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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Lage Mailander Strale 18 in 60598 Frankfurt am Main,
Sachsenhausen-Suid.

Die Wohnanlage / Wohnungseigentimergemeinschaft besteht
aus den Hausnummern ,Mailander StralRe 14 — 18“.

Bewertungsgegenstand Sondereigentum Nr. 41

4 1/2-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, zwei Fluren, Diele, separaten
WC, innen liegendem Badezimmer, innen liegendem
Duschbadezimmer und Loggia zur Siidseite im 7. Obergeschoss
eines Wohnhochhauses, zzgl. Kellerabstellraum.

Auftraggeberin Amtsgericht Frankfurt am Main
Auftrag und Zweck des Ermittlung des Marktwertes im Rahmen einer Zwangs-
Gutachtens versteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der

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

Eigentiimer gemalf [ anonymisiert |

Grundbuchauszug

Mietstatus zum Ortstermin Vermietet.

Hausverwaltung [ anonymisiert ]

Hausgeld 463 €/Monat ab 01.01.2020

Instandhaltungsrticklage 1.003.889,99 € zum 01.01.2021 nach schriftlicher Auskunft der
Hausverwaltung.

Ortstermine 26.02.2021 und 05. Méarz 2021 in Anwesenheit von:
Mieter: [ nur am 5.03.21,anonymisiert ]
Miteigentimer [ nur am 5.03.21,anonymisiert ]
Sachverstandiger: Herr Finder

Wertermittlungsstichtag 05. Méarz 2021 - Zeitpunkt des zweiten Ortstermins.

Qualitatsstichtag 05. Marz 2021 Zeitpunkt des zweiten Ortstermins. Im

vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.

GrundstuicksgréRe gemar

. )
Grundbuch Flurstiick 154/9 4.085m

Miteigentumsanteile (MEA)
der Wohnung gemaR Wohnung Nr. 41: 6,382/ 1.000

Grundbucheintragung

Baujahr 1972 gemald Energieausweis und Hausverwaltung.
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Wohnflache nach o6rtlichem
Aufmaf, Grundriss- und
Wirtschaftsplan

Ca. 100 m2 siehe auch Ziffer 2.15.3 im Gutachten. Die Loggia ist
anteilig mit 50% der Nettogrundflache angerechnet.

PKW-Stellplatze

Ein Pkw-Stellplatz ist nicht im

vorliegenden Gutachten.

Bewertungsgegenstand

Bautenzustand

Gemeinschaftseigentum

Hauseingangsbereich mit innen liegender Briefkastenanlage
wurde mal erneuert und ist im gepflegten Zustand. Die
Aufzugsanlage wurde nach Auskunft der Hausverwaltung im Jahr
2018 komplett modernisiert.

Die Betonfertigteilelemente der Balkone weisen starke Veralgung
auf.

Sondereigentum

Die Wohnung ist im Gesamteindruck in einem gepflegten
Zustand.

Teilweise Abnutzungsspuren am Laminat deutlich sichtbar.

Energetischer Bautenzustand

Ein Energieausweis ist dem Gutachten als Anlage VI beigeflgt.
Die zu bewertende Wohnung wird Uber eine Ful3bodenheizung
beheizt. Das groRRe Fensterelement zur Loggia stellt sich als
alteres Holzfenster mit Isolierverglasung dar.

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(b.0.G))

MARKTWERT des
Sondereigentums
Wohnung Nr. 041

- Grundbuchblatt 4710 -
360.000 bis 410.000 €, ausgewiesen mit 385.000 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und nur fir den angegeben Zweck bestimmt
(Ermittlung des Marktwertes im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft). Eine sonstige anderweitige Vervielféltigung oder Verwertung (z.B.
zu Beleihungszwecken) durch Dritte ist ohne schriftiche Zustimmung des Verfassers des

Gutachtens nicht gestattet.
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11 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERTMITTLUNG

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz-
gutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer
oder sog. RohrleitungsfraB, Baugrund und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen des Gutachtens ohne weitere
Untersuchungen eines entsprechenden Fachunternehmens unvollstandig und unverbindlich.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Méngel die zum Bauzeitpunkt
gultigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzungen des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen
erfolgt nicht durch den Sachverstandigen.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche o6ffentlich-rechtlichen
Abgaben, Beitrdge, Gebuhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben
und bezahlt sind. AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskinfte, konnen nach der
Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuRerungen
und Auskinfte in dieser Wertermittlung kann der Sachverstéandige keine Gewahrleistung
Ubernehmen.

1.2 HAFTUNG

Der Gutachter haftet nur flr vorsatzlich und grob fahrlassig verursachte Schaden. Dartber-
hinausgehende Schadensersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Dieser Sachverstandigen-auftrag
begrindet keine Schutzpflicht zugunsten Dritter. Eine vertragliche oder vertragsahnliche Haftung
des Sachverstandigen gegenuber Dritten ist - auch im Wege der Abtretung - ausgeschlossen.
Vorstehende Wertermittlung geniel3t Urheberecht, sie ist nur fir den Auftraggeber/in bestimmt und
nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenauftrag werden nur Rechte
der Vertragsschliel3enden begriindet. Nur den Auftraggeber/in und der Sachverstandige kénnen aus
dem Sachverstandigenauftrag und dieser Wertermittlung gegenseitig Rechte geltend machen.

1.3 DATENSCHUTZ

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

14 SALVATORISCHE KLAUSEL
Sollte eine der vorgenannten Regelungen unwirksam sein bleiben die anderen wirksam.
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2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

2.1 WESENTLICHE RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Der Wertermittlung liegen zugrunde:

Bestimmungen des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. I, S. 2414), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2017
(BGBI. | S. 2808) geandert worden ist. ImmoWertV 2010. WertR 2006. Ertragswertrichtlinie (EW-
RL), Vergleichswertrichtlinie (VW-RL), Sachwertrichtlinie (SW-RL).

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke. WoFIV: Verordnung zur
Berechnung der Wohnflachen, Wohnflachenverordnung. Il.  BV: Verordnung Uber
wohnwirtschaftliche Berechnungen, Zweite Berechnungsverordnung. DIN 276 ,Kosten im Hochbau®,
DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau®.

2 INFORMATIONSQUELLEN ZUR WERTERMITTLUNG

2.

> Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag und Beschluss, Lageplan, Grundbuchauszug

> Ortstermin.

> Unterlagen der Miteigentiimerin: Fotodokumentation des Innenbereichs, Ubergabeprotokoll,
Mietaufstellung, Mietvertrag vom 03.10.2007 und 17.07.2020.

> Unterlagen des Miteigentiimers: Teilungserklarung und Grundrissplan, Fotodokumentation.

> Hausverwaltung: Protokolle der Eigentumerversammlung 2018 und 2019, Energieausweis,
Wirtschaftsplan ab 2020, Kontostand der Instandhaltungsriicklage, Angaben Uber geplante
und durchgefiihrte Modernisierungs- und Sanierungsmal3nahmen.

> Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2020,
Bodenrichtwert.

> Bauamt der Stadt Frankfurt: Planungsrecht.

> Wohnungsmarktbericht der Frankfurter Immobilienbdrse 2020/21.

> Angebotsresearch: ImmobilienScout24.
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2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Wohnlage Gehobene Wohnlage im Stadtteil Sachsenhausen-Sid
sudwestlich der Innenstadt von Frankfurt am Main.

Verkehrslage/Entfernungen | Stidbahnhof (per Rad): 1,5 km
Frankfurter Innenstadt (Hauptwache): ca. 3,5 km
A3/1661 Offenbacher Kreuz: ca. 5km
Flughafen Frankfurt am Main: ca. 16 km

Infrastruktur Frankfurt bietet die Infrastruktur eines groR3stadtischen

Ballungsraumes. Versorgungseinrichtungen des téaglichen
Bedarfs sind im Stadtteil Sachsenhausen ausreichend
vorhanden. Der erweiterte Bedarf kann in der Innenstadt gedeckt
werden.

Nordlich des Wohnhochhauses verflgt das
Gemeinschaftseigentum Uber einen Kinderspielplatz auf den
begriinten Aul3enanlagen.

Pkw-Stellplatz Im offentlichen StraBenraum sind nur &uRerst begrenzt bis
unzureichend Pkw-Stellplatze vorhanden.

Ein Pkw-Stellplatz ist nicht Bewertungsgegenstand im
vorliegenden Zwangsversteigerungsverfahren.

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

Himmelsrichtung Die Loggia der Wohnung ist zur Stidseite ausgerichtet.
Benachbarte, stérende Wurden wahrend des Ortstermins nicht wahrgenommen.
Betriebe

Larmimmissionen Je nach Betriebsrichtung ist temporéarer Fluglarm aufgrund der

Lage direkt an der Einflugschneise des Frankfurter Flughafens
mitunter deutlich zu vernehmen.

2.3.1 Bevdlkerungsstand und demographische Entwicklung

Frankfurt: 761.561 (31.12.2019)
Stadtteil Sachsenhausen: 61.968 (31.12.2019)

Nach den demographischen Statistiken der Bertelsmann Stiftung wird fir die Stadt Frankfurt am
Main in der Zeit von 2012 — 2030 eine relative Bevolkerungsentwicklung von plus 14,2 %
prognostiziert (Hessen + 1,8 %; Offenbach am Main + 7,7 %; Landkreis Offenbach + 4,9 %; %, Main-
Taunus-Kreis + 5,1 %, Darmstadt + 9,3 %; Wiesbaden 5,4 %).

Quellen:
http://www.frankfurt.de http://www.wegweiser-kommune.de http://www.wikipedia.org
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2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatséchliche Nutzung: Eigentumswohnung in einem Wohnhochhaus.
Zulassige Nutzung: Wie vor.

Gemal online Planungsauskunftssystem der Stadt Frankfurt befindet sich die Wohnanlage im
Bereich folgender stadtebaulicher Satzungen:

Abfrageergebnisse AR X

Infomappe

Adresse: Mailander Stralte 18, 60598 Frankfurt am Main
Lagekoordinaten: R: 477617.7 / H: 5548752 8

Ortsbez - &

Staditeil: Sachsenhausen-5.

Flurstiick: Frankfurt Bez 32 484, Flur 557 Flurstiicknr. 154/9

Bebauungsplane
F1704, rechtsverbindlich B>

Stellplatzsatzung

Stellplatzeinschrankung gem. § 3 E
-, Keine Beschrankung der Herstellungspflicht

Bei dem o.a. Bebauungsplan handelt es sich um einen Fluchtlinienplan aus dem Jahr 1955.
Fluchtlinienpléane sind die historischen Werkzeuge der Bauleitplanung und die Vorlaufer der heutig
bekannten Bebauungspléne. Eine planungsrechtliche Beurteilung erfolgt nach 834 BauGB
LZulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”.

Quelle: http://www.planas-frankfurt.de/planAS/index_frame.htm?user=www-bebauungsplaene&pw=b

2.4.1 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Weitere planungsrechtliche Satzungen, die das zu bewertende Grundstiick betreffen, wie zum
Beispiel Sanierungs-, Erhaltungs- oder Denkmalschutzsatzungen sind nicht bekannt und es wurden
dariiber hinaus auch keine Auskiinfte eingeholt.

2.4.2 Bodenordnungsverfahren

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein entsprechender Vermerk eingetragen. Nach
Planungsauskunftssystem — planAS — der Stadt Frankfurt am Main sind keine Sanierungs- oder
Entwicklungsmafinahmen rechtsverbindlich oder im Verfahren.
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2.5 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist nach Auskunft der Eigentiimer vermietet. Seitens der
Miteigentiimerin wurden zwei Mietvertrage Ubersendet:

a) Mietvertrag vom 03.10.2007 zwischen den Eigentimern und Frau [ anonymisiert ] und Herrn
[ anonymisiert ]. Mietvertrag unterschriecben seitens der Mieter und Vermieter. Mietbeginn:
01.10.2007 auf unbestimmte Zeit, Nettokaltmiete: 875 €/Monat zzgl. 360 €/Monat
Nebenkostenvorauszahlung.

b) Mietvertrag vom 17.07.2020 zwischen den Eigentimern und Frau [ anonymisiert ], Frau [
anonymisiert ] und Herrn [ anonymisiert ]. Mietbeginn: 01.08.2020 bis 31.07.2021. Verlangerung um
jeweils 12 Monate, Nettokaltmiete: 1.395 €/Monat zzgl. 590 €/Monat Nebenkostenvorauszahlung.
Vorgenannter Mietvertrag vom 17.07.2020 wurde seitens der Vermieter / Eigentimer nicht
unterschreiben, da nach Auskunft der Miteigentimerin seit mehreren Jahren Mietrickstande
bestehen, die bisher nicht ausgeglichen wurden. Zugleich sind alle drei Mietparteien, die auch im
vorgenannten Mietvertag aufgefiihrt sind, auf dem Klingelschild der Wohnung vermerkt.

10
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2.6 GRUNDBUCHAUSZUG

2.6.1 Bestandsverzeichnis

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.6.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung II)

Lfd. Nr. 3: Eintragung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschatft,
eingetragen am 23.12.2020

11
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2.6.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden (Abteilung Il)

Eintragungen in Abteilung Il bleiben bei der vorliegenden Wertermittlung unbertcksichtigt.

2.6.4 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

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

2.7 TEILUNGSERKLARUNG

Quelle: Unterlagen des Miteigentimers.
Auszug aus der Teilungserklarung vom 18. November 1971

Gegenstand des Sondereigentums:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Zu bewertendes Sondereigentum

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

12



O.b.u.v. Sachverstandiger Erich Finder Seite 13 des Gutachtens Mailander Str. 18, ETW Nr. 41 60598 FFM

2.8 BAULASTEN

Gemall online Baulastenauskunft* der Bauaufsicht Frankfurt liegen fir das im Grundbuch
eingetragene Flurstick keine Baulasten vor (Zeitpunkt der Abfrage: 03/2021).

*URL: http://www.bauaufsicht-frankfurt.de/service/baulastauskunft/suche.bsearch.

2.9 BODENBESCHAFFENHEIT

Erkenntnisse oder Hinweise, die den Verdacht auf Bodenkontamination begriinden, liegen nicht vor.
Ein Ausschluss des Vorhandenseins von Altablagerungen ist jedoch nur auf der Grundlage von
flachendeckenden Untersuchungen respektive Beprobung des Bodens und Erstellung eines
Bodengutachtens mdglich. Im Rahmen dieses Wertermittlungsgutachtens wird Altlastenfreiheit
unterstellt.

2.10 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAPHIE

Das Flursttick bildet eine polygonale Grundstlicksgestalt aus. Der Sachsenhduser Berg fallt von Suid
nach Nord ab.

2.11 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Das Gebaude wurde in den 1970er Jahren erstellt. Es wird davon ausgegangen, dass keine
ErschlieBungsbeitrage mehr zu entrichten sind.
Zukunftige Abgaben sind zum Zeitpunkt der Wertermittlung nicht absehbar.

2.12 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

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

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

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung /
Installation (Heizung, Elektroinstallationen, Wasserversorgung, Dichtigkeit der Leitungssysteme,
usw.) wurde vom Unterzeichner des Gutachtens nicht geprtft. Im Rahmen der Wertermittlung wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Datum der Ortstermine: 26. Februar und 5. Marz 2021
Technische Festlegung der Himmelsrichtungen: Mailander Stral3e = Ostseite

Wohnhaus Mailander Straf3e 18 als Teil der Wohnanlage

Allgemein:
Das Gebaude weist insgesamt 15 Obergeschosse auf und verfligt gemald Energieausweis Uber

insgesamt 75 Wohneinheiten. Die Fassade ist mit Faserzementplatten verkleidet, eine Asbest-
belastung ist nicht auszuschlielen. Die Betonfertigteilelemente der Balkone weisen starke
Veralgung auf.
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Hauseingangsbereich:

Gepflegter Zustand. Bodenbelag: Fliesen. Innenliegende Briefkastenanlage. Zwei Aufziige fir
jeweils 8 Personen sind vorhanden. Eingangsbereich und Aufzugsanlage im gepflegten Zustand.
Die Aufzugsanlage wurde im Jahr 2018 komplett saniert nach Auskunft der Hausverwaltung und
Miteigentimerin.

Zum Treppenhaus eine alte Stahltir mit Drahtglasfillung — als Brandschutztiir nicht mehr zulassig.

Sondereigentum Wohnung Nr. 41 im 7. Obergeschoss

Allgemein
4 1/2-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, zwei Fluren, Diele, separaten WC, innen liegendem

Badezimmer, innen liegendem Duschbadezimmer und Loggia zur Sidseite im 7. Obergeschoss.
Die Wohnung wird Uber eine FuBbodenheizung beheizt. Teilweise Abnutzungsspuren am Laminat
deutlich sichtbar.

Die Wohnung ist im Gesamteindruck in einem gepflegten Zustand.

Loggia

GroR3zligige Loggia zur Sudseite. An der dartiberliegenden Balkonplatte leichte Farbabplatzungen
sichtbar - im Gesamteindruck jedoch ohne Beanstandung. Die Loggia wurde mieterseits mit Teppich
belegt. Bristung: Betonfertigteilelement mit Gelander. Das Gel&dnder wurde neu gestrichen.

Zur Ostseite Blick zur Wohnanlage ,Sonnenring®“. Ein Skylineblick besteht nicht.

Fensterelemente zur Balkonseite: Holzfenster mit Isolierverglasung alteren Baujahres, vermutlich
dem Baualter entsprechend.

Wohnzimmer / Esszimmer
Bodenbelag: Laminat. Wande / Decke: Raufasertapete. Der Wand- Deckenbereich ist mit Zierleisten
abgesetzt. Separate Kalt- und Warmwasseruhren sind vorhanden.

Kiche
Bodenbelag: Fliesen. Die Einbaukiiche wird als bewegliches Mobiliar bewertet und ist nicht
Gegenstand der vorliegenden Marktwertermittlung.

Dielen- / Flurbereich

Bodenbelag: grof3formatigen Natursteinfliesen. Wande / Decke: Raufasertapete. Innentiren:
Einfache Holzblatttiren in Holzfutter. Teilweise leichte Beschadigung an den Tlrzargen sichtbar.
Gegensprechanlage vorhanden. Wohnungseingangstiir: Einfache Holzblatttir.

Schlafzimmer
Bodenbelag: Laminat; klaffende Fugen vorhanden. Fenster: Alte Holzfenster mit Isolierverglasung.

Badezimmer
Innenliegendes Badezimmer. Wannenbad, bodenstehendes WC. Bodenbelag: Fliesen. Vierseitig
ca. tirhoch gefliest.

wcC

Separates WC angrenzend zum Wohnungseingangsbereich. Driickergarnitur am wandhangenden
WC fehlt.
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Abstellraum
Wird als Waschmaschinenraum genutzt; Schachtliftung vorhanden.

Duschbadezimmer innen liegend
Hier wurde eine Fliese beschadigt durch einen Leitungsdurchbruch zum Waschmaschinenraum.
Dichtstofffugen mit Schwarzverfarbungen, sollten erneuert werden. Schachtliftung vorhanden.

Weitere Wohnrdume

Mit Laminat ausgestattet. Klaffende Fugen in Teilbereichen sichtbar. Die Wande sind mit
Dekortapete angelegt. Der Wand- / Deckenbereich in den Wohnrdumen ist in Teilbereichen mit
Styroporelementen in Stuckoptik abgesetzt.

Ergdnzung zum Gemeinschaftseigentum
Ein Mullabwurfschacht ist vorhanden.

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

2.13 ENERGIEAUSWEIS

Der Energieausweis wurde seitens der Hausverwaltung tbersendet und ist dem Gutachten als
Anlage VI beigefugt.

2.14 BRANDSCHUTZ

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

Zukunftig sind Sonderumlagen fir die zu bewertende Wohnung aufgrund brandschutzrechtlicher

Vorschriften und Ertlichtigungen nicht auszuschlieRen, siehe Ausfihrungen unter Ziffer 4.3 des
Gutachtens.
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2.15 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE

2.15.1 Flurstuckflachen gemafd Grundbuch
Flurstick 154/9 4.085 m?

2.15.2 Mal der baulichen Nutzung / WGFZ-Ermittlung

Die Berechnung des MalRes der baulichen Nutzung / WGFZ wurde Uberschlagig anhand eines
digitalen Lageplans ermittelt

Geschossfi.
Mailander Str. 14 7.520 m2
Mailander Str. 16 6.768 m?
Mailander Str. 18 5.130 m2
Gesamt, rd. 19.418 m2
Grundstlicksgroi3e 4.085 m2
W-GFZ, ca. 4.8

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

2.15.3 Wohnflache

Die Wohnflache der bewertungsgegenstandlichen Wohnung wurde am Ortstermin durch ein
ortliches Aufmald mittels Laser-Distanzmessgerat (Fabrikat Leica) in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung mit 99,5 m2 aufgemessen. Die Loggia wurde anteilig zu 50% der
Nettogrundflache berticksichtigt.

Nach Flachenstempeln im Grundrissplan und Wirtschaftsplan liegt eine Wohnflache von 101 m?2 vor.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Wohnflache mit rund 100 m2 zum Ansatz gebracht.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) ist zur Ermittlung des
Verkehrswerts (Marktwert) das Vergleichswertverfahren, einschliel3lich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Bertcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestenenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande, inshesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden (8 8 ImmoWertV). Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten beschrieben. Bewertungsgegenstand ist das Sondereigentum an der 4 1/2-Zimmer-
Wohnung Nr. 41 im 7. Obergeschoss eines Wohnhochhauses.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

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

Im vorliegenden Bewertungsfall liegen Kauffalle aus der Wohnanlage des Bewertungsobjekts vor.
Die Bewertungspraxis und der gewohnliche Geschaftsverkehr sehen neben dem Vergleichswert fur
renditeorientierte Objekte das Ertragswertverfahren als Wertermittlungsverfahren vor.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Verkehrswert auf Grundlage des Ertragswertes ermittelt.
Die vorliegenden Kauffalle und Veroffentlichungen im Immobilienmarktbericht dienen der
Plausibilitatsprifung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

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

3.4 ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren, wie es in der ImmoWertV normiert ist, hangt der resultierende Ertragswert
im Allgemeinen von folgenden Eingangsgrof3en ab:

Rohertrag (Nettokaltmiete), Bewirtschaftungskosten, wirtschaftliche Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage, Liegenschaftszinssatz, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b. o.
G), Bodenwertanteil.

3.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Anhand von Marktberichten und Kauffallen mit folgenden Eingangsgréf3en:
Ortliche Lage, Gebaudetypus und Baujahr, GrundstiicksgroRe, Mietflache, Zeitpunkt der Kauffalle
und die jeweilige Marktlage.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1 BODENWERT

Ermittlung des Bodenwertanteils:

Der Wert des Bodens ist nach Teil V 8 16 ImmoWertV ohne Berucksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (8§ 15) zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Im
vorliegenden Bewertungsfall liegt ein Bodenrichtwert vor.

Bodenrichtwerte werden von den jeweiligen Gutachterausschiissen der Kommunen aus Kaufpreisen
ermittelt. Sie stellen einen durchschnittlichen Bodenwert fir ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen
Merkmalen und Wertverhaltnissen dar und sind bezogen auf ein Grundstlick, dessen Eigenschaften
fur dieses Gebiet typisch sind.

41.1 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss der Stadt Frankfurt weist zum 01.01.2020 fir den Bereich des
Bewertungsobjektes einen Bodenrichtwert von 2.200 €/m?, Nutzungsart Geschosswohnungsbau/
Mehrfamilienhauser, baureifes Land in gehobener Lage bei einer WGFZ" von 1,2 aus.

*WGFZ = wertrelevante Geschossflachenzahl als Maf3 der baulichen Nutzung.
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4.1.2 Bodenrichtwertentwicklung

3.000 €/m?
2.500 €/m?

2.000 €/m?
1.500 €/m2 1.100 €/m?
1.000 €/m? 850 €/m*

500 €/m?

0 €/m?
2014 2016
C—Bodenrichtwert [€/m?]

1.600 €/m?

2.200 €/m2/

2018 2020 2022
Linear (Bodenrichtwert [€/m?])

Preisentwicklung der Bodenrichtwertzone im Zeitraum 2014 bis 2020: @ rund +17,2 % p.a.

4.1.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird mit dem o.a. Bodenrichtwert bewertet.

Aufgrund der baulichen Ausnutzung mit einer vorhandenen GFZ von ca. 4,8 im Vergleich zum
Bodenrichtwert, der mit einer GFZ von 1,2 ausgewiesen ist, ist eine Marktangleichung notwendig.
Aufgrund des hohen Mal3es der vorhandenen baulichen Nutzung ist eines lineare Angleichung des

Bodenwertes gerechtfertigt.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone:

Konjunkturelle Anpassung:

Malf3 der baulichen Nutzung (WGF2):

Durchschnittlich.

Der Bodenrichtwert ist zum Stichtag 01.01.2020
ausgewiesen. Wertermittlungsstichtag ist Marz 2021.
Eine konjunkturelle Marktanpassung auf Grundlage der
0. a. Bodenrichtwertentwicklung wird mit 20 rd. %
(Wertfaktor 1,2) zum Ansatz gebracht.

Der Bodenrichtwert ist an eine mittlere WGFZ
(wertrelevante  Geschossflachenzahl)  von 1,2
gekoppelt. Die Grundstiicksausnutzung liegt im
baulichen Ist-Zustand deutlich dartber.

Das Grundstiick ist mit Wohnhochh&usern bebaut, mit
einer GFZ von circa 4,8. Eine Marktangleichung mittels
Umrechnungs-koeffizienten* flr das Wertverhaltnis
ungleich bebauter Grundstiicke ist heranzuziehen.

Ein Abschlag aufgrund der stark Uberdurchschnittlichen
Grundstucksausnutzung wird nicht gesehen. Die
Wohnung ist nach Suden ausgerichtet und weist einen
freien Blick auf. Einschrankungen durch die hohe
Verdichtung sind nicht erkennbar.

**Umrechnungskoeffizienten fiir ertragsabhangige Grundstiickspreise gemaR Immobilienmarktbericht 2020 des

Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am Main.
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Umrechungungskoeffizient fir: WGFZ ca. 4,80 = 2,825
WGFzZ 1,20 = 1,111
Angepasster Bodenwert
Bodenrichtwert bei WGFZ 1,2 x Umrechnungskoeff. x Wertfaktor = angepasster Bodenwert
2.200 €/m? X 2,825 [/ 1,111 x 1,2 = ca. 6.713 €
Bodenwert des Grundstiicks
GrundsticksgroRe X Bodenwert = Bodenwert des Grundstiicks
4.085 m2 X 6.713 €/m? = ca. 27.422.079 €
Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts
Miteigentumsanteil x Bodenwert Grdstk. Bodenwertanteil
6,382 / 1.000 X 27.422.079 € = rund 175.000 €

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

4.2 WIRTSCHAFTLICHE GESAMT- UND RESTNUTZUNGSDAUER

421 Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer der Liegenschaft

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) bestimmt sich nach der Anzahl
der Jahre, die ein neu erstelltes Geb&aude wirtschaftlich genutzt werden kann.

Im Rahmen der Marktwertermittlung ist die wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit des
Bewertungsobjektes zu bertcksichtigen und nicht die technische Lebensdauer des Geb&udes.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer der Liegenschaft im
Rahmen einer systemkonformen  Wertermittlung, u. a. zur Anwendung der
Liegenschaftszinssatzempfehlungen des Immobilienmarktberichts Frankfurt mit 70 Jahren zum
Ansatz gebracht.

4.2.2 Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafler
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Dabei
sind Instandsetzungs- und Modernisierungsmafl3nahmen zu berticksichtigen.

Das Wohnhochhaus wurde ca. im Jahr 1972 erbaut und weist zum Wertermittlungsstichtag ein
Gebaudealter von rund 49 Jahren auf.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und unter Berticksichtigung der Modernisierung und
Sanierungen von Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum (siehe Ziffer 4.3 im Gutachten) mit
rund 25 Jahren zum Ansatz gebracht.
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4.3 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (B.O.G.)

Gemeinschaftseigentum

Nach schriftlicher Auskunft der Hausverwaltung vom 16.02.2021 seien derzeit, neben der laufenden
Instandhaltung, keine gréRReren Sanierungs- bzw. Modernisierungsmaflinahmen geplant. Mit
Sonderumlagen sei demnach nicht zu rechnen.

Gemal} Protokoll der WEG-Versammlung vom 13.06.2019 besteht Modernisierungsbedarf an der
Heizungsanlage. Die voraussichtlichen Kosten fir den ersten Bauabschnitt sind mit 52.500 € und
fur den zweiten Bauabschnitt mit ca. 40.000 € beziffert.

Eine Beauftragung eines Fachingenieurs fur die Ausschreibung der notwendigen Modernisierungs-
mafinahmen wurde seitens der WEG einstimmig abgelehnt.

Thema Brandschutz
Auszug aus dem WEG-Protokoll, Top 5 vom 13.06.2019

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Hinweis

Der aktuelle Sachstand hinsichtlich etwaiger brandschutzrechtlicher Mangel ist zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung nicht bekannt. Seitens der Hausverwaltung wurden abschlieBend keine
Informationen zum aktuellen Sachstand erteilt.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass zukinftig Sonderumlagen fir die zu bewertende Wohnung
beispielsweise aufgrund von Brandschutzauflagen und Fassadensanierung notwendig werden.

Zugleich erfolgt die Wertermittlung anhand von Kauffdllen aus der Wohnanlage des
Bewertungsobjekts, welche dieselbe Problematik aufweisen.
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Sondereigentum (Wohnung)

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

Im Gesamteindruck weist die Wohnung einen gepflegten Zustand auf. Am Laminatboden sind teils
deutliche Abnutzungsspuren sichtbar. Im Badezimmer weisen die Dichtstofffugen in Teilbereichen
Schwarzverfarbungen auf und sind zu erneuern.

Uberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf, welcher im Rahmen der Wertermittlung monetéar in
Abzug zu bringen wére, wurde am Ortstermin nicht festgestellt.
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4.4 ERTRAGSWERTVERFAHREN

4.4.1 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Mieten.

4.4.1.1 Wohnflache
Ca. 100 m2-WoFl., siehe auch Ziffer 2.15.3 des Gutachtens.

4.4.1.2 Vertraglich vereinbarter Mietzins

Die Wohnung ist vermietet, siehe Ziffer 2.5 ,Mieten und Mietvertrage” im Gutachten.

4.4.1.3 Mietpreisresearch
Wohnungsmarktbericht der IHK und Frankfurter Immobilienbdrse 2020/2021

Sachsenhausen

Figentumswohnungen (m?) 2.600 8.400 5.400
Reihenhduser | Doppelhaushilften 380.000 870.000 700.000
Einfamilienhauser | GréBere Doppelhaushilften 600.000 k. L 1.220.000
Wohnungsmieten (m?) 9,00 19,00 14,00
Jahresmietfaktor 20* 33" 28"

* Starke Spreizung zwischen Sachsenhausen-Nord und Sachsenhausen-5ud

Mietpreisangebote

Quelle: immobilienscout24.de

ImmobilienScout24, Selektionskriterien: Wohnungen zur Miete im Umkreis von 1km um die
Mailander StraRe, Wohnungstyp: Etagenwohnung in einem Wohnhochhaus, Wohnflache: 80 - 120
m?, Baujahr 1960 — 1980; Kein Wohnen auf Zeit, unmaobliert, keine WG

Kaltmiete 2 €/m? Zimmer WoFI.
1) Wohnanlage Sonnenring: 1.095 € 11,41 €/m? 2,5-Zi 96 m2
2) Mittlerer Hasenpfad 39: 1.200 € 13,33 €/m?  3-Zi 90 m2
3) Wohnanlage Sonnenring: 1.375 € 14,03 €/m*>  3-Zi 98 m2
4) Tucholksystr. 83: 1.250 € 14,20 €/m*>  3-Zi 88 m2

Wertung

Bei den 0.a. Mieten handelt es sich um Neuvermietungen mit teils gehobener Ausstattung respektive
renoviertem / sanierten Zustand.

Direkt vergleichbare Mietangebote sind unter Berticksichtigung der o.a. Selektionskriterien zum
Zeitpunkt der Recherche nicht in der Vermarktung.

23



O.b.u.v. Sachverstandiger Erich Finder Seite 24 des Gutachtens Mailander Str. 18, ETW Nr. 41 60598 FFM

4.4.2 Mietzins nach Vorgaben im Immobilienmarktbericht 2020

Vorgaben aus dem Immobilienmarktbericht 2020 des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am
Main fur eine modellkonforme Anwendung der Liegenschaftszinssatzempfehlungen:

Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2020

3.9.2.7 Wohnungseigentum
(Geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, 0. Sondertypen wie DG-Wohnung, Maisonette, etc., Daten: 2019)

Untersucht wurden unvermietete Wohnungen in allen Lagen

Wohnflache 35 — 200 m?, alle AnlagengrofRen,|Verwendung Mietspiegel 2018|{g'u|tig bis
31.05.2020) inklusive Lagezuschlage sowie sonstige Zuschlage in Hohe von 1,00 €/m?,
Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie,

0,5 % nicht umlegbare Kosten (Betriebskosten)

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Die Liegenschaftszinssdtze wurden auf Basis der Bodenrichtwerte 2020 gerechnet!

Fur Eigentumswohnungen werden auch Nettoanfangsrenditen (s. Kapitel 3.9.8.3, S. 71)
ermittelt, die ebenfalls zur Orientierung herangezogen werden kdnnen.

Ableitung des Mietzins nach Frankfurt Mietspiegel 2018 fiur eine modellkonforme
Wertermittlung

Baujahr 1949-1977
Basis-Netto-Miete: Basis-Miete 7,14 €/m?
Zuschlage/Abschlage: Zuschlag gehobene Wohnlage 0,67 €/m?
Zuschlage/Abschlage: Zuschlag Sonstiges 1,00 €/m?
Netto-Miete 8,81 €/m?

4.4.3 Mietableitung fur eine systemkonforme Ertragswertermittlung nach Vorgaben
vom Gutachterausschuss

Fur eine systemkonforme Ertragswertermittiung nach Gutachterausschuss wird der Mietzins nach

Mietspiegel 2018 mit 8,82 €/m? herangezogen.

100 m2 X 8,81 €/m? = 881 €/Monat

Hinweis

Bei der 0. a. Miete nach Mietspiegel mit den Vorgaben des Gutachterausschusses handelt es sich
um theoretische Werte fliir eine modellkonforme Wertermittlung und nicht um eine marktibliche
Miete.
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4.4.4 Liegenschaftszinssatz

3.9.2.7.2 Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lagen

Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan.dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%] [%] [%] |abweichung| dauer (RND)
bis 1949 18 -0.1 2.4 22 01 15 25 Jahre
1950 - 1977 163 2,0 -0,8 49 1,9 1.4 30 Jahre
T978 - 1990 18 1,2 0.2 2.2 T.2 0.7 RND= GND
ab 1991 o. Neubau 46 1,2 04 2.8 1,0 0,7 (Jahr des Kaufs
Neubau 65 1,0 02 1.9 09 05 - Baujahr)

(Quelle: Immobilienmarktbericht fir den Bereich Frankfurt am Main 2020; Herausgeber: Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte und sonstige Wertermittiungen)

Wertung

Der Gutachterausschuss weist fur Wohnungseigentum in der zu bewertende Baualtersklasse und
gehobene Wohnlage einen Liegenschaftszinssatzes von -0,8 bis 4,9% aus, Mittelwert 2,0% bei einer
Standardabweichung von 1,4%.

Unter Berticksichtigung der Baualtersklasse des Bewertungsobjekts, der vorliegenden Kauffalle und
der veralteten Datenlage (Bodenrichtwert im Januar 2020 <> Bewertungsstichtag im Marz 2021,
Mietspiegel 2018 mit Daten aus 2016/2017), sowie der im Immobilienmarktbericht veroffentlichten
Nettoanfangsrenditen, wird der Liegenschaftszinssatz mit 0,25% bis 0,75% bewertet und Uber den
Mittelwert mit 0,5% zum Ansatz gebracht.
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4.45 Ertragswertberechnung

Bodenwertanteil: 175.000 €
Jahresrohertrag: 10.572 € Modellkonf. Mietzins Wohnflache]
Nettomiete/Monat 881 € 8,81 €/m? 100,00 m?
> 881€
Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten: 17,2% des Jahresrohertrages
Liegenschaftszinssatz: 0,50%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 25 Jahre
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
/ 0€
Nettomiete/Monat 881 € /Monat
Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 10.572 € /Jahr
Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 17,2% -1.822 € /Jahr
Grundstucksreinertrag 8.750 € /Jahr
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz 0,50% -875 €
Anteil des Gebaudes am Reinertrag 7.875€ [Jahr
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 25
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 23,45
Gebaudeertragswert 184.627 €
Bodenwertanteil 175.000 €
359.627 €
Vorlaufiger Ertragswert rund 360.000 €

> Gebaudeergleichsfaktoren
Entspricht €/ m>Wohnflache rund 3.600 €
Nettoanfangsrendite

. 2,2%
(Reinertrag/Ertragswert zzgl. 10 % Erwerbsnebenkosten) °
B.0.G.: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
Ertragswert unter Bertcksichtigung der
besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale, rund 360.000 €
> Gebaudewergleichsfaktor
Entspricht €/ mWohnflache rund 3.600 €
*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: 2 % und 0,5% nicht
umlegbare Kosten - jeweils des Jahresrohertrages; Instandhaltungskosten Wohnen: 12 €/m2-Mietflache,

Verwaltungskosten Wohnen: 358 €/Wohneinheit — jeweils p. a.

Hinweis:

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

45.1 Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschuss Frankfurt am
Main

Selektionskriterien:
Kauffalle aus der Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) des Bewertungsobjekts, WoFI. >65 mz,
Geschosslage: kein Erd- und 1. Obergeschoss, Zeitraum: 2017 bis 2021

Unter Berticksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses zehn
Kaufpreisféalle Gbersendet. Das Rechercheergebnis ist in der u.a. Tabelle dargestellt.

- Lage* Wohn- Lage im Baujahr | Kaufjahr Mietstatus Bereingter an ;\2::(:- mit entspricht in
N age fliche | Geschoss? | f Kaufpreis in € 212% pg.a. €/m2WOoFI.
1 iInnherhalb der WEG 1973 2017 unvermietet 279.000 € 414.676 € 3.912 €/m?
2 iInnherhalb der WEG 1973 2017 unvermietet 314.000 € 462.313 € 4.361 €/m?
3 ilnnherhalb der WEG 1973 2017 unvermietet 195.000 € 287.105 € 3.378 €/m?
4 iInnherhalb der WEG 1973 2018 unvermietet 180.000 € 250.434 € 3.794 €/m?
5 iInnherhalb der WEG 1973 2019 unvermietet 357.000 € 435.231 € 4.106 €/m?
6 iInnherhalb der WEG 1973 2019 unvermietet 185.000 € 217187 € 3.291 €/m?
7 iInnherhalb der WEG 1973 2020 unvermietet 255.000 € 264.808 € 4.012 €/m?
8 iInnherhalb der WEG 1973 2020 unvermietet 415.000 € 435.048 € 5.118 €/m?
9 iInnherhalb der WEG 1973 2020 unvermietet 385.000 € 396.054 € 3.736 €/m?
10 iInnherhalb der WEG 1973 2020 unvermietet 490.000 € 499.334 € 4.801 €/m?
Mittelwert 0 m? 9 {OG 2019 unvermietet 305.500 € 366.219 € 4.087 €/m?
Mittelwert bereinigt: Nur
Kauffalle mit Wohnflache > 80 102m2, 8 :0G 1973 2018 unvermietet 336.667 € 415.786 € 4.070 €/m?
m2, exkl. Ifd. Nr. 8
Bewertungsobjekt 100 mz 7 {0OG 1972 vermietet
Standardabweichung STD 497 €/m*
Variationskoeffizient VK 0,12
Mittelwert + 2fache STD 5.081 €/m?
Mittelwert - 2fache STD 3.094 €/m?

Plausibilitatswerte auf Grundlage der bereinigten Kauffalle aus der Wohnanlage des Bewertungsobjekts

Plausibilitatswert

Vergleichswert in €/m? WoFI. BWO b.0.G.
gerundet

4.070 €/m? 100 m? 0€ 407.000 €
1Die Auskunfte aus der Kaufpreissammlung finden fir offentliche bestellte und vereidigte Sachverstandige in nicht
anonymisierter Form statt, die Lagen der Wohnungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens bekannt.

2Geschosslage: Aus datenschutzrechtlichen Griinden anonymisiert.
3Kaufpreis bereinigt um den Wert von Pkw-Stellplatzen und mitverkauftem Inventar.

Wertung

Die Kaufpreisfalle aus der Wohnanlage des Bewertungsobjekts sind hinsichtlich Lage,
Baualtersklasse und Ausstattung des Gemeinschaftseigentums direkt vergleichbar. Die
Innenausstattung der Kauffalle ist nicht bekannt. Der Kauffall Ifd. Nr. 8 mit einem relativen,
marktangepassten Kaufpreis >5.000 €/m?-WoFI. weist mit hoher Wahrscheinlichkeit einen sanierten
Bautenzustand mit hoherwertiger Ausstattung auf. Der Kauffall bleibt bei der weiteren Auswertung
unberiicksichtigt.

Seitens des Unterzeichners wurden die Kauffalle bereinigt und nur Wohnungen mit einer
Wohnflache groRer 80 m2 berlcksichtigt. Die durchschnittiche WohnungsgréRe der bereinigten
Kauffalle ist damit direkt vergleichbar (& 102 m? zu 100 m? des Bewertungsobjekts).
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Die Kaufpreise im gewdhnlichen Geschaftsverkehr liegen in einer Spanne von 3.378 €/m?-WoFI. bis
4.801 €/m>WoFI., im Mittel 4.070 €/m? bei einer Standardabweichung von 497 €/m? und einem
Variationskoeffizient von 0,12.

Auf Grundlage der bereinigten Kaufpreisfalle aus der Wohnanlage des Bewertungsobjekts — mit
Marktanpassung zum Wertermittlungsstichtag in 2021 (siehe nachfolgende Ziffer 4.5.2.1) und unter
Berucksichtigung der b.0.G. - lasst sich ein Plausibilitatswert von rund 407.000 € ableiten.

45.2 Immobilienmarktberichte Frankfurt 2018-2020

4.5.2.1 Marktanpassung der Kauffalle

Mittlere Kaufpreise fir Eigentumswohnungen in Sachsenhausen und Westhafen, Baujahr 1950 -
1977

76 Kauffalle im Jahr 2017, Preis/m2-Wohnflache: 3.440 €/m?
93 Kauffalle im Jahr 2018, Preis/m2-Wohnflache: 3.990 €/m?2
106 Kauffalle im Jahr 2019, Preis/m2-Wohnflache: 4250 €/m2 =2 D+ 7,3% p.a.

Bodenrichtwertentwicklung
Zeitraum 2014 bis 2020: @+ 16,5 % p.a.

Auszug aus dem Halbjahresbericht 2020 des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am Main

Dampft COVID-19 den Frankfurter Immobilienmarkt?

Das 1. Halbjahr 2020 zeigte auf dem Frankfurter Immobilienmarkt Licht und Schatten: Im 1. Quartal 2020 stieg der Umsatz gegentiber
dem Vorjahreszeitraum um tber 10 % an. Auch waren weiterhin Preissteigerungen zu verzeichnen. Im 2. Quartal ging der Umsatz
gegeniber dem 2. Quartal 2019 um knapp 60 % zuriick. UmsatzeinbuRen zeigten sich sowohl im Markt der hochpreisigen
Gewerbeimmobilien als auch im Wohnungsmarkt. Die in den vergangenen Jahren festgestellten Preissteigerungen von 10-15 % pro
Jahr werden seit dem Lockdown in Frage gestellt, sodass einige K&ufer, die diese Preissteigerungen bereits eingepreist hatten, ihre
Wirtschaftlichkeitsanalysen korrigieren mussen. Die Preise von neueren Eigentumswohnungen (ohne Hochh&user) stiegen seit dem
4. Quartal 2019 nochmals um 4% und liegen nunmehr bei ca. 7.150 €/m? Fur neuere Eigentumswohnungen in Wohnhochhausem
werden weiterhin Preise von ca. 11.350 €/m? bezahlt. Bei Wohnungen im Bestand ist ein leichter Preisrickgang festzustellen. Bei
allen Neubauinvestitionen ist von langeren Vermarktungszeitrdumen auszugehen. Die Zurlickhaltung trifft allerdings auch fir viele
Investoren zu, die beabsichtigte Projekte auf Eis legen oder sogar aus Projekien wieder aussteigen. Diese erschwerte
Vermarktungslage bezieht sich primér auf den Hotelmarkt, aber auch auf den Burosektor. Der Markt ist insgesamt stark verunsichert,
da derzeit nicht abgesehen werden kann, welche Einflisse die COVID-19-Pandemie kurz- und mittelfristig auf den Immobilienmarkt
hat.

Nach wie vor trifft im Wohnungsbau eine hohe Nachfrage auf ein zu geringes Angebot. Die zum Teil weiter steigenden Preise sind
sowohl auf dieses Missverhalinis zuriickzufUhren, als auch auf die Zukunftsangste von Privatpersonen. Viele ,Kleinanleger® stehen
vor der Frage: ,Wie kann ich mein Kapital trotz der zu erwartenden Wirtschaftskrise zukunftssicher anlegen?”. Aus diesen
Uberlegungen heraus sehen sie die einzig sichere Kapitalanlage im Wohnungsbau. Andererseits treten einige Interessenten von
Wohnimmobilien von ihrer Kaufabsicht zurlick, da sie in Branchen tétig sind, die von Kurzarbeit oder Arbeitslosigkeit bedroht sind.

Wertung

Die Bodenrichtwertentwicklung mit @ + 17,2% p.a. ist nicht gleichzusetzten mit der Entwicklung der
mittleren Kaufpreise fir Wohnungseigentum, welche nach Immobilienmarktbericht Frankfurt in
Sachsenhausen und Westhafen fiir Bauten der Baualtersklasse 1950 - 1977 bei @ + 7,3 % p.a. im
Betrachtungszeitraum 2017 bis 2019 liegt.

Unter Bertcksichtigung der o.a. Marktentwicklungen und der Kaufpreisfalle wird zur
Marktanpassung der Kauffélle eine durchschnittliche Preissteigerung von ca. 7,3 % bis 17,2% p.a.
abgeleitet und tber den Mittelwert mit rund + 12 % p.a. zum Ansatz gebracht.
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45.2.2 Nettoanfangsrendite fur Eigentumswohnungen

3.9.8.2.2 Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lage
(90%-Stichprobe)

. Mittelwert Minimum Maximum Median Standard-
Baujahr Anzahl | ror) [%] [%] [%] abweichung
his 1949 28 20 11 30 20 05
1950 - 1977 36 2,2 1.6 3.0 2.3 04
TY78 - 1990 3 2.2 TS 7.0 Z.0 0.4
ab 1991 o. Neubau 5 1,9 1.6 2,3 1,9 0.3
Neubau 0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Der Gutachterausschuss der Stadt Frankfurt hat fir Eigentumswohnungen in der zu bewertenden
Baualtersklasse und Wohnlage eine Nettoanfangsrendite von 1,6 % bis 3,0 % ermittelt, Mittelwert
2,2 %.

Wertung

Die im Ertragswertverfahren ermittelte Nettoanfangsrendite des Bewertungsobjekts mit 2,2%
plausibilisiert das Ertragswertergebnis sowie die zum Ansatz gebrachten Eingangsgréfzen
Liegenschaftszinssatz und Rohertrag.

4.5.3 Wohnungsmarktbericht IHK 2020/21

Mittlere Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in Sachsenhausen
Kaufpreise:  2.600 € bis 8.400 €/m*-Wohnflache Schwerpunkt 5.400 €

4.5.4 Immobilienangebote

Quelle: ImmobilienScout24, Selektionskriterien: Wohnungen zum Kauf im gesamten Stadtteil
Sachenhausen, Wohnungstyp: Etagenwohnung in einem Wohnhochhaus, Baualtersklasse: 1960
bis 1980, Wohnflache: 80 bis 120 mz2.

Lfd. Wohn- . Lage im { Angebots- | Kaufpreis .
Nr. Lage flache EEN Gebaude preis €/m? SIS
3,5-Zimmerwohnung mit West-
1 ' Sachsenhausen-Sid 94 m2 1986 | 4. | OG | 559.000 € | 5.953 €/mz |-0991a und Skylineblick. 1 TG-

ST und 1 AuBestellplatz als
Sondernutzungsrecht.

Wohnanlage Sonnenring

) 2 i . .
Mailander StraRe 17 96 m 1974 3. {1 OG | 498.000 € | 5.188 €/m? }4-Zimmerwohnung mit Loggia.

Mittelwert; 95 m?2 1980 528.500 € | 5.566 €/m?

Bewertungsobjekti 100,0 m2 1972 7. § OG

Die o.a. Angebotspreise spiegeln nicht das Preisniveau der vorliegenden Kaufpreisfalle aus der
Wohnanlage wieder.
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455 SWOT-Analyse (Gesamtbeurteilung)

Die Vor- und Nachteile der Eigentumswohnung und des Wohnhochhauses werden stichpunktartig
zusammengefasst:

Potentiale (Vorteile)
» GroRRer Nachfragedruck nach Wohnraum in Frankfurt und der Metropolregion
» Nachgefragte Stadtteillage
» Sudausrichtung der Wohnung mit gro3zigiger Stidloggia

Defizite (Nachteile)
» Vermietet. Nach Auskunft der Miteigentimerin wirden Mietrickstande bestehen, siehe
hierzu Ausfiihrungen unter Ziffer 2.5 des Gutachtens.

Chancen
» Weiterhin steigende Preise fur Eigentumswohnungen aufgrund der Niedrigzinspolitik der
Zentralbanken trotz Pandemielage

Risiken
» Sonderumlagen fir die zu bewertende Wohnung aufgrund von notwendigen
Sanierungsmafinahmen - insbesondere aufgrund von brandschutzrechtlichen Vorschriften
(Wohnhochhaus) und Fassadensanierung
» Strukturdnderung der Wohnungseigentimergemeinschaft
» Politische Risiken wie Mietpreisbremse oder Mietendeckelung
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemaf § 194 BauGB:

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.) /
Ertragswert inkl. b.o.G. rd. 360.000 €
> entspricht € m>-Mietflache rd. 3.600 €/m3-WoFI.
» Nettoanfangsrendite (ohne b.0.G.) 2,2%

Plausibilitatswert auf Grundlage der Kaufpreisfalle aus der
Wohnanlage des Bewertungsobjekts inkl. Marktanpassung auf den rd. 407.000 €
Wertermittlungsstichtag 2 4.070 €/m?

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert der zu bewertenden
Eigentumswohnung mit rund 360.000 € bis 410.000 € bewertet und Uber den Mittelwert mit
385.000 € ausgewiesen.

Unter Berilcksichtigung und Wiurdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergeben sich fur die Bewertungsobjekte in der Mailander Straf3e 18 in 60598 Frankfurt
am Main — Sachsenhausen-Sud, der

Marktwert des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 41
- Grundbuchblatt 4710 -

im Méarz 2021 mit - 385.000 € - in Worten: dreihundertfiinfundachtzigtausend Euro.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

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

Das Gutachten beinhaltet 49 Seiten inklusive VI Anlagen und wurde in zweifacher Ausfertigung
ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 06. April 2021

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

Anlage VI

Hinweis:

ANLAGEN
)= (0 110] E= T =10 4 [o R 33
= To 1T o] F= o S PPUUS 34
FOLtOAOKUMENTALION ...ttt 35
PlanUNTEITAGEN .......euiiiiiii e 41
WIrtSChaftsSplan 2020 ..........ooviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeee e 42
ENEIQICAUSWEIS. ...ttt 45

Das o.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlielich VI
sind aus datenschutzrechtlichen Grinden und aus Vorgaben des Hessischen Ministeriums der
Justiz in der vorliegenden Gutachtenversion geléscht.

Die Originalfassung liegt dem Amtsgericht Frankfurt am Main vor und kann dort eingesehen werden.
Nahere Auskinfte 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

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Mikrolage

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

Die Lage des Wohnhochhauses Mail&ander Stral3e 18 ist markiert.

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

1)  Gesamteindruck des Wohnhochhauses Mailander StraRe 18. Die zu bewertende Wohnung
liegt im 7. Obergeschoss.

2) Gepflegter Hauseingangsbereich — wurde nach Auskunft der Hausverwaltung und

Miteigentiimerin erneuert.
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3)  Modernisierte, innen liegende Briefkastenanlage.
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4)  Modernisierte Aufzugsanlage.
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5)  Wohnungseingangstir im 7. Obergeschoss.

6)
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7)  Innen liegendes Badezimmer — nicht modernisiert.

\

8)

9)
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10) Fehlistellen im Bodenbelag / Laminat.

11) Loggia zur Stdseite im gepflegten Zustand.
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12) An der darlber liegenden Loggiaplatte leichte Farbabplatzungen sichtbar. Insgesamt jedoch

ohne Befund — keine massiven Feuchtigkeitsschaden sichtbar.
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	Anlage II Lageplan
	Anlage III Fotodokumentation
	1) Gesamteindruck des Wohnhochhauses Mailänder Straße 18. Die zu bewertende Wohnung liegt im 7. Obergeschoss.
	2) Gepflegter Hauseingangsbereich – wurde nach Auskunft der Hausverwaltung und Miteigentümerin erneuert.
	3) Modernisierte, innen liegende Briefkastenanlage.
	4) Modernisierte Aufzugsanlage.
	5) Wohnungseingangstür im 7. Obergeschoss.
	6) Sondereigentum Nr. 41: Wohnungsflur.
	7) Innen liegendes Badezimmer – nicht modernisiert.
	8) Weiteres innen liegendes Duschbadezimmer.
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	12) An der darüber liegenden Loggiaplatte leichte Farbabplatzungen sichtbar. Insgesamt jedoch ohne Befund – keine massiven Feuchtigkeitsschäden sichtbar.



