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1

ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

Lage NufRzeil 2 in 60433 Frankfurt am Main, Stadtteil Eschersheim.
Die Wohnungseigentumergemeinschaft setzt sich aus der
Wohnanlage Nuf3zeil 2 und 4 zusammen.
Bewertungsgegenstand Sondereigentum Nr. 4.3
3-Zimmer Wohnung mit Flur / Diele, offen gehaltener Kiiche,
innen liegendem Duschbadezimmer, Tageslichtbadezimmer,
Abstellraum und Dachterrasse zur Sldostseite im 1.
Obergeschoss zzgl. Kellerabstellraum.
Teileigentum Nr. P2
Teileigentum an dem PKW-Tiefgaragenstellplatz Nr. P2 in der
hauseigenen Tiefgaragenanlage.
Auftraggeber Amtsgericht Frankfurt am Main
Auftrag und Zweck des | Ermittlung des Marktwertes in einer Zwangsversteigerungs-
Gutachtens sache unter Berlcksichtigung der Voraussetzungen zu der

vorliegenden Wertermittlung, siehe Ziffer 1.1 im vorliegenden
Gutachten.

Eigentumer nach
Grundbuchauszug

Lfd. Nr. 2.1:
Lfd. Nr. 2.2:

[anonymisiert] - zu % -
[anonymisiert] - zu % -

Mietstatus zum Ortstermin

Eigennutzung.

Hausverwaltung

[anonymisiert]

Hausgeld

630 €/Monat ab 01.01.2026 gemal Wirtschaftsplan 2026.

Siehe auch Anlage V im Gutachten.

Instandhaltungsrticklage

rund 23.600 € gemal Einzelabrechnung 2024 datiert mit
28.10.2025.

Ortstermin 13. November 2025 in Anwesenheit von:
Miteigentimer: [ anonymisiert ]
Sachverstandiger: Erich Finder

Wertermittlungsstichtag 13. November 2025 - Zeitpunkt des Ortstermins.

Qualitatsstichtag

13. November 2025 - Zeitpunkt des Ortstermins. Im
vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag
dem Wertermittlungsstichtag.

Grundstucksgrofie gemaf
Grundbuch

Flurstiick 1/4: 943 m?
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gemal Grundbuch TG-Stellplatz Nr. P2: 1/1.000
Baujahr Ca. 2017 nach Energieausweis.
Wohnflache geman Ca. 105,63 m?, siehe auch Ziffer 2.13.2 im Gutachten. Die

Wohnflachenaufstellung in der
Abgeschlossenheit

Dachterrasse zur Sudostseite ist anteilig zu 50% berucksichtigt.

PKW-Stellplatze

Bewertungsgegenstand ist neben der Wohnung das
Teileigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. P2 in der
hauseigenen Tiefgarage.

Bautenzustand

Insgesamt gepflegter, dem vergleichsweise jungen Baualter
entsprechender Bautenzustand.

Energetischer Bautenzustand

Ein Energieausweis liegt vor, siehe Anlage VI im Gutachten.
Gemall Angaben im Energieausweis existiert eine
Ldftungsanlage ohne Warmerickgewinnung. Der
Warmeerzeuger ist gemal Energieausweis ein Hybridsystem
(Kraft-Warme-Kopplung) mit Erdgas als Energietrager.

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale /
(b.0.G.)

Zubehor, welches im

vorliegenden Gutachten nicht
Bewertungsgegenstand ist

Einbauktche und samtliche Mdblierung.

MARKTWERT
Sondereigentum Wohnung
Nr. 4.3 — Grundbuch

Blatt 7308

680.000 bis 710.000 €

ausgewiesen mit 695.000 €

Marktwert Teileigentum
PKW-Tiefgaragenstellplatz
Nr. P2 — Grundbuch

Blatt 7325

rund 27.000 €

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 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 (einschlieflich
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 Auskiinfte in dieser
Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung Gibernehmen.

Weiterer Hinweis zum vorliegenden Gutachten

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

1.2 GEWAHRLEISTUNG

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zundchst 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 mussen
unverzuglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden.

1.3 HAFTUNG

Schadensersatzanspriche bei leicht fahrlassigem Verschulden des Sachverstandigen sind
ausgeschlossen, soweit nicht Leben, Korper 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. Erfullungsort fur die Gutachtertatigkeit ist der Biro 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 Verfuigung gestellt.

2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG
21 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 Grundstlicke

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 Immobilienwertermittlungsverordnung

HBO — Hessische Bauordnung

WoFI1V — Wohnfldchenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

EnEV — Energieeinsparverordnung
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden

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

ZVG Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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Ortstermin.

vVVvY N

2 INFORMATIONSQUELLEN ZUR WERTERMITTLUNG

Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag, Beschluss, Grundbuchauszug, Lageplan.
Hausverwaltung: Energieausweis, Protokolle der letzten beiden Eigentiimerversammlungen

Wirtschaftsplan flir 2026, Einzelabrechnung, Teilungserklarung nebst Nachtragen.

Y

Bodenrichtwert.

Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2025,

> Grundbuchamt: Aufteilungsplane, Teilungserklarung, Nachtrag zur Teilungserklarung
> Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienborse 2024/25.
> Angebotsresearch: ImmobilienScout24.

2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Wohnlage

Verkehrslage/Entfernungen

Infrastruktur

Pkw-Stellplatz

Erschlielung
Himmelsrichtung
Benachbarte, storende

Betriebe

Larmimmissionen

Hessen, Stadt Frankfurt am Main, gehobene Wohnlage im
Stadtteil Eschersheim, nordlich des Stadtzentrums von Frankfurt
am Main.

Bahnhof Eschersheim S6: < 0,5 km
Innenstadt Frankfurt (Hauptwache): ca. 6 km
Nordwestzentrum: ca. 3 km
Autobahn A661 Anschluss Eckenheim ca. 3 km
Flughafen Frankfurt: ca. 20 km

Frankfurt bietet die Infrastruktur eines grofistadtischen
Ballungsraumes. Versorgungseinrichtungen fir den taglichen
Bedarf sind ausreichend vorhanden. Der erweiterte Bedarf kann
in der Innenstadt oder beispielsweise dem Nordwestzentrum
gedeckt werden.

Im &ffentlichen StralRenraum, ruhender Verkehr, sind begrenzt bis
unzureichend freie Pkw-Stellplatze vorhanden.

Neben der Wohnung ist ein Teileigentum an dem PKW-
Tiefgaragenstellplatz Nr. P2 Bewertungsgegenstand.

Die ortstblichen Ver- und Entsorgungsanschlisse flr Kanal,
Wasser, Strom, Gas und Telefon sind vorhanden.

Die Wohnung wird Gber die Nord-, Stid- und Ostseite belichtet.

Klassische storende Betriebe, wie beispielsweise Lackiererei
oder Schreinerei sind in der direkten Nachbarschaft nicht
vorhanden.

Unmittelbar zur Westseite liegt eine mehrspurige Bahntrasse u.a.
S-Bahnlinie S6 und ca. 0,5km stdwestlich der Bahnhof
Eschersheim.

Nach Auskunft des Miteigentimers wirden aufgrund der
Larmschutzwand keine nennenswerten Larmbeeintrachtigungen
innerhalb der Wohnung bestehen. Die Wohnung weist
dreifachverglaste Fenster und doppelte Innentiren im Wohn-
/Essbereich auf, was nach Auskunft des Miteigentimers die
damaligen Schallschutzauflagen fur das Neubauvorhaben waren.
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Im AuRenbereich war die Bahnlinie am Ortstermin deutlich zu
vernehmen.

2.31 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung

756.021 (31.12.2024)
15.559 (31.12.2024)

Frankfurt am Main:
Stadtteil Eschersheim:

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

2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung: Wohnnutzung.
Zulassige Nutzung: wie vor.

Das Objekt liegt im Geltungsbereich des nachfolgend dargestellten rechtsverbindlichen

Bebauungsplans:

Detailinformation s —~EAx VALY ' fy

Bebauungsplan B282
(Inselplan)

Titel Im Wérth ‘
| Status: rechtsverbindlich
Ortsbezirk: 9
Stadtteil: Eschersheim

DOKUMENTE
Begriindung (66.72 K8)

Zeichenerklarung (176.36 Kg)

Textteil (10.53 kB)
BauNVO 1977 (53.18 KB)
VERFAHRENSDATEN
Aufstellungsbeschluss:
Offentl. Auslegung: 04.05.1982 - 04.06.1982
Satzungsbeschiuss: 27.01.1983
Genehmigung 20.09.1983
Inkrafttreten: 24.01.1984
BauNVvO: BauNVO 1977
STRUKTURDATEN |
Geltungsbereichsflache: 11,02 ha
Wohnbauflachen 5,28 ha
Gemeinbedarfsflachen 2,30 ha
Grunflachen 0,95 ha
Landwirtschaftliche 0,51 ha
NSl
/ 7 4
3/// > v /
: v/ 27

Quelle: planAS Frankfurt.

......
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241 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Infomappe Planungsrecht

Adresse: NuRzeil 2, 60433 Frankfurt am Main
Lagekoordinaten: R: 4754527 [ H: 5556400.5
Orisbez - 9

Stadtteil: Eschersheim

Flurstiick: Eschersheim 491, Flur 9, Flursticknr. 1/4

Bebauungsplane
B282 - rechtsverbindlich ¢
Weitere Satzungen

Stellplatzsatzung - rechtsverbindlich

=]

Freiraumsatzung - rechtsverbindlich
Vorgartensatzung - rechtsverbindlich

2.4.2 Bodenordnungsverfahren

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

2.5 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Eigennutzung durch die Eigentumer. Ein Mietverhaltnis ist dem Unterzeichner nicht bekannt.

Seite 10 von 43



0.b.u.v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr. 4.3 + TG-ST P2 NuRzeil 2 in 60433 FFM

2.6 GRUNDBUCHAUSZUG

2.6.1 Bestandsverzeichnis

Blatt 7308 — Sondereigentum Wohnung Nr. 4.3

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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Blatt 7325 — Teileigentum PKW-Tiefgaragenstellplatz P2

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

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

Bis auf die Anordnung der Zwangsversteigerung sind in der Abteilung Il nur geléschte Eintragungen
gefuhrt.

2.6.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Etwaige Eintragungen der Abteilung Il des Grundbuchs bleiben im vorliegenden Bewertungsfall
unberlcksichtigt

2.6.4 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

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

2.7 TEILUNGSERKLARUNG
Auszug aus der Teilungserklarung vom 22.03.2016, Urkundenrolle Nr. 96/2016

Gegenstand des Sondereigentums

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

Das Baulastenverzeichnis wurde im Rahmen der Wertermittlung tber eine Eigentumswohnung nicht
eingesehen.

2.9 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAFIE

Das Grundstlck weist eine polygonale Grundstlicksgestalt auf, sieche auch Lageplan unter Anlage |l
im Gutachten. Topografisch gesehen ist das Grundstlick anndhrend eben.

210 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.) wurde vom Unterzeichner des Gutachtens nicht gepruft. Das liegt nicht im Fachgebiet des
Autors des vorliegenden Gutachtens.

Datum des Ortstermins: 13. November 2025
GEMEINSCHAFTSEIGENTUM

Fassaden Putzfassade mit Warmedammverbundsystem. Erdgeschoss mit
Ziegelsteinoptik verkleidet.

AulRenanlagen Zugang zum Haus nicht barrierefrei. Aufien liegende
Briefkastenanlage mit Videogegensprechanlage.
Am Hauszugang ein kleiner Sandkasten.

Hauseingangsbereich und Gepflegter, moderner Eingangsbereich mit Aufzug.
Treppenhaus

Kellergeschoss / Tiefgarage Keller im gepflegten Zustand. Bodenbelag Fliesen. Grofder
Fahrradabstellraum, neben dem  Hauseigang weiterer
Fahrradabstellraum. Die Wohnungskeller sind mit einer einfachen
Stahlgitterkonstruktion separiert.

Der zu bewertende Tiefgaragenstellplatz Nr. P2 als separates
Teileigentum ist funktional anfahrbar. Nach Auskunft des
Miteigentiumers kénne eine Wallbox nachgeristet werden. Die
ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt mittels PKW-Lift / Fahrstuhl.

SONDEREIGENTUM

Sondereigentum an Allgemein

der Wohnung Nr. 4.3  3-Zimmer Wohnung mit Flur / Diele, offen gehaltener Kiiche, innen
liegendem Duschbadezimmer, Tageslichtbadezimmer, innen liegendem
Abstellraum und Dachterrasse zur Stdostseite im 1. Obergeschoss zzgl.
Kellerabstellraum.
Gesamte Wohnung im gepflegten Zustand. Fullbodenheizung.
Bodenbelag: Echtholzparkettoden; Wande hochwertige Stofftapete
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versehen, im Flurbereich Sichtmauerwerkimitat, Decke: gespachtelt.
Innentiren: Holzblatttiiren in Holzfutter. Lichte Raumhohe: ca. 2,7m,
lichte Durchgangshohe der Turen: ca. 2,22m. Im Wohn-/Essbereich sind
nach Auskunft des Eigentiimers doppelte Tlren verbaut.

Eine automatische Lulftungsanlage ist vorhanden, die im Abstellraum
auditiv deutlich zu vernehmen ist.

Fenster: Holzfenster mit Dreifachverglasung, Rollladen vorhanden.

Badezimmer

Tageslichtbadezimmer mit groRRformatigen Bodenfliesen. Wande im
Wannenbereich raumhoch gefliest. Sanitare Ausstattung:
wandhangendes WC, Einbauwanne, Waschtisch, Handtuchheizkorper.

Vom Badezimmer besteht ein direkter Zugang zur Dachterrasse nach
Grundrissplan.

Weiteres Duschbadezimmer
Duschbadezimmer innen liegend. Bodengleiche Dusche,
wandhangendes WC, Waschtisch.

Dachterrasse
Die Dachterrasse liegt zur Sldostseite. Dachterrasse mit
AuRenwasseranschluss, Licht und AuRensteckdose. GrofRRe Markise
vorhanden.

Weiterfihrend ist das Bewertungsobjekt in den Anlagen des Gutachtens beschrieben und
dokumentiert.

2.11 ENERGIEAUSWEIS

Energieausweis

Ein Energieausweis liegt vor, siehe Anlage VI im Gutachten. Gemal} Angaben im Energieausweis
existiert eine LUftungsanlage ohne Warmertckgewinnung. Der Warmeerzeuger ist gemaf
Energieausweis ein Hybridsystem (Kraft-Warme-Kopplung) mit Erdgas als Energietrager.

2.12 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.

2.13 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE

2.13.1 Flurstiuckflachen und Miteigentumsanteile gemaR Grundbuch
Flurstick 1/4: 943 m?

Miteigentumsanteil
Wohnung Nr. 4.3: 65,71/ 1.000

Tiefgaragenstellplatz P2: 1/1.000
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2.13.2 Wohnflache

Auszug aus der Abgeschlossenheit:

LELINN Errichtung eines Mehrfamillenwohnhauses mit 18 Wohneinheiten und einer

Tiefgarage mit 20 Stellplitzen
NuBzeil 24, 60433 Frankfurt a

Bauherr:

Eingang 12,50 m?
W/E/K 35,94 m?
wcC 3,51 m?
Flur 341 m?
Abstellraum 3,10 m?
Bad 8,14 m?
Schlafen 15,78 m?
Zimmer 12,24 m?
Terrasse (1/2) 11,01 m?
|  Summe 105,63

Berechnung gemiR Wohnflichenberechnung-WoFIV von 25.11.2003

Die Grundrissmodifikationen, siehe Beschreibung unter Anlage IV, weisen keine signifikanten
Einfluss auf die Gesamt-Wohnflache der zu bewertenden Wohnung auf.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Wohnflache mit rund 105,63 m? zum Ansatz gebracht.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 2021 (Immobilienwertermittiungsverordnung) sind gemafn
§6 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 wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
bertcksichtigen: die allgemeinen Wertverhaltnisse und die besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale. Die Wertermittlungsverfahren gliedern sich grundsatzlich 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. 4.3 bezeichneten Eigentumswohnung im 1. Obergeschoss und das
Teileigentum an dem PKW-Tiefgaragenstellpatz P2 in der hauseigenen Tiefgaragenanlage.

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.

Fir das zu bewertende Sondereigentum liegen bedingt vergleichbare Kauffalle vor. Die
Bewertungspraxis und der gewdhnliche Geschéaftsverkehr sehen neben dem Vergleichswert fir
renditeorientierte Objekte auch das Ertragswertverfahren als Wertermittlungsverfahren vor. Im
vorliegenden Bewertungsfall wird der Marktwert auf Grundlage des Ertragswertes ermittelt. 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 wirden, sind fir das Bewertungsobjekt und die
Wertermittlung nicht erkennbar.

3.4 ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren, wie es in der ImmoWertV normiert ist, hangt der resultierende Ertragswert
im Allgemeinen von folgenden Eingangsgrofien ab:

Rohertrag (Nettokaltmiete), Bewirtschaftungskosten, wirtschaftliche Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage, Liegenschaftszinssatz, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,
Bodenwert.

3.5 VERGLEICHSPREISE /| KAUFPREISFALLE

Anhand folgender Eingangsgrofien:

Ortliche Lage, Immobilientypus und Baujahr, Wohnflache, Zeitpunkt der Kauffalle und die jeweilige
Marktlage, besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, u.a.

Sowie anhand des aktuellen Immobilienmarktberichtes des zustandigen Gutachterausschuss.
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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 Mal3gabe 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 Abschldge 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 tatsdchliche 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
werterh6hend 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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411 Bodenrichtwert

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

» 2.100 €/m? fir Wohnbauflachen, Nutzungsart: Mehrfamilienhduser in gehobener Lage bei
einer mittleren WGFZ* von 1,0.

*WGFZ = wertrelevante Geschossflachenzahl als Mal} der baulichen Nutzung
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4.1.2 Bodenrichtwertentwicklung

Bodenrichtwertentwicklung
nach Gutachterausschuss

4.000 €/m?
2
3.000 €/m 2 500 €/m?
2.100 €/m? 2.100 €/m?
2
2.000€/m* 4 500 €/m?
1.000 €/m?
0 €/m?
2018 2020 2022 2024
OBodenrichtwert [€/m?]
Jahrliche Preisentwicklung im Zeitraum von 2022 bis 2024: rund minus 8% p.a.
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413 Bodenwertermittlung

Innerhalb der maligebenden Bodenrichtwertzone weist das zu bewertende Grundstiick
Lagenachteile aufgrund der exponierten Lage zur nordwestlich gelegenen Bahntrasse auf. Ein
Abschlag von 10% (Wertfaktor 0,9) wird bei der Bodenwertableitung bericksichtigt.

Eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwertes, Stichtag Verdffentlichung 01/2024 vs.
Wertermittlungsstichtag November 2025 wird zur systemkonformen Anwendung der
Liegenschaftszinssatze des Gutachterausschusses nicht vorgenommen. Die Liegenschafts-
zinssatze fur das Ertragswertverfahren sind auch auf Basis des Bodenrichtwertes zum Stichtag
01.01.2024 ermittelt worden.

Die herangezogene Bodenrichtwertzone ist fur Mehrfamilienhauser bei einer mittleren WGFZ von
1,0 abgestellt. Aufgrund der baulichen Ausnutzung mit einer vorhandenen WGFZ des
Bewertungsobjekts von ca. 2,2* ist eine Anpassung an ein abweichendes Mal} der baulichen
Nutzung notwendig.

Eine Anpassung an das abweichende Mall der baulichen Nutzung erfolgt auf Basis der
Umrechnungskoeffizienten aus dem Immobilienmarktbericht Frankfurt 2025:

*Hinweis: Die wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ) konnte im vorliegenden Bewertungsfall aufgrund der
Grundrissgestalt nur Gberschlagig ermittelt werden. Zudem weist der Bodenwertanteil aufgrund der langen wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer der Liegenschaft einen untergeordneten Einfluss im Ertragswertverfahren auf.

Umrechungungskoeffizient nach WGFZ BWO 2,2
Immobilienmarktbericht fir: WGFZ BRW 1,0

1,658
1,000

Angepasster Bodenwert

Bodenrichtwert bei WGFZ 1,0 x Umrechnungskoeff. X Wertfaktor
2.100 €/m? x 1,658 / 1,000 x 0,9

angepasster Bodenwert
ca. 3.134 €

Bodenwert des Grundstiicks

GrundstlicksgroRe X Bodenwert = Bodenwert des Grundstlicks
943 m? X 3.134 €/m? = ca. 2.955.004 €
Bodenwertanteil
Miteigentumsanteil X Bodenwert Grdstk. Bodenwertanteil
65,710 / 1.000 X 2.955.004 € = rund 194.000 €

Hinweis: Die o.a. Berechnung erfolgt computergestiitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kdnnen.
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4.2 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (B.O.G.)

ImmoWertV2021: § 8 Berticksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, 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
Grundstiicksmerkmale, 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 Bauschéden,

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 Grundstlicksmerkmale 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 Grundstliicksmerkmale, soweit
maoglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

421 Bautenzustand

Gemeinschafts- und Sondereigentum weisen insgesamt augenscheinlich einen gepflegten,
modernen Allgemeinzustand auf. Nach schriftlicher Auskunft der Hausverwaltung sind derzeit keine
Sanierungsmalnahmen am Gemeinschaftseigentum geplant.

Nach Auskunft des Miteigentimers lag nach Fertigstellung des Bauvorhabens im Jahr 2017 eine

umfangreiche Mangelliste vor, die seitens des Bautragers erst im Jahr 2025 vollstandig abgearbeitet
war.
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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
mal3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

Baujahr gemal Energieausweis: ca. 2017
Bewertungsstichtag: Juli 2025
Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag: rund 8 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 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
Berticksichtigung 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 verkiirzen.

Wertung

Die Restnutzungsdauer wird unter Berlicksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren mit
rund 62 Jahren zum Ansatz gebracht.
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44 ERTRAGSWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 28 Aligemeines Ertragswertverfahren:

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde
(vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jéhrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

441 Rohertrag

ImmoWertV 2021, § 31 Reinertrag; Rohertrag:

(1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der
Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuléssiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrégen; hierbei sind die tatséchlichen Ertrédge zugrunde zu legen,
wenn sie marktiiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt
sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

4.4.1.1 Wohnflache

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Mietfliche mit rund 105,63 m? zum Ansatz gebracht.

4.4.1.2 Vertraglich vereinbarter Mietzins

Die zu bewertende Wohnung wird durch die Eigentimer eigengenutzt. Ein Mietverhaltnis ist dem
Unterzeichner nicht bekannt.

4.41.3 Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienbdrse, Ausgabe 2024/25

Von bis Schwerpunkt
Ginnheim, Dornbusch, Eschersheim
Eigentumswohnungen (m?) 3.000 7.150 4.750
Reihenhiuser | Doppelhaushélften 300.000 950.000 550.000
Einfamilienhduser | GréBere Doppelhaushé\lften 350.000 1.650.000 760.000
Wohnungsmieten (m?) 9,00 18,50 14,00
Jahresmietfaktor 19 28 21
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4.4.1.4 Jahresrohertrag

Mietsansatz fir die modellkonforme Anwendung der Liegenschaftszinssdtze nach Immobilien-
marktbericht

Zur Anwendung der Liegenschaftszinssatze aus dem aktuellen Immobilienmarktbericht 2025 ist eine
modellkonforme Mietwertableitung, analog zum Gutachterausschuss, anzuwenden.

Vorgaben aus dem aktuellen Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt
am Main fir eine modellkonforme Anwendung der Liegenschaftszinssatzempfehlungen:

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2025

3.8.3.7 Liegenschaftszinssatze Wohnungseigentum
(Geeignete Kaufvertrage, o. Sondertypen wie DG-Wohnung, Maisonette, etc., 90%-Stichprobe,
Daten: 2024, Stichtag: 01.01.2025)

Untersucht wurden unvermietete Wohnungen in allen Lagen, Wohnflache 35 — 200 m?,
alle Anlagengréiien, gerechnet auf den BRW 2024, Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Verwendung Mietspiegel 2024 (gultig bis 31.05.2026) Basis-Nettomiete
zzgl. Lagezuschlédge sowie sonstige Zuschldge in H6he von 1,00 €/m?,
ewirtschatiungskosten nach Anfage 3 TmmoVVertV, 0,5 % nicht umlegbare Kosten (Betriebskosten)
Angesetzte RND: Baujahre bis 1949: 25 Jahre, Baujahre 1950-1977: 30 Jahre,
Baujahre ab 1978: 70 Jahre - (Jahr des Kaufs - Baujahr)

Basismiete nach Mietspiegel 2024: 10,42 €/m? (Baualtersklasse 2010-2021)
gehobene Wohnlage: 0,31 €/m?
Sonstige Zuschlage nach Vorgabe IMB FFM 1,00 €/m?

11,73 €/m>-WoFI.
2

Im Rahmen der systemkonformen Ertragswertberechnung nach den Vorgaben des
Gutachterausschusses wird ein Mietzins in H6he von 11,73 €/m? Wohnflache zum Ansatz gebracht.

Hinweis

Die o. a. systemkonforme Miete nach Gutachterausschuss weicht von der marktiblich erzielbaren
Miete deutlich ab.

Seite 24 von 43



0.b.u.v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr. 4.3 + TG-ST P2 NuRzeil 2 in 60433 FFM

4.4.2 Liegenschaftszinssatz

ImmoWertV 2021, § 33: objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

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

Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum - Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2025

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2025

3.8.3.7.2 Liegenschaftszinssdtze Wohnungseigentum
Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lagen

Baujahr bis 1949 | 2007 | TS - | @b 1991 O | Neubau

Anzahl 17 62 15 34 22
Mittelwert [%] -0,8 1,5 1,2 0,8 0.1
Minimum [%] 29 -0,3 -0,7 0,0 -0,3
Maximum [%] 1,0 35 2,7 1,7 0,8
Median [%] -0,6 1,5 14 0,9 0.1
Standardabweichung 1,2 1,0 1,0 04 0,3
@ bereinigter Kaufpreis pro

mQWoﬁn-fNutzle;'lcheF[J%fmz] 5.733 4.458 4.532 6.814 9.721
@ Wohn-/Nutzflache [m?] 79 75 101 105 110
@ Standardstufe - - - - -
@ RND 25 30 29 55 68
@ Jahresreinertrag [€] 8.620 8.371 11.124 12.282 13.005
Mittleres Vertragsdatum 18.05.24 | 27.07.24| 24.05.24 12.07.24 | 10.07.24

1§ 21 (2) Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstlicken
je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

2 89 (1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend
abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach Mallgabe der Satze 2 und 3
berltcksichtigt werden kénnen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch
geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind
durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels markttblicher Zu- oder Abschlage
oder in anderer Weise zu bericksichtigen. Die Kaufpreise sind, um die Werteinflisse besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

3 §9 (2) Zur Wertermittiung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten
heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewdéhnliche oder personliche
Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung durch ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse
kann angenommen werden, wenn die Kaufpreise und anderen Daten erheblich von den Kaufpreisen und
anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.

(3) Malstab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung nach Absatz
1 Satz 1. Stehen keine geeigneten sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfligung,
koénnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden; die Grundlagen
der Schatzung sind zu dokumentieren.
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Wertung

Der Gutachterausschuss weist im Immobilienmarktbericht 2025 fur Eigentumswohnungen in sehr
guter und gehobener Wohnlage und der Baualtersklasse ab 1991 (ohne Neubau) eine
Liegenschaftszinssatzspanne von 0,00% bis 1,7% aus, im Mittel 0,8%.

Auf Grundlage der o.a. Veroffentlichungen, der langeren Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjekts (Liegenschaftszinssatz steigt) und der vorliegenden Kaufpreisfalle, wird der
objektspezifische Liegenschaftszinssatz Uber dem Mittelwert mit 1,0% zum Ansatz gebracht.
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4.4.3 Ertragswertberechnung: Allgemeines Ertragswertverfahren

Bodenwertanteil: 194.000 €
Jahresrohertrag: 14.868 €
Modellkonformer Mietansatz €/Monat absolut & €/m?-MiFl. WoFI.
Nettomiete/Monat 1.239 € 11,73 €/n? 105,63 n?
3 1.239 €

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten®: 15,3% des Jahresrohertrages
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 1,00%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 62 Jahre
Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale (b.0.G.):

/ 0€
Nettomiete/Monat 1.239 € /Monat
Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 14.868 € /Jahr
Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 15,3% -2.280 € /Jahr
Grundstucksreinertrag 12.589 € /Jahr
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz 1,00% -1.940 €
Anteil des Gebaudes am Reinertrag 10.649 € /Jahr
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 62
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 46,04
Gebaudeertragswert 490.274 €
Bodenwertanteil 194.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 684.274 €
2 €/m?-Mietflache rund 6.478 €
n-facher-Jahresrohertrag 46,0
Nettoanfangsrendite (Reinertrag/Ertragsw ert zzgl. 10% Erw erbsnebenkosten) 1,7%
Marktanspassung: 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 684.274 €
Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (b. 0. G.) 0€
Ertragswert 684.274 €

Rundung 684.000 €

2 €/m2-Mietflache rund 6.475 €
*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: 2 % und 0,5% nicht
umlegbare Kosten — jeweils des Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten Wohnen: 14 €/m2-Mietflache;

Verwaltungskosten Wohnen: 429 €/Wohneinheit— jeweils p. a.

Hinweis:

Fir eine systemkonforme Wertermittlung mit Marktdaten nach Immobilienmarktbericht sind die nicht umlegbaren
Bewirtschaftungskosten nach Vorgabe der EW-RL und des Gutachterausschusses zum Ansatz gebracht. Die realen
Kosten kdnnen deutlich abweichen.
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4.5 VERGLEICHSPREISE

451 Auszug aus der Kaufpreissammlung des zust. Gutachterausschusses

Bei der Recherche in der Kaufpreissammlung wurden folgende Selektionskriterien nach Angaben
des Gutachterausschuss zum Ansatz gebracht:

Selektionskriterien:

Teilmarkt: Eigentumswohnungen, Lage: Heddernheim, Ginnheim, Eschersheim, Eckenheim;
Wohnlage: gehoben; Baujahr: 2000 bis 2022, Wohnflache: 70 bis 135 m? kein Dachgeschoss, keine
Maisonettewohnungen.

Das Rechercheergebnis ist in der u.a. Tabelle dargestellt. Unter Berlicksichtigung der o. a.
Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses 10 Kaufpreisfalle Gbersendet.

I;\lf(: Lage' Ki:f:ftit- WOoFI. Geslzgzss- Mietstatus ?:r:lr " | Wohnlage | Kaufpreis 2:5_332:::”
1 tEschersheimer Landstralle 11/,2023 107 m? EG unvermietet | 2000 gehoben 605.000 €; 5.654 €/m?
2 Im Wérth 11/{2023 70 m? 1. OG unvermietet | 2013 gehoben 330.000 € 4.714 €/m?
3 Im Wérth 12/{2023 103 m? 1. OG unvermietet | 2013 gehoben 582.000 € 5.650 €/m?
4 tAm WeilRen Stein 12/12024 89 m? 1. OG unvermietet | 2022 gehoben 660.000 €; 7.416 €/m?
5 [Am Weillen Stein 12/12024 89 m? 1. OG unvermietet | 2022 gehoben 660.000 €; 7.416 €/m?
6 Am Weillen Stein 2/{2025 93 m? 2. OG unvermietet | 2022 gehoben 715.000 € 7.688 €/m?
7 lm Wérth 3/,2025 103 m? 2. OG unvermietet ;| 2013 gehoben 660.000 €; 6.408 €/m?
8 Am WeilRen Stein 4/2025 95 m? 2. OG unvermietet | 2022 gehoben 715.000 €; 7.526 €/m?
9 Eschersheimer Landstr. 4/12025 100 m? 3. 0G unvermietet | 2000 gehoben 600.000 € 6.000 €/m?
10 {Im Wérth 12/12025 84 m? 1. OG unvermietet | 2013 gehoben 555.000 €; 6.607 €/m?

Mittelwert 2024 93 m? unvermietet | 2014 gehoben 608.200 €; 6.519 €/m?

x::t%”rif \tl)ve:'-):ilr?igt um Ifd. Nr. 2 2024 96 m? unvermietet | 2014 | gehoben | 639.111€ 6.665 €/m?

Bewertungsobjekt 105,6 m? 1. OG 2017 gehoben

Vergleichspreise bzeogen auf das Bewertungsobjekt in €/m-WoFI.

@ Vergleichspreis €/ m2-Wohnflache Wohnflache Bewertungsobjekt b.0.G.2 Wert rund
6.665 €/m? 105,63 m? 0€ 704.000 €

'Die Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung finden fir 6ffentliche bestellte und vereidigte Sachversténdige in nicht
anonymisierter Form statt, die Lagen der Wohnungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens bekannt. Aus
datenschutzrechtlichen Griinden sind die Hausnummern anonymisiert.

2b.0.G: besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, siehe Ziffer 4.2.2 im Gutachten.

Wertung

Unter Berucksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses 10
Kauffalle zur Verfugung gestellt. Nach Bereinigung um einen Kauffall mit einer Wohnungsgré3e von
70 m? verbleiben 9 Vergleichspreise von Wohnungseigentum in gehobener Wohnlage. Die
Kaufpreisspanne liegt zwischen 5.654 bis 7.688 €/m2-WoFl., im Mittel 6.665 €/m>-WoFIl. Das
durchschnittliche Baujahr der Vergleichspreise ist mit 2014 und die mittlere Wohnflache mit ca. 96 m?
sind gut mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar.

Bezogen auf das Bewertungsobjekt ergibt sich auf Basis der bereinigten Vergleichspreise ein Wert
von rund 704.000 €.
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4.5.2 Immobilienmarktbericht Frankfurt 2025

Nettoanfangsrenditen

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2025

3.8.8.3.2 Nettoanfangsrenditen Wohnungseigentum
Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lage

Baujahr vor 1950- 1978- || ab 1991 Neubau
1950 1977 1990 || o. Neub.

Anzahl 17 62 15 35 21
Mittelwert [%)] 1,7 2,4 2,3 1,5 1.1
Minimum [%] 1,3 1,6 1,6 1,0 0,9
Maximum [%] 2,4 3,2 3,3 2,1 1,3
Median [%)] 1,6 2,5 2,2 1,5 1,1
Standardabweichung 04 0,5 0,5 0,3 0.1
@ bereinigter Kaufpreis pro m?

thn-?Nutzﬂacrfe s hﬁ’ﬂ 6.035| 4388| 453 7.074]| 9812
© Wohn-/Nutzflache [m?] 80 75 101 107 111
@ Standardstufe - -* - - -
@ Restnutzungsdauer [Jahre] 25 30 29 56 68
© Jahresreinertrag [€] 8.743 8.359| 11.124)| 12482 13.095
Mittleres Vertragsdatum 19.06.24 | 21.07.24 24.05.24| 10.07.24 §08.07.24

-* Im Segment Wohnungseigentum wird die Standardstufe nicht erfasst

Das Ertragswertergebnis mit einer ermittelte Nettoanfangsrendite von ca. 1,7% lasst sich anhand
der o.a. Veréffentlichungen im Immobilienmarktbericht 2025 plausibilisieren.

4.5.3 Wohnungsmarktbericht der IHK und Frankfurter Immobilienborse 2024/25

Von bis Schwerpunkt
Ginnheim, Dornbusch, Eschersheim
Eigentumswohnungen (m?) 3.000 7.150 4.750
Reihenhiuser | Doppelhaushélften 300.000 950.000 550.000
Finfamilienhiuser | GroBere Doppelhaushiften  350.000 1.650.000 760.000
Wohnungsmieten (m?) 9,00 18,50 14,00
Jahresmietfaktor 19 28 21
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4.5.4 Immobilienangebote

Quelle: ImmobilienScout24
Selektionskriterien: Eigentumswohnungen, Wohnflache 90 - 110 m?, Baujahr: 2014 - 2020, Lage:
Bewertungsobjekt mit 2 km Radius; Recherchezeitpunkt 12/2025.

I;\fl? Lage Geschosslage WoFI. Baujahr Angf:i:ts- eé;:ﬁf r\l;\:/k(;’:ln Beschreibung
1 Riedberg 1.0G 95m2 2015 634.000€ 6646 €mz O 2mmer ETWim 1. OG mit Duplex
Stellplatz.
3 |Frankfurter Berg 1.0G 106m? 2014 575000€ 5.445€mz o 2mmerETWim 1. OG. TG-ST zzgl.
35.000 €.
- i H 2
4 |Niederursel EG 97m? 2016 640.000€  6.711@gmz| >AmmerETW im EGmitca. 506m
Gartenanteil.
Mittelwert 99m 2015 619.333€  6.241 €/
Bewertungsobjekt 1.0G 103 m? 2017

4.5.5 SWOT-Analyse (Gesamtbeurteilung)

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

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

Starken
» Nachfragedruck nach Wohnraum in Frankfurt am Main und der Metropolregion.
» Dachterrasse zur Sudostseite.
» Aufzug.
» Moderne gepflegte Ausstattung (Baujahr / Fertigstellung im Jahr 2017).

Schwachen
» Direkte Lage zur Bahnlinie. Zugleich innerhalb der Wohnung keine nennenswerten
Larmbeeintrachtigungen nach Auskunft des Miteigentimers und wie auch am Ortstermin
wahrgenommen.

Chancen
» Steigende Miet- und Kaufpreisentwicklung.

Risiken

» Politische Risiken wie Mietpreisbremse oder Mietendeckelung und energetische
Sanierungsvorgaben.
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4.6 TEILEIGENTUM TIEFGARAGENSTELLPLATZ NR. P2

Neben der Wohnung ist im vorliegenden Bewertungsfall Teileigentum an dem Tiefgaragenstellplatz
Nr. P2 in der hauseigenen Tiefgarage Bewertungsgegenstand. Im Gegensatz zu einem
Sondernutzungsrecht ist ein Teileigentum mit separatem Grundbuch auch separat veraulierbar.

Immobilienmarktbericht 2025:

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 &rtlichen
Situation des ruhenden Verkehrs ab. Ein vorhandener Stellplatz hat, auch wenn er vom Kaufpreis
der Wohnung inkl. Stellplatz in Abzug gebracht wird, einen zusatzlichen werterhéhenden Einfluss
auf die Wohnung.

Tief I5¢ 2022 2023 2024
\efgaragenpialz€ | anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€]
Stadigebiet insgesamt 329 31.200 250 25.500 298 27.900
Innenstadt (Bezirke 1-33) 177 39.300 133 33.300 135 32.000
I Restliches Stadtgebiet 168 26.500 132 22.700 155 27.900 |
G 2022 2023 2024
aragen 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
Stadtgebieten bei rund 23 % lag. Die mittleren Kaufpreise fur Garagen sanken in der Innenstadt um
rund 6 %, im sonstigen Stadtgebiet um rund 14 % (Frankfurt insgesamt: rund - 20 %).

Gemal Immobilienmarktbericht 2025 belauft sich das Preisniveau von Tiefgaragenstellplatzen im
restlichen Stadtgebiet im Jahre 2024 auf 27.900 €.
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Auszuq aus der Kaufpreissammlung des zust. Gutachterausschusses
Bei der Recherche in der Kaufpreissammlung wurden folgende Selektionskriterien nach Angaben
des Gutachterausschuss zum Ansatz gebracht:

Selektionskriterien:

Gebaudetypus: Teileigentum mit der Nutzung Tiefgaragenstellplatze
Gemarkung: Eschersheim, gehobene Wohnlage
Zeitraum: 2023 bis 2025

Das Rechercheergebnis ist in der u.a. Tabelle dargestellt. Unter Berlicksichtigung der o. a.
Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses 10 Kaufpreisfalle GUbersendet.

Lfd. 1 ’ ) Kaufpreis
NI Lage Kaufzeit-punkt Nutzung Baujahr o Lage
1 {lm Wérth 11/2023 TG-ST 2013 20.000 € gehoben
2 {lm Worth 12/12023 TG-ST 2013 18.000 € gehoben
3 {Im Wérth 3/{2024 TG-ST 2013 27.000 € gehoben
4 {Eschersheimer Landstralle 4/:2024 ] TG-STin 2022 22.500 € gehoben
Vierfachparker
5 [Eschersheimer Landstrale 5/:2024 TG-ST 2022 25.000 € gehoben
6 {Eschersheimer LandstralRe 12/;2024 TG-ST 2022 30.000 € gehoben
7 i{Eschersheimer Landstralte 12/12024 TG-ST 2022 30.000 € gehoben
8 |Eschersheimer Landstralle 2/;2025 TG-ST 2022 30.000 € gehoben
9 [Eschersheimer Landstrale 4/t2025 TG-ST 2022 30.000 € gehoben
10 {Eschersheimer Landstralle 5/:2025 ; TG-STin 2022 22.500 € gehoben
Vierfachparker
11 {Im Wérth 10/{2025 TG-ST 2013 30.000 € gehoben
Mittelwert 2024 2019 25.909 € gehoben
Mittelwert ohne Vierfachparker 2024 2018 26.667 € gehoben

'Die Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung finden flr offentliche bestellte und vereidigte Sachverstdndige 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 Riickschliisse zulassen,
anonymisiert.

Unter Berlcksichtigung der o.a. Selektionskriterien liegen elf Kaufpreisfalle von
Tiefgaragenstellplatzen im Teileigentum vor. Die Kaufpreisspanne liegt bei 18.000 € bis 30.000 €,
im Mittel rund 26.000 €/m2. Nach Bereinigung um zwei Vergleichspreise von Vierfachparkern liegt
der mittlere Kaufpreis bei rund 27.000 €

Wertung
Im Rahmen der Wertermittlung wird das Teileigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. P2 auf Basis
der o.a. Vergleichspreise mit rund 27.000 € zum Ansatz gebracht.
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemafR § 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 tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes ohne Riicksicht auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu
erzielen ware.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.o0.G.)

/
Ertragswert inkl. b.o.G.. rd. 684.000 €
2 in €/ m2-Wohnflache rd. 6.475 €/m?
Vergleichspreis auf Grundlade von bereinigten Kauffallen inkl.
b.o.G. rd. 704.000 €
2 in €/m2-\Wohnflache rd. 6.665 €/m?
Bereinigte Vergleichspreise von Tiefgaragenstellplatzen als
Teileigentum (ohne Mehrfachparker) von 18.000 € bis 30.000 €
@ 27.000 €

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert der zu bewertenden
Wohnung mit rund 680.000 € bis 710.000 € bewertet und Uber den Mittelwert mit rund 695.000 €
ausgewiesen.

Das Teileigentum an dem PKW-Tiefgaragenstellplatz Nr. P2 wird auf Basis der vorliegenden
Vergleichspreise mit rund 27.000 € bewertet.

Unter Berlcksichtigung und Wirdigung aller dem Sachverstédndigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt in der Liegenschaft Nulzeil 2 in 60433 Frankfurt
am Main, Stadtteil Eschersheim, der

Marktwert des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 4.3
Grundbuch Blatt 7308

im November 2025 mit - 695.000 € - in Worten: sechshundertfiinfundneunzigtausend Euro.

Marktwert des Teileigentums an dem PKW-Tiefgaragenstellplatz Nr. P2
Grundbuch Blatt 7325

im November 2025 mit - 27.000 € - in Worten: siebenundzwanzigtausend Euro.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und nur fiir 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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Das Gutachten beinhaltet 52 Seiten inklusive VI-Anlagen und wurde in digitaler Ausfertigung im PDF
und in einfacher Papierausfertigung ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem
Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 06.01.2026

Erich Finder
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ANLAGE |

ANLAGE I

ANLAGE Il

ANLAGE IV

ANLAGE V

ANLAGE VI

Hinweis:

ANLAGEN
STADTPLANAUSZUG .....ooiiiiiiii e 36
LAGEPLAN ... e 37
FOTODOKUMENTATION .. ..o 38
PLANUNTERLAGEN ... .o, 44
WIRTSCHAFTSPLAN ... 46
ENERGIEAUSWELS ... 48

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 geldscht.

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
Makrolage

Quelle: openstreetmap.org
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Anlagell LAGEPLAN

Quelle: Boris Hessen
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Anlage Il FOTODOKUMENTATION

1)  Gesamteindruck mit Blick auf die Gebaudeecke Sud. Die zu bewertende Wohnung liegt im 1.
Obergeschoss mit Dachterrasse zur Studostseite.

2)  Sudwestfassade mit Zufahrt zum Autoaufzug zur Tiefgarage
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3) Gepflegter ansprechender Hauseingangsbereich.

-

4)  Personenaufzug.

5) Zu bewertendes Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4.3 Flurbereich.
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6)  Elektrounterverteilung links darunter Steuerung der FuBbodenheizung.

7)  Badezimmer.

]
¥

8) Separates innen liegendes Duschbadezimmer.
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9)  Wohnraum beispielhaft mit Blick zur Dachterrasse.

11)  Wie vor.
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12) Blick uber die Brustung Richtung Stidost.

13) Umliegende Bebauung nach Suden.

14) Kellergeschoss / Gemeinschaftsflachen: Waschmaschinenraum.
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15) Hauseigene Tiefgaragenanlage.

16) Bewertungsgegenstandliches Teileigentum an dem PKW-Tiefgaragenstellplatz P2
(linkerhand der Saule).
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