)

Baujahr
£ . ab 1991 0.
] bis 1918 1919 - 1948 1950 - 1977 1978-1990 Neubauten MNeubauten
Anz.! €m* [Anz.! €m* [Anz.! €m* |Anz.! €m* |Anz.! €m* |Anz.! €m®
_ Grundbuchbezirke 44-47 (Ginnheim, Dombusch, Eschersheim, Eckenheim, Preungesheim) |
2022 1 . ‘ 8] 5830 85 4420 4; 6090| 22| 5850 9; 9370
2023 21 131  4.360( 107! 3.820_13 4840] 191 5510 41 9.500

Quelle: Marktdaten aus dem Immobilienmarktbericht 2024
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4.3.3 Immobilienangebote

Quelle: ImmobilienScout24,

Selektionskriterien: Eigentumswohnungen; Baujahr 1970 bis 2000, Wohnflache 70 bis 100 mz?, Lage:
2km um das Bewertungsobjekt ohne Westend.

Recherchezeitpunkt: 03/2025

Lfd. Geschoss- . Angebots- entspricht in .
N Lage lage WoFI. Baujahr preis €/m2-WoF. Beschreibung
1 {Dornbusch 4. 0G 70,0 m2 1983 398.000 € 5.686 €/m? Renovierte 3-Zimmer-Wohnung.
2 |[Eckenheim DG 760m2| 1986 349.000€ 4502 €me| S Ammer-Wohnung mit Balkon und PKW-

Stellplatz im Hof. Modernisierungsbed.

4 ‘Preungesheim 3.0G 950m? kA 538.000€ 5663 €/m? CePflegte 3-Zmmer-Wohnung mit Balkon und

TG-Stellplatz.
Mittelwert 80,3 m2 1985 428.333 € 5.332 €/nv
Bewertungsobjekt 2.0G 84,3 m? 1986
Wertung

Direkt vergleichbare Angebote aus dem Stadtteil Dornbusch liegen unter Berilicksichtigung der o.a.
Selektionskriterien zum Zeitpunkt der Recherche nicht vor. Angebotspreise liegen derzeit i.d.R. Uber
den zu erzielenden Kaufpreisen.

4.3.4 SWOT-Analyse (Gesamtbeurteilung)

SWOT
Strengths = Starken, weakness = Schwéchen, opportunities = Chancen, threats = Risiken

Die Starken, Schwachen, Chancen und Risiken werden nachfolgend stichpunktartig aufgefiihrt.

Stéarken
» Nachfragedruck nach Wohnraum in Frankfurt am Main und der Metropolregion.
» Positive Mikrolage mit Balkon zum Sinaipark.

Schwachen
» Wohnanlage aus den 1980er Jahren.
» Unbekannter Bautenzustand des Bewertungsobjekts.

Chancen
» Sowohl fuir Eigennutzer und eventuell auch fur Kapitalanleger attraktiv.

Risiken

» Vermutlich erhdhter Kiindigungsschutz des Mieters aufgrund der sehr langen Mietdauer
und des gesundheitlich angeschlagenen Zustands / Pflegebedurftigkeit.

» Politische Risiken wie Mietpreisbremse oder Mietendeckelung und energetische
Sanierungsvorgaben.

» Verunsicherung der Marktteilnehmer aufgrund gestiegener Finanzierungskosten und
gestiegenen Baukosten.

» Zukunftige Sonderumlagen sind nicht auszuschliel3en.
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemaf § 194 BauGB:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.)

» Sicherheitsabschlag aufgrund unbekannten
Bautenzustandes J. 13.000 €
» Sondernutzungsrecht an dem Pkw-AuRenstellplatz Nr. A11 16.000 €
Vergleichswert auf Grundlage von Kaufpreisféllen ohne b.o.G. rd. 415.000 €
» entspricht € m2-Wohnflache rd. 4.928 €/m3-WoFl
Vergleichswert auf Grundlage von Kaufpreisféllen inkl. b. o. G. rd. 418.000 €
» entspricht € m2-Wohnflache rd. 4.958 €/m3-WoFl

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert der zu bewertenden
Eigentumswohnung mit rund 400.000 € bis 440.000 € bewertet und Uber den Vergleichswert inkl.
b.0.G. mit rund 418.000 € ausgewiesen.

Unter Berilcksichtigung und Wirdigung aller dem Sachverstédndigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fir die zu bewertende Wohnung Nr. 21 im 2. OG der Liegenschaft Walter-
Leiske-StralRe 8 in 60320 Frankfurt am Main, Stadtteil Dornbusch, der

Marktwert inkl. Sondernutzungsrecht an dem Pkw-AulRenstellplatz A11

- im Méarz 2025 mit - 418.000 € - in Worten: vierhundertachtzehntausend Euro.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

Das Gutachten beinhaltet 57 Seiten inklusive VIII-Anlagen und wurde in zweifacher
Papierausfertigung und als digitale Ausfertigung im PDF ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung
erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 04.04.2025

Erich Finder
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Anlage |
Anlage I
Anlage Il
Anlage IV
Anlage V
Anlage VI
Anlage VI

Anlage VIl

Hinweis:

ANLAGEN
StadtPlaN@USZUG ... 31
= ToT=] o] =1 o ISR UPRRSRRR 32
FotodoKUumMENTAtIoN ...........uiiiiiiie et 33
Planunterlagen...... ... 36
ENErgieauUSWEIS. ........ i 41
Wirtschaftsplan 2024 .........oo e 46
Einzelabrechnung 2023 ... e 49
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis ..o 55

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

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

Uhr.
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Anlage | STADTPLANAUSZUG

Makrolage

Quelle: openstreetmap.org
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Anlagell LAGEPLAN

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Schragluftbild

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: geoportal.frankfurt.de
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Anlage Il FOTODOKUMENTATION

1)  Gesamteindruck Sudseite Walter-Leiske-Stral3e 4-10.

2)
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3) Hauseingangsbereich. Keine barrierefreie Erschlie3ung.

4)

5) Hauseingangsbereich innen.
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6) AuBenstellplatze zur Westseite. Eigentumswohnung Nr. 21 weist gemaf

Grundbucheintragung ein Sondernutzungsrecht am Stellplatz Nr. A18 auf.

N NN Nae o% f

7)  Blick nach Suden zum angrenzenden Sinaipark.
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