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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

geman Aufteilungsplan und
Teilungserklarung

Lage Wohnanlage Walter-Leiske-StralRe 4 - 10 in 60320 Frankfurt am
Main Dornbusch.
Die zu bewertende Eigentumswohnung liegt in der Hausnummer
Walter-Leiske-StraRe  Nr. 10 im 2. Obergeschoss,
(Dachgeschoss) rechts.

Bewertungsgegenstand Sondereigentum Nr. 30

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

Sondernutzungsrecht an dem Auf3enstellplatz Nr. A 18.

Auftraggeber Amtsgericht Frankfurt am Main
Auftrag und Zweck des | Ermittlung des Marktwertes in einer Zwangsversteigerungs-
Gutachtens sache unter Berucksichtigung der Voraussetzungen zu der

vorliegenden Wertermittlung, siehe Ziffer 1.1 im vorliegenden
Gutachten.

Eigentimer nach
Grundbuchauszug

Lfd. Nr. 3: [anonymisiert]

Mietstatus zum Ortstermin

Vermietet. Nach Auskunft des Mieters wohne er seitdem die
Wohnanlage erstellt wurde seit ca. 38 Jahren in der Wohnung.

Hausverwaltung [anonymisiert]
Hausgeld 304 € - gemal Wirtschaftsplan 2024
Instandhaltungsrticklage 85.74255 € - aktueller Stand, gemall E-Mail der

Hausverwaltung vom 27.09.2024.

Ortstermine

10. September 2024 in Anwesenheit von:

Sachverstandiger: Erich Finder
24. September 2024 in Anwesenheit von:
Sachverstandiger: Erich Finder

- jeweils kein Zutritt erwirkt -

22. Oktober 2024 in Anwesenheit von:

Mieter und Bewohner:
Sachverstandiger:

[anonymisiert]
Erich Finder

Wertermittlungsstichtag

22. Oktober 2024 - Zeitpunkt des dritten Ortstermins.

Qualitatsstichtag

22. Oktober 2024 - Zeitpunkt des dritten Ortstermins. Im
vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag
dem Wertermittlungsstichtag.
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Grundstiicksgréie
Grundbuch

geman

Flurstick 274/30: 2.309 m2
Flurstick 274/31: 731 m?
> 3.040 m2

Miteigentumsanteile (MEA)
gemal Grundbuch

Wohnung Nr. 30: 2.878,1/100.000

Baujahr

Ca. 1986 nach Energieausweis.

Wohnflache

Ca. 72 mz?, siehe Ziffer 2.15.2 im Gutachten.

PKW-Stellplatze

Die Wohnanlage verfuigt Uber 18 AuRenstellplatze und 12
Garagenstellplatze.

Gemald Grundbucheintragung weist das Bewertungsobjekt ein
Sondernutzungsrecht an dem Auf3enstellplatz Nr. A 18 auf.

Bautenzustand

Gemeinschaftseigentum
Augenscheinlich gepflegter
AulRenanlagen.

Bautenzustand und gepflegte

Sondereigentum

Gepflegter Bautenzustand, jedoch besteht allgemeiner
Renovierungsbedarf. Die Ausstattung ist weitestgehend dem
Baualter entsprechend.

Im Ubergang von Wand zur Decke in der Kiiche sind massive
Fugenabrisse vorhanden.

Energetischer Bautenzustand

Ein Energieausweis liegt vor, siehe Anlage V im Gutachten.

Die Fenster sind dem Baualter entsprechend mit
Isolierverglasung, die Fenstertirelemente zum Balkon wurden
mal ausgetauscht augenscheinlich.

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

(b. 0. G.), siehe Ziffer 4.1 u. a.
im Gutachten.

Gemald schrifticher Auskunft der Hausverwaltung vom
25.09.2024 sind keine umfangreiche Sanierungsmafinahmen
am Gemeinschaftseigentum geplant, fir die Sonderumlagen
notwendig werden.

Das Sondereigentum, die zu bewertende Wohneinheit, weist
allgemeinen Renovierungsbedarf auf.

Es besteht ein Sondernutzungsrecht
Aulenstellplatz.

an einem PKW-

Die mundlich mitgeteilte Ist-Miete liegt deutlich unter der
marktublichen Miete.

Zubehor, das im vorliegenden
Gutachten nicht Bewertungs-
gegenstand ist

Einbaukiiche und sonstige Mdéblierung.

MARKTWERT der
Eigentumswohnung Nr. 30

350.000 bis 370.000 €
ausgewiesen mit 364.000 €
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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.

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. Rohrleitungsfral3, Baugrund und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschéadliche Stoffe etc. getroffen.

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

eingehalten worden sind.
Eine Uberprufung 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 offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage,
Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, werden vom Auftragnehmer
nicht eingeholt und kénnen vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt werden. AuBerungen von
Amtspersonen, insbesondere Auskinfte, kénnen nach der Rechtsprechung nicht als verbindlich
gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuRerungen und Auskiinfte in dieser
Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung Gibernehmen.

1.2 GEWAHRLEISTUNG

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

1.3 HAFTUNG

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

Das Gutachten darf zur Vorlage an andere Personen als dem Auftraggeber ohne ausdrickliche
Zustimmung des Sachverstandigen nicht verwendet werden. Das Gutachten soll gegenuber dritten
Personen auch keine rechtliche Verbindlichkeit entfalten, wofiir der Auftraggeber durch Einhalten
des Verbotes der Weitergabe an Dritte Sorge tragt. Vorstehende Wertermittlung geniel3t
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.
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Erfullungsort fur die Gutachtertatigkeit ist der Buro Sitz des Sachverstandigen, wo die schriftliche
Ausarbeitung des Gutachtens erfolgt.

1.4 SALVATORISCHE KLAUSEL

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

1.5 DATENSCHUTZ

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

2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

2.1 RECHTSGRUNDLAGEN IN DER JEWEILS AKTUELLEN FASSUNG

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

BauGB — Baugesetzbuch

BGB — Biirgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

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

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

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

ImmoWertV — Anwendungshinweis — ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung

HBO — Hessische Bauordnung

WoFIV — Wohnflachenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

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

2 INFORMATIONSQUELLEN ZUR WERTERMITTLUNG

Ortstermine.

Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag, Beschluss, Grundbuchauszug, Lageplan.
Hausverwaltung: Energieausweis, Protokolle der Eigentimerversammlungen vom
15.05.2023 und 01.07.2024, Wirtschaftsplan 2024, Abrechnung 2023, weitere Informationen
per E-Mail.

> Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2024,
Bodenrichtwert.

Grundbuchamt: Aufteilungspléane, Teilungserklarung, Baubeschreibung
Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienbdrse 2023/24.

> Angebotsresearch: ImmobilienScout24.

VVVv N

>
>

2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Wohnlage Hessen, Stadt Frankfurt am Main, mittlere Wohnlage im Stadtteil
Dornbusch, nordlich des Stadtzentrums von Frankfurt am Main.
Die Wohnanlage liegt unmittelbar nérdlich angrenzend zum

Sinaipark.
Verkehrslage/Entfernungen Sinaipark: ca. 50m
Stadtbahnhaltestelle Fritz-Tarnow-Stral3e: ca. 0,5 km
Autobahn A66 Anschluss Miquelallee ca. 4,0 km
Innenstadt Frankfurt: ca. 6,0 km
Flughafen Frankfurt (schnellste Route): ca. 20 km
Infrastruktur Frankfurt bietet die Infrastruktur eines groRRstadtischen

Ballungsraumes. Versorgungseinrichtungen fur den taglichen
Bedarf sind ausreichend vorhanden. Der erweiterte Bedarf kann
in der Innenstadt gedeckt werden.

Pkw-Stellplatz Im offentlichen StraRenraum, ruhender Verkehr, sind begrenzt bis
unzureichend freie Pkw-Stellplatze vorhanden.
Die Wohnanlage verfiigt Gber 12 Garagenstellplatze und 18
Aul3enstellplatze gemanR Teilungserklarung.
Zum Aul3enstellplatz Nr. A18 besteht ein Sondernutzungsrecht
fur die zu bewertende Wohnung.

ErschlieBung Die ortstiblichen Ver- und Entsorgungsanschlisse fir Kanal,
Wasser, Strom, Gas und Telefon sind vorhanden.

Himmelsrichtung Die Wohnung wird Uber die Nord- und Sudseite sowie Ostseite
belichtet und weist eine Loggia zur Sudseite auf.
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Benachbarte, stérende Klassische storende Betriebe, wie beispielsweise Lackiererei
Betriebe oder Schreinerei sind in der direkten Nachbarschaft nicht
vorhanden.

Larmimmissionen, die Uber den durchschnittlichen Larmpegel
einer Grol3stadt hinausgehen, wurden wahren des Ortstermins
nicht festgestellt.

Larmimmissionen

231 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung

767.434 (30.06.2023)
18.741 (30.06.2023)

Frankfurt am Main:
Stadtteil Dornbusch:

Tab.1 Frankfurter Bevélkerungsvorausherechnung bis 2040

Bevélkerungs- [ Bevélkerung am Vorausberechnete Bevalkerung zum 31.12.
grupps 31.12.2014 2017 2020 2025 2030 2040
Finwehner/innen mit 708 543 742 859 764 091 793644 810085 829773
Hauptwohnung insgesamt
27 Dornbusch 18209 18448 18828 19273 19 740 20414

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://mwww.wegweiser-kommune.de

http://www.wikipedia.org

24 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung: Eigentumswohnung
Zulassige Nutzung: Wie vor

Das Mehrfamilienhaus liegt im Geltungsbereich des nachfolgend dargestellten Bebauungsplans.

Bebauungsplan-Plan Nr.: B338

Titel: Sidlich Friedlebenstrale, ostlich Eschersheimer
Landstralie

Status: rechtsverbindlich

Inkrafttreten: 20.03.1984

BauNVO: In der Fassung von 1977

Art der baulichen Nutzung:

WR = Reines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl (GRZ) 0,3
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,1

Bauweise:

offen

Zahl der Vollgeschosse

Il als Hochstgrenze

Sonstiges:

Textliche Festsetzungen sind nicht vorhanden.
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2.4.1 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen
Weitere Satzungen

Stellplatzsatzung - rechtsverbindlich
Freiraumsatzung - rechtsverbindlich
Vorgartensatzung - rechtsverbindlich

2.4.2 Bodenordnungsverfahren

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

2.5 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Auskiinfte des Mieters am Ortstermin:

o Er wohne seit ca. 38 Jahren im Bewertungsobjekt
. Netto-Kaltmiete betrage 550 €, die Nebenkosten 200 €
o Der Mieter ist gesundheitlich stark beeintrachtigt und pflegebedurftig
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2.6

2.6.1

GRUNDBUCHAUSZUG

Bestandsverzeichnis zum Sondereigentum Wohnung Nr. 30 — Blatt 5810

Amtsgericht Grundbuch von Blatt Bestandsverzeichnie
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2.6.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung II)

Amtsgericht Grundbuch ven Bisit Abtsilung Il e
LS i

Prankturt am Mais Eci=ihimim

Lewerza | 1ig humen: dor |
’“:"""" Earelinan Cranc-
M s in Zeserds

- Pt
N “o2eNE

tas=mn .1¢ doenfrechoigan

2 = B — -

( Tencdiee alt ‘Rech [ Nutzutg voen sieban PKW-StalipiEtzar, verkundsn mit L]_n_erf.ul_wechr_j .
! ! lf:,,nj;;ﬁ;:;:ﬁ':m Elq::ti}r::r Uy c:mzmm:ks Buzitk 96 | ur 5 Flursticke 273,-'2 und 2745 (Rlate 33005
qer# Bewilligung vom 12.1L,1968< 1n Blacl 5731 okx 9210 mlus?tﬁ]ﬁﬁ?’h 22.07.178%.

C&.T/( —fe-_g =
2 1. 2 2u 1 | Die Zwancsverwaltung L8t angmordnet (B4 1. S8/27); eingatraqsn an 23.08.1997.

ekt Lm 1AL

3 1.2 22 1 | Die Zwarcsversteigerung 18l angeordmat (64 X 1356/97); eingecraguo ss——"
23.06.19397. i Ay =

N0 e

o= Madn,

|1 |
-'.‘ w

cranel.r a= Nain Sdence m 3810 -+ s Sndecy 22.07 2024 - errtl o fsaiuck o 27 00 2024 - St T e

Wertung
Die Bewilligungen zu dem o. a. Recht zur Nutzung von Pkw-Stellplatzen wurde nicht eingesehen

und weist fir die zu bewertende Wohnung keine signifikante Wertrelevanz auf. Zugleich wird der
Marktwert auch anhand von Kauffallen aus der Wohnanlage des Bewertungsobjekts im
Vergleichswert ermittelt, die analoge Eintragungen in Abteilung Il aufweisen.

2.6.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

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

2.6.4 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

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

Sondereigentum an der Eigentumswohnung Nr. 30

Anlage 1 zur Urkunde vom 19.11.1984

164

1fd. Nr. des Teilungsverzeichnisses
Nr. der thﬂung und des Kellerraumes
Haus-Nr. (Diese dient nur der Einordnung und bezieht sich nur
auf die Lage der Wohnung nicht jedoch des Kellerraumes)

Lage der Wohnung
EG = Erdgeschon I = links  (Blickri
o ¢ ickrichtung jeweils von
06 = Ob?rgeschos r = rechts der Eingangsseite her)
KG = Keller-/EingangsgeschoR
Beschreibung der Wohnungen
1 = Zimmer KU = Kiiche
Fl s Flur WC = Wasserclosett

AR = Abstellraum AK = Abstell !
Miteigentumsanteil in 100.000ste] raum im Keller

Spalte 2 Spalte 3 Spalte 4

Spalte 5 Spalte 6
Bewertungsobjekt
30 A4 2. 0Gr 2 7i/Kii/Diele/Bad/WC/AR/ 2.878,1
Balkon/AK
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Sondernutzungsrecht an PKW-Abstellplatz

§ 7

Sondernutzungsrechte

1) An achtzehn oberirdischen Kfz-Stellplatzen (im Plan
Anlage 3 mit A1 - A18 bezeichnet) und an den Garagen-
platzen (im amtlichen Aufteilungsplan mit G1 Platz 1 - 4,
G2 Platz 1 und 2, G3 Platz 1 - 4 und G4 Platz 1 und 2
bezeichnet) werden Sondernutzungsrechte nach MaBgabe
von § 5 der Miteigentimerordnung eingerdumt.

2) Die Zuordnung dieser Sondernutzungsrechte zu dem jeweli-

ligen Wonnungseigentum ergibt sich aus Anlage 2 dieser

Urkunde.
Anlage 2 zur Urkunde vom 19.11.1984
Wohnung Miteigentumsanteil Mitberechtigung Eigentimer Zuordnung des
Nr. in 100.000stel Zu je

Sondernutzungsrechtes

ki 2.878.1 - Stellplatz Nr. A 18
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Gegenstand des Sonder- und Gemeinschaftseigentums:

4. Gegenstand des Sondereigentums sind entsprechend § 5 WEG die zur
Wohnung gehorenden Raume, sowie die zu diesen Riumen gehrenden Be-
standteile des Gebdudes, die verandert, beseitigt oder eingefilgt
werden kdnnen, ohne daB dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder
ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigen-
timers iber das nach § 14 WEG zuldssige Ma8 hinaus beeintrichtigt
oder die Hufere Gestaltung des Gebdudes verdndert wird. Teile des
Gebdudes, die fiir dessen Bestand und Sicherheit erforderlich sind,
sowie Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch
der wWohnungseigentiimer dienen, insbesondere die Zentralheizungsan-
lage, sind nicht Gegenstand des Sondereigentums, selbst wenn sie
sich im Bereich der im Sondereigentum stehenden Riume befinden.

In Ergdnzung und im Rahmen dieser Bestimmung wird festgelegt, daB
zum Sondereigentum gehdren:

a) der Fufbodenbelag und der Estrich, die Deckenoberfliche und
Putz der im Sondereigentum stehenden Riume, der FuBbodenbelag
der Balkone,

b) die nichttragenden Zwischenwinde innerhalb des Sondereigentums,

c) die Wandoberfldche (z.B. Farbe, Tapeten, der Putz und die Wand-
verkleidung wie z.B. Fliesen) sidmtlicher zum Sondereigentum
gehdrenden Riume, auch soweit die putztragenden Wiande nicht zum
Sondereigentum gehdren,

d) die Innentiiren und die Innenseite der AuBenfenster (bei Doppel-
fenstern die Innenfenster), Balkon- und Wohnungseingangstiiren
einschlieBlich der Verglasung der im Sondereigentum stehenden
Riume,

e) Anlagen und Einrichtungen innerhalb der im Sondereigentum ste-
henden Riume, soweit sie nicht dem gemeinschaftlichen Gebrauch
der Wohnungseigentimer dienen. Danach sind Sondereigentum:
Wasch- und Badeeinrichtungen, Wandschridnke, Garderoben, Heiz-
kdrper, Rolladen sowie die Zu- und Ableitungen der Versor-
gungs- , Klingel- , Ruf- und Entwdsserungsanlagen jeder Art von
den Hauptstriangen an, Anschluf an die Gemeinschaftsantenne in
der Wohnung,

f) Rolladen soweit vorhanden.

5. Sgrﬂemgtzmgsrecht ist das Recht eines oder mehrerer Miteigentiimer,
eine Teilflache des Grundstiickes oder einen Teil des Gebiudes unter
AusschluB des Nutzungsrechtes der ibrigen Miteigentiimer zu nutzen.

6. Wohnanlage im Sinmne dieser Gemeinschaftsordnung ist die Summe des
gmlﬁﬁsftlichen Eigentums und aller Sondereigentumseinheiten.

Soweit die Wohnanlage Teileigentum mitumfaBt, gelten grundsitzlich
alle auf das Wohnungseigentum abgestellten Bestimmungen auch fiir das
Teileigentum und die Teileigentiimer sinngemigs.
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2.8 BAULASTEN

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

2.9 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAFIE

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

2.10 BODENBESCHAFFENHEIT

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

2.11 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Auskiinfte beim zustandigen Erschlie3ungsamt wurden nicht eingeholt.

2.12 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

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

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

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

Datum des Ortstermins: 10. & 24 September 2024
Technische Festlegung der Himmelsrichtungen: Walter-Leiske-Straf3e = Nordseite

GEMEINSCHAFTSEIGENTUM

Allgemein gemal} Teilungs- Die Wohnanlage Walter-Leiske-Stral3e 4-10 besteht aus
erklarung 4 Wohnhausern, die insgesamt 30 Wohneinheiten, 12
Garagenstellplatze und 18 AuRenstellplatze umfassen.

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

Zur Nordseite sind Garagen auf der Erdgeschossebene im
Wohnhaus integriert.

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

mit Betonverbundsteinpflaster befestigt.
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Hauseingangsbereich

Treppenhaus

SONDEREIGENTUM

Sondereigentum
Wohnung Nr. 30

an

und

der

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

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

Vertikale ErschlieBung uber zweilaufige Stahlbetontreppe mit
Natursteinplatten belegt, Stahlgelander mit Kunststoffhandlauf.
Auf Hohe des DG/2.0G ein Rauchabzug vorhanden.

Die zu bewertende Eigentumswohnung liegt in Haus Nr.10, am
Ostlichen Ende zur Giebelseite der Wohnhausreihe Walter-Leiske-
Stral3e 4-10.

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

Bodenbelage der Wohnraume und des Flurs Laminat,
Wande/Decken:  Raufasertapete. Die Innentlren  sind
Holzblatttiren in Holzfutter, bis auf die Tur zum Wohnraum, die als
Holztur mit Glasfullung ausgefiihrt ist. Eine Gegensprechanlage ist
vorhanden.

Die Fenster sind dem Baualter entsprechend mit
Isolierverglasung, die Fenstertiirelemente zum Balkon wurden mal
ausgetauscht augenscheinlich. Die Fenster sind teilweise mit
Kunststoffrollladen ausgestattet.

Tageslichtbadezimmer

Ausstattung dem Baualter entsprechend, mit Bodenstehendem
WC; Waschtisch, Einbauwanne.

Warmwasserbereitung dezentral Uber elektrischen
Durchlauferhitzer.

Innenliegendes WC
Waschtisch, bodenstehendes WC, Waschtisch, Schachtliftung,
separate Kaltwasseruhren.

Kiche

Elastischer Bodenbelag, alte L-férmige Einbauktche ist nicht
Bewertungsgegenstand im vorliegenden Gutachten.

Im Ubergang Wand zu Decke befindet sich ein massiver
Fugenabriss.

Balkon zur Sudseite
Mit Spaltklinker belegt, deutliche Vermoosung vorhanden.
Die Farbe des Stahlgeléanders blattert in Teilbereichen ab.

Weiterfihrend ist das Bewertungsobjekt in den Anlagen des Gutachtens beschrieben und

dokumentiert.
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2.13 ENERGIEAUSWEIS

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

2.14 BRANDSCHUTZ

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

2.15 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE

2.15.1 Flurstuckflachen und Miteigentumsanteile gemaf Grundbuch

Flurstiick 274/30: 2.309 mz
Flurstiick 274/31: 731 m?

Miteigentumsanteile
Wohnung Nr. 30: 2.878,1/100.000

2.15.2 Wohnflache

Die vorliegenden Planunterlagen aus der Teilungserklarung weisen Raumstempel mit
Flachenangaben auf, die in Summe fir die zu bewertende Wohnung eine Wohnflache von ca.
72,8 m2 ausweisen (vermutlich unter Beriicksichtigung des Balkons zu 50%).

Nach einem (berschlagigen, ortlichen Aufmall mittels Laser-Distanzmessgerat wurde eine
Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) von ca. 71,3 m2 ermittelt. Der
Balkon wurde, systemkonform zum Immobilienmarktbericht der Stadt Frankfurt am Main, zu 50%
angerechnet.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Wohnflache nach Planunterlagen mit Raumstempel aus der
Teilungserklarung und der Planunterlagen der Aufteilungspléne im Mittel mit rund 72 m2 zum Ansatz
gebracht.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

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

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

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

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten beschrieben. Bewertungsgegenstand ist das Sondereigentum an der geman
Teilungserklarung mit Nr. 30 bezeichneten Eigentumswohnung im 2. Obergeschoss zzgl.
Kellerabstellraum.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

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

Im vorliegenden Bewertungsfall liegt eine hinreichende Anzahl an vergleichbaren Kaufféllen von
Wohnungseigentum, auch aus der Wohnanlage des Bewertungsobjekts, vor. Der Verkehrswert wird
anhand des Vergleichswertverfahrens ermittelt. Die Vero6ffentlichungen im Immobilienmarktbericht
dienen der Plausibilitatsprifung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

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

3.4 VERGLEICHSWERTVERFAHREN

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

3.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Anhand von Marktberichten.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (B.O.G)

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

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschaden,

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

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

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

4.1.1 Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale

Mietminderertrag

Die Wohnung ist nach Auskunft des Mieters zu einem Mietzins/ Netto-Kaltmiete von 550 €, entspricht
bei 72 m2 Mietflache = ca. 7,64 €/m?, vermietet und liegt damit unter marktiblichem Niveau. Im
Rahmen der Wertermittlung wurde die marktibliche Miete gemal Mietspiegel Frankfurt am Main
2024 mit 10,96 €/m3-WoFI|. ermittelt.

Zur Erzielung eines marktiblichen Mietertrags wird der vertraglich vereinbarte Mietzins an den
marktiblichen Mietzins angepasst. Gemal? 8 558 BGB kann der Mietzins im Turnus von 3 Jahren
um maximal 20% angehoben werden. Innerhalb der Stadt Frankfurt gilt eine Kappungsgrenze von
15%. Der Uber die Zeitdauer anfallende Mietminderertrag ist bei der Marktwertableitung zu
bertcksichtigen. Grundsatzlich gilt § 566 BGB ,Kauf bricht nicht Miete®.

In der Handakte des Sachverstandigen wurde ein Mietminderertrag von ca. 8.000 € ermittelt, der im
vorliegenden Gutachten wertmindernd bertcksichtigt wird.

Gemeinschaftseigentum
Gemal der Hausverwaltung vom 25. September 2024 sind aktuell keine Sanierungsmafl3nahmen in
Planung.
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Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Auf3enstellplatz Nr. 18A

Die Wohnung verfugt tUber ein Sondernutzungsrecht an dem Pkw-AulRenstellplatz Nr. 18A. Der
Gutachterausschuss hat in seiner Kaufpreissammlung Stellplatze pauschal mit 12.000 € bis

18.000 € bereinigt.

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

veroffentlicht:

3.7.6.1 Tiefgaragenplitze und Garagen (gseignste Kaufvertrags, 90%-Stichprobe)

Das Freisniveau der Stellpldtze hangt zum einen von der Lage und zum anderen von der ortlichen
Situation des ruhenden Verkehrs ab. Ein vorhandener Stellplatz hat, auch wenn er vom Kaufpreis
der Wohnung inkl. Stellplatz in Abzug gebracht wird, einen zusatzlichen werterhthenden Einfluss

auf die Wohnung.
. 2021 2022 2023
Tiefgaragenpldtze |\ 11 | Mittelwert (€] | Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€]
Stadtgebiet insgesamt 628 34.600 329 31.200 248 25.300
Innenstadt (Bezirke 1-33) 414 42.800 177 39.300 131 33.100
Restliches Stadigebiet 237 26.200 168 26.500 132 22.700
Garagen 20?1 20?2 20?3
Anzahl  Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€]
Stadtgebiet insgesamt 47 19.700 a0 27.200 26 21.800
Innenstadt (Bezirke 1-33) 14 29,300 15 33.100 5 28.400
Restliches Stadtgebiet 29 13.700 33 21.200 21 20,300

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

Quelle: Immobilienmarktbericht der Stadt Frankfurt am Main 2024.

Bei dem zu bewertenden Stellplatz handelt es sich um ein Sondernutzungsrecht und nicht um ein
Teileigentum, welches separat verauf3erbar ware.
Der Wert des Sondernutzungsrechts wird mit 15.000 € bis 20.000 € bewertet und Uber den Mittelwert
mit 17.500 € zum Ansatz gebracht.

Zusammenfassung der b.o.G.

Mietminderertrag:

Sondernutzungsrecht Pkw-Aul3enstellplatz Nr. 18A:

2

/. 8.000 €
17.500 €
9.500 €
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O.b.u.v. Sachverstandiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr.30, und AuBenstellpl. Nr. 18 Walter-Leiske-Str. 10 in 60320 FFM

4.2 VERGLEICHSWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

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

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

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

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

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

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

4.2.1 Auszug aus der Kaufpreissammlung des zust. Gutachterausschusses

Beim Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte auf hinreichende
Ubereinstimmung hinsichtlich ihrer Vergleichbarkeit gepriift. Bei der Recherche in der
Kaufpreissammlung wurden folgende Selektionskriterien nach Angaben des Gutachterausschuss
zum Ansatz gebracht:
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Marktwertgutachten ETW Nr.30, und AuRenstellpl. Nr. 18 Walter-Leiske-Str. 10 in 60320 FFM

Selektionskriterien:

Gebaudetypus:
Lage:
Wohnflache:
Baujahr:
Zeitraum:

Eigentumswohnungen

Grundbuchbezirk 46
bis 50 - 100 m2

1975 - 1995
2023 bis 2024

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

Lfd. ) ) . Lage im ) ) Markt- Mark- entspricht in
o~ StraRe Kaufdatum : Wohnfliche | Mietstatus e ——, Baujahr Kaufpreis anpassung? angepas%tlzar €/m2-WoFl.
Kaufpreis
7/;2023 84 m2unvermietet 1.i0G 1984 487.000 € 1,000 487.000 € 5.798 €/m?
8/i2023 81 m2unvermietet EG 1984 390.000 € 1,000 390.000 € 4.815 €/m?
9/i2023 60 m2unvermietet 1.i0G 1991 277.000 € 1,000 277.000 € 4.617 €/m?
10/:2023 84 m2;vermietet EG 1984 322.000 € 1,000 322.000 € 3.833 €/m?
4112024 79 m2unvermietet EG 1990 388.000 € 1,000 388.000 € 4.911 €/m?
4/:2024 60 m2;unvermietet EG 1991 319.000 € 1,000 319.000 € 5.317 €/m?
5/i2024 70 m2jvermietet 1.:0G 1992 242.000 € 1,000 242.000 € 3.457 €/m?
5/i2024 84 m2ivermietet 2.10G 1992 324.000 € 1,000 324.000 € 3.857 €/m?
6/i2024 80 m2jvermietet 3.{0G 1990 413.000 € 1,000 413.000 € 5.163 €/m?
8/:12024 85 m2 unvermietet 1..0G 1991 425.000 € 1,000 425.000 € 5.000 €/m?
Mittelwert 77 m? 1989 358.700 € 1,000 358.700 € 4.677 €/m?
e oere oL nur Kaufialle 77 me 1988 377.625€ 1,000 377.625€  4.928 €/m*
Bewertungsobjekt 72 m2 2.{0G 1986

Datenqualitat der bereinigten Kauffalle:

Standardabweichung STD 570 €/m?
Variationskoeffizient VK 0,12
Mittelwert + 2fache STD 6.069 €/m?
Mittelwert - 2fache STD 3.788 €/m?

1Die Auskunfte aus der Kaufpreissammlung finden fur offentliche bestellte und vereidigte Sachverstandige 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 Ruckschlisse zulassen,

anonymisiert.

2Marktanpassung, siehe nachfolgende Ziffer 4.2.2.
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4.2.2 Marktanpassung

Mittlere Preise fur Eigentumswohnungen nach Grundbuchbezirken

Gutachterausschuss Frankfurt am Main

IMMOBILIENMARKTBERICHT 2024
3.7.3 Mittlere Preise fiir Eigentumswohnungen nach Grundbuchbezirken
[geeignete Kaufvertrdge, 90%-Stichprobe, inkl. Wohnhochhduser,
ohne Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, etc. )
Baujahr

£ bis 1918 1919-1949 | 1950-1977 | 1978-1990 | 2019910 | nobauten
= . . . . Neupauten

Anz.! €m? |Anz.! €m® |Anz.! €m? |Anz.| €m* |Anz.: €m® |Anz.| €m?

Grundbuchbezirke 44-47 (Ginnheim, Dombusch,

i nheim, Preungesheim
2022 1 - 8 5.830| 85 4.42 4 6.090 22 5.850 9 9.370
2023 2 . 13 4360 107 3.82 131 4840 19 5.910 4

; 9.500
Quelle: Marktdaten aus dem Immobilienmarktbericht 2024

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

Entwicklung der Hypothekenzinsen bei einer Zinsbindung von 10/15 Jahren

Entwicklung der Hypothekenzinsen seit Januar 2021

5,00%
4,00%
3,00%
2,00%
1,00%
0,00%
— — — — — — [l ('] (] ('] [l (] (1] (23] (23] (23] (1] (23] =t =t =t =t
(o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o]
= N = = (=} = = N = = (=} = = N = = (=} = = N = =
o i 1+ = k) =] o i 1+ = k) =] o i 1+ = k) =] o i 1+ =
- = 2 ° w =z = ZzZ =2 - v =z = zZ =2 - wn = = =z =z =

e 1) Jahre Sollzinshindung s 15 Jahre Sollzinshindung

Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1347565/umfrage/entwicklung-der-bauzinsen-in-deutschland/, eigene
Darstellung
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Auszuq aus der Pressekonferenz des Gutachterausschusses vom 23.01.2024

HESSEMN
EeT—

Gutachterausschuss ER

fiir Immobilienwerte STACT b FRAMITURT A0 P
E Eranbfart am Main STA T VERMESSUNSEAMT

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Mittlere Preise nach Baujahren
Cecignete Kaufvertrage, inkl Wohnhachhauser alle Wehnungstypen, 90%-Stichprobe veranderung
P N
. qgeqenilber
Vertragsjahr m 2021 w2022 HN ma022 HIZ w2023 HN w2023 HI2 1100 2022
&.000

Mittlerer Preis [€/m?]

4.660

bis 1943 1950 - 1877 1978 - 1920 ab 1931 ahne
Meuhau

Baujahr

Prassekonteren? | Christine Helbach, Michael Detns | dmmobilienrmarkt Frankboert am bain 20737 FA01.2074

Wertung

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

Durch die seit Jahresbeginn 2022 vergleichsweise stark gestiegenen Hypothekenzinsen, das
Kriegsgeschehen in der Ukraine mit weitreichenden Folgen, insbesondere fir die européische
Wirtschaft und aufgrund der stark gestiegenen Energie- und Baukosten und dem
Inflationsgeschehen kann von einer allgemeinen Verunsicherung der Marktteilnehmer gesprochen
werden.

Unter Berlicksichtigung des aktuellen Zeitraums der Kaufpreisfalle aus den Jahren 2023 und 2024,
in welcher bereits Hypothekenzinsen tber 3,5% und héher marktiblich waren, wird keine weitere
Marktanpassung der Kauffélle vorgenommen.
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4.2.3 Priufung auf Ubereinstimmung der Kauffalle mit dem Bewertungsobjekt

Objektart / Lage / Baujahr:

Die Selektionskriterien wurden so gewahlt, dass nur Kauffélle von Wohnungseigentum aus der
Walter-Leiske-Straf3e mit vergleichbarer Baualtersklasse bertcksichtigt sind. Die beiden Kauffélle
auBRerhalb der Walter-Leiske-Stral3e wurden bereinigt.

Bautenzustand und Ausstattung
Die Ausstattung der Eigentumswohnungen ist nicht bekannt.

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

Geschosslage und Larmimmissionen

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

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

Standardabweichung

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

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

3-Sigma-Reqgel

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

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

Intervall Genauigkeitsaussage bei Normalverteilung
Mittelwert +/ - s ca. 67 % aller Falle liegen in diesem Intervall
Mittelwert + / - 2s ca. 95 % aller Falle liegen in diesem Intervall
Mittelwert + / - 2,58 ca. 98,8 % aller Falle liegen in diesem Intervall
Mittelwert + / - 3s ca. 99,9 % aller Falle liegen in diesem Intervall

s = Standardabweichung

Graphische Darstellung der Vergleichspreise mit Angabe des Intervalls: Mittelwert + / - 2s

7.000 €/m?
S 6.000 €/m2 -
E ¢
@,
@
[
.§- L 2
=1 L 2
N 5.000 €/m? 1 It *
§ ¢
§ ¢
Q.
(]
()]
c
<
4.000 €/m? -
k 3
3.000 €/m? ‘
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Kauffall [Lfd. Nr.]

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

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

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

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

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

4.2.5 Vergleichswertableitung der Wohnung
4.2.5.1 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

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

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

Der Vergleichspreis wird zur Ableitung des vorlaufigen Vergleichswerts herangezogen:

marktaqgepas;ter Wohnflache marktangepasster vorlaufiger
vergleichspreis X [m?] ca - Vergleichswert rund [€]
[€/m=Wil ] ' 9
4.928 €/m? X 72,0 = 355.000 €

4.2.5.2 Vergleichswert

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

marktangepasster Wohnfiache ML ] Vergleichswert
Vergleichspreis | x it = vorlaufiger + boG = rund [€]
[€/m>WA.] i Vergleichswert [€]

Vergleichswert
4.928 €/m? X 72,0 = 354.816 € +1i 9500€ = 364.000 €

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

4.3.1 Wohnungsmarktbericht der IHK und Frankfurter Immobilienbdrse 2023/24

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

Eigentumswohnungen (m?) 3.000 7.150 4.750
Reihenhiuser | Doppelhaushilften 300.000 950.000 545.000
Einfamilienhguser | GroBere Doppelhaushalften  350.000 1.650.000 760.000
Wohnungsmieten (m?) 8,50 18,00 13,50
Jahresmietfaktor 19 28 21

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

4.3.2 Immobilienmarktbericht Frankfurt 2024

Mittlere Preise fir Eigentumswohnungen nach Grundbuchbezirken

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2024

3.7.3 Mittlere Preise fir Eigentumswohnungen nach Grundbuchbezirken
(geeignete Kaufverirage, 90%-Stichprobe, inkl. Wohnhochhauser,
ohne Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, etc.)

Baujahr
£ bis 1918 | 1919-1949 | 1950-1977 | 1978-1980 | 2P 19910. | o bauten
3 Neubauten
Anz.| €m? |Anz.| €m? |[Anz.| €m* |Anz.! €m* |Anz.! €m* |Anz.| €m?
_ Grundbuchbezirke 44-47 (Ginnheim, Dombusch, Eschersheim, Eckenheim, Preungesheim) |
2022 1 ‘ 8] 5830 85; 4420 4| 6090 22; 5850 9| 9370
2023 21 131 4360| 107! 38200131 _4840] 19! 5510 41 9500

Quelle: Marktdaten aus dem Immobilienmarktbericht 2024
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4.3.3 Immobilienangebote

Quelle: ImmobilienScout24,

Selektionskriterien: Eigentumswohnungen; Baujahr 1970 bis 1995, Wohnflache 50 bis 100 mz?, Lage:
1km um das Bewertungsobjekt

Recherchezeitpunkt: 10/2024

Lfd. Geschoss- Angebots- entspricht in

NI Lage WoFI. Baujahr preis €/m2-WoFl.

Beschreibung
lage

3-Zimmer-Wohnung in vergleichbarer Lage,
1 {Walter-Leiske-Str. 1.0G 85,0 m2 1984 495.000 € 5.824 €/m? gehobene Ausstattung, Fahrstuhl, 1.060 € Netto-
Kaltmiete, Garage 25.000 €

2-Zimmer-Wohnung, normale Ausstattung,

2 iEckenheim 3.0G 61,4 m? 1989 329.000 € 5.358 €/m?| Ful3bodenheizung, ein Doppelparkerstellplatz
inklusive
. 3-Zimmer-Wohnung, modernisierter Zustand,
2 2
3 iEckenheim 66,0 m 1970 330.000 € 5.000 €/m Stellplatz 15.000 €
Mittelwert 70,8 m? 1981 384.667 € 5.433 €/m?
Bewertungsobjekt 2.0G 72,0 m2 1984
Wertung

Angebotspreise liegen derzeit i.d.R. Uber den zu erzielenden Kaufpreisen.

4.3.4 SWOT-Analyse (Gesamtbeurteilung)

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

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

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

Schwachen
» Wohnanlage aus den 1980er Jahren mit Uiberdurchschnittlichem Renovierungsbedarf.

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

Risiken

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

» Politische Risiken wie Mietpreisbremse oder Mietendeckelung und energetische
Sanierungsvorgaben.

» Verunsicherung der Marktteilnehmer aufgrund gestiegener Finanzierungskosten und
gestiegenen Baukosten.

» Zukinftige Sonderumlagen sind nicht auszuschlieRen.
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemaf § 194 BauGB:

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.)

» Mietminderertrag 1. 8.000 €
» Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Aul3enstellplatz Nr. A18 17.500 €
Vergleichswert auf Grundlage von Kaufpreisféllen ohne b.o0.G. rd. 355.000 €
» entspricht € m2-Wohnflache rd. 4.928 €/m3-WoFl
Vergleichswert auf Grundlage von Kaufpreisfallen inkl. b. 0. G. rd. 364.000 €
» entspricht € m2-Wohnflache rd. 5.056 €/m3-WoFl

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert der zu bewertenden
Eigentumswohnung mit rund 350.000 € bis 370.000 € bewertet und tUber den Vergleichswert inkl.
b.0.G. mit rund 364.000 € ausgewiesen.

Unter Berilcksichtigung und Wiurdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich flr das Bewertungsobjekt in der Walter-Leiske-Strae 10 in 60320 Frankfurt
am Main, Stadtteil Dornbusch, der

Marktwert des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 30 im 2. Obergeschoss
- eingetragen im Grundbuch Blatt 5810 -

im Oktober 2024 mit - 364.000 € - in Worten: dreihundertvierundsechzigtausend Euro.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

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

Frankfurt am Main, 31.10.2024

Erich Finder

Seite 31 von 41



O.b.u.v. Sachverstandiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr.30, und AuBenstellpl. Nr. 18 Walter-Leiske-Str. 10 in 60320 FFM

Anlage |
Anlage Il
Anlage Il
Anlage IV
Anlage V
Anlage VI

Anlage VI

Hinweis:

ANLAGEN
StAAIPIANAUSZUG .oeeeeeece e e 33
6= T = o] =1 o U 34
FotodoKUMENTAtION .........eiiiiiiie e 35
Planunterlagen... ... .o e 42
ENErgieauUSWEIS. ... e e e 47
Wirtschaftsplan 2024.........ooe e 52
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis ...........ooooii i 55

Das o.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlieBlich VII
sind aus datenschutzrechtlichen Griinden und aus Vorgaben des Hessischen Ministeriums der
Justiz in der vorliegenden Gutachtenversion geléscht. Innerhalb vom Gutachten und in der
Fotodokumentation in der Anlage lll sind weitere Dokumente 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 Auskiinfte erhalten Sie vom Amtsgericht Frankfurt am Main, Gebaude A in
der Heiligkreuzgasse 34, 2. Stock, Zimmer 232, Sprechzeiten Montag - Freitag 08:00 bis 12:00

Uhr.
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O.b.u.v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr.30, und AuRenstellpl. Nr. 18 Walter-Leiske-Str. 10 in 60320 FFM

Anlage | STADTPLANAUSZUG

Makrolage

Quelle: openstreetmap.org
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O.b.u.v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr.30, und AuRenstellpl. Nr. 18 Walter-Leiske-Str. 10 in 60320 FFM
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Quelle: geoportal.frankfurt.de
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O.b.u.v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr.30, und AuRenstellpl. Nr. 18 Walter-Leiske-Str. 10 in 60320 FFM

Anlage Il FOTODOKUMENTATION

1)  Gesamteindruck Sudseite Walter-Leiske-StrafRe 10.
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O.b.u.v. Sachverstéandiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr.30, und AuRenstellpl. Nr. 18 Walter-Leiske-Str. 10 in 60320 FFM

3) Hauseingangsbereich liegt herabgesetzt, Giber sieben Stufen erschlossen.

4)

5)  Hauseingangsbereich innen.
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O.b.u.v. Sachverstéandiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr.30, und AuRenstellpl. Nr. 18 Walter-Leiske-Str. 10 in 60320 FFM

6) Treppenhaus ohne Aufzug.

7)  Wohnungseingangstir im Dachgeschoss zur Wohnung Nr. 30

8)  Wohnungseingangsbereich.
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O.b.u.v. Sachverstéandiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr.30, und AuRenstellpl. Nr. 18 Walter-Leiske-Str. 10 in 60320 FFM

9)  Wohnraum mit Dachschrage, beispielhaft.

10) Kiuche zur Ostseite.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

11) Massiver Fugenabriss im Deckenbereich der Kiiche.
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O.b.u.v. Sachverstéandiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr.30, und AuRenstellpl. Nr. 18 Walter-Leiske-Str. 10 in 60320 FFM

12) Tageslichtbadezimmer mit Waschmaschinenanschluss, WC, Waschtisch, Badewanne und

elektrischem Durchlauferhitzer.

13) Separates, innenliegendes WC mit Schachtliftung.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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O.b.u.v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr.30, und AuRenstellpl. Nr. 18 Walter-Leiske-Str. 10 in 60320 FFM

14)  Zimmer zur Nordseite mit seitlichen Dachschragen und lichte Raumhohen unter 2m.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

15) Der Balkon ist mit Spaltklinker belegt weist deutliche Vermoosung auf.
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O.b.u.v. Sachverstéandiger Erich Finder Marktwertgutachten ETW Nr.30, und AuRenstellpl. Nr. 18 Walter-Leiske-Str. 10 in 60320 FFM

17) Aulenstellplatze zur Westseite. Eigentumswohnung Nr. 30 weist ein Sondernutzungsrecht
am Stellplatz Nr. A18 auf.

18) Blick nach Suden zum angrenzenden Sinaipark.
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