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Marktwertgutachten REH Zum Linnegraben 17 in 65933 Frankfurt a. M.

1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

Lage Zum Linnegraben 17 in 65933 Frankfurt am Main, Stadtteil
Griesheim.
Die Wohnungseigentumergemeinschaft (WEG) besteht aus der
Reihenhauszeile mit den Hausnummern 17-19d.

Bewertungsgegenstand Sondereigentum an samtlichen im Aufteilungsplan mit Nr. 10
gekennzeichneten Raumen. Dies umfasst im baulichen Ist-
Zustand ein Reihenendhaus (Haus Nr. 17) - bestehend aus
Erdgeschoss, Obergeschoss und zu  Wohnzwecken
ausgebautem Dachgeschoss zzgl. Spitzboden. Die Liegenschaft
ist nicht unterkellert. Angrenzend zur SudauRenwand liegt die
Heizzentrale der Reihenhauszeile.
Neben dem Sondereigentum ist die Garage Nr. 20 als separates
Teileigentum Bewertungsgegenstand.

Auftraggeber Amtsgericht Frankfurt am Main

Auftrag und Zweck des | Ermittlung des Marktwertes im Rahmen einer

Gutachtens Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft unter Bericksichtigung der Voraussetzungen zu
der vorliegenden Wertermittlung, siehe Ziffer 1.1 im Gutachten.

Eigentiimer gemaf

[ anonymisiert ]

Grundbuchauszug

Mietstatus Eigennutzung durch den Miteigentiimer.

Ortstermin 08. Mai 2025 in Anwesenheit von:
Antragstellerin [ anonymisiert ]
Verfahrensbevollmachtigter: [ anonymisiert ]
Antragsgegner: [ anonymisiert ]
Sachverstandiger: Herr Finder
Mitarbeiter des SV: Herr Zimmermann

Wertermittlungsstichtag 08. Mai 2025, Zeitpunkt des Ortstermins.

Qualitatsstichtag

08. Mai 2025, Zeitpunkt des Ortstermins. Im vorliegenden

Mieteigentumsanteil geman
Grundbuchauszug

Bewertungsfall entspricht der Qualitats- dem
Wertermittlungsstichtag.
Grundstlicksgrofie und Flurstiick 140/46: 2.664 m?

Blatt 5996, Miteigentumsanteil Wohnhaus: 9/100
Blatt 6006, Miteigentumsanteil Garage: 1/100

Baujahr

Ca. 2010 nach Auskunft des Miteigentiimers.
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Wohnflache, sehe Ziffer auch | Erdgeschoss: ca. 56,6 m?
2.16.3 im Gutachten. Obergeschoss: ca. 47,7 m?
Dachgeschoss: ca. 30,6 m?
> rund 135 m?

PKW-Stellplatze

Teileigentum an der 20 westlich des

Reihenhauses.

PKW-Garage Nr.

Bautenzustand

Insgesamt gepflegter, dem vergleichsweise jungen Baualter
entsprechender Bautenzustand. Im Dachgeschoss sind im
Zimmer zur Westseite leichte Schwarzverfarbungen/Schimmel an
der Innenseite der Dachschrage sichtbar.

Energetischer Bautenzustand

Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens
nicht vor.

Der energetische Bautenzustand entspricht dem relativ jungen
Gebaudealter mit Baujahr 2010. Die Fassaden sind mit einem
Warmedammverbundsystem ausgestattet. Die Fenster sind
Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Der Warmeerzeuger der
Reihenhauszeile ist ein Blockheizkraftwerk Fabrikat Vaillant ECO
Power Baujahr 2010 nach Auskunft des Miteigentimers mit
grolem Warmwasserspeicher. Der Warmeerzeuger des
Blockheizkraftwerkes wird mit Gas betrieben.

Zubehor, das im vor-
liegenden Gutachten nicht
Bewertungsgegenstand ist.

Einbaukiiche und samtliches (bewegliches) Mobiliar.

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale b.o.G.

Sicherheitsabschlag aufgrund von Schwarzverfarbungen in der
Dachschrage im Zimmer zur Westseite: ./. 5.000 €

Marktwert Sondereigentum
Nr. 10 (Reihenendhaus)

- Grundbuch Blatt 5996 -
540.000 € bis 600.000 €

ausgewiesen mit 570.000 €

Marktwert Teileigentum
Nr. 20 (Garage)

- Grundbuch Blatt 6006 -
rund 17.500 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegeben Zweck bestimmt
(Marktwertgutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung

der Gemeinschaft).

Eine sonstige anderweitige Verwertung durch Dritte, (z. B. zu

Beleihungszwecken) ist ohne schriftiche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht

gestattet.
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1.1 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERMITTLUNG

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

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

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (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 mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, werden vom Auftragnehmer
nicht eingeholt und kénnen vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt werden. AuRerungen von
Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen nach der Rechtsprechung nicht als verbindlich
gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuBerungen und Auskinfte in dieser
Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung Gbernehmen.

Weiterer Hinweis zum vorliegenden Gutachten

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

1.2 GEWAHRLEISTUNG

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

1.3 HAFTUNG

Schadensersatzanspriuche bei leicht fahrldssigem 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 ausdrickliche
Zustimmung des Sachverstandigen nicht verwendet werden. Das Gutachten soll gegeniber dritten
Personen auch keine rechtliche Verbindlichkeit entfalten, wofur der Auftraggeber durch Einhalten
des Verbotes der Weitergabe an Dritte Sorge tragt. Vorstehende Wertermittlung genief3t
Urheberecht, sie ist nur fur die Auftraggeberin bestimmt und nur fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Der Sachverstandige darf in seinem Gutachten auf das Verbot der Weitergabe an Dritte
hinweisen.

Erflllungsort fur die Gutachtertatigkeit ist der Blro Sitz des Sachverstandigen, wo die schriftliche
Ausarbeitung des Gutachtens erfolgt.
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1.4 SALVATORISCHE KLAUSEL

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

1.5 DATENSCHUTZ

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

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

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

ImmoWertV — Anwendungshinweis — ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung

HBO — Hessische Bauordnung

WoFI1V — 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
Geb&uden

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

WEG — Wohnungseigentumsgesetz
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

YAY/C]
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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2.2 INFORMATIONSQUELLEN

>

Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag, Beschluss, Lageplan und Grundbuchauszug,
Aufteilungsplane und Teilungserklarung.

Ortstermin.

Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2025,
Bodenrichtwert.

Angebotsresearch: ImmobilienScout24.

Bauaufsicht der Stadt Frankfurt am Main: Baulastenauskunft, Planungsrecht (planAS: online
Planungsauskunftssystem der Stadt Frankfurt).

2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Wohnlage Mittlere Wohnlage im Stadtteil Griesheim westlich des

Stadtzentrums Frankfurt am Main.

Umliegende Bebauung Reihenhausbebauung. Auf der gegenulberliegenden
StralRenseite Wohn- und Geschaftshauser.

Verkehrslage/Entfernungen ~ OPNV (StraRenbahnhaltestelle Zum Linnegraben):ca. <0,5 km

A5 Anschluss Nordwestkreuz: ca. 4km

Innenstadt Frankfurt (Hauptwache): ca. 7km

Frankfurter Flughafen (schnellste Route): ca. 12 km
Infrastruktur Versorgungseinrichtungen fir den taglichen Bedarf sind im

Stadtteil vorhanden. Weitere Einkaufsmoglichkeiten bestehen in
der Frankfurter Innenstadt.

Offentliche Einrichtungen, u.a. Schulen, Grinflaichen sind im
Umfeld vorhanden.

Pkw-Stellplatz Im o&ffentlichen Strallenraum sind begrenzt freie Pkw-Stellplatze
vorhanden. Zur Westseite des Grundstiicks sind Garagen
vorhanden, wovon eine als separates Teileigentum
Bewertungsgegenstand ist.

Erschlielung Die ortsublichen Ver- und Entsorgungsanschlisse fir Kanal,
Wasser, Strom, Gas und Telefon sind vorhanden.

Himmelsrichtung Die Liegenschaft wird von der Ostseite aus erschlossen. Der
Garten liegt zur Westseite.

Benachbarte, storende Klassische storende Betriebe wie Werkstatt, Lackiererei etc. sind

Betriebe im direkten Umfeld nicht vorhanden.

Larmimmissionen Larmimmissionen, welche Uber das durchschnittliche Mald einer
Grofstadt hinausgehen, wurden wahrend des Ortstermins nicht
wahrgenommen.
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2.3.1 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung

Frankfurt: ca. 749.596 (31.12.2023)
Stadtteil Griesheim: ca. 32.303 (31.12.2024)

Bevolkerungsvorausberechnung fir FFM bis 2040

Tab.1 Frankfurter Bevélkerungsvorausberechnung bis 2040

Bevolkerungs- Bevolkerung am Vorausberechnete Bevolkerung zum 31.12

!

gruppe 31122014 | 2017 2020 | 2025 2030 | 2040
Einwohner/innen mit

708 543 742859 764 091 793644 810085 820773
Hauptwohnung insgesamt

>

+8,6% im Zeitraum 2020 — 2040

19  Griesheim 23 425 24182 24 857 25561 26 267 27 151
+9,2% im Zeitraum 2020 — 2040

1>

Quelle: Birgeramt, Statistik und Wahlen / Frankfurt am Main

Relative Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2020 — 2040 zum Vergleich:

Frankfurt am Main +4.1%
Offenbach am Main +4.7%
Hessen +1,7%
Stadt Darmstadt +3,2%
Wiesbaden -2,3%
Landkreis Offenbach +3,9%

Quelle: Wikipedia und Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung, URL: http://www.wegweiser-kommune.de

2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung: Wohnnutzung

Bauweise: Reihenendhaus

Anzahl der Geschosse: Erdgeschoss, Obergeschoss, zu Wohnzecken ausgebautes
Dachgeschoss, Spitzboden. Die Liegenschaft ist nicht
unterkellert.

Zulassige Nutzung: Wohnnutzung

Das zu bewertende Gebaude liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Fluchtlinienplans
F1604 und F1698 aus den 1950er Jahren. Fluchtlinienplane sind historische Werkzeuge der
Bauleitplanung. Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan liegt nicht vor. MalRgebend ist § 34 BauGB
»Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®.

Quelle: https://planas.frankfurt.de/
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241 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Weitere Satzungen

Stellplatzsatzung - rechisverbindlich #:3

Freiraumsatzung - rechisverbindlich ‘3

Vorgartensatzung - rechtsverbindlich s
Quelle: https://planas.frankfurt.de/
Weitere planungsrechtliche Satzungen, die das zu bewertendes Grundstiick betreffen, wie zum

Beispiel = Sanierungs-, Erhaltungs- oder Denkmalschutzsatzungen sind nicht im
Planauskunftssystem (planAS) des Stadtplanungsamts der Stadt Frankfurt am Main angezeigt.

2.4.2 Bodenordnungsverfahren

Im vorliegenden Grundbuch sind keine Vermerke beziiglich Bodenordnungsverfahren eingetragen.
Weitere Nachforschungen bzgl. Bodenordnungsverfahren wurden nicht durchgefuhrt.

2.5 DENKMALSCHUTZ

Das Gebaude steht gemal Homepage des Landesamtes flr Denkmalpflege Hessen nicht unter
Denkmalschutz.

Quelle: https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de

2.6 BAUGENEHMIGUNG

Das Bauaktenarchiv wurde im Rahmen der Wertermittlung Uber ein Sondereigentum innerhalb einer
WEG nicht konsultiert.

2.7 MIETEN UND MIETVERTRAG

Eigennutzung durch den Miteigentimer. Ein Mietverhaltnis ist dem Unterzeichner nicht bekannt.
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2.8 GRUNDBUCHAUSZUG

2.8.1 Bestandsverzeichnis
Blatt 5996 (Reihenendhaus)

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Blatt 6006 (Garage)

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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2.8.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung Il)

Abgesehen von der Anordnung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft, sind in der Abteilung Il der Grundbulcher nur geldschte Eintragungen gefuhrt.

2.8.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden (Abteilung lIll)

Etwaige Eintragungen in Abteilung Il bleiben im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
unberticksichtigt.

2.9 NICHT EINGETRAGENE RECHTE UND BELASTUNGEN

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

2.10 BAULASTEN

Gemal online Baulastenauskunft der Bauaufsicht Frankfurt am Main vom 19.05.2025 besteht fir
das zu bewertende Flurstlick keine Eintragung im Baulastenverzeichnis, siehe Anlage V auch im
Gutachten.

2.11 BODENBESCHAFFENHEIT UND GRUNDSTUCKSGESTALT

Bodenbeschaffenheit

Erkenntnisse oder Hinweise, die einen konkreten Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen
begriinden, liegen nicht vor. In der Ubersichtskarte von Altablagerungen und Standorten ehemaliger
Gaswerke in Frankfurt am Main (Hrsg. Umweltamt / Stadtvermessungsamt Jahrgang 1996) sind fur
den Bereich des Bewertungsobjekts keine Eintragungen vorhanden.

Ein vollkommener Ausschluss des Vorhandenseins von Altablagerungen ist nur auf Grundlage von
flachendeckenden Untersuchungen moglich. Ein entsprechendes Bodengutachten liegt nicht vor.

Grundstucksgestalt und Topografie

Die Grundstlcksgestalt ist, wie fiur eine Reihenhausbebauung typisch, ein langgezogenes Rechteck
siehe auch Lageplan unter Anlage Il des Gutachtens. Topographisch gesehen ist das Grundstlck
annahernd eben.

2.12 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Nach schriftlicher Vorabauskunft des Amts fur Strallenbau und Erschlieung vom 14.05.2025 sind
fur die ErschlieRungsanlage Zum Linnegraben keine ErschlieBungsbeitrage mehr zu zahlen, siehe
auch Anlage VI des Gutachtens. Unberuhrt bleibt die spatere Veranlagung fir mdglicherweise noch
zu schaffende weitere ErschlieRungsanlagen.
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2.13 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

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

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

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

Datum des Ortstermins: 08. Mai 2025
Technische Festlegung der Himmelsrichtung: Zum Linnegraben = Ostseite
Allgemein Grundstuck bebaut mit einem Reihenendhaus bestehend aus

Erdgeschoss, Obergeschoss und zu Wohnzwecken ausgebautem
Dachgeschoss 2zzgl. Garage. Die Liegenschaft ist nicht
unterkellert.

Die Reihenhauszeile ist nach WEG geteilt.

Fassade Putzfassade mit  Warmedammverbundsystem. Fenster:
Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Elektrisch betriebene
Rollladen. Hauseingangstur: Kunststofftir.

Dach Satteldach mit Ziegeldeckung. Die Holzkonstruktion der
Uberdachten Terrasse ist mit Scobalitplatten gedeckt.
Das Garagendach mit Bitumen abgeklebt und mit einer
Kiesschuttung versehen.

AulRenanlagen Zuwegung zum Hauseingang mit Betonwerksteinen befestigt.
Garten mit Koniferen eingewachsen, gepflegter Zustand.
Zur Westseite Ziergarten mit Rasenflache. Zwei Gartenhiitten.
Eine groBe Birke zur Sldseite, die nach Auskunft des
Miteigentimers Gemeinschaftseigentum ist und auch auf Kosten
der Gemeinschaft gepflegt / zuriickgeschnitten wird.

Erdgeschoss Erdgeschoss bestehend aus Diele, offener Wohnklche mit
angrenzendem Wohnraum zur Sud- und Westseite, separates WC
und Abstellkammer.

Bodenbelag: grofformatige Fliesen, Wande/Decke:
Raufasertapete. Innentiren: Holzblatttlren mit
Edelstahlgriffgarnituren.

Zugang zum Obergeschoss mit massiven Holztreppenstufen
Buche.

Die L-férmige Einbaukiche ist bewegliches Mobiliar und nicht
Bewertungsgegenstand.

Das innenliegende, separate WC angrenzend zum Hauseingang
verflgt Uber einen Waschmaschinenanschluss.
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Obergeschoss

Dachgeschoss

Spitzboden

Haustechnik

Garage

Obergeschoss bestehend aus 2 Zimmern, Flur und einem
Tageslichtbadezimmer.

Ausstattung wie vor im Erdgeschoss — abweichend ist der
Bodenbelag in Laminat ausgefuhrt.

Das Badezimmer mit Einbauwanne, wandhangendem WC,
Waschtisch, Handtuchheizkérper, Einbauwanne und Duschwanne
ausgefihrt.

Dachgeschoss bestehend aus 2 Zimmern, Flur und einem
Tageslichtbadezimmer.

Allgemeine Ausstattung wie vor. Im Zimmer zur Westseite sind
Schwarzverfarbungen an der Aufienwand / Dachschrage sichtbar.
Heizkdrper: Plattenheizkdrper. Franzésisches Fenster zur
Sudseite.

Badezimmer: Wandhangendes WC, Duschwanne, Bodenbelag:
Fliesen, Wande: 4-seitig raumhoch gefliest.

Spitzboden mit Dampfsperre ausgestattet, kann nur in
Teilbereichen aufgrund von Lagergut eingesehen werden.

Die Heizzentrale / Technikzentrale der Reihenhauszeile grenzt an
der Sludfassade des Bewertungsobjekts an und wird mit einem
schmalen Weg (Gemeinschaftseigentum) von der StraRenseite
erschlossen, siehe auch Planunterlagen unter Anlage IV des
Gutachtens. Warmeerzeuger: Vaillant ECO Power
Blockheizkraftwerk mit groRem Warmwasserspeicher. Der
Warmeerzeuger des Blockheizkraftwerkes wird mit Gas betrieben.
Entkalkungsanlage vorhanden. Die Heizung ist aus dem
Ursprungsbaujahr der Hauser im Jahr 2010 nach Auskunft des
Miteigentimers.

Die Energieerfassung der Heizung erfolgt Uber
Warmemengenzahler im Erdgeschoss.

Die zu bewertende Fertigteilgarage grenzt direkt zur Westseite des
Gartens an. Garage funktional nutzbar. Elektrisch betriebenes
Stahlschwenktor.  Keine  Feuchtigkeit im  Wand- und
Deckenbereich augenscheinlich sichtbar.

Strom und Licht sind vorhanden.
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Auszug aus der Teilungserklarung vom 07.05.2010

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

[...]

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

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

Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens nicht vor. Der energetische
Bautenzustand entspricht dem vergleichsweise jungen Baujahr im Jahr 2010 (Fassade mit
Warmedammverbundsystem, isolierverglaste Kunststofffenster, Blockheizkraftwerk fur die gesamte
Reihenhauszeile Baujahr 2010 nach Auskunft des Miteigentimers).

2.15 BRANDSCHUTZ

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

2.16 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE
2.16.1 Grundsticksflache gemaR Grundbuch

Flurstick 140/46 2.664 m?

2.16.2 Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277

Die Brutto-Grundflache wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen ermittelt. Nach Vorgaben
der Sachwertrichtlinie wird die Brutto-Grundflache wie folgt zum Ansatz gebracht.

Geschoss gof. Erlauterung BGF ca.
Kellergeschoss nicht unterkellert
Erdgeschoss 62,8 m?
Obergeschoss 62,8 m?
Dachgeschoss 62,8 m?
> rund 188 m?

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

2.16.3 Wohnflache

Die Wohnflache wurde nach ortlichem Aufmal} mittels eines Laser-Distanzmessgerat in Anlehnung
an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) wie folgt ermittelt:

Geschoss ggf. Erlauterung Wohnflache ca.
Inkl. Gberdachtem Terrassenbereich )
Erdgeschoss anteilig zu 50% der Nettogrundflache %6.6m
Obergeschoss 47,7 m2
Dachgeschoss 30,6 m?
> rund 135 m?

Hinweis: Die o.a. Berechnung erfolgt computergestiitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kénnen.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) ist zur Ermittlung des
Verkehrswerts (Marktwert) das Vergleichswertverfahren, einschlieBlich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande, insbesondere der zur Verflgung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begrinden (§ 8 ImmoWertV). Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer 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 ein Reihenendhaus zzgl. Garage innerhalb
einer Wohnungseigentiimergemeinschaft.

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.

Eine hinreichende Anzahl direkt vergleichbarer und zeitnah getatigter Kauffalle fir eine Bewertung
alleinig im Vergleichswertverfahren liegen nicht vor.

Die Liegenschaft ist als Einfamilienhaus tberwiegend fir Eigennutzer von Interesse. Derartige
Objekte werden im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr Uber das Sachwertverfahren unter
Bertcksichtigung eines Marktanpassungsfaktors / Sachwertfaktors bewertet.

Die vorliegenden Kauffalle dienen der Vergleichswertbetrachtung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

Besondere Umstande des Einzelfalls, die ein Abweichen von den Gepflogenheiten des
gewohnlichen Geschaftsverkehrs rechtfertigen wurden, sind fir das Bewertungsobjekt nicht
erkennbar.

3.4 SACHWERTVERFAHREN

Im Sachwertverfahren, wie es in der ImmoWertV normiert ist, hangt der resultierende Sachwert im
Allgemeinen von folgenden Eingangsgrofen ab:

Bodenwert, Normalherstellungskosten, Alterswertminderung, besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale.

3.5 VERGLEICHSPREISE / KAUFPREISFALLE

Anhand folgender Eingangsgrofien:
Ortliche Lage, Immobilientypus und Baujahr, Wohnflache, Zeitpunkt der Kauffalle und die jeweilige
Marktlage, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, u.a.
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4 WERTERMITTLUNG

41 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis
26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe des § 26 Absatz 2 ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend berticksichtigt,
ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhbhung zur
Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des
Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag
zu ermitteln. Der jeweilige Grundstiickszustand ist nach Malligabe des § 154 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatséchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen den Bodenwert
beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der
tatsédchlichen von der nach § 5 Absatz 1 mal3geblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts
bebauter Grundstiicke zu berticksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstlick im Aullenbereich rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel
werterhbhend zu beriicksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2
Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.
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4.1.1 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss Frankfurt am Main weist zum 01. Januar 2024 fir den Bereich des
Bewertungsobjektes folgenden Bodenrichtwert aus:

» 870 €/m? fir erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen,
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Quelle: Geoportal der Stadt Frankfurt.
4.1.2 Bodenrichtwertentwicklung
Bodenrichtwertentwicklung
nach Gutachterausschuss
1.000 €/m?
2
830 €/m? 870 €/m? 870 €/m
750 €/m?
600 €/m?
500 €/m?
250 €/m?
0 €/m?
2018 2020 2022 2024 2025

OBodenrichtwert [€/m?]

Preisentwicklung der Bodenrichtwertzone im Zeitraum 2022 bis 2024

stagnierend
Preisentwicklung der Bodenrichtwertzone im Zeitraum 2018 bis 2022:

J ca. +6,4% p.a.
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41.3 Bodenwertermittiung

Fir den zu bewertenden Bereich liegen fir eine Bodenwertableitung nach dem Vergleichs-
wertverfahren nicht ausreichend Kauffalle von vergleichbaren, unbebauten Grundsticken vor. Der
Bodenwert wird auf Grundlage des Bodenrichtwertes ermittelt.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone:  Innerhalb der Bodenrichtwertzone weist das zu
bewertende Grundstiick durchschnittliche Lagefaktoren

auf.
Grundstlicksgestalt und GroRe: Typisch und funktional fiir eine Reihenhausbebauung.
Konjunkturelle Anpassung: Der Bodenrichtwert ist zum Stichtag 01.01.2024

ausgewiesen. Die Marktanpassungsfaktoren fir das
Sachwertverfahren sind auch auf Basis der
Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024 ermittelt.

Im Rahmen einer modellkonformen Wertermittlung
erfolgt keine konjunkturelle Anpassung des Bodenricht-
wertes.

Grundstiicksflache Bodenrichtwert Miteigentumsanteil Bodenwertanteil
2.664 m? X 870 €/m? X 9/100 =rd. 209.000 €

Hinweis: Die o.a. Berechnung erfolgt computergestitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kénnen.
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4.2 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

ImmoWertV2021: § 8 Berticksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmél3ig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berlicksichtigt.
(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kbnnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bausché&den,

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

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

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

Wertung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Gebrauchtimmobilie und nicht um einen Neubau.
Die vorliegenden Kauffalle zwecks Plausibilitdtsprifung und die seitens des Gutachterausschusses
herangezogenen Immobilien zur Ableitung von Marktindikatoren (wie beispielsweise
Sachwertfaktoren) sind ebenfalls Gebrauchtimmobilien, welche Modernisierungsdefizite und
kleineren Instandhaltungsaufwand aufweisen.

In der Dachschrage des Zimmers zur Westseite bestehen Schwarzverfarbungen, die nach Auskunft
des Miteigentimers aus einer Undichtigkeit im Bereich der Dachabdichtung resultieren. Es kann
durch den Unterzeichner abschlielend nicht beurteilt werden, ob die Schwarzverfarbungen durch
Nutzerverhalten oder einen Baumangel resultieren. Es wird die Uberprifung durch einen
Fachbetrieb empfohlen und im Rahmen der Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag von rund
5.000 € zum Ansatz gebracht.
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4.3 ALTER, GESAMT- UND RESTNUTZUNGDAUER

4.3.1 Alter

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer
(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
maligeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Baujahr: ca. 2010
Bewertungsstichtag: 05/2025
Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag: ca. 15 Jahre

4.3.2 Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann.

Fur eine systemkonforme Ertragswertberechnung mit den Liegenschaftszinssatzen aus dem
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am Main wird eine
Gesamtnutzungsdauer Uber 70 Jahren herangezogen.

Abweichend der ImmoWertV 2021 mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

4.3.3 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malgeblichen Stichtag unter
Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder verklirzen.

Abweichend von der ImmoWertV 2021 wird die Ableitung der Restnutzungsdauer zwecks
Systemkonformitat nicht mit dem neuen Modellansatz ermittelt, sondern nach Vorgaben im
Immobilienmarktbericht der Stadt Frankfurt am Main.

Wertung
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird bei einem Gebaudealter von 15 Jahren und einer
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren rechnerisch mit 55 Jahren abgleitet.
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4.4 SACHWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens:

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorléufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlédufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus
1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des §
37 und
3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlédufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des §
39. Nach Mal3gabe des § 7 Absatz 2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlége erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert
und der Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

441 Ableitung der Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren

ImmoWertV 2021, § 36 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche
Herstellungskosten:

(1) Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
AuBBenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgeméafRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten
der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
zu beriicksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den
durchschnittlichen Kosteneinzelner Bauleistungen ermittelt werden.
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Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010):

Fir eine modellkonforme Anwendung der Sachwertfaktoren / Marktanpassungsfaktoren aus dem
Immobilienmarktbericht Frankfurt sind zur Ableitung der Normalherstellungskosten die NHK 2010 zu

verwenden.

Auszug aus den NHK 2010:
Quelle: Anlage 1 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05. September 2012

Keller-, Erd-, Obergeschoss Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5

freistehende Einfamilienhauser® 1.11 655 725 | 835 |1005]|1 260

Doppel- und Reihenendhduser 211 615 685 785 945 |1 180

Reihenmittelhauser 3.11 575 | 640 | 735 | 885 |1 105

Ableitung der Normalherstellungskosten

= rund 1.554 €/m? -BGF inkl. 19 % MwSt.

Standardmerkmal / Standardstufe 1 2 3 4 5 Wagungsanteil
Auflenwande 0,5 0,5 23,0%
Déacher 0,5 0,5 15,0%
Aufentiren und Fenster 1 11,0%
Innenwande und Tiren 1 11,0%
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11,0%
FuRbdden 1 5,0%
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9,0%
Heizung 0,5 0,5 9,0%
Sonstige Technische Ausstattung 1 6,0%
100,0%

Kostenkennwerte fiur Gebaudeart:
Typ 2.11 615 € 685 € 785 € 945 €; 1.180 €
Auflenwande 0€ 0€ 90 € 109 € 0€ 199 €
Déacher 0€ 0€ 59 € 71€ 0€ 130 €
AufRentiren und Fenster 0€ 0€ 86 € 0€ 0€ 86 €
Innenwande und Tiren 0€ 0€ 86 € 0€ 0€ 86 €
Deckenkonstruktion und Treppen 0€ 0€ 86 € 0€ 0€ 86 €
FulRbdden 0€ 0€ 39 € 0€ 0€ 39 €
Sanitareinrichtungen 0€ 0€ 35€ 43 € 0€ 78 €
Heizung 0€ 0€ 35 € 43 € 0€ 78 €
Sonstige Technische Ausstattung 0€ 0€ 47 € 0€ 0€ 47 €

Kostenkennwert 830 €
Normalherstellungskosten (NHK 2010): 830 €/m?
Baupreisindex Wohngebaude 2010 = 90,0 Korrekturfaktor

1,873

(Quelle: Stat. Bundesamt) I. Quartal 2025 = 168,6
Korrekturfaktor regional/ortsspezifisch nach Gutachterausschuss: 1,000
Normalherstellungskosten,
angepasster Wert 830 €/m? X 1,873 X 1,000
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44.2 Sachwertberechnung

Zusammenfassung

Bodenwertanteil: 209.000 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 55 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF) gerundet: 188 m?
Wohnflache gerundet: 135 m?
Anteil am Gesamtgrundstlick bezogen auf den 240 m?

Miteigentumsanteil von 9/100

Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten: 1.554 €/m*-BGF

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G) -5.000 €
Sachwertberechnung
Brutto-Grundflache [m?] 188 m?
x Kosten je m? Brutto-Grundflache [€] 1.554 €/m?
= ‘Normalherstellungskosten 292.152 €
+ Gartenhdtten 5.000 €
AuRenanlagen prozentual der Gebaudeherstellungs-
¥ kosten nac% Sapchwertmodell des zust. GAA: ° 4% entspr.  11.686 €
= Normalherstellungskosten (brutto) 308.838 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 55 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
/. ‘Alterswertminderung (linear) in % 21,43 -66.180 €
= Zeitwert, Bauliche Anlagen 242.658 €
+ Bodenwertanteil 209.000 €
Vorlaufiger Sachwert 451.658 €
Marktanpassung Siehe hierzu auch nachfolgende Ziffer im Gutachten
1. Sachwertfaktor nach Immobilienmarktbericht ca. 1,21
2. Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag ca. 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 546.507 €
Gebaudevergleichsfaktoren:
> entsprichtin €/m2 Wohnflache 4.048 €
> entsprichtin €/ m2-Grundstiick 2279€
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G)
>Sicherheitsabschlag aufgrund von Schwarzverfarbungen, siehe Ziffer
4.2 im Gutachten. ~>.000 €
Sachwert 541.507 €
Gebéaudevergleichsfaktoren: gerundet 542.000 €
> entspricht in €/ m2-Wohnflache 4.015€
> entsprichtin €/ m2-Grundstiick 2.261€

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

auftreten konnen.
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4.4.3 Sachwertfaktoren nach Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2025

Gutachterausschuss flr

Quelle: Immobilienmarktbericht fir

den Bereich Frankfurt am Main;

Herausgeber:

Grundstuckswerte und sonstige Wertermittlungen.

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2025

3.8.6.2 Sachwertfaktoren Reihenendhéduser und Doppelhaushélften
(gesignete KaufverirBge, bebaute Grundstickes, Reihenendhduzer und Doppelhauhdlften, 90%-Stichprobe,

Daten 2024, Stichtag: 01.01.2025)

Bei grofen Grundstlicken wurde bis 400 m? der volle Bodenrichtwert angerechnet, die
darliberhinausgehende Flache mit einem Drittel. Es wurden nur Grundstiicke mit einer
Flache von 100 — 550 m? in die Auswertung einbezogen.

Sachwertfaktor k
Yorlaufiger Sachwert [€] Sehr gute und Mittlere Einfache und sehr
gehobeng Lage Lage ginfache Lage

150.000

200.000

250.000

300.000 1,28

350.000 148 1,25

400.000 1,39 122

450.000 1,31 1,21

500.000 1,25 1,20

550.000 1,14 1,18

G600.000 1,14 1,17

G50.000 1,10 1,16

700.000 1,06 1,15
Kauffille 22 35 3
Bestimmtheitsmalk R? 03z 0,02 ..
& Sachwertfaktor 1,25 1,22 1,66
& vorlaufiger Sachwert [€] 530.000 520.000 390.000
& Grundsticksgrate [m?] 250 320 240
empfohlener Anwendungsberaich [m7] == 500 m?* == 500 m* == 500 m*
& BRW [E/m7] 1.238 926 573
(BRW Minimum — Maximum)® (1.050 - 1.500) | (790 —1.000) (510 - 650)
& RMND [Jahre] 34 ar 38
@ Standardstufe 24 2.7 26
& BGF [m?] 240 264 266
& Wohnfliche [m?] 130 143 120
empfohlener Anwendungsbereich [m] a0-200 m® 80-200 m* 80-200 m?
& Wert Auenanlagen [£] 10.850 14.300 12.100
& Aultenanlagen/Herstellungswert [%] 5 3,8 33
& Wert Nebengebdude [€] 184 82 0,00 0,00
& Bodenwertanteil am bereinigten KF &T.69 449 07 2912
& bereinigter Kaufpreis pro m* Waohn-/

Nutzflache [€/m?] (Gebaudefakior) btz Geil £ )

empfohlener Anwendungsbereich [E/m®* | 3.100-7.850 | 2.250-8.250 3.950 - 6.500
Mittleres Veriragsdatum 06.06.24 15.07.24 19.07.24

*Grenzen der eingeflossenen Vergleichspreizss

© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716
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1) Wertung objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

ImmoWertV 2021, § 39 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor:

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3
ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei
etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Die Sachwertfaktoren sind fur Volleigentum ausgewiesen, die Reihenhauser sind WEG geteilt. Unter
Bertcksichtigung der Wohnlage, des zu bewertenden Gebaudetypus und des vorlaufigen
Sachwertergebnisses wird der objektspezifische Sachwertfaktor mit ca. 1,21 zum Ansatz gebracht.

2) Marktanpassungsfaktor zum Wertermittlungsstichtag

Der Sachwertfaktor wurde auf Basis des neuen Immobilienmarkberichts 2025 des
Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt abgeleitet. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.
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4.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

451 Vergleichswerte aus der Kaufpreissammlung des GAA Frankfurt am Main

Gebaudetypus: Einfamilienhduser nach WEG geteilt

Gemarkungen: Griesheim, Nied, Hochst, Sossenhein, Unterliederbach, Sindlingen,
Zeilsheim, Rédelheim; keine gehoben Wohnlagen

Baujahr: >1990

Wohnflache: > 99 m?

Zeitraum: 2023 bis 2025

Unter Berucksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses
folgende 11 Kauffalle Gbersendet:

Kaufzeit-
" punkt Wohnfléche in . Gebaude- Wohnlage nach x| PrEis in €/m>
Ifd. Nr. Gemarkung, StralRe [Monat und m2 Baujahr typus* BRW 01/2024 BRW-Karte Kaufpreis WoF.
Jahr]
1 :Hortensienring 4/12023 153 m? 2014 RMH 940 € einfach 779.000 € 5.092 €
2 :lLoreleistrale 5/:2023 120 m? 2004 REH 840 € einfach 650.000 € 5.417 €
3 :Mattiakerweg 5/:2023 177 m? 2011 RMH 830 € mittel 568.000 € 3.209 €
4 :Bielefelder StraRRe 5/:2023 138 m? 2011 RMH 810 € einfach 573.300 € 4.154 €
5 :Wilhelm-Koppel-Weg 1/:2024 118 m? 2006 REH 790 € mittel 625.000 € 5.297 €
6 :Palleskestralle 2/i2024 148 m? 2012 RMH 940€ 1,0 einfach 644.000 € 4.351 €
7 :SeidelbaststraBe 4/i2024 120 m? 2014 RMH 860 € einfach 674.500 € 5.621 €
8 [AkazienstraBe 6/i2024 100 m? 2020 ZFH, f 880 €, 1,0 einfach 744.000 € 7.440 €
9 [AkazienstraBe 7/i2024 99 m? 2020 ZFH, f 880 €, 1,0 einfach 740.000 € 7.475€
10 :Mattiakerweg 11/i2024 102 m? 2008 REH 830 € mittel 540.000 € 5.294 €
11 [KiferstraBe 2/{2025 145 m? 2007 DHH 550 €] sehr einfach 468.000 € 3.228 €
Mittelwert 2024 129 m? 2012 806 € 636.891 € 4.934 €
2’2}:2’,"1:: dbe'e'”'gt: Keine ZFH 2024 136 m2 2010 806 € 613.533 € 4.459 €
Bewertungsobjekt 135 m? 2010 REH 870 € mittel
g:x:’\g:‘:::;jgelgchsprese bezogen auf das WoFI. Bewertungsobjekt b.0.G. Wert rund
> €/m*Wohnflache 4.459 € 135 m? -5.000 € 597.000 €

*Dem Unterzeichner des Gutachtens sind die Lagen der u.a. Kauffille bekannt. Aus datenschutzrechtlichen Griinden sind
Hausnummern, Flurstiicksangaben und GrundstiickgréRen nicht aufgefiihrt.

**Gebaudetypus: RMH = Reihenmittelhaus, REH = Reihenendhaus, ZFH, f = Zweifamilienhaus freistehend

***Kaufpreis bereinigt um mitverkauftes Inventar und Stellplatze. Aufgrund der Aktualitat der Kauffalle @ Kaufjahr im Jahr
2014 erfolgt keine weitere Marktanpassung.

Wertung

Unter Berucksichtigung der o. a. Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses 11
Kauffalle Ubersendet. Die Kauffalle wurden um freistehende Zweifamilienhauser bereinigt (Ifd. Nr.
8+9). Die verbleibenden Kauffalle weisen Kaufpreise mit einer Spanne von 3.209 €/m? bis 5.621
€/m2-WoFI. auf, im Mittel 4.459 €/m2-WoFI.

Hinsichtlich der Liegenschaftskennwerte sind die bereinigten Kaufpreisfélle mit einem
durchschnittlichen Baujahr im Jahr 2010 und 136 m? WoFI. sehr gut vergleichbar.

Auf Basis des durchschnittlichen Vergleichspreises ergibt sich ein Wert bezogen auf €/m?-WoFI. von
rund 597.000 €.
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4.5.2 Veroffentlichungen in Marktberichten
Immobilienmarktbericht der Stadt Frankfurt 2025

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMCBILIENMARKTBERICHT 2025

3.6.7 Eigenheime in der Rechtsform Wohnungseigentum
(Wohnungaeigentum, Eigenheimnutzung, alle Lagen
Umsatz: alle Vertrige und 100%-Stichprobe, Preize: gesignets Kaufverirage und 90%-Stichprobe)

Die hier untersuchten Eigenheime sind auch Bestandteil von Kapitel 3.7 (Wohnungs- und
Teileigentum, 5. 28 ff), zusatzlich werden jedoch in der folgenden Tabelle die mittleren Kaufpreise
dieser Objekte separat dargestellt. 2024 wurden 27 Eigenheime in der Rechtsform Wohnungs-
eigentum verauliert. Die Anzahl der Transaktionen stieg gegeniiber dem Yorjahr um rund 17 %. Der
Umsatz ist um rund 9 % gestiegen und lag bei 17,9 Mio. € (2022: 23 Verk3ufe, Umsatz: 16,4 Mic. €).
Beirund 41 % der Transaktionen handelt es sich um Reihenmittel- oder Reihenendhduser.

T Die Zahl der 2024 wverdulerten-
Jahr | Falle | Kaufpreis M|n|21ur“| Max%mum Ellgenheqme_ in der Rechtsform

£ Wohnungseigentum ist zwar leicht
gestiegen, liegt 2024 aber -wie
2022 | 47 | 787100 176.900 1.600.000 | schon im Vorjahr- auf einem sehr

Aol 2023 | 16 | 626800 | 245000 | 240000 | niedrigen Niveau.
2024 | 23 669.800 349.000 976.000 o .
Lediglich in der Baujahresklasse
] 2022 0 - - - .
Baujahr ab 1991 ohne Meubau wurde eine
bis 1918 2023 2 - - - nennenswerte Anzahl von
2024 0 - - - Verkiufen registriet. In dieser

Baujahr 2022 10 308.900 176.900 560.000 Kategorie stiegen die mittleren
1919 bis 2023 . . . Preise gegenidber dem Yorjahr um
1949 2024 532.000 455.000 652 000 rund 6 %, bei den Verkaufen war
Baujahr 2022 514000 | 300000 | 685.000 3;‘129—?—C‘;:|‘11hn”‘9 von rund 64 % zu
1950 bis 2023 .
1977 2024

Baujahr 2022

Die Preise im Segment Meubau
wurden im Jahr 2022 haupt-
1978 bis 2023 sachlich von Verkaufen in einer
1980 2024 » B ~ Wohnungseigentumsanlage in
Baujahr 2022 | 13 | 733400 | 262200 | 1.083.000 gg_eﬁmd_t”;hde tQEF'mEt- E"‘_EFE”
ab1991 2023 | 11 | 669.700 | 480.000 790.000 heillﬁwih”n'?ormirm};p'f:cfgn Igen-
o.Neubau 3024 | 18 | 707.800 | 349.000 976.000 P '
T2 | 21 | 1.271.000 | G/o.000 | 1.860.000
MNeubau 2023 2 o .. ..
2024 | 0O - - -

B ) P R P

=y
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4.5.3 Immobilienangebote

Quelle: ImmobilienScout24; Reihenhauser in den Gemarkungen Griesheim, Nied, Sossenheim,
Hoéchst und Unterliederbach; Baujahr 2000 bis 2020, Recherchezeitpunkt: 05/2025:

Lfd. Grundstiicks Angebots- | entsprichtin | entsprichtin

Nr. Lage WoF. Baujahr preis €/m?-WoFI. |€/m2-Grundst.

e Gebaudetypus

Reihenmittelhaus mit
1 [{Griesheim 154 m? 127 m? 2010 639.000 € 5.031€/m? 4.149 €/m?| Parkettboden, Dreifachverglasung
und Pelletheizung.

2 Unterliederbach 168 m? 120 m? 2013 599.000 € 4,992 €/m? 3.565 €/m? Reihenmittelhaus.
3 |Unterliederbach 152 m? 145m2| 2001 835.000€ 5759 €/m2 5493 €/m? Re'he”m'“‘igf]:f rtzu'em 2024
4 |Unterliederbach 216 m? 150m? kA 825000€  5500€m?  3.819€me Sanertes Rehenhaus. Erstbezug

nach Sanierung.

Mittelwert 173 m? 136 m?; 2008 724.500 € 5.347 €/nm? 4.200 €/
Bewertungsobjekt 135 m? 2010
Wertung

Die o.a. Angebote sind zwar hinsichtlich der Liegenschaftskennwerte mit @ 136 m2-WoFI. und einem
@ Baujahr im Jahr 2008 gut vergleichbar. Angebotspreise liegend derzeit i.d.R. noch tber den
letztendlich erzielten Kaufpreisen.
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4.6 TEILEIGENTUM AN DER PKW-GARAGE NR. 20

Bewertungsgegenstand ist neben dem Sondereigentum Nr. 10 (Reihenendhaus) das Teileigentum
am der PKW-Garage Nr. 20 des Aufteilungsplans. Im Gegensatz zu einem Sondernutzungsecht ist
weist ein Teileigentum ein eigenes Grundbuch auf und ist separat veraulRerbar.

Die Garage ist funktional nutzbar und grenzt direkt zur Westseite an den Garten des
Reihenendhauses an.

Im Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt sind fir Garagen im
Teileigentum folgende Werte veréffentlicht:

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2025

3.7.6 Teileigentum

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

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

Tiefgaragenplitze 202.2 20?3 20?4
Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€]
Stadtgebiet insgesamt 329 31.200 250 25.500 208 27.900
Innenstadt (Bezirke 1-33) 177 39.300 133 33.300 135 32.000
Restliches Stadtgebiet 168 26.500 132 22.700 155 27.900
Garagen 20?2 20?3 20.24
Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€]
Stadtgebiet insgesamt 50 27.200 27 21.900 37 17.500
Innenstadt (Bezirke 1-33) 15 33.100 6 27.800 13 26.200
Restliches Stadtgebiet 33 21.200 21 20.300 25 17.500

Bei Tiefgaragenplatzen waren 2024 im gesamten Stadtgebiet Preissteigerungen von knapp 10% zu
verzeichnen. Bei differenzierter Betrachtung stellt sich heraus, dass die mittleren Kaufpreise im
Innenstadtbereich um rund 4 % gesunken sind, wahrend die Preissteigerung in den sonstigen
Stadtgehieten bei rund 23 % lag. Die mittleren Kaufpreise fir Garagen sanken in der Innenstadt um
rund 6 %, im sonstigen Stadtgebiet um rund 14 % (Frankfurt insgesamt: rund - 20 %).

Angebotspreise:

Zum Zeitpunkt der Recherche im Mai 2025 sind keine Garagen in den Bezirken Griesheim, Nied,
Sossenheim, Hochst und Unterliederbach in der Vermarktung. Zwei Pkw-Tiefgaragenstellplatze sind
flir 24.000 € und 25.900 € in der Vermarktung.

Die Bereinigungswerte flir Garagen im Rahmen der Erfassung von Kauffallen von Reihenhdusern
liegen gemal Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zwischen 10.000 € fur einen
Aulenstellplatz und 18.000 € fir eine Garage und Carport.

Wertung

Auf Basis der Veroffentlichungen im neuen Immobilienmarktbericht 2025 wird der Wert des
Teileigentums an der Garage Nr. 20 mit 15.000 € bis 20.000 € ausgewiesen und Uber den Mittelwert
mit 17.500 € zum Ansatz gebracht.
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4.7 SWOT-ANALYSE (GESAMTBEURTEILUNG)

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

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

Starken
» Groler Nachfragedruck nach Wohnraum in Frankfurt und der Metropolregion.
» Nachgefragter Gebaudetypus.
» PKW-Garage direkt an den Garten angrenzend.

Schwachen
» Die Reihenhauszeile ist nach WEG geteilt, was zu Einschrankungen bei
Eigenentscheidungen fiihren kann (Beispiel freie Wahl des Gasanbieters etc.).
» Zur Sldfassade grenzt ein Anbau an, der die Haustechnik / Heiztechnik der Reihenhauszeile
beherbergt und den Garten mit einer Gemeinschaftsflache trennt, siehe auch Planunterlagen
unter Anlage IV des Gutachtens.

Chancen
» Steigende Mietpreis- und Immobilienpreisentwicklung aufgrund von innerstadtischer
Wohnraumknappheit.

Risiken
» Teilweise noch  Zurlckhaltung der  Marktteiinehmer  aufgrund  gestiegener
Finanzierungskosten.
» Sonderumlagen aufgrund von ModernisierungsmaRnahmen am Gemeinschaftseigentum
(Stichwort Haustechnik / Heizung).
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemafR §194 BauGB:

Der Marktwert/Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G.)
» Sicherheitsabschlag aufgrund von Schwarzverfarbungen in

der Dachschrage im Zimmer zur Westseite . 5.000 €
Sachwert inkl. b.0.G. rd. 542.000 €
» entspricht €/ m>-Wohnflache rd. 4.015 €/ m-WoFI.

Kaufpreisfalle / Vergleichspreise bezogen auf das
Bewertungsobjekt rd. 597.000 €
» entspricht €/ m2-Wohnflache rd. 4.422 €/m2-WoFlI.

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert der Liegenschaft mit einer
Spanne von rund 540.000 € bis 600.000 € bewertet und Uber den Mittelwert mit 570.000 €
ausgewiesen.

Unter Berlcksichtigung und Wirdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fur die Liegenschaft Zum Linnegraben 17 in 65933 Frankfurt am Main,
Stadtteil Griesheim, der

Marktwert des Sondereigentums Nr. 10 (Reihenendhaus)
- Grundbuch Blatt 5996 -

im Mai 2025 mit - 570.000 € - in Worten: fiinfhundertsiebzigtausend Euro.

Marktwert des Teileigentums Nr. 20 (Garage)
- Grundbuch Blatt 6006 -

im Mai 2025 mit -17.500 € - in Worten: siebzehntausendfiinfhundert Euro.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegeben Zweck bestimmt
(Marktwertgutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft). Eine sonstige anderweitige Verwertung durch Dritte, (z. B. zu
Beleihungszwecken) ist ohne schriftiche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht
gestattet.

Das Gutachten beinhaltet 53 Seiten inklusive VI-Anlagen und wurde in zweifacher und digitaler
Ausfertigung ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 11.06.2025

Erich Finder
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Anlage |
Anlage Il
Anlage llI
Anlage IV
Anlage V

Anlage VI

Hinweis:

ANLAGEN
StAAIPIANAUSZUG ... ..o 35
=T = o] -1 o SR 36
FOtodoKUMENTALION ... 37
[ F= T 10T 1 1= 5 F= o [T o P 45
Baulastenauskunft......... ... e 51
ErschlieBungsbeitragsbescheinigung ..., 52

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

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

Uhr.
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Anlage | Stadtplanauszug
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Quelle: Openstreetmap
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Anlage Il Lageplan

Das zu bewertende Reihenendhaus und die Garage sind mit roten Pfeilen markiert. Zur
SidauRenwand liegt die Heizzentrale der Reihenhauszeile.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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Anlage Il Fotodokumentation

1) Blick zur Studfassade des Bewertungsobjekts.

BN Y
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3) Westfassade zur Gartenseite.

4) Uberdachter Terrassenbereich zur Siidseite.

8) Blick vom Obergeschoss in den Garten zur Westseite. Im Hintergrund grenzen an den
Garten die Garagen an. Die linke Garage ist Bewertungsgegenstand.
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&) Garagenzeile. Die zu bewertende Garage ist markiert. Rechterhand der Garage
besteht ein direkter Zugang zum Garten des Bewertungsobjekts.

7] Blick in die Garage. Das Stahlschwenktor ist elektrisch betrieben.
- - ——
N
8)
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) Innenbegehung Wohnhaus: Hauseingangsbereich. Gepflegter Zustand.

10} Separates, innen liegendes WC.

.‘\..‘:n l. w,,r‘ 4

11) Offene Wohnkuche.

Seite 40 von 44



O. b. u. v. Sachverstindiger Erich Finder Marktwertqgutachten REH Zum Linnegraben 17 in 65933 Frankfurt a. M.

12) Energieerfassung / Verbrauchserfassung im Erdgeschoss.

13)

14) Zugang zum Dachgeschoss.
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15) Tageslichtbadezimmer im Dachgeschoss.

16) Zimmer zur Sudseite beispielhaft.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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17) Spitzboden.

18) Heizungsraum / Haustechnik fur die Reihenhauszeile in einem separaten Raum
angrenzend an die Sudfassade des Bewertungsobjekts.
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19} Wie vor.
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