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1

ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

Lage

Alt-Erlenbach 18, 18a, 20, 20a in 60437 Frankfurt am Main,
Stadtteil Nieder-Erlenbach.

Bewertungsgegenstand

Das zu bewertende Grundstlick, ehemals eine landwirtschaftlich
genutzte Hofreite, ist mit zwei Einfamilienhausern (Alt-Erlenbach
18 und 20), einem Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten (Alt
Erlenbach 18a), einem Seitenbau mit zwei Wohnungen und einem
Scheunengebaude (Alt Erlenbach 20a nach Lageplan) bebaut.

Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt am Main

Auftrag und Zweck des
Gutachtens

Ermittlung des Marktwerts zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft unter Bericksichtigung der Hinweise und den
Voraussetzungen zu der vorliegenden Wertermittlung, siehe Ziffer
1.1 und 1.2 im Gutachten.

Eigentimer

Lfd. Nr. 2.1: [anonymisiert]
Lfd. Nr. 2.2: [anonymisiert]
Lfd. Nr. 2.3: [anonymisiert]
Lfd. Nr. 2.4: [anonymisiert]

- In Erbengemeinschaft -

Tatsachliche Nutzung

Wohnnutzung und Scheune.

Zulassige Nutzung

Wie vor.

Mietstatus zZum Wert-

ermittlungsstichtag

Alt-Erlenbach 18:
Alt-Erlenbach 18a:

Das Einfamilienhaus ist vermietet.

Zwei der vier Wohneinheiten sind
vermietet (EG und DG). Die Wohnung im
1. OG und 2. OG stehen leer.

Alt-Erlenbach 20: Leerstehend. Eine Wohnung im Seitenbau
West zu Haus Nr. 20 ist vermietet, eine
Wohnung im Seitenbau zur Ostseite steht
leer. RGume im Erdgeschoss werden

eigengenutzt zu Lagerzwecken.

Alt-Erlenbach 20a: Ist das Scheunengebaude nach Lageplan.

Unterstand fur Lagergut, nicht vermietet.

Ortstermin

12. Januar 2024 in Anwesenheit von:
Erbengemeinschaft: [anonymisiert]

Mieter und Bewohner [anonymisiert]

Herr Finder
Herr Zimmermann, Dipl. SV (DIA)

Sachverstandiger:
Mitarbeiter des SV:
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29. Januar 2024 in Anwesenheit von:
Mieter und Bewohner Seitenbau 1. OG West
und Haus Nr. 18a EG+DG: [anonymisiert]

Miteigentimerin: [anonymisiert]

Sachverstandiger: Herr Finder

Wertermittlungsstichtag

29. Januar 2024, Zeitpunkt des Il. Ortstermins.

Qualitatsstichtag

29. Januar 2024. Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der
Qualitats- dem Wertermittlungsstichtag.

Grundstlicksgrofle

Flurstick 223/1 1.149 m?

Baujahr

Das Ursprungsbaujahr der Hofreite ist im Detail nicht bekannt.

Die Gebaude wurden vermutlich bereits um das 18. Jh. herum
errichtet. Gemal Denkmalpflegte Hessen handelt es sich bei dem
Gebaude Alt-Erlenbach 18 um ein ,Barockes Fachwerkhaus des
18. Jh.”

Das Mehrfamilienhaus Alt-Erlenbach 18a wurde gemaR digitaler
Bauakte im Jahr 1981 von einem landwirtschaftlich genutzten
Gebaude in ein Wohnhaus mit zunachst drei Wohneinheiten um-
und ausgebaut. Im Jahr 2001 wurde nach Bauakte im Erdgeschoss
eine weitere Wohneinheit erstellt.

Mietflachen

Alt-Erlenbach 18: ca. 119 m?
Alt-Erlenbach 18a: ca. 200 m?
Alt-Erlenbach 20: ca. 301 m?
Seitenbau zu Haus Nr. 20: ca. 96 m?
Siehe auch Flachenaufstellung unter Ziffer 2.16.3 des Gutachtens.

PKW-Stellplatze

Drei Pkw-AuRenstellplatze zur sudostlichen Grundstiicksgrenze.

Bautenzustand

Siehe Ausfuhrungen im Protokoll des Ortstermins unter Ziffer 2.13
und Fotoanlage unter Anlage lll. Zeitnahe Modernisierungs- oder
SanierungsmalRnahmen haben nicht stattgefunden. Die
Putzfassaden zeigen einen soliden Bautenzustand auf. Das
Holzfachwerk von Haus 18 ist mittelfristig Uberarbeitungsbedurftig.
Die Ausstattung der Wohnraume ist einfach bis mittel und teilweise
stark in die Jahre gekommen.

Am Balkon von Haus Nr. 20 bestehen Feuchtigkeitsschaden und
nach Auskunft der Miteigentimerin ein Befall mit Kugelkafern im
Haus Nr. 20, siehe auch Ziffer 4.3.1 im Gutachten.

Das Scheunengebdude weist fur eine weitere wirtschaftliche
Nutzung Investitions- respektive Revitalisierungsbedarf auf. Die
Holzbalken weisen in Teilbereichen deutlichen Holzschadlings-
befall auf, ob dieser noch aktiv ist, kann seitens des Unterzeichners
nicht gepruft werden.
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Energetischer Bauten- Ein Energieausweis Uber die Gebaude liegt nicht vor. Die Fenster
zustand sind unterschiedlichen Baujahres. Das Haus 20 mit Seitenbau wird
uber eine Olzentralheizung mit Warmwasserspeicher beheizt. Die
Hauser 18 und 18a werden Uber eine Gaszentralheizung mit
Warmwasserspeicher versorgt. Die Warmwasserbereitung des
Brauchwassers erfolgt teilweise dezentral und elektrisch.

Zubehdr, welches im vor- » Einbaukichen
liegenden Gutachten_nicht
Bewertungsgegenstand ist

» Das Wohnhaus Nr. 20 und Teilereiche des Seitenbaus sind
nicht bewohnt jedoch noch mébliert bzw. mit Lagergut verstellt.
Die Mdblierung ist nicht Bewertungsgegenstand.

» Treppenlift im Wohnhaus Nr. 20

_ > Sicherheitsabschlag far Uberdurchschnittlichen
Besondere objekt- Instandsetzungsbedarf: /. 35.000 €
spezifische Grundstulicks-
merkmale (b. 0. G.) » Unzureichende Treppenlaufbreite zum Obergeschoss des
Seitenbaus, siehe Ziffer 1.1 im Gutachten.
rund 2.000.000 € bis 2.200.000 €
Marktwert*

ausgewiesen mit 2.100.000 €

*Siehe Hinweise zur Marktwertableitung unter Ziffer 2.12 im Gutachten.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

1.1 HINWEISE ZU DIESER WERTERMITTLUNG

Tierische und pflanzliche Schadlinge

Aufgrund der Bauausfuhrung mittels Holzfachwerk bzw. Holzkonstruktion und der Baualtersklasse
der Gebaude kann ein Befall durch tierische und/oder pflanzliche Schadlinge nicht ausgeschlossen
werden bzw. sind auch in Teilbereichen augenscheinlich sichtbar, siehe hierzu Protokoll des
Ortstermins und Ziffer 2.13 und Fotoanlage unter Anlage Il des Gutachtens.

Hier konnen verbindliche Aussagen nur durch das Hinzuziehen entsprechender
Fachleute/Fachfirmen und ggf. Bauteil6ffnungen getroffen werden. Dies ist nicht Bestandteil des
vorliegenden Marktwertgutachtens.

Treppenlaufbreite Seitenbau zum 1. Obergeschoss unzureichend nach HBO

Die Treppenlaufbreite zum 1. Obergeschoss ist mit ca. 0,7m unzureichend nach hessischer
Bauordnung (HBO). Zugleich liegen im Bauaktenarchiv der Stadt Frankfurt keine Bauunterlagen
uber das Haus Nr. 20 und den Seitenbau mehr vor. Wie lange der Seitenbau in Teilbereichen bereits
zu Wohnzwecken genutzt wird und inwieweit hier ggf. Bestandsschutz greift, ist dem Unterzeichner
nicht bekannt. Im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr werden Dritte die Flachen bzw. Wohnung im
Seitenbau monetar honorieren. Bei der Wertermittlung werden die Flachen monetar zum Ansatz
gebracht. Bei einer Nichtberticksichtigung der beiden Wohnungen im Seitenbau wirde der
Marktwert an der unteren Grenze der Marktwertspanne liegen, siehe Ziffer 5 im Gutachten.
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1.2 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERMITTLUNG

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz- oder
Bodengutachten! Es werden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- und Deckenflachen werden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfuhrungsart 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
(einschlieBlich 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, Beitrdge, Geblhren usw., die mdglicherweise
wertbeeinflussend sein kdnnen, werden vom Auftragnehmer nicht eingeholt und kénnen vom
Auftraggeber zur Verfligung gestellt werden. AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere
Auskiinfte, kbénnen nach der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die
Verwendung derartiger AuRerungen und Auskinfte in dieser Wertermittlung kann der
Sachverstandige keine Gewahrleistung Ubernehmen.

1.3 GEWAHRLEISTUNG

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

1.4 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 fur 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 gegenilber dritten
Personen auch keine rechtliche Verbindlichkeit entfalten, wofur der Auftraggeber durch Einhalten
des Verbotes der Weitergabe an Dritte Sorge tragt. Vorstehende Wertermittiung genief3t
Urheberecht, sie ist nur fur die Auftraggeberin bestimmt und nur fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Der Sachverstandige darf in seinem Gutachten auf das Verbot der Weitergabe an Dritte
hinweisen.

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

1.5 DATENSCHUTZ

Unter Berucksichtigung der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) sind im vorliegenden
Gutachten die Namen von Eigentimern, Mietern, Ansprechpartner, etc. anonymisiert. Der
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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 — Birgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke

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

Hinweise

Die bisherige Immobilienwertermittlungsverordnung von 2010 und die verschiedenen
Richtlinien (Bodenrichtwertrichtlinie, Sachwertrichtlinie, Vergleichswertrichtlinie, Ertragswert-
richtlinie, Wertermittlungsrichtlinien 2006) sind durch die vollstdndig Uberarbeitete
Immobilienwertermittlungsverordnung und erganzende Anwendungshinweise abgelost. 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 Immobilienwertermittlungsverordnung

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

GEG — Gebadudeenergiegesetz
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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2.2 INFORMATIONSQUELLEN
> Amtsgericht FFM: Auftrag vom 13.12.2023, Beschluss vom 19.09.2023, Grundbuchauszug,
Lageplan.
> Ortstermin.
> Miteigentimerin [anonymisiert]: Marktwertgutachten des Dipl.-Ing. Architekt und Dipl.-Ing.
Bauwesen Christian Angersbach vom 21.07.2022
> Miteigentiimerin [anonymisiert]: Zusammenstellung von Kontoausziigen mit Mieteingangen.
> Miteigentimerin [anonymisiert]: Grundrissplane zu Haus Nr. 18a.
> Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Bodenrichtwert, Kaufpreisfalle, Immobilien-
marktbericht 2023.
»  Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienbdrse 2022/23.
> Frankfurter Mietpreisspiegel 2022.
> Stadt Frankfurt am Main: Planungsrecht (planAS: online Planungsauskunftssystem der Stadt
Frankfurt), Baulastenauskunft, Altlastenauskunft, ErschlieRungsbeitragsbescheinigung,
Bauaktenarchiv.
»  Angebotsresearch: ImmobilienScout.
2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN
Lage Bundesland: Hessen, Stadt: Frankfurt am Main. Wohnlage:
Mittlere Wohnlage im ndrdlichsten Stadtteil von Frankfurt am
Main, dem Stadltteil Nieder-Erlenbach.
Umliegende Bebauung Wohnbebauung im alten Ortskern von Nieder-Erlenbach
bestehend aus historischen Ein- bis Zweifamilienhdusern, teils in
Fachwerkbauweise. Zu Sidseite liegt die evangelische Kirche
Nieder-Erlenbach.
Zur Ostseite wurde auf dem Nachbarflurstick ein
Mehrfamilienhaus errichtet, welches sich vom Innenhof der zu
bewertenden Hofreite aus sehr exponiert darstellt und Balkone
zum Hofbereich besitzt:
Verkehrslage/Entfernungen S-Bahnhof Bad Vilbel: ca. 3km
Innenstadt / Hauptwache: ca. 13 km
A5/661 Bad Homburger Kreuz: ca. 6km
Flughafen Frankfurt International: ca. 30 km
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Infrastruktur Frankfurt am Main bietet die Infrastruktur eines grof3stadtischen
Ballungsraumes. Zugleich sind Versorgungseinrichtungen fir
den alltaglichen Bedarf im Stadtteil Nieder-Erlenbach nur bedingt
im Nahbereich vorhanden. Versorgungseinrichtungen bestehen
ausreichend in der 6stlich gelegenen Stadt Bad Vilbel. Der
weitere Bedarf kann in der Innenstadt Frankfurts gedeckt werden.
Nordlich des Bewertungsobjekts liegt die Privatschule Anna-
Schmidt-Schule

Pkw-Stellplatz Im offentlichen Strallenraum, ruhender Verkehr, sind Pkw-
Stellplatze nur in begrenzter Anzahl vorhanden.
Das Bewertungsobjekt verflgt tUber drei Pkw-AulRenstellplatze
auf dem Grundstlick zur Sldostseite.

ErschlieRung Die ortsliblichen Ver- und Entsorgungsanschlisse fir Kanal,
Wasser, Strom, Gas (Haus Nr. 18a) und Telefon sind vorhanden.

Himmelsrichtung Zugang zum Grundsttick erfolgt von der Siidseite oder Westseite.
Benachbarte, stérende Klassische stdrende Betriebe (wie beispielsweise Werkstatt,
Betriebe Schreinerei, Lackiererei) wurden wahrend des Ortstermins nicht

festgestellt.

Larmimmissionen Uberdurchschnittliche Larmimmissionen wurden wahrend des
Ortstermins nicht wahrgenommen. Durch die sudlich gelegene
Kirche ist temporareres Glockengelaut nicht auszuschliel3en.

2.3.1 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung in Frankfurt am Main
Frankfurt: 767.609 (31.12.2022)
Stadtteil Nieder-Erlenbach: 4.802 (31.12.2022)

Bevolkerungsvorausberechnung fur FFM bis 2040
Tak, 1 Frankierier Beyvelblarungeverausherechnung bes 2020

Bevalkenungs Bevalkerung am Verausbsmechnels Bevalkerung =om 3112,
gruppe 31122014 SOAT H20 2035 2030 2040
Siirasr il JOBS43 742858 764081 7E3E44  B10085  E2OTT3
Haupbwolinung insgetarrt
2 +8,6% im Zeitraum 2020 — 2040
47 MNigdar-Erenach 4 53Z 474 4 838 5451 5436 5 504

2 +13,7% im Zeitraum 2020 — 2040

Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen / Frankfurt am Main

Relative Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2020 — 2040 zum Vergleich:

Offenbach am Main +4,7%
Hessen +1,7%
Stadt Darmstadt +3,2%
Wiesbaden -2,3%
Landkreis Offenbach +3,9%
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Quelle: Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung, URL: http://www.wegweiser-kommune.de

2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
Tatsachliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung: Wohnnutzung und Scheune.

Anzahl der Geschosse: Alt-Erlenbach 18: Teilunterkellerung, Erdgeschoss,
Obergeschoss, nicht zu Wohnzwecken ausgebautes
Dachgeschoss.

Alt-Erlenbach 18a: Nicht unterkellert, Erdgeschoss, I. und II.
Obergeschoss, zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss.

Alt-Erlenbach 20: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Ober-
geschoss, zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss,
Spitzboden.

Seitenbau _zu Haus Nr. 20: Erdgeschoss, Obergeschoss,
Spitzboden.

Scheunengebadude (Haus Nr. 20a nach Lageplan):
Erdgeschoss, Dachgeschoss.

Das Bewertungsobjekt liegt gemalR Planungsauskunftssystem der Stadt Frankfurt nicht im
Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans.

Mafigebend fir eine planungsrechtliche Beurteilung ist § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®.

2.4.1 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Des Weiteren gelten fir das zu bewertende Grundstiick folgende planungsrechtlich Festsetzungen:

| Sdeeasa. AR-Enentach 18 60417 Fipnikhe gm tdan
penpordraien 7, IT9Tes s /H SE55Etdt 6
Msbel - 10

SimcTiesl Maecksr Ersedaen

| Flarstuck Mesdei-Erenbach fep fd 508 Fhe 1 Florsbeskn

Quelle: Planungsauskunftssystem der Stadt Frankfurt.

Nach § 3 Abs. 1 der rechtsverbindlichen Erhaltungssatzung bedirfen der Riickbau, die Anderung,
die Nutzungsanderung und die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung (§ 172 Abs. 1
BauGB).
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2.4.2 Denkmalschutz

Samtliche Gebaude stehen als Teil einer Gesamtanlage unter Denkmalschutz.
Das Gebdude Alt-Erlenbach Nr. 18 (Barockes Fachwerkhaus des 18 . Jh. gemal
Liegenschaftsbeschreibung) steht zudem als Einzelkulturdenkmal unter Denkmalschutz.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: Datenbank des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen.

2.4.3 Bodenordnungsverfahren

Im vorliegenden Grundbuchauszug sind keine Eintragungen bezlglich Bodenordnungsverfahren
vorhanden. Weitere Nachforschungen bzgl. Bodenordnungsverfahren wurden nicht durchgeflhrt.
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2.5 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Durch eine Miteigentiimerin wurden Kontoausziige mit Mieteingangen Ubersendet — bis auf Alt-
Erlenbach 18 mutmalBlich Warmmieten nach Auskunft der Miteigentumerin. Eine differenzierte
Mietaufstellung oder Mietvertrage wurden von der Erbengemeinschaft nicht zur Verfligung gestellt.
GemalR schriftlicher Mitteilung / Fax der Miteigentimerin Frau [anonymisiert] vom 19.02.2024
bestehen nachfolgende Mieteingange:

Alt-Erlenbach 20, Seitenbau Wohnung

1. Obergeschoss links (West): 500 €/Monat mit dem Betreff ,Miete + 50 €
Heizkostenzuschlag®
Alt-Erlenbach 18: 1.006,25 €/Monat Nettokaltmiete seit 01.04.23 zzgl.

350 €/Monat Heizkostenpauschale und 150 €/Monat
Nebenkostvorauszahlung

Alt-Erlenbach 18, Wohnung EG: 427,70 €/Monat Betreff ,Miete [anonymisiert]"
Alt-Erlenbach 18, Wohnung DG: 650 €/Monat Betreff ,Miete”

1 Aulenstellplatz an das Nachbarhaus
Alt-Erlenbach 18b vermietet: 35 €/Monat

Die Ubrigen 2 Stellplatzen seien nach Auskunft der Miteigentiimerin vermutlich in den o.a. Mieten
inkludiert. Welcher Stellplatz an welche Mietpartei mitvermietet sei, sei aber nicht bekannt.

Das Scheunengebaude wird eigengenutzt respektive steht leer.
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2.6 GRUNDBUCHAUSZUG

2.6.1 Bestandsverzeichnis

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.6.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung Il)

Neben der Anordnung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft sind
in der Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges nur geléschte Eintragungen vorhanden.

2.6.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden (Abteilung lil)

Etwaige Eintragungen in Abteilung Ill bleiben bei der vorliegenden Wertermittlung unbericksichtigt.

2.7 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 angestellit.
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2.8 BAULASTEN

Fir das zu bewertende Grundstick bestehen nach digitaler Abfrage bei der Bauaufsicht vom
28.12.2023 nachfolgende Eintragungen im Baulastenverzeichnis, siehe auch Baulastenblatt unter
Anlage V im Gutachten.

»  Vereinigungsbaulast mit dem 6stlich angrenzenden Flurstiick 258/1, Alt-Erlenbach 18b

Wertung

Im baulichen Ist-Zustand und unter Berticksichtigung des Denkmalschutzes der baulichen Anlagen,
der beispielsweise eine Freilegung und Neubebauung des Grundstlicks nahezu auschlief3t, wird der
Baulast keine siginifikante Wertrelvanz beigemessen. Zugleich ist nicht auszuschlieRen, dass die
Baulast eine Relevanz bei einer Nachverdichtung des Grundsticks aufweist. Dies lasst sich
abschliel3end nur Uber eine Bauvoranfrage und Planungsstudien in Absprache mit der Bauaufsicht
beurteilen, was nicht Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist.

2.9 ALTLASTENAUSKUNFT

Nach Altlastenauskunft des Umweltamtes vom 04.01.2024, siehe auch Anlage VI des Gutachtens,
ist das angefragte Grundstlick weder als ,Altlast* noch als ,altlastenverdachtige Flache® erfasst.
Altablagerungen oder Gruben- und Bombentrichterverfullungen sind nicht bekannt Gleiches gilt fur
altlastenrelevant gewerbliche Nutzungen. Ergebnisse von Bodenuntersuchungen liegen dem
Umweltamt von der Flache nicht vor.

Erkenntnisse oder Hinweise, die einen konkreten Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen
begriinden, liegen nicht vor.

Ein vollkommener Ausschluss des Vorhandenseins von Altablagerungen ist nur auf der Grundlage
von flachendeckenden Untersuchungen und Erstellung eines Bodengutachtens mdglich. Ein
entsprechendes Bodengutachten liegt dem Unterzeichner des Gutachtens nicht vor.

2.10 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAFIE

Das Grundstuck weist eine polygonale Grundstiicksgestalt auf, siehe auch Lageplan unter Anlage |l
des Gutachtens. Topographisch gesehen besteht ein leichtes Gefalle von Nord nach Stid/Sidost.

2.11 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Nach schriftlicher Auskunft des Amts flir StralRenbau und ErschlieRung vom 02.01.2024 sind fir die
ErschlieBungsanlage Alt-Erlenbach keine Erschliefungsbeitrage mehr zu entrichten, siehe auch
Anlage VIl des Gutachtens. Zuklnftige Abgaben sind nicht auszuschlieRRen.
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2.12 BAUGENEHMIGUNG

Seitens des Bauaktenarchivs der Stadt Frankfurt am Main wurden folgende Bauakten digital zur
Verfugung gestellt:

{&] B-1981-559-3 1731440_Ak-Edenbach 18-20_01.pdf POF
[&] B-1981-2055-3 1733815_AR-Erlenbach 18-20_01.pdf PDF
[& B-1086-487-3 354924 Ordner 01-Tesl 01_23019.PDF

|% B-1986-487-3 1733896_Alt-Erenbach 18b_O1.pdf PDF
[& B-1987-412-3 1733923_Al-Erdenbach 18-20_01.pdf PDF
[ B-2001-1535-3 1732056_Alt-Erlenbach 18-20_01.pdf.PDF
[&] B-2015-1063-3 2227254_AR-Erlenbach 20a_01_pdf PDF

Zu dem Gebaude Alt-Erlenbach 20 mit Seitenbau und dem Einfamilienhaus Alt-Erlenbach 18 liegen
keine Planunterlagen vor.

Hinweis zu B-2015-1063-3

O.a. Aktenzeichen beinhaltet einen Bauantrag Uber die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit
teilweise Nutzungsanderung der bestehenden Scheune zu Wohnzwecken. Gemaly Aktenvermerk
ist das Aktenzeichen mittlerweile erloschen.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Seite 16 von 91



0. b. u. v. Sachverstindiger Architekt Erich Finder Marktwertgutachten Alt-Erlenbach 18-20a in 60437 Frankfurt am Main

2.13 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

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

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

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

Protokoll des Ortstermins: 12. und 29 Januar 2024
Technische Festlegung der Himmelsrichtung: Alt-Erlenbach zur Sud und Westseite
Allgemein

Das zu bewertende Grundstlick, ehemals eine landwirtschaftlich genutzte Hofreite, ist mit zwei
Einfamilienhausern (Alt-Erlenbach 18 und 20), einem Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten (Alt
Erlenbach 18a), einem Seitenbau mit zwei Wohnungen und einem Scheunengebaude (Alt
Erlenbach 20a nach Lageplan) bebaut. Das Grundstlick bildet sich als Eckgrundstiick aus. Die
Stralde Alt-Erlenbach liegt zur Siid- und Westseite.

AUSSENBEGEHUNG

Fassade und Dach Alt-Erlenbach 18
Denkmalgeschutztes Fachwerkhaus. Das Fachwerkt st
Uberarbeitungsbedurftig und bendtigt einen neuen Anstrich. Am
Sockel teils leichte Beschadigungen. Dachdeckung des
Zeltdaches: Ziegeldeckung / Biberschwanzziegel.
Alt-Erlenbach 18a und 20
Putzfassade. Dachdeckung: Ziegeldeckung Frankfurter Pfanne.
Sockelbereich von Haus 18a weist teilweise
Feuchtigkeitsausblihungen auf.
Die Putzfassade von Haus Nr. 20 ist im vergleichsweise gepflegten
Zustand. Der Dachlberstand ist Uberarbeitungsbedurftig.
Das Scheunengebdude ist in Holzbauweise errichtet und mit
Ziegeln gedeckt. Der Seitenbau zu Haus Nr. 20 stellt sich im
Obergeschoss in Fachwerkbauweise mit Ziegeldeckung dar. Das
Erdgeschoss verfugt Uber eine Putzfassade.

Auflenanlagen GroRRzugiger Innenhof mit Pflastersteinen befestigt. Zugangstor

groBes 2-fligliges und 1-fligliges Holztor. Einfriedigung
Holzlattenzaun mit Stahlprimarkonstruktion auf Sichtmauerwerk,
mit Efeu eingewachsen. Zur Ostseite grenzt ohne Einfriedigung
das Nachbargrundstiick mit einem exponierten Mehrfamilienhaus
an. Siehe u. a. Foto.
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Pkw-Stellplatz Drei Pkw-AuRenstellplatze zur Sudostseite.
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INNENBEGEHUNG

Hinweis zu Einbauklchen
Die Einbaukuchen in den Wohnungen werden als bewegliches Mobiliar bewertet und sind nicht
Bewertungsgegenstand bei der vorliegenden Marktwertermittiung.

Wohnhaus Alt-Erlenbach 20

]
~
-

Kellergeschoss Zugang zum Keller massive Treppe mit Naturstein belegt, geschmiedetes
Stahlgelander.
Gewolbekeller. KellerauRenwande ca. 0,8-0,9m. Baualtersbedingte
erhdhte Bauteilfeuchte vorhanden. Bodenbelag im Kellerflur mit Fliesen
ausgestattet.

Elektrounterverteilung mit Sicherungskasten. Elektrozahler wurde vor
langerer Zeit modernisiert.

Hauptwasseranschluss Zinkrohr mit Filtereinheit. Wie sich das Rohr zum
offentlichen Strallenraum fortsetzt, konnte nicht geprift werden.

Kellerraum zur Std- und Westseite wurde als Hobbybar genutzt und nach
Auskunft der Miteigentimerin ca. in den 1970er Jahren ausgebaut.
Holzfenster mit Ornamentverglasung. Bodenbelag Spaltklinker, Wande
Strukturputz, Stahlrippenheizkérper mit Thermostatventil. Deutlich
erhohte Bauteilfeuchte, auch geruchsmafig festzustellen.

Oltankraum: Baujahr Tank 1969 mit einem Rauminhalt von ca. 9.600 |
gemal Typenschild. Dichtschlamme vorhanden.

Erdgeschoss Allgemein
GrolRes Wohnzimmer getrennt mit 2 Schiebetiren, Flur, Abstellraum,

Duschbadezimmer, separates WC, gefangenes Schrankzimmer, Kiiche
offen zum Esszimmer, Wintergarten und Balkon. Kein barrierefreier
Zugang, da Hochparterre.
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Hauseingangsberiech:  Bodenbelag  Naturstein,  Hauszugangstir
Holzrahmentur mit Drahtglasfullung.

Wohnraum zur WestauRenwand: Bodenbelag Fischgratverband, Wande
Dekortapete. Offener Kamin im Wohnraum, Stahlrippenheizkérper ohne
Thermostatventil.

Fenster Holzfenster mit Isolierverglasung, neuer AufRenfensteranstrich
wird notwendig. Ornamentverglasung im Erkerbereich.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM
AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Kuche: Bodenbelag Fliesen, L-formige zweizeilige Einbaukiche — nicht
Bewertungsgegenstand.

Wintergarten zur Hofseite: Zugang vom Esszimmer. Bodenbelag Fliesen,
ein Stahlradiator wurde nachtraglich installiert, Holzfenster mit
Isolierverglasung. Deckung des Wintergartens mit Scobalitplatten.

Balkon zur Sldseite/Hofseite: Bodenbelag Holzdielen. Zugangstur tUber
eine Holztlr mit Isolierverglasung mit aufgesetzten Sprossen.

Separates WC: Bodenstehendes WC, Waschtisch und Ausgussbecken.

Tageslichtbadezimmer: Bodenbelag: Mosaikfliesen, bodenstehendes
WC, Waschtisch, Duschwanne, Wande 4seitig raumhoch gefliest. Ca. in
den 80er Jahren modernisiert. Urspringliches altes Holzfenster mit
Einfachverglasung, 2 Fensterscheiben sind gerissen.

Im Erdgeschoss Holzfenster mit Isolierverglasung wurden vor langerer
Zeit mal modernisiert — ein Fenster mit Rahmenstempel 10/94. Fenster
im Wintergarten und Esszimmer zum Balkon sind nach Auskunft der
Miteigentimerin Baujahr 93/94. Holzklappladen.

Im Duschbad, Abstellraum und Schrankzimmer alte Holzfenster
Einfachverglasung.
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Obergeschoss

Dachgeschoss

Zugang zum Obergeschoss Uber zweilaufige, massive Holztreppe mit
massiven Treppenstufen, Holzhandlauf und Treppenlift. Treppenlift ist
bewegliches Mobiliar und nicht Bewertungsgegenstand.

Allgemein
3 Zimmer, Balkon zur Ostseite und Badezimmer. Lichte Raumhohe im

Zimmer zur SUd- und Westseite: ca. 2,78 m.

Wohnrdume mit massivem Holzparkett oder Holzdielenboden
ausgestattet. Wande mit unterschiedlichen Tapeten. Fenster: Holzfenster
mit Isolierverglasung. Innentiren Holzblatttliren in Holzfutter. Heizkorper:
alte Stahlrippenheizkorper. Teilweise die Heizkérper unglnstig von der
Aulenwand abgewandt positioniert. Heizungsleitungen Aufputz, teilweise
noch die alten Schwerkraftleitungen.

Balkon: Balkon zur Ostseite mit Kunststoffpanelen gedeckt und
Zinkabdeckung auf dem Gelander. An der Balkonuntersicht
Feuchtigkeitsschaden. Balkonabdichtung nicht mehr funktionstuchtig.

Tageslichtbadezimmer: Wannenbad, bodenstehendes WC und Bidet,
Waschtisch. Badezimmer wurde vermutlich in den 80er Jahren mal
modernisiert.

Zugang zum Dachgeschoss Uber zweildufige, steile Holztreppe mit
geringer Auftrittsbreite der Holztreppenstufen.

Allgemein
3 Zimmer, Flur, Kiche und Badezimmer.

Flurbereich Fliesen, Gegensprechanlage vorhanden.

Nach Auskunft der Miteigentimerin Frau [anonymisiert] bestinde ein
Befall mit Kugelkafern. Ein Angebot seitens eines Schadlingsbekampfers
zur Beseitigung sei in der Vergangenheit eingeholt worden, jedoch
aufgrund von Uneinigkeiten innerhalb der Erbengemeinschaft niemals
ausgefiuhrt worden, siehe auch Ziffer 4.3 im Gutachten.

Zimmer zur Sud-, West- und Ostseite: Zur West und Ostseite
Dachschragen, geringe lichte Raumhdhe mit ca. 2,19 bis 2,2m. Decke
mit Holzpanelen verkleidet, integrierte Downlights, Bodenbelag
Holzpaneele aus Nadelholz.

Dachflachenfenster von Velux Kunststofffenster alteren Baujahres
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Spitzboden

Heizkorper Plattenheizkorper. Teilweise Fachwerk freigelegt.
Separates WC zur Ostseite mit separater Kaltwasseruhr.

Badezimmer: Einbauwanne, 2 Waschtische, Duschwanne, WC, Bidet, ca.
1990 modernisiert nach Auskunft der Miteigentimerin.
Warmwasserbereitung dezentral Uber Stiebel Eltron Elektroboiler
neueren Datums.

Zimmer zur Nord und Westseite: An der Ostinnenwand Rissschaden
unterhalb des Deckenbalkens sichtbar.

Zugang zum Spitzboden einldufige schmale Holztreppe.

Spitzboden zur Sudseite weist sehr geringe lichte Raumhohe auf. Altes
Holzgebalk, teilweise alter Holzschadlingsbefall, unklar ob dieser noch
aktiv ist.

Spitzboden zur Nordseite nicht ausgebaut. Ein Raum zur Westseite mit
einem Plattenheizkérper ausgestattet. Der Spitzboden weist keine
Dammung auf. Die oberste Geschossdecke ist nicht gedammt.
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Seitenbau zu Alt-Erlenbach 20

RIEELLE
.l;u‘;.'sm.:.

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Wohnung 1. OG Ost

Nicht unterkellert.

Heizungsraum zur Westseite mit Warmeerzeuger der Olzentralheizung
Buderus Logano G125 alteren Baujahres. Ein Typenschild mit
Baujahresangabe ist nicht ersichtlich. Die Leitungen weisen teilweise

Angrenzend eine Waschklche. Erhéhte Bauteilfeuchte und aufsteigende
Feuchte sichtbar.

Separates WC angrenzend zum Treppenaufgang und zwei weitere
Raume (beheizter Raum mit Whirlpool und rlckwartig ein
Duschbadezimmer mit wandhangendem WC, Duschwanne,
Schachtliftung, Waschtisch, raumhoch gefliest — bis auf Kalkspuren
gepflegter Zustand). Zur Ostseite ein Abstellraum.

Zugang zum Obergeschoss Uber eine Aluminiumtlr mit Isolierverglasung.
Steile, schmale, einlaufige Holztreppe. Treppenlaufbreite betragt nur
0,7m und ist nach Hessischer Bauordnung unzureichend.

2-Zimmer-Wohnung mit gefangenem Zimmer, offener Teekliche zum

Wohntraum, Flur, Duschbadezimmer.
Geringe lichte Raumhohe mit ca. 2,35 m. Einfache, gepflegte
Ausstattung.
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Wohnung 1. OG
West

Spitzboden

Innentiren und Eingangstir: einfache Holzblatttiren in Stahlzarge.
Fenster Kunststofffenster aus 1997 nach  Rahmenstempel,
Holzklappladen zum Hof.

Plattenheizkérper mit Thermostatventiien ohne Warmemengenzahler.
Elektrischer Warmwasserboiler in der Kiche. Separate Wasseruhren
nicht erkennbar.

Wande und Decke Raufasertapete, Bodenbelag Laminat.

Einzeilige Kiichenzeile — bewegliches Mobiliar und nicht Bewertungs-
gegenstand.

Duschbadezimmer: Bodenstehendes WC, kleiner Waschtisch,
Duschwanne, Schachtliftung.

1-Zimmer-Wohnung, Kiche, Flur, Abstellraum, Duschbadezimmer
angrenzend zur Kiche.

Ausstattung: Innentiren einfache Holzblatttiiren in  Holzfutter.
Wande/Decke Raufasertapete, Bodenbelag elastisch, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung neueren Datums, Plattenheizkdérper und ein
Stahlrippenheizkérper mit  Thermostatventil, Elektroboiler  flr
Brauchwasser Kiiche und Bad. Elektrounterverteilung ohne Fi Schalter.

Gefangenes Badezimmer zur Kiche: WC, Duschwanne, einfache
Ausstattung, raumhoch gefliest.

Flurbereich: Wande/Decke Raufaser, Rissschaden vertikal rechterhand
des Fensters zur Grenzbebauung (einfaches Holzfenster mit
Einfachverglasung).

Altes Holzgebalk, Holzschadlingsbefall sichtbar, unklar ob aktiv,
Unterspannbahn mehrfach gerissen, Dachdammung nicht vorhanden.
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Scheunengebaude

»
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Scheune, Das Erdgeschoss wird als Lager genutzt. Auf den Bodenbelag sind
Apfelweinkeller und Ammoniakreste sichtbar. Vermutlich wurde hier friher Vieh gehalten.
ehemals Werkstatt Vielfaltiges Sperrgut, Lagergut und ein abgemeldetes Fahrzeug (nicht

Bewertungsgegenstand). Teilweise abgangige Holztore.

Balken weisen in Teilbereichen deutlichen Holzschadlingsbefall auf, ob
dieser noch aktiv ist, kann seitens des Unterzeichners nicht geprift
werden. Es wird empfohlen, einen Zimmermann / Fachmann
hinzuzuziehen. Massiver Rissschaden an der Nordfassade am &stlichen
Gebaudeeck.

Zugang zum Obergeschoss uber eine einlaufige Holztreppe, deutliche
Holzzerspanung sichtbar:

Dies kann ein Hinweis auf aktiven Holzschadlingsbefall sein.

Das Scheunengebaude weist Sanierungsbedarf auf.
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Westlich vom Garagengebaude ehemaliger Apfelweinkeller. Massive
Korrosionsschaden an den Stahltragern sichtbar:

Eine ehemalige Werkstatt zur Westseite ist schon seit langerer Zeit
einestUrzl\und verfallen.
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Wohnhaus Alt-Erlenbach 18
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Kellergeschoss Zugang einlaufige Sandsteintreppe. Gewdlbekeller mit Bruchstein,
baualtersbedingte erhéhte Bauteilfeuchte. Das Wohnhaus ist nur
Teilunterkellert mit einer Nettogrundflache von ca. 4.54m x 6.58m.
Hauptwasseranschluss wurde mal erneuert. Zwei Wasserzahler
vorhanden. Vermutlich ein Zahler fir das Nachbarhaus 18a.

Erdgeschoss Allgemein
Wohnraum zur Sud- und Westseite, Flur, Kliche, Tageslichtbadezimmer
und separates WC.
Zugang zum Erdgeschoss nicht barrierefrei, Hochparterre. Treppen-
Steigungen mit Kunststein belegt.
Hauseingangsbereich mit Stahlkonstruktion und Wellscobalitplatten
Uberdacht.
Heizungsleitungen Aufputz, Stahlrippenheizkdrper ohne Warmemengen-
zahler. Nach Auskunft der Mieterin wirden vereinzelt Elektroanschlisse
nicht funktionieren.
Kunststofffenster in der Kuche isolierverglast, Rahmenstempel 2018.
Fenster sei nach einem Brandschaden erneuert worden. Die Ubrigen
Fenster im Haus sind altere Kunststofffester mit Isolierverglasung.
Innentiren einfache Holzblatttiren in Holzfutter.
Bodenbelage: Fliesen und im Wohnraum Holzparkettboden.

Tageslichtbadezimmer zur Sidseite: Einbauwanne, Duschwanne,
wandhangendes WC, wurde in der Vergangenheit mal modernisiert.
Waschmaschinenanschluss vorhanden.

Obergeschoss Zugang zum OG Uber massive Holztreppe mit Teppich belegt. 2-1aufig mit
Zwischenpodest.

Allgemein
3 Zimmer im Obergeschoss. Ein Zimmer als Durchgangszimmer.

Massiver  Holzparkettboden, Stahlrippenheizkérper, Decke  mit
Dammplatten versehen. Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Rahmenstempel 1993, Sprossen aufgesetzt.
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Dachstuhl

Altes Dachgebalk mit teilweise sichtbarem Holzschadlingsbefall. Ob
dieser noch aktiv ist, kann auch hier nicht beurteil werden. Dachschrage
mit Unterspannbahn jedoch keine Dammung. Es wurde augenscheinlich
mal begonnen zu ddmmen.

Mehrfamilien-Wohnhaus Alt-Erlenbach 18a

Kellergeschoss

Erdgeschoss
Wohnung und
dienende Raume

Wohnung
1. Obergeschoss

Nicht unterkellert.

Allgemein
Heizungsraum und 3 Abstellrdume.

Warmeerzeuger Buderus Logano G244, Gaszentralheizung mit
Warmwasserspeicher im Nebenraum. Versorgt Haus Nr. 18 und 18a. Im
Nebenraum zur Stdseite ein Warmwasserspeicher.

FUnf Elektrozahler und ein Zahler fur Allgemeinstrom vorhanden.

Wohneinheit im Erdgeschoss, Zugang von Osten:

2 Zimmer — eins davon als gefangenes Zimmer, Diele mit Essbereich,
Kuche, Abstellraum zur Kiiche und gefangenes Badezimmer.
Bodenbelag elastisch oder Fliesen, Wande Raufaser, Decke gespachtelt
oder tapeziert. Innentiren einfache Holzblatttiren in Stahlzarge,
Plattenheizkorper mit Warmemengenzahlern, Heizungsleitungen in
Teilbereichen Aufputz, Kunststofffenster mit Isolierverglasung &lteren
Baujahres.

Im Fugenbereich der Bodenfliesen der Kiche sind Salzausblihungen
sichtbar — dies deutet auf erhdhte Bauteilfeuchte hin. Die Wohnung weist
einen gewissen Feuchtegeruch / ,muffigen* Geruch auf.

Im Deckenbereich Feuchtigkeitsschaden — vermutlich Altschaden.
Badezimmer  gefangen: Einfache  Ausstattung:  Waschtisch,
bodenstehendes WC, Einbauwanne, barrierefreier Zugang nicht gegeben
(eine Stufe), Waschmaschinenanschluss. Separate Wasseruhren waren
nicht erkennbar.

Zugang von der Sudseite Uber massive zweilaufige Stahlbetontreppe mit
einfachem Stahlgelander. Bodenbelag Naturstein.
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Wohnung
2. Obergeschoss

Wohnung
Dachgeschoss

Dachstuhl

Allgemein
2 Zimmer, Abstellraum, innenliegendes Wannenbadezimmer, Kiiche,

Flur.

Bodenbelag Fliesen im Flur, Bad und Kiche. Im Wohnraum
Eichenwurfelparkett. Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Baujahr 1981 nach Rahmenstempel, Plattenheizképer  mit
Warmemengenzahler, separate Warm- und Kaltwasseruhren in der
Kiche, Innentiren einfache Holzblatttiren in Holzfutter, Wande/Decke
Raufaser. Elektrounterverteilung ohne FI Schalter.

Badezimmer innenliegend. Schachtliftung, Bidet, bodenstehendes WC,
Waschtisch, Einbauwanne, Wande 4 seitig tirhoch gefliest. Nicht mehr
zeitgemal von der Ausstattung.

Wohnung steht zum Wertermittlungsstichtag leer und weist eine einfache
bis mittlere Ausstattung auf. Renovierungsbedarf besteht.

Allgemein
Grundriss wie 1. OG: 2 Zimmer, Abstellraum, innenliegendes

Wannenbadezimmer, Kuche, Flur.
Die Sanitarobjekte im WC wurden vor ca. 1-2 Jahren mal erneuert —
ansonsten vergleichbare Ausstattung zu der Wohnung 1. OG.

Allgemein
2 Zimmer, Abstellraum, Badezimmer, Kuche, Flur.

Wande/Decke Raufasertapete. Bodenbelage: Fliesen und elastisch.
Plattenheizkdrper mit Thermostatventil und Warmemengenzahler.
Badezimmer: Bodenstehendes WC, Bidet, Waschtisch, Einbauwanne,
Wande 4seitig turhoch gefliest, wurde vor langerer Zeit mal modernisiert.
Waschmaschinenanschluss vorhanden.

Innentiiren einfache Holzblatttiren in Holzfutter, separate Warm- und
Kaltwasseruhren vorhanden.

Dachstuhl sei nach Auskunft des Mieters nicht ausgebaut und nicht
gedammt. Die Wohnung im Dachgeschoss wirde im Sommer sehr warm
werden.

WeiterflUhrend sind das Wertermittlungsobjekt und der Bautenzustand in den Anlagen zum

Gutachten beschrieben.

2.14 ENERGIEAUSWEIS UND ENERGETISCHER BAUTENZUSTAND

Ein Energieausweis fir die Gebaude liegt dem Unterzeichner des Gutachtens nicht vor.

Energetischer Bautenzustand

Eine energetische Sanierung hat bisher nicht stattgefunden. Ein Warmedammverbundsystem /
AulRendammung ist nicht installiert und auch nicht zielfUhrend in Anbetracht des Denkmalschutzes.
Die Warmeerzeuger der Ol- und Gaszentralheizung sind &lteren Baujahres.

Seite 29 von 91



0. b. u. v. Sachverstindiger Architekt Erich Finder Marktwertgutachten Alt-Erlenbach 18-20a in 60437 Frankfurt am Main

2.15 BRANDSCHUTZ

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

2.16 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE

2.16.1 Flurstiickflache
Flurstiick 223/1 1.149 m?

2.16.2 MaR der baulichen Nutzung / WGFZ-Ermittlung im baulichen Ist-Zustand

Das Mal der baulichen Nutzung wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen aus der Bauakte
und anhand eines digitalen Lageplans mit Messfunktion ermittelt.

Einfamilienwohnhaus Alt-Erlenbach 18 Mietflache ca.

Erdgeschoss 75 m?

Obergeschoss 75 m?
2 150 nv

Mehrfamilienhaus Alt-Erlenbach 18a

Erdgeschoss 86 m?
1. Obergeschoss 86 m?
2. Obergeschoss 86 m?
Dachgeschoss zu 75% nach Gutachterausschuss 65 m?

2 323 nv

Einfamilienwohnhaus Alt-Erlenbach 20

Erdgeschoss 122 m?
Obergeschoss 122 m?
Dachgeschoss zu 75% nach Gutachterausschuss 92 m?

2 336 nv?

Seitenbau zu Alt-Erlenbach 20
Erdgeschoss anteilig zu 50% da teilweise untergeordnete Raume

2

(Heizungsraum, beheizter Abstellraum tec.) 38m
Wohnung im 1. Obergeschoss Ost 75 m?
2 113 nv?
Summe rund 920,5 m?
Grundstiick 1.149 n¥?
WGFZ ca. 0,8

Das Scheunengebaude weist bezogen auf zu erzielende Ertrage im baulichen Ist-Zustand keine
signifikante Wertrelevanz auf und bleibt der WGFZ Ermittlung unberiicksichtigt.
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2.16.3 Mietflache

Die u.a. Mietflachen wurden wahrend des Ortstermins durch ein ortliches Aufmal® mittels
Laserdistanzmessgerat nach Wohnflachenverordnung (WoFIV) ermittelt.

Aufgrund von Moblierung und Lagergut sind geringe Mafliungenauigkeiten des ortlichen Aufmalles
nicht auszuschlief3en.

Einfamilienwohnhaus Alt-Erlenbach 18 Mietflache ca.
Erd- und Obergeschoss 119,5 m?
2 119,5 m?

Mehrfamilienhaus Alt-Erlenbach 18a

Wohnung im Erdgeschoss 39,4 m?
Wohnung im 1. Obergeschoss 54,5 m?
Wohnung im 2. Obergeschoss 57,3 m?
Wohnung im Dachgeschoss 48,6 m?

2 199,8 nv?

Einfamilienwohnhaus Alt-Erlenbach 20
Erdgeschoss inkl. beheiztem Wintergarten und Balkon anteilig zu

50% der Nettogrundflache 17,1 m?
Obergeschoss inkl. Balkon anteilig zu 50% der Nettogrundflache 108,0 m?
Dachgeschoss 75,4 m?
2 300,5 nv?
Seitenbau zu Alt-Erlenbach 20
Beheizte Raume im Erdgeschoss (Bad innenliegend, Raum zur 38.0 m?
Hofseite, separates WC, Abstellraum Ost) '
Wohnung im 1. Obergeschoss West 27,2 m?
Wohnung im 1. Obergeschoss Ost 30,3 m?
2 95,5 m?
Summe ca. 715,3 m?

Die o.a. Berechnung erfolgt computergestitzt, so dass bei manueller Nachrechnung Rundungsdifferenzen auftreten
koénnen. Die o. a. Wohnflachen dienen nur der Verkehrswertermittiung im vorliegenden Gutachten und sind nicht fiir
etwaige Mietéanderungsverlangen, Grundsteuerangaben oder Ahnliches heranzuziehen.

Hinweis

Im Kellergeschoss von Haus Nr. 20 bestehen weitere Nutz- und Lagerflachen (teilweise auch
beheizt).

Im Scheunengebaude bestehen im Erdgeschoss und im Obergeschoss unbeheizte Lagerflachen.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) ist zur Ermittlung des
Verkehrswerts (Marktwert) das Vergleichswertverfahren, einschlieBlich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Berlcksichtigung der im gewoOhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande, insbesondere der zur Verfliigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begrinden (§ 8 ImmoWertV). Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wardigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten beschrieben. Das zu bewertende Grundstick ist mit drei Wohnhausern, einem
Seitenbau und einem Scheunengebaude bebaut. Die Gebaude stehen als Teil einer Gesamtanlage
und Haus Nr. 18 als Einzelkulturdenkmal unter Denkmalschutz.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

Das Vergleichswertverfahren ist bei der Bewertung von bebauten Grundsticken das
aussagekraftigste Wertermittlungsverfahren. Voraussetzung ist, dass eine hinreichende
Vergleichbarkeit zu den jeweiligen Vergleichsobjekten hergestellt werden kann. Eine hinreichende
Anzahl an direkt vergleichbaren Kauffallen fur liegt nicht vor. Zugleich kénnen die vorliegenden
Kaufpreisfalle zur Plausibilitatsbetrachtung herangezogen werden.

Das zu bewertende Gesamtobjekt ist als klassisches Renditeobjekt anzusehen. Renditeobjekte
werden i. d. R. auf Grundlage des Jahresrohertrags Uber das Ertragswertverfahren bewertet.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Marktwert durch Anwendung des Ertragswertverfahrens
unter Heranziehung marktspezifischer Veroffentlichungen aus dem aktuellen
Immobilienmarktbericht Frankfurt ermittelt.

Die vorliegenden Kaufpreisfalle dienen der Plausibilitatsbetrachtung bei der Marktwertableitung.

3.3 ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

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

3.4 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Anhand von Verdffentlichungen im Immobilienmarktbericht und anhand von Kauffallen aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Frankfurt am Main.
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4 WERTERMITTLUNG

41 UMSTANDE DES EINZELFALLS

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

4.2 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittlung

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

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

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend berticksichtigt,
ist eine Marktanpassung durch marktlibliche 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 tatsédchliche 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 Grundstiick 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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4.2.1 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss Frankfurt am Main weist zum 01. Januar 2022 fir den Bereich des
Bewertungsobjektes folgende Bodenrichtwerte aus:

> 1.200 €/m? fur gemischte Bauflache, Mehrfamilienhduser in mittlerer Lage, W-GFZ* = 0,8
» 920 €/m? fur gemischte Bauflache, Ein- und Zweifamilienhduser in mittlerer Lage

*W-GFZ = Wertrelevante Geschossflachenzahl als Maf der baulichen Nutzung.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716

Wertung

Aufgrund der renditeorientierten Nutzung des Grundstiicks wird bei der Bodenwertermittiung der
renditeorientierte Bodenrichtwert mit 1.200 €/m? mit W-GFZ Bindung zum Ansatz gebracht.
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Nachrichtlich

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung wurde seitens des Gutachterausschusses Frankfurt die
neuen Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024 verdffentlicht. Fir den Bereich des

Bewertungsobjekts liegt zum Stichtag 01.01.2024 folgender Bodenrichtwert fur Mehrfamilienhauser
vor:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716

Bezogen auf den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 entspricht dies einem Ruckgang von
minus 17%.

Mafigebend im vorliegenden Bewertungsfall ist der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022, siehe
Ausfuhrungen unter ,konjunkturelle Anpassung®“ auf der nachfolgenden Seite.

4.2.2 Bodenrichtwertentwicklung des renditeorientierten Bodenrichtwertes

Bodenrichtwertentwicklung

nach Gutachterausschuss
1.500 €/m?

2
1.250 €/m? 1.200 €/m

1.000 €/m?
1.000 €/m? 910 €/m?

750 €/m? 700 €/m?
540 €/m?
500 €/m?

250 €/m?

0 €/m?
2016 2018 2020 2022 2024
OBodenrichtwert [€/m?]
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4.2.3 Bodenwertermittlung

Fur den zu bewertenden Bereich liegen flr eine Bodenwertableitung nicht ausreichend Kauffalle von
vergleichbaren, unbebauten Grundstiicken vor.

Die Bodenwertermittlung erfolgt unter Heranziehung des Bodenrichtwerts mit 1.200 €/m? bei einer
mittleren W-GFZ von 0,8.

Lage

Innerhalb der malgebenden Bodenrichtwertzone weist das bewertungsgegenstandliche
Grundstuck keine Lagevor- oder Lagenachteile auf, die einen Zu- oder Abschlag rechtfertigen
warden.

Konjunkturelle Anpassung

Die Liegenschaftszinssatze fur das Ertragswertverfahren sind auf Basis der Bodenrichtwerte zum
Stichtag 01.01.2022 ermittelt. Der Immobilienmarktbericht 2024 auf Basis von Bodenrichtwerten
zum Stichtag 01.01.2024 ist zum Wertermittlungsstichtag noch nicht veréffentlicht.

Im Rahmen einer modellkonformen Wertermittlung zur Anwendung der Marktdaten aus dem
Immobilienmarktbericht 2023 wird der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 herangezogen und
es erfolgt keine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwertes.

MaR der baulichen Nutzung (WGF2Z)

Die herangezogene Bodenrichtwertzone ist fur Mehrfamilienhduser bei einer mittleren WGFZ von
0,8 abgestellt. Aufgrund der baulichen Ausnutzung mit einer vorhandenen WGFZ des
Bewertungsobjekts mit ca. 0,8 (siehe Ziffer 2.16.2) ist im vorliegenden Bewertungsfall keine
Anpassung an ein abweichendes Mal} der baulichen Nutzung notwendig.
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Bodenwertableitung

Umrechungungskoeffizient fiir: WGFZ ca. 0,80
WGFz 0,80

0,890 Baulicher Ist-Zustand
0,890 Nach Bodenrichtwert

Angepasster Bodenwert
Bodenrichtwert bei WGFZ 0,8 x Umrechnungskoeff. x Wertfaktoren
1.200 €/m? x 0890 / 0,890 x 1,00

angepasster Bodenwert

rund 1.200 €

Bodenwert des Grundstiicks

Grundstiicksgrofie X Bodenwert Bodenwert des Grundstiicks

1.149 m? X 1.200 €/m?2 = rund 1.379.000 €

Die o.a. Berechnung erfolgt computergestutzt, so dass bei manueller Nachrechnung Rundungsdifferenzen auftreten
kénnen.

4.3 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (B.0O.G.)

ImmoWertV2021: § 8 Beriicksichtigung 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 regelméf3ig 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 Bausché&den,

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

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Gebrauchtimmobilie und nicht um einen Neubau.
Die vorliegenden Kauffalle zwecks Plausibilitatsprifung und die seitens des Gutachterausschusses
herangezogenen Immobilien zur Ableitung von Marktindikatoren (wie beispielsweise
Liegenschaftszinssatz) sind ebenfalls Gebrauchtimmobilien, welche kleinere Instandsetzungs- oder
Modernisierungsdefizite aufweisen.

Balkonabdichtung Haus Nr. 20

Die Balkonabdichtung des Balkons zur Hofseite von Haus Nr. 20 ist erneuerungsbedurftig. An der
Balkonuntersicht sind bereits Feuchtigkeitsschaden sichtbar, siehe auch nachfolgende
Fotodokumentation.
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Bei der Wertermittlung wird ein Kostenansatz mit rund 15.000 bis 25.000 € bertcksichtigt und tber
den Mittelwert mit rund 20.000 € zum Ansatz gebracht.

Hinweis

Bei dem o.a. Betrag handelt es sich um einen reinen Sicherheitsabschlag. Je nach Art der
Ausflihrung und Materialwahl kann dieser Betrag mitunter deutlich abweichen. AbschlieRende
Aussagen lassen sich nur durch das Erstellen eines Sanierungskonzeptes mit verbindlichen
Angeboten entsprechender Fachfirmen treffen.
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Die allgemeinen Modernisierungsdefizite sind bei der Ableitung der Restnutzungsdauer
bertcksichtigt.

Schéadlingsbekdmpfung / Befall mit Kugelkidfern nach Auskunft der Miteigentiimerin

Nach Auskunft einer Miteigentiimerin am Ortstermin bestlinde im Haus Alt-Erlenbach 20 ein Befall
mit Kugelkafern. Es seien bereits in der Vergangenheit zwei Angebote zur Bekdmpfung seitens einer
Fachfirma eingeholt worden, die Mallnahme aber nie ergriffen worden, da Uneinigkeiten innerhalb
der Erbengemeinschaft bestinden. Die Angebote wurden seitens der Miteigentimerin zur
Verfligung gestellt. Im jingsten Angebot vom 17.05.2022 mit einem Angebotspreis von netto rund
11.084 € sind neben der Schadlingsbekdmpfung auch MaRnahmen zur Entrimpelung berechnet.
Da die zuletzt eigengenutzten Rdume, insbesondere im Seitenbau zu Haus Nr. 20, mit Lagergut und
Sperrgut verstellt sind, ist eine vorherige Raumung zweckmaRig.

Bei der Wertermittlung wird ein Kostenansatz auf Grundlage des vorliegenden Angebotes und unter
Berlcksichtigung von Unvorhergesehenem mit 10.000 € bis 20.000 € bertcksichtigt und Gber den
Mittelwert mit rund 15.000 € zum Ansatz gebracht.

Unzureichende Treppenlaufbreite zum 1. Obergeschoss im Seitenbau

Die Treppenlaufbreite zum 1. Obergeschoss ist mit ca. 0,7m unzureichend nach hessischer
Bauordnung. Zugleich liegen im Bauaktenarchiv der Stadt Frankfurt keine Bauunterlagen (ber das
Haus Nr. 20 und den Seitenbau mehr vor. Wie lange der Seitenbau in Teilbereichen bereits zu
Wohnzwecken genutzt wird und inwieweit hier ggf. Bestandsschutz greift, ist dem Unterzeichner
nicht bekannt. Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr werden Dritte die Flachen bzw. Wohnung im
Seitenbau monetar honorieren. Bei der Wertermittiung werden die Flachen monetar zum Ansatz
gebracht. Bei einer Nichtbertcksichtigung der beiden Wohnungen im Seitenbau wirde der
Marktwert an der unteren Grenze der Marktwertspanne liegen, siehe Ziffer 5 im Gutachten.

Allgemeine Modernisierungsdefizite
Die modernisierungsbedurftige Haustechnik und die teils in die Jahre gekommene Ausstattung sind
bei der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bertcksichtigt.

4.4 GESAMT-UND RESTNUTZUNGSDAUER

4.5 ALTER, GESAMT- UND RESTNUTZUNGDAUER

451 Alter

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

Das Ursprungsbaujahr ist im Detail nicht bekannt. Das Bauaktenarchiv der Stadt Frankfurt wurde im
Zweiten Weltkrieg weitestgehend zerstort. In der Bauakte nach 1945 sind nur Umbauten und
Nutzungsanderungen gelistet. Die Gebaude wurden vor dem Il. Weltkrieg errichtet, vermutlich um
1900 oder davor. Bei der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird von einem
Gebaudealter >100 Jahre ausgegangen.

Das Mehrfamilienhaus Alt-Erlenbach 18a wurde gemal digitaler Bauakte im Jahr 1981 von einem

landwirtschaftlich genutzten Gebaude in ein Wohnhaus mit zunachst drei Wohneinheiten um- und
ausgebaut. Im Jahr 2001 wurde gemaR Bauakte im Erdgeschoss eine Wohneinheit erstellt.
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Unter Berlcksichtigung des Baujahres der umfangreichen Aus- und Umbaumaflnahmen im Jahr
1981 weist das Gebaude ein fiktives Gebaudealter von rund 43 Jahren auf.

4.5.2 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 liblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann.

Fir eine systemkonforme Ertragswertberechnung mit den Liegenschaftszinssatzen aus dem
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses wird eine Gesamtnutzungsdauer Gber 70 Jahren
herangezogen — abweichend der ImmoWertV 2021 mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

4.5.3 Restnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméfer 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 maligeblichen Stichtag unter
Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kbnnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder verklirzen.

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

Die Bewertung von getatigten Modernisierungsmaflinahmen erfolgt in Anlehnung an die Anlage 2
ImmoWertV: Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebauden unter
Bertcksichtigung der Feststellungen wahrend des Ortstermins.

Alt-Erlenbach 18

max. |Bewertungs-
Durchgefiihrte Modernisierungs- und SanierungsmaR nahmen Punkte |objekt

Dacherneuerung

Modernisierung der Fenster und Auentiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwande*

Modernisierung von Bé&dern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Bodenbelage
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestalt

oo
o|=|a|Nn|=2|ulu|n

NININIBAINININ |

Summe 20 8

*Ubergewichtung der MaRnahme, die aufgrund der Fachwerkbauweise und Denkmalschutzes nur iiber eine umfangreiche
und fachgerechte Innenddmmung zu erzielen ware.

Seite 40 von 91



0. b. u. v. Sachverstindiger Architekt Erich Finder Marktwertgutachten Alt-Erlenbach 18-20a in 60437 Frankfurt am Main

Modernisierungsgrad (GND 70 Jahre)
< 1 Punkt 4Punkte | 8Punkte | 13Punkte | > 18 Punkte
Gebaudealter angepasste Restnutzungsdauer

> 70 Jahre 11 19 28 38 49
60 Jahre 14 21 30 40 50
50 Jahre 20 25 33 42 51
40 Jahre 30 32 37 45 53
30 Jahre 40 40 43 49 55
20 Jahre 50 50 51 54 58
10 Jahre 60 60 60 60 62

0 Jahre 70 70 70 70 70

Bewertung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer mit rund 28 Jahren.

Alt-Erlenbach 18a

Unter Berticksichtigung des Baujahres der umfangreichen Aus- und Umbaumaflinahmen im Jahr
1981 weist das Gebaude ein fiktives Gebaudealter von rund 43 Jahren auf.

max. |Bewertungs-
Durchgefiihrte Modernisierungs- und SanierungsmaRnahmen Punkte |objekt
Dacherneuerung 4 1
Modernisierung der Fenster und Auentiren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der Aulenwande 4 0
Modernisierung von B&dern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Bodenbeldge 2 0
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestalt* 2 2
Summe 20 4
*Einbau einer Wohnung im Erdgeschoss im Jahr 2001 nach Bauakte.
Modernisierungsgrad (GND 70 Jahre)
< 1 Punkt 4Punkte | 8Punkte | 13 Punkte | > 18 Punkte
Gebaudealter angepasste Restnutzungsdauer
> 70 Jahre 11 19 28 38 49
60 Jahre 14 21 30 40 50
50 Jahre 20 25 33 42 51
40 Jahre 30 32 37 45 53
30 Jahre 40 40 43 49 55
20 Jahre 50 50 51 54 58
10 Jahre 60 60 60 60 62
0 Jahre 70 70 70 70 70

Bewertung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer mit rund 30 Jahren
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Alt-Erlenbach 20 mit Seitenbau

max.
Punkte

Bewertungs-

Durchgefiihrte Modemisierungs- und Sanierungsmafinahmen objekt

Dacherneuerung

Modernisierung der Fenster und Auentiiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AulRenwéande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Bodenbelage
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestalt*

oo

alolo|v|o|u|u|o

NININIAINININ (A

Summe 20 4
*Ubergewichtung der MaRnahme, die aufgrund der Fachwerkbauweise und Denkmalschutzes nur (iber eine umfangreiche
und fachgerechte Innenddmmung zu erzielen ware.

**Nachtraglicher Anbau eines Wintergartens zur Hofseite.

Modernisierungsgrad (GND 70 Jahre)
< 1 Punkt 4Punkte | 8Punkte | 13 Punkte | > 18 Punkte
Gebaudealter angepasste Restnutzungsdauer

2 70 Jahre 11 19 28 38 49
60 Jahre 14 21 30 40 50
50 Jahre 20 25 33 42 51
40 Jahre 30 32 37 45 53
30 Jahre 40 40 43 49 55
20 Jahre 50 50 51 54 58
10 Jahre 60 60 60 60 62

0 Jahre 70 70 70 70 70

Bewertung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer mit rund 19 Jahre

Wichtung der Restnutzungsdauer nach Mietflache

Anteilige RND

Gebaude [Jahre] rund

anteilige Mietflache | entspr. in % | RND [Jahre]

Alt-Erlenbach 18 118 m? 16,4% 28 5

Alt-Erlenbach 18a 202 m? 28,3% 30

Alt-Erlenbach 20 mit Seitenbau 396 m? 55,3% 19 11
Gesamt 716 m? 100% 24

Wertung

Im Rahmen der Wertermittlung wird die gewichtete Restnutzungsdauer mit rund 24 Jahren zum
Ansatz gebracht.

Hinweis zum Scheunengebaude (Alt-Erlenbach 20a nach Lageplan)

Das Scheunengebaude weist untergeordnete Lagerflachen auf, die ebenfalls als einfache
Kaltlagerflichen angesehen werden kdnnen. Fir eine weitere wirtschaftliche Nutzung sind
umfangreiche Sanierungsmaflnahmen unter Berlcksichtigung der Auflagen durch den
Denkmalschutz notwendig. Im vorliegenden Bewertungsfall werden fur das Scheunengebaude keine
Revitalisierungskosten zum Ansatz gebracht.
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4.6 ERTRAGSWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 28 Allgemeines 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
(vorldufiger 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.

4.6.1 Rohertrag

ImmoWertV 2021, § 31 Reinertrag; Rohertrag:

(1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jéhrlichen Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméaf3er Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde zu legen,
wenn sie marktiiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt
sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.
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4.6.1.1 Vertraglich vereinbarter Mietzins

Durch eine Miteigentiimerin wurden Kontoausziige mit Mieteingdngen Ubersendet — bis auf Alt-
Erlenbach 18 mutmallich Warmmieten nach Auskunft der Miteigentimerin. Eine differenzierte
Mietaufstellung oder Mietvertrage wurden von der Erbengemeinschaft nicht zur Verfigung gestellt.
Gemal schriftlicher Mitteilung / Fax der Miteigentiimerin Frau [anonymisiert] vom 19.02.2024
bestehen nachfolgende Mieteingange:

Alt-Erlenbach 20, Seitenbau Wohnung

1. Obergeschoss links (West): 500 €/Monat mit dem Betreff ,Miete + 50 €
Heizkostenzuschlag®
Alt-Erlenbach 18: 1.006,25 €/Monat Nettokaltmiete seit 01.04.23 zzgl.

350 €/Monat Heizkostenpauschale und 150 €/Monat
Nebenkostvorauszahlung

Alt-Erlenbach 18a, Wohnung EG: 427,70 €/Monat Betreff ,Miete [anonymisiert]"
Alt-Erlenbach 18a, Wohnung DG: 650 €/Monat Betreff ,Miete]*

1 Aulenstellplatz an das Nachbarhaus
Alt-Erlenbach 18b vermietet: 35 €/Monat

Die Ubrigen 2 Stellplatzen seien nach Auskunft der Miteigentliimerin vermutlich in den o.a. Mieten
inkludiert. Welcher Stellplatz an welche Mietpartei mitvermietet sei, sei aber nicht bekannt.

In einem Marktwertgutachten des Dipl.-Ing. Architekt und Dipl.-Ing. Bauwesen Christian Angersbach
vom 21.07.2022, welches seitens einer Miteigentimerin zur Verfigung gestellt wurde, sind zum
Wertermittlungsstichtag im Juni 2022 folgende Ist-Mieten / Nettomieten aufgefiihrt:

Alt-Erlenbach 18: 875 €/Monat
Alt-Erlenbach 18a, Wohnung EG: 340 €/Monat
Alt-Erlenbach 18a, Wohnung 1. OG: 590 €/Monat
Alt-Erlenbach 18a, Wohnung 2. OG: 600 €/Monat
Alt-Erlenbach 18a, Wohnung DG: 480 €/Monat
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Ableitung einer Nettokaltmiete

Bis auf die Miete fir das Einfamilienhaus Alt-Erlenbach 18 sind die Mieteingange in der Aufstellung
der Miteigentiimerin nach deren Aussage vermutlich Warmmieten inkl. Nebenkostenvorauszahlung

und Heizkosten.

Zur Plausibilitatsbetrachtung der Ist-Mieten in €/m2-WoF| werden die mitgeteilten Warmmieten fur
die Wohnungen im EG* und DG* von Haus Nr. 18a pauschal mit 125 €/Monat Nebenkostenanteil
bereinigt. FUr die mitgeteilte Warmmiete der Wohnung im Seitenbau West* werden die 50 €/Monat
Heizkostenzuschuss zzgl. pauschal 100 €/Monat Nebenkosten abgezogen.

Nettokaltmiete

entspricht in €/m?2-

Gebaude Wohnflache ca. €/Monat* WoFL
Einfamilienhaus Alt-Erlenbach 18 119,5 m? 1.006 € 8,42 €/m?
Mehrfamilienhaus Alt-Erlenbach 18a
Wohnung im Erdgeschoss* 39,4 m2 303 €] 7,68 €/m?2
Wohnung im 1. Obergeschoss 54,5 m? Leerstand
Wohnung im 2. Obergeschoss 57,3 m? Leerstand
Wohnung im Dachgeschoss* 48,6 m? 525 €| 10,80 €/m?
Einfamilienwohnhaus 300 5 m? Leerstand respektive zuletzt
Alt-Erlenbach 20 > M Eigennutzung
Seitenbau zu Alt-Erlenbach 20
Beheizte Rdume im Erdgeschoss (Bad .
innenliegend, Raum zur Hofseite, 38,0 m? Leerstag;:i ;isnz?:ﬂ\rl]e Zuletzt
separates WC, Abstellraum Ost) 9 9
Wohnung im 1. Obergeschoss West* 27,2 m? 350 € 12,87 €/m?
Wohnung im 1. Obergeschoss Ost 30,3 m? Leerstand respektive zuletzt

Eigennutzung

Pkw-AuRenstellplatz 1: 35€
Pkw-Aulenstellplatz 2 k.A.
Pkw-AulRenstellplatz 3 k.A.

Scheunengebaude

Leerstand respektive Eigennutzung

*Teilweise wie oben beschrieben anhand von Warmmieten abgeleitet.
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4.6.1.2 Wohnungsmarktbericht 2022/2023 der IHK und Frankfurter Inmobilienborse
von bis Schwerpunkt

Kalbach®, Berkersheim, Bonames, Frankfurter Berg, Harheim, Nieder=Erlenbach, Nieder=-Eschbach

4.6.1.3 Mietpreisangebote

Mietangebote von Einfamilienh&dusern

Quelle: immobilienscout24.de
Selektionskriterien: Lage: Umkreis 2km; nicht mobliert, keine WGs, kein Co-Living, keine
Zwischenmiete, keine Tauschwohnung, Stand: 02/2024:

Vier Angebote in einer Spanne von 13,13 bis 18,18 €/m?
Hinweis

Direkt vergleichbare Angebote von historischen Fachwerkhdusern zur Miete liegen nicht vor. Die o.
a. Angebotspreise sind Reihenhauser oder Doppelhaushalften.

Wohnungsmieten

Quelle: immobilienscout24.de
Selektionskriterien: Lage: Umkreis 2km; nicht mébliert, WoFI. 40-70 m?, keine WGs, kein Co-Living,
keine Zwischenmiete, keine Tauschwohnung, Stand: 02/2024:

Zwei Angebote mit Angebotsmieten von 11,11 bis 11,67 €/m2-WoFI.

Seite 46 von 91



0. b. u. v. Sachverstindiger Architekt Erich Finder Marktwertgutachten Alt-Erlenbach 18-20a in 60437 Frankfurt am Main

4.6.1.4 Jahresrohertrag fiir die Ertragswertermittiungen

Die Ist-Mieten fur das Wohnhaus Alt-Erlenbach 18 wird mit 8,42 €/m2-WoFI. unterhalb einer
marktiblichen Miete gesehen und eine Mietanpassung von 15% bei der Ableitung der Miete flr das
Ertragswertverfahren bertcksichtigt.

Die ubrigen Ist-Mieten, welche Uberschlagig anhand der mitgeteilten Warmmieten abgeleitet
wurden, werden unter Berlcksichtigung der teils sehr einfachen Ausstattung und der zugleich teils
geringen WohnungsgrofRen als plausibel bewertet und wie unten aufgefiihrt zum Ansatz gebracht.
Fur die leerstehenden Wohnungen in Haus Nr. 18a im 1. Und 2. Obergeschoss und im Seitenbau
zu Haus 20 im 1. Obergeschoss Ost, wird die marktiblich erzielbare Miete anhand des Mietspiegels
Frankfurt 2022 abgeleitet. Fir das Wohnhaus Alt-Erlenbach 20 wird die Miete auf Basis des
Wohnungsmarktberichts der IHK unter Bertcksichtigung der Modernisierungsdefizite respektive der
in die Jahre gekommenen Ausstattung im unteren Drittel mit 7,75 €/m? bewertet.

Marktublich erzielbarer Jahresrohertrag

Bezogen auf den baulichen Ist-Zustand. Modernisierungskosten sind nicht bertcksichtigt.

.. . mar!<tubllch entspricht in €/m2-
Gebaude Wohnflache ca. erzielbare WoFI
Nettokaltmiete ’
Einfamilienhaus Alt-Erlenbach 18 119,5 m? 1.157 € 9,68 €/m?
Mehrfamilienhaus Alt-Erlenbach 18a
Wohnung im Erdgeschoss 39,4 m? 303 € 7,69 €/m?
Wohnung im 1. Obergeschoss 54,5 m? 524 € 9,61 €/m?
Wohnung im 2. Obergeschoss 57,3 m? 542 € 9,46 €/m?
Wohnung im Dachgeschoss 48,6 m? 525 € 10,80 €/m?2
Einfamilienwohnhaus
2 2
Alt-Erlenbach 20 300,5m 2.329 € 7,75€/m

Seitenbau zu Alt-Erlenbach 20

Beheizte Rdume im Erdgeschoss (Bad
innenliegend, Raum zur Hofseite, 38,0 m? 152 € 4,00 €/m?
separates WC, Abstellraum Ost)

Wohnung im 1. Obergeschoss West 27,2 m? 350 € 12,87 €/m?
Wohnung im 1. Obergeschoss Ost 30,3 m? 371 € 12,23 €/m?
Pkw-AuRenstellplatz 1: 50 €
Pkw-Aulenstellplatz 2 50 €
Pkw-AuRRenstellplatz 3 50 €
Kaltlagerflachen im Scheunengebaude |pauschaler Ansatz 250 €

Summe in €/Monat 6.652 €

Jahresrohertrag € p.a. 79.823 €
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4.6.2 Liegenschaftszinssatz

ImmoWertV 2021, § 21 (2): Liegenschaftszinssatze
Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstlicken
je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden.

Ein- bis Zweifamilienhauser

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIEMMARKTBERICHT 2023

3.8.3.6.3 Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lage
{9%-Shchprobe, Daten: 2022)

Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- | Restnutzungs-
zahl [%a] (%] | %) [%] |abweichung| dauers (RRDY
2022
bis 1949 | 45 | 08 14 | 4 0.5 1.3 25 Jahre
1950 - 1877 40 0.3 4.5 | 2.3 0.3 09 30 .Jahre
1878 - 1990 i3 o4 -7 | 20 0.3 0,8 BMD = GHND -
ab 1991 o. Neubau 33 L9 o1 | 1.8 0.8 0.5 i Jahr des. Kaufs
Neubau 3 0,4 01 | 2 | oa 0.7 - Baujah)
1. Halbjahr 2022
bis 1949 28 | o8 | -14 | a5 0.4 1,3 25 Jahre
1950 - 1977 28 | 01 | 20 | 22 0.1 1,0 30 Jahrs
1978 - 1990 8 1 03 | 14 | 17 08 11_| RND=GND-
ab 1981 o. Neubauw 18 | 0.8 Q.1 | 1.5 0.8 0.4 (Jahr des Kaufs
Meubau o | . - : : ‘ - Baujahr)
2 _Halbiahs 2000

bis 1949 20 | 08 414 | a7 0.4 1,3 25 Jahre
1850 - 1877 Z1 0.4 g | 23 0.3 0.9 30 Jahri
18748 - 1890 8 0,2 07 | 20 0.1 0,5 RMD = GHD -
ab 1991 o. Neubauw L 1.2 01 | 21 1.2 0, & (Jahr des Kauls
Meubau 2 o Baujahr)

Quelle: Immobilienmarktbericht fir den Bereich Frankfurt am Main 2023; Herausgeber: Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte und sonstige Wertermittiungen.
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Mehrfamilienhauser

3.8.3.2 Mehrfamilienhduser mit reiner Wohnnutzung
ibehaute Grundstlcke, MFH (Mistwohnung), gesignete Kautverrage, 90%-Stchprobe, Daten: 2021 und 2022)
Mittel- | Mini- | Max- Miltiere
Lage Anzahl |  wert FrILIMT FILIT "E'E,i"'a'] | | St | o W ""“EI'E i
[%] [ %] [%] BUWEKIUN | Liahve] ohnd
2021 und 2022
sehr gut 13 2.1 1.0 3.3 2.3 o.r 32 B52
gehoben 548 2.0 03 ir 20 048 a2 583
mittel 67 1.8 0.2 3.8 1.8 0.9 33 B3
#infachl
sehr sinfach a0 1.8 0.1 31 1.4 0.9 2 403
1. Halbjahr 2022
_.“hlglt 3__ 1.1 1.0 1.2 1.1 0.1 36 718
gehoben 14 1.8 0.8 2.5 1.7 0.6 3 il
mittel 22 1.8 0.2 a0 14 09 3 837
einfach/
sehe sintact 6 1.7 1.0 2.7 1.3 0.8 32 42
2_ Haltjahr 2022
sehr gut a3 28 2.5 3.3 2.7 0.3 a Tar
| Ehﬂhl'l'l ] 1.8 dlﬂ a0 049 31 S5
mittel 10 2.7 1.5 3.8 2.8 L) 36 B33 ]
T eintach
sehr sinfach & 1.8 049 3.1 1.5 0.8 xa S0
Die Liegenschaftszinssitze wurden auf Basis der Bodenrichtwerte 2022 gerechnet!

Quelle: Immobilienmarktbericht fir den Bereich Frankfurt am Main 2023; Herausgeber: Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen.
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Wertung objektspezifischer 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 Mal3gabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3° an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss weist flir das 2. Halbjahr 2022 flr Mehrfamilienhduser in mittlerer
Wohnlage einen Liegenschaftszinssatz im Mittel von 2,7% aus, bei einer Standardabweichung von
0,7. Der Median liegt bei 2,8%.

Die Auswertung des Gutachterausschusses basiert auf 10 Kauffallen mit einer mittleren
Restnutzungsdauer von 36 Jahren und einer mittleren Wohnflache von 653 m?2.

Unter Berilcksichtigung der vorliegenden Gebaudetypen, der Marktlage und der vorliegenden
Kaufpreisfalle wird der objektspezifische Liegenschaftszinssatz wie folgt differenziert ermittelt:

Wichtung des Liegenschaftszinssatzes nach Rohertrag

Gebaudeteil anteiliger Rohertrag | entspr. in % LZS anteiliger LZS
Alt-Erlenbach 18 1.157 € 18,1% 0,50% 0,09%
Alt-Erlenbach 18a mit 3 Pkw-ST 2.044 € 31,9% 2,75% 0,88%
Alt-Erlenbach 20 mit Seitenbau 3.202 € 50,0% 1,75% 0,88%

Gesamt 6.403 € 100% 1,8%

1§ 21 (2) Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstlicksart im Durchschnitt marktiiblich 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 fir die Wertermittlung
erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und
etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach MaRRgabe der Satze 2 und 3 bericksichtigt 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
Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung mittels markttblicher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu berticksichtigen. Die Kaufpreise sind, um
die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

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

(3) Mal3stab 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 Verfigung, kénnen sie oder die
entsprechenden Werteinflisse auch sachverstindig geschatzt werden; die Grundlagen der Schéatzung sind zu
dokumentieren.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Bodenwert: 1.379.000 €

Jahresrohertrag: 79.836 €

Marktublich erzielbare Nettomiete €/Monat absolut @ €/m2-MiFl. MiFI.

Alt-Erlenbach 18 1.157 € 9,68 €/n? 120 e

Alt-Erlenbach 18a 1.894 € 9,48 €/n? 200 n?

Alt-Erlenbach 20 mit Seitenbau 3.202€ 8,09 €/n? 396 n?

Kaltlagerflache im Scheunengebaude, pauschaler Ansatz 250 €

3 Pkw -Aulenstellplatze 150 € 50 €/Stk. 3 Stk.
> 6.653 € 715 e

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten*: 17,9% des Jahresrohertrages

Liegenschaftszinssatz: 1,80%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 24 Jahre

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

> Sicherheitsabschlag flr Instandsetzungsbedarf -35.000 €

Nettomiete/Monat 6.653 € /Monat

Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 79.836 € /Jahr

Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 17,9% -14.262 € [Jahr

Grundstlicksreinertrag 65.574 € /[Jahr

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

Bodenwert x Liegenschaftszinssatz 1,80% -24.822 €

Anteil des Gebaudes am Reinertrag 40.752 € /Jahr

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 24

Barwertfaktor zur Kapitalisierung 19,35

Gebaudeertragswert 788.532 €

Bodenwert 1.379.000 €

Vorlaufiger Ertragswert 2.167.532 €

2 €/m2-Mietflache rund 3.030 €

n-facher-Jahresrohertrag 271

Nettoanfangsrendite

(Reinertrag/Ertragswert zzgl. 10% 2,8%

Erwerbsnebenkosten)

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (b. 0. G.) -35.000 €

Ertragswert inkl. b.o.G. 2.132.532 €
Rundung 2.133.000 €

2 €/m3-Mietflache rund 2.982 €

*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach § 32 und Anlage 3 ImmoWertV: Mietausfallwagnis: 2 % des

Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten:

13,80 €/m?-Mietflache p.a. fir die AuRenstellplatze werden keine

Instandhaltungskosten zum Ansatz gebracht, Verwaltungskosten: pauschal 3% des Rohertrages; nicht umgelegte

Betriebskosten: 0,5% des Jahresrohertrages.

Hinweis

Fir eine systemkonforme Wertermittlung mit Marktdaten nach Immobilienmarktbericht sind die nicht umlegbaren
Bewirtschaftungskosten nach Vorgabe der EW-RL zum Ansatz gebracht. Die realen Kosten kénnen deutlich abweichen.
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4.7 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

4.7.1 Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Frankfurt

Selektionskriterien:

A) Gebaudetypus: Bebaute Grundstiicke in allen Lagen; Baujahr: vor 1945; Wohnflache: >100
m?;, GrundstiicksgroBe: >250 m?, Lage: Grundbuchbezirke siehe u.a. Tabelle unter A); Zeitraum:

2022

bis 2024

B) Gebaudetypus: Bebaute Grundsticke in alten Ortskernen (Bodenrichtwertzonen 49xxx);
Baujahr: vor 1945; Wohnflache: keine Eingrenzung; GrundstiicksgroRe: >250 m? Lage: gesamt
Frankfurt; Zeitraum: 2022 bis 2024

Grundstiicks- - : ) BRW EFH-Zone Kaufpreis Kaufpreis entspricht in | entspricht in
Lfd. Nr. Lage* Kaufdatum groRe* Mietflache Baujahr Gebaudetyp** 01/2022 lrerallu marktan- '€/r_r.12 €Im’"
€/m?, Lage gepasst*** Mietflache Grundsttick
A) Kauffdlle von bebauten Grundstiicken mit Baujahr bis 1945 in den Grundbuchbezirken Berkersheim, Nieder-Eschbach, Bonames, Kalbach, Riedberg, Bonames, Frankfurter
Berg
1 Berkersheim 3/| 202 120 m? 1937 EFH f 1.000 € mittel 860.000 € 860.000 €|  7.167 €/m
2 Nieder-Eschbach 7/ 202 146 m? 1929 EFH nf 970 € mittel 890.000 € 890.000 €|  6.096 €/m
3 Nieder-Eschbach 9| 202 140 m?| 1927 EFH f 870 € mittel 867.000 € 867.000 € 6.193 €/m
4 Nieder-Eschbach 8/| 202 135 m? 1909 EFH nf 920 € mittel 598.000 € 598.000 €|  4.430 €/m
5 Bonames 1/ 202 248 m? 1937 ZFHf 910 € mittel 950.000 € 950.000 €|  3.831 €/m
6 Bonames 7/ 202 239 m? 1939 WuG 910 € mittel 590.000 € 590.000 € 2.470 €/m
7 Kalbach 8/| 202 150 m? 1930 EFH nf 920 € mittel 500.000 € 500.000 € 3.333 €/m
8 Kalbach 9/| 202 134 m? 1930 EFH f 970 € mittel 750.000 € 750.000 €|  5.597 €/m
10 Kalbach 11/{ 202 119 m? 1930 ZFH nf 970 € mittel 637.000 € 637.000 €| 5.357 €/m
B) Kauffille von bebauten Grundstiicken mit Baujahr bis 1945 in gesamt Frankfurt in alten Ortskern
1 Bonames 3/ 1780 EFH nf 850 € mittel 799.500 € 799.500 €|k.A.
12 Nieder-Erlenbach 3/ 1900 MFH 920 € mittel 780.000 € 780.000 €|k.A.
13 |Schwanheim 3/ 268 m? 1902 DFH 550 € einfach 820.000 € 820.000 €|  3.060 €/m
14 Zeilsheim 4/ 1.144 m? 1915 MFH 550 € einfach 5.530.000 €|| 5.530.000 €! 4.834 €/m
15 Sindlingen 6/ 233 m? 1913 ZFH f 550 € einfach 450.000 € 450.000 € 1.935 €/m
16 Eckenheim 7! 1900 MFH 940 € mittel 1.905.000 € 1.905.000 €|k.A.
17 |Sindlingen 11/, 323 m? 1935 MFH 550 € einfach 450.000 € 450.000 €  1.393 €/m
18 Griesheim 1/ 452 m? 1894 EFH f 650 € einfach 695.000 € 695.000 € 1.538 €/m
19 Nied 3/ 263 m? 1906 MFH 650 € einfach 500.000 € 500.000 €|  1.901 €/m
20 Sindlingen 9/ 183 m? 1900 ZFH 550 € einfach 465.000 € 465.000 €  2.541 €/m
21 Bonames 10/ 1900 ZFH 850 € mittel 420.000 € 420.000 €|k.A.
22 Praunheim 11/ 593 m? 1870 WuG 920 € mittel 1.100.000 €| 1.100.000 € 1.855 €/m
Mittelwert 569 mzl 288 m? 1909 978.881 € 978.881 € 3.404 €/m? 1.719 €/m?
Mittelwert bereinigt: Nur Einfamililenhﬁuser bis 1;0 m?WoFI. exkl. Lfd. Nr. 1 mit einem KP >7.000 €/ m?WoFI.
403 m? 137 m? 1926 707.000 € 707.000 €| 5.149 €/m? 1.756 €/m?
Alt Erlenbach 18 120 m?
Mittelwert bereinigt: Nur Ein- und Zweifamilienhauser ab 151 m>WoFI. ohne MFHs und ohne WuGs
524 m? 279 m? 1911 640.000 € 640.000 €  2.295 €/m? 1.223 €/m?
Alt Erlenbach 20 396 m?
Mittelwert bereinigt: Nur Zwei- bis Dreifamilienhauser und Mehrfamilienhduser mit WoFl. >200 m?
513 m? 254 m? 1921 715.000 € 715.000 € 2.810 €/m? 1.393 €/m?
Alt Erlenbach 18a 200 m?
g::laer:l:isgsobjekt 1149 m? 715 m? 920 € mittel

Plausibilitatswert, basierend auf bereinigten Kaufféllen in €mWoFI.

Vorlaufiger Plausibilitatswert bezogen auf € m?WoFI. Alt Erlenbach 18

Vorlaufiger Plausibilitatswert bezogen auf € m*WoFI. Alt Erlenbach 20

Vorlaufiger Plausibilitatswert bezogen auf € m>WoFI. Alt Erlenbach 18a

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale*

615.268 €/m*>
908.794 €/m?
561.941 €/m?

0 € *Kein Kostenansatz fiir Instandsetzungsbedarf. Die

Summe
entspricht @ in €/WoFI.

rund 2.086.000 €
2917 €

worliegenden Kauffalle weisen auch Instandsetzungsbedarf
aufgrund der Baualtersklasse auf.
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*Die Hausnummern, Flurstiicke und Grundstlicksflachen der Kauffalle sind dem Unterzeichner des Gutachtens bekannt.
Aus datenschutzrechtlichen Griinden sind diese in der Tabelle nicht aufgefuhrt bzw. anonymisiert.

**Gebaudetypus: EFH = Einfamilienhaus, ZFH = Zweifamilienhaus, DFH = Dreifamilienhaus, MFH = Mehrfamilienhaus,
WuG = Wohn- und Geschaftshaus, f = freistehend, nf = nicht freistehend

***Marktentwicklung siehe nachfolgende Ziffer 4.7.2.

Wertung

Seitens des Gutachterausschusses wurden unter Berticksichtigung der o. a. Selektionskriterien 22
Kauffalle zur Verfugung gestellt.

Aufgrund der unterschiedlichen Gebdude und Nutzungen wurden die Kauffalle zur
Plausibilitatsbetrachtung nach Gebaudetypus und Wohnflache bereinigt.

Anhand der bereinigten Kauffalle I&sst sich ein Plausibilitatswert auf Grundlage von €/m?-
Wohnflache von rund 2.086.0000 € ableiten

Seite 53 von 91



0. b. u. v. Sachverstindiger Architekt Erich Finder

Marktwertgutachten Alt-Erlenbach 18-20a in 60437 Frankfurt am Main

4.7.2 Marktentwicklung

Indizes fur Mehrfamilienhduser nach Immobilienmarktbericht Frankfurt 2023

38131 Mehrfamillenhiuser Altbau [Baujahr bis 1948)
Lage Der Index fir Mehrfamilienhiuser mit
; infach/ 644 wird maltgeblich von
sehr gut - Baujahr bis 1¢ ch vo
alse pehabeen el .IHIHI Objekien m# Baujahren wor 1518
bestimmt.  Eine  Aufteilumg  der
2008 1 1 1 1
2007 ﬂ] |$ ,g 1$ Bauahresklassen n vor 17918 und
2008 118 123 1149 o7 .1919 bis 19459 =i michi m':"g-lﬂ:h. da
2009 126 134 114 171 der Stichprobenumfang fir Baujahre
2010 125 137 130 114 awiachen 1919 und 18949 sahr gening
2011 137 151 144 127 el
a2 125 152 132 137
014 161 i75 156 147 gehobene Lage n 2013 word durch
S iB1 14 164 183 enige exirem hohe Kaulpreise (Werne
1T e 299 SEE 314 beeinflusst, In 2019 wird der Index for
2018 244 279 243 211 dhe sehr guie/ gehobens Lage durch
18 %7 295 0 55 einen hohen Anbeil ¥On
020 IEE 285 298 5 Liegenschaften aulterhale  des
2021 281 310 118 211 Infenstadibereches beenlusst
2022 27a 330 X2
Hd 1 28Z 345 313 311
HJ 2 271 314 262 287" “weaniger als 10 Kaulvenr e
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Jahr der Transaktion

Preisentwicklung fur den Zeitraum 1. Halbjahr 2022 bis 2. Halbjahr 2022 fur mittlere Lagen:
rund minus 16 %
Die Auswertung fir das 2. Halbjahr basiert auf weniger als 10 Kauffallen.
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Entwicklung der Hypothekenzinsen

i:!"".-'n'ii'l'“'i_". der Hypothekenzinsen seit Januar 2021

Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1347565/umfrage/entwicklung-der-bauzinsen-in-deutschland/, eigene
Darstellung.

Pressemitteilung dber den Immobilienmarkt 2023 des Gutachterausschusses FFM vom 23.01.2024
Der Mehrfamilienhausmarkt zeichnete sich durch hohe Umsatzriickgénge aus und der Ertragsfaktor
sank von Anfang 2022 bis Ende 2023 von 33,0 auf 21,1. — Der Ertragsfaktor stellt eine Grél3e dar,
mit dem der Jahresrohertrag eines Mehrfamilienhauses multipliziert werden kann, um den
ungeféhren Verkehrswert zu erhalten.

Fiir den Riickgang des Ertragsfaktors sind mehrerer Griinde verantwortlich. Erstens: Bei dem
Erwerb eines Mehrfamilienhauses sorgt die Erhéhung der Kreditzinsen wegen des hohen
Finanzierungsanteils fiir einen Preisriickgang. Zweitens: Es ist eine Trendwende festzustellen, da
vor allem preiswertere é&ltere Gebdude zur Vermarktung kommen. Drittens: Die héchsten
Ertragsfaktoren erzielten in den letzten Jahren Objekte, bei denen eine Umwandlung von
Mietwohnungen in  Eigentumswohnungen angestrebt wurde. Mit Inkrafttreten  der
Umwandlungsgenehmigungs- und Gebietsbestimmungsverordnung wurde die
Umwandlungsméglichkeit eingeschrénkt. Eine Abgeschlossenheitsbescheinigung allein reicht nicht
mehr aus. Diese Malinahme bewirkte, dass die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen im
letzten Jahr in Frankfurt stark riickldufig war.

Die Vermarktungserschwernisse im Geschosswohnungsbau spiegeln sich auch in der
Bodenpreisreduzierung von durchschnittlich 15 Prozent wider.
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Wertung

Bis in das Frihjahr 2022 war die Marktentwicklung von einem starken Preisanstieg fir
Wohnimmobilien aufgrund der Niedrigzinspolitik der EZB gepragt, mit einem hohen
Nachfragetiberhang nach Sachwerten, gepragt waren. Durch die seit Jahresbeginn 2022
vergleichsweise stark gestiegenen Hypothekenzinsen und das Kriegsgeschehen in der Ukraine mit
weitreichenden Folgen, insbesondere fur die europaische Wirtschaft, kann von einer allgemeinen
Verunsicherung der Marktteilnehmer gesprochen werden.

Insbesondere der Anstieg der Hypothekenzinsen von rund 1 % (Stand Januar 2022) auf rund 3,5
bis 4 % zum Wertermittlungsstichtag im Januar 2024 hat dem Markt die Dynamik genommen.
Gemal Gutachterausschuss der Stadt Frankfurt am Main sind ab Herbst 2022 die Anzahl der
Transaktionen deutlichst zurlickgegangen. Verkdufer méchten weiterhin hohe Preise erzielen,
Verkaufer moéchten Preisabschlage. Des Weiteren wurde durch die Umsetzung des
Baulandmobilisierungsgesetzes eine ,Umwandlungserschwernis® fir Mehrfamilienhduser
eingefihrt.

Unter Berlicksichtigung des Zeitraums der Kaufpreisfalle wird keine weitere Marktanpassung der
vorgenommen.

4.7.3 Immobilienangebote

Quelle: immobilienscout24.de
Selektionskriterien: Wohnhduser und Anlageobjekte in der Baualtersklasse Baujahr vor 1945, Lage:
Umkreis von 3 km; Stand 03/2024.

Wertung

Direkt vergleichbare Angebote insbesondere von Hofreiten oder denkmalgeschitzten
Gebaudeensembile liegen zum Zeitpunkt der Recherche nicht vor.
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4.7.4 Auszige aus dem Immobilienmarktbericht Frankfurt 2023

Quelle: Immobilienmarktbericht fur den Bereich Frankfurt am Main 2023; Herausgeber: Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen.

Ertragsfaktoren
o Win-.‘
Jahr Falle “wll:'::' Minimum | Maximum | Median j’ti ”":E':';?E' Nutz-
[Jahre] flache
Ll
Mehrfamilienhauser (Wohnen)
2022 73 34 16,7 473 308 1.7 33 758
1. Halbjahr -4 33.2 186 47 3 2.7 7.9 33 785
2. Halb@hr 28 28,9 18,1 40,2 288 6,2 a3 729
Mehrfamilienhiuser [gemischt genutzt)
2022 449 29.8 124 50,5 285 8.0 KK B51
1. Halbjahr 28 3.1 124 44 8 30,9 1.7 33 008
£Z. Halbjahr 19 26,1 15,8 38,0 29,4 8,3 34 817
Biro- und Verwaltungsgebiude
2022 12 26,5 16,7 354 260 6,7 37 6.811
1. Halbjahr 26,8 16,7 352 280 6,7 39 8.768
2. Halbjahr 29.5 214 306 284 8.5 29 2259
Prozentuale Verteilung in den Lagen [%]
sehrgut gehoben mittel einfach sehr einfach
MFH Wohnen - 2022 6,8 s 452 151 1,4
1. Halbjahr - 5.4 50,0 136 -
2. Halbjahr 179 250 35,7 17.8 3.6
MFH gemischt gen. - 2022 6,1 30,6 g8 12,2 122
1. Halbjahr 36 286 50,0 71 10,7
2. Halbjahr 5,3 36.8 26,3 15,8 15,8
Biiro u. Verwaltung - 2022 M7 16.7 18,7 250 &
1. Halbjahr 424 11,1 11,1 333 -
2. Halbjahr 25,0 250 50,0 . -

© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716
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Nettoanfangsrenditen

38813 Mehrfamilienhiuser - reines Wohnen
feboute Gnundsticke, gesignete Kaubverirage, Mehrfamiiennaus (Mietwohnungen), 20%-Stichprobs,
Daten: 202F)
Durchschnittl.
Mittetwert| Minimum | Masximum | Median | Standarg. | DEremigter
Faoe Anzanl | pe | el | el | (el | abweichung | MIERRRNO
[€m7]
2022
sehr gut 8 16 1.1 24 1.6 0.4 T 604
 gehoben 19 1,8 04 26 20 0,5 5177
mittel 28 2.4 1.2 a5 26 0.6 3967
einfach 12 2.6 2.0 259 25 .3 4388
sehr einfach 0 . - - - - -
1. Haltyahr 2022
sehr gut Il 1,5 1.1 1.8 1.5 0.3 0823
 gehoben 14 1.8 0.4 26 20 0.5 5 764
mittel 20 2.1 09 3.0 23 0,7 4.021
einfach 3 2.4 20 27 2.5 0.3 3,947
sehr einfach 1] . . . . . .
2. Haltjahr 2022
sehr gut 5 2.0 11 27 20 0.6 5471
 gehoben 8 2.4 13 34 2.4 0.9 4658
mittel E] 2.8 1.9 3.5 2.9 0.5 4380
einfach 3 2.5 2.3 79 25 0.3 4829
sehr einfach 1] - . . . . .

© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716

Wertung
Die ermittelte Nettoanfangsrendite fir die das Gebaudeensemble liegt mit 2,8% im Bereich der
Veroffentlichungen im Marktbericht fur das 2. Halbjahr 2022 fir mittlere Wohnlagen.
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Gebéaudefaktoren

3.8.4 Gebaudefaktoren

Vergleichsfakioren (§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 4 BauGB) sollen gemal § 20 ImmoWerdy der
Ermittiung von Vergleichswerten fur bebaute Grundstucke dienen, Sie sind auf emne geegnete
Bezugseinheit, insbesondere auf eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlage
(Gebaudefaktor), zu beziehen

Da die Entwicklung 2022 in den beiden Halbjahren deutlich voneinander abweicht, werden die
Mittelwerte fur die besden Halbjahre separat dargesteitt (s. auch Vorwort 5. 6 ff. und 3.1 Beurteillung
des immobilienmarkies im Jahre 2022 5. 14). Insbesondere bei niedrigem Stichprobenumfang sind
diese Gebaudefaktoren mit Vorsicht zu beurteilen, einer kritischen W lrdigung zu unterziehen sowie
mit Auszigen aus der Kaufpreissammiung zu belegen. Die Stichprobenbereinigung wurde far 2022
und de Halbjahre jeweils getrennt vorgenomimen,

3.8.4.1 Mehrfamilienhiuser
{bebaute Grundshicke, MFH (Mietwohmangen ), gesignete Kaufvertrage, #¥e-Stichprobe, Daten; 2022)

Gebiudefaktoren nach Baujahren

Mittehwert | Minimum | Maximum | Median Standard- & Rest- &

p— [Em? Eme [ b nutzungs- | Wohn-
‘Wahn- Wohn- Waohn- Wohin- weichung dauer flache
Naichue) Adchie] 1 Niche] fache] [Jaire] [rF]
Baujahr vor 1919

2022 a7 +.508 1.9045 &.087 3,927 1.062 30 S5
1. HJ 20 3.824 251 5 518 38TH 951 an 445
2HI| 16 3.7651 1.909 5816 3.635 1.104 5 589

aufa -

2022 | o 3.730 1646 | 10348 | 2677 2623 30 7|
1. HJ 4 + 151 1646 4. 663 3148 1.323 3 465
2 HJ 4 2.658 25248 2779 2650 110 28 3549

Baujahr 1950 — 1977

2022 27 4.044 2301 6,661 3,705 1.219 33 651
1. HJ 19 3912 2301 6.661 3.584 1.183 33 G40
2 HJ [z 4,367 2447 6016 4 315 1,337 35 6T5

Baujahr 1978 = 1280

2022 1 i
LHI| © .

2 Hl 1 : 5 ;
Baujahr ab 19%1 ochne Meubauten

2022 2
1HI| 2 = i N " " - -
2 HJ 1] = - - - - - -

Baujahr Neubauten

2022 1 as . . . . .
LHI| © - = - = - - %
2 HJ 1 = ; 1

Prozentuale Verteilung in den Lagen [%]
Sehr gut Gehoben Pt Eintach Sehr einfach
Baujahr vor 1219 = 2022 54 2.4 2.7 287 -3
1. Halbsahr 0.0 30,0 40,0 30,0 0.0
2 Halbsahr 125 31,3 18 8 nN3i 6.3
Baujahr 1919-1849 - 2022 11,1 0,0 Bg 9 0,0 0,0
1. Halbjahr 0.0 0.0 100,0 0.0 0.0
2 Halbgahr o0 0.0 1000 0.0 0.0
Baujahr 1850-1977 - 2022 74 40,7 51,9 0,0 0.0
1. Halbgahr 0.0 421 579 a4 00
2 Halbgahr 250 ars 375 0,0 0o

© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Liz.-Nr. 623-1716
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Gebaudefaktoren nach Lagen
Mittelwert | Minimum | Maximum [ Median Standard- P Rest- (=)
Anzahi | [EMF [E/me [E/m® [E/m= ab. | nutzungs-| Wohn-
Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- weichung dauer flache
Nache] Rache] Rache] Nache] [Jahre] A
- Sehr gute Lage
2022 2] 8.778 4 668 10,243 5.819 1.926 32 TE3
HJ 1 3 9.624 7.798 12.532 8543 2 546 36 863
HJ 2 > 5.507 4 668 5.822 5.7 4596 £3 737
Gehobene Lage
2022 24 4877 31 6661 4 5359 1.026 32 643
HJ 1 15 4.921 3.158 6 661 4911 ag7 32 631
HJ 2 ] 4.044 3.1 5 406 4017 775 3 699
- Mittlere Lage
2022 33 3.271 1.646 5212 3125 TE4 3 457
Hi1] 24 3.400 1.646 5212 3.358 816 3 482
HJ 2 ] 2.930 2.447 _4.006 2677 603 29 430
Einfache Lage
2022 10 2.937 1.796 3.790 2 BEG 573 Pat] 542
HJ 1 ] 2.870 1,796 3.79%0 2735 714 29 343
Hi2| 4 3.038 2 584 3.343 3113 37 29 840
Sehr einfache Lage
Hd 1 ] - - - -
HJ 2 L
Prozentuale Verteilung in den Baujahren [%%]
18919 1950- 1978 ab 1991 o,
vori9i8 | seg 1977 1990 My | R
Sehr gute Lage = 2022 . T8 ] 125 37 5 125 0,0 0.0
1. Halbjahr 33,3 33,3 333 0,0 0,0 0,0
2. Halbjahr 40,0 0.0 40,0 20,0 0,0 0.0
Gehobene Lage — 2022 542 0.0 45.8 0.0 0,0 0.0
1. Halbjahr 46,7 0,0 533 0.0 0.0 0.0
2. Halbjahr 625 0.0 75 0,0 0,0 0.0
Mittlere Lage — 2022 333 242 394 0.0 3.0 0,0
1. Halljahr 233 16,7 45 8 0.0 42 0.0
2. Halbjahr 233 44 .4 222 0.0 0.0 0.0
Einfache Lage — 2022 1000 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0
1. Halbjahr 100.0 0.0 0.0 0,0 0.0 0.0
2. Halbjahr 100.0 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sehr einfache Lage — 2022 .
1. Hallbjadr - - - - - -
2. Halbjair
Wertung

Die Gebaudefaktoren nach Baualtersklassen sind nicht direkt vergleichbar. Hier sind auch Kauffalle
aus gehobenen und sehr guten zentralen Lagen inkludiert, die aufgrund der Baualtersklasse
(teilweise Stilaltbauten) hohe Kaufpreise erzielen. Die Gebaudefaktoren fur die mittlere Wohnlage
liegen mit 2.930 €/m? fiur das 2. Halbjahr 2022 im Bereich des Ertragswertergebnisses.

Seite 60 von 91



0. b. u. v. Sachverstindiger Architekt Erich Finder Marktwertgutachten Alt-Erlenbach 18-20a in 60437 Frankfurt am Main

4.7.5 Swot-Analyse (Gesamtbeurteilung)

SWOT
Strengths = Starken, weakness = Schwachen, opportunities = Chancen, threats = Risiken
Die Starken, Schwachen, Chancen und Risiken werden nachfolgend stichpunktartig aufgefihrt.

Starken
» Gebaudeensemble mit groRer Grundstlicksflache.
» Denkmalschutz (sowohl Vor- als auch Nachteile Steuervorteile vs. hohere Sanierungskosten
mit Auflagen durch das Denkmalamt).

Schwéchen

» Das Grundstick (Innenhof) ist durch das angrenzende, sehr exponierte Mehrfamilienhaus
mit Balkonen zum Innenhof stark einsehbar.

» Modernisierungsdefizite.

» Unzureichende Treppenlaufbreite zum Obergeschoss der beiden Wohneinheiten im
Seitenfligel zu Haus Nr. 20.

» Denkmalschutz (sowohl Vor- als auch Nachteile Steuervorteile vs. h6here Sanierungskosten
mit Auflagen durch das Denkmalamt).

Chancen
» Mietsteigerungspotential bei Mieterwechsel und Modernisierung der Wohneinheiten.
» Kombination aus Eigennutzung und Kapitalanlage vorstellbar.

Risiken
» Aufgrund der Baualtersklasse und Bauausflhrung ist ein Befall mit tierischen und/oder
pflanzlichen Schadlingen/Holzzerstérern nicht auszuschlieRen, siehe Hinweise zur
Marktwertableitung unter Ziffer 1.1 des Gutachtens.
» Politische Risiken wie Mietpreisbremse oder Mietendeckelung.
Energetische Sanierungsvorgaben.
Unsicherheit der Marktteilnehmer aufgrund stark gestiegener Finanzierungskosten.

YV VvV
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemafR §194 BauGB:

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

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (b.0.G.)
»  Sicherheitsabschlag fiir Gberdurchschnittlichen

Instandsetzungsbedarf: . 35.000 €
»  Unzureichende Treppenlaufbreite zu den beiden WE im

OG Seitenbau, siehe Ziffer 1.1 im Gutachten

Ertragswert inkl. b.o.G. rund 2.133.000 €
2 2.982 €/m2-WoFlI.

**NAR* 2,8%

27,1-facher Jahresrohertrag®

*jeweils vor b.o.G.
**NAR = Nettoanfangsrendite (Reinertrag / Ertragswert zzgl. 10% Erwerbsnebenkosten) vor b.o.G.

Plausibilitatswert auf Grundlage von bereinigten und rund 2.086.000
Kauffallen inkl. b. 0. G. 2 2.917 €/ m2-WoFl.

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert mit rund 2.000.000 € bis
2.200.000 € bewertet und tber den Mittelwert mit rund 2.100.000 € ausgewiesen.

Unter Berlcksichtigung und Wirdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich flr das bebaute Grundstlick Alt-Erlenbach 18-20a in 60437 Frankfurt am
Main, Stadtteil Nieder-Erlenbach, der

Marktwert*

im Januar 2024 mit - 2.100.000 € - in Worten: zwei Millionen einhunderttausend Euro.
*Siehe Hinweise zur Marktwertableitung unter Ziffer 1.1 des Gutachtens.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

Das Gutachten beinhaltet 100 Seiten inklusive VII Anlagen und wurde in zweifacher
Papierausfertigung und digital im PDF ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem
Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 19.03.2024

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

Anlage VII

Hinweis:

ANLAGEN
StAAPIANAUSZUG ... e e aaaaaaaa 64
Lageplan und Schragluftbild ... e 65
FOtodoKUMENTALION ........uiiiii e 67
g F= T o101 1= 5 F= o 1= o P 92
Auszug aus dem BaulastenverzeiChnis............couuuivviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee 95
ARIASTENAUSKUNTL ... 98
ErschlieBungsbeitragsbescheinigung................uuuuiiiiiiiiiiiiiiees 99

Das o.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlieRlich VII
sind aus datenschutzrechtlichen Grinden 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 Auskiinfte 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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Anlage Il Lageplan und Schragluftbild

Das zu bewertende Flurstiick 223/1 ist markiert.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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Blick von Siiden auf das zu bewertende Grundstlick

s
X‘J‘. e

| Haus Nr. 18a

Quelle: Geoportal Frankfurt.
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Anlage lll  Fotodokumentation

Wohnhaus Alt-Erlenbach 20

1) Gesamteindruck mit Blick auf die Westfassade.

2) Gebaudeecke Sudost mit Seitenbau rechts im Bild.
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3) Eingangsbereich im Hochparterre.

4) GrofRzugiger Wohnraum zur Straenseite.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

5) Esszimmer zur Hofseite mit angrenzendem Wintergarten und Balkon.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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6) Wintergarten zur Hofseite.

7)

8)
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a) Duschbadezimmer.

10} Treppenaufgang im Obergeschoss.
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11} Badezimmer im Obergeschoss.

12} Wohnraum zur Hofseite mit Zugang zum Balkon.

13) Balkon zur Hofseite. Abdichtungsebene erneuerungsbedurftig, siehe Ziffer 4.3 im
Gutachten.

i“l ..

;lg‘
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14) Zugang zum Dachgeschoss Uber eine steile Holztreppe.

’

15) Elektroverteilung.

16) Wohnraum Dachgeschoss beispielhaft.
‘
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17) Tageslichtbadezimmer wurde vor langerer Zeit mal modernisiert.
X

18) Spitzboden.

19) Holzschadlingsbefall und teilweise Zerspanung an der Balkenkonstruktion sichtbar. Ob
dieser noch aktiv ist, kann seitens des Unterzeichners nicht beurteilt werden.
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20) Wie vor.

21) Kellergeschoss, Hobbyraum.

22) Zahlerschrank
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23) Heizoéltank Baujahr 1969 mit einem Rauminhalt von ca. 9.600 | geman Typenschild.

24) Hauptwasseranschluss.
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Seitenbau zum Wohnhaus Alt-Erlenbach 20

25) Sidfassade zum Innenhof.

26) Heizungsraum im Erdgeschoss mit Warmeerzeuger Buderus Logano G125 der
Olzentralheizung mit Warmwasserspeicher. Der Oltankraum befindet sich um
Kellergeschoss von Haus Nr. 20.
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27) Raum im Erdgeschoss mittig gelegen mit einem Whirlpool ausgestattet. Angrenzend
zur Westseite noch ein Duschbadezimmer gelegen.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

28) Wohnung im Seitenbau Obergeschoss Ost: Badezimmer.

r
1 g » Al
s
) LU
\
g

29) Kiiche.
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30 Elektrounterverteilung.

) Wohnung im Seitenbau Obergeschoss West. Kiiche.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

32) Elektrounterverteilung.
F

(—

\ T

;inmml'.‘

"":‘
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33) Einfaches Frankfurter Bad angrenzend zur Kiiche.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

34) Spitzboden. Altes Holzgebalk mit sichtbaren Holzschadlingsbefall.
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Einfamilienhaus Alt-Erlenbach 18

35) Gesamteindruck mit Blick auf die Gebaudeecke Siidwest.

2 11% 818 ;"ﬁlllnm.

el AP gy, |
mlul‘ ||||J“'l

SO AT LT

36) Hauseingangsbereich.
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37) Kellergeschoss Hausanschluss.

38) Erdgeschoss. Wohnraum beispielhaft.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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39) Modernisiertes Badezimmer.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

40) Separates Gaste-WC.
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41) Obergeschoss: Treppenhaus.

429 Spitzboden.
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Mehrfamilienhaus Alt-Erlenbach 18a

43) Gesamteindruck Gebaudeecke Sidost.

¥
\ \\ 3

44 Erdgeschoss Heizungsraum. Gaszentralheizung Fabrikat Buderus mit separatem
Warmwasserspeicher.
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45) Elektrozahler.

46) Wohnung Erdgeschoss. Kiche.

47) Im Deckenbereich ein Feuchtigkeitsschaden. Ob dieser noch aktiv ist, konnte
nicht beurteilt werden.
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48) Innen liegendes Badezimmer.

49) Wohnung im 1. Obergeschoss. Wohnraum zur Stralenseite.

a0 Innen liegendes, zeitnah nicht modernisiertes Badezimmer.
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81) Elektrounterverteilung in der Wohnung beispielhaft.

52) Wohnung 2. Obergeschoss. Kuche zur Hofseite.

53) Innen liegendes Badezimmer.
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94) Wohnung Dachgeschoss. Wohnraum beispielhaft.

55)

Seite 88 von 91



Marktwertgutachten Alt-Erlenbach 18-20a in 60437 Frankfurt am Main

0. b. u. v. Sachverstindiger Architekt Erich Finder

Scheunengebaude

56) Gesamteindruck / Nordfassade zum Innenhof.

B -
U

57) An der Gebaudeecke Nordost ein massiver Rissschaden.
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58) Erdgeschossbereich der Scheune mit Lagergut verstellt.

59) Holzschadlingsbefall an den Balken sichtbar. Ob dieser noch aktiv ist, kann
abschlie®end nicht beurteilt werden.
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60) Obergeschoss.

61) Dachgeschoss der Scheune.
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