CHRISTIAN ANGERSBACH

Dipl.-Ing. Architekt und Dipl.-Ing. Bauwesen
Mitglied der Architektenkammer Hessen

Von der Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

und Schiden an Gebduden

61348 Bad Homburg, Heuchelheimer Strafle 14
Tel. (06172) 303424 Fax (06172) 935695
Info@Angersbach.online  www.Angersbach.online

WERTGUTACHTEN

zur Feststellung des derzeitigen Markt- /Verkehrswertes
fiir das Objekt: Eigentumswohnung-Nr. 59
im 7. OG

StraBBe und Hausnummer: Julius-Brecht-Strafle 2

Ort: 60433 Frankfurt am Main -
Bonames

Auftraggeber: Amtsgericht Frankfurt am Main,
842 K 18/26, Zwangsversteigerungssache betr. den im Wohnungsgrundbuch
von Bonames Blatt 3774 unter 1fd. Nr. 1 eingetragenen Miteigen-
tumsanteil

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag:  16.06.2026 (Besichtigung)
Qualitatsstichtag: 16.06.2026

Derzeitiger MARKT- /VERKEHRSWERT: € 240.000,-
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Objektbezogene Arbeitsunterlagen:

- Auftragsschreiben vom 27.05.2026 nebst Anlagen;

- Notizen und Kopien aus den Grundbuchakten beim Amtsgericht Frankfurt am Main;
- Angaben und Unterlagen der WE-Verwaltung;

- Baulastauskunft des Bauaufsichtsamtes der Stadt Frankfurt am Main;

- Notizen, Aufmalf} und Fotos des Unterzeichners vom Ortstermin.

Grundbuchdaten:

Wohnungseigentiimer:
Herr Stephan Serge Poungon, geb. am 11.05.1987

Wohnungsgrundbuch von Bonames (beim Amtsgericht Frankfurt am Main)

Blatt 3774 Gemarkung Bezirk 49 Flur 12

Flurstiick Wirtschaftsart u. Lage Grofle

23/25 - Gebdude- und Freiflache, Berkersheimer Weg 4 und
Julius-Brecht-StraBe 2 - 6.543 m?

134,63/10.000 - Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung-Nr. 59

Grundstiicksgrofie, insgesamt = 6.543 m?
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Eintragungen in Abt. II:

Lfd. Nr. 1:

Ifd. Nr. 2:

1fd. Nr. 3.
Ifd. Nr. 4:

Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Unterhaltung einer Umspannanlage nebst
Kabelrecht) fiir die Stadt Frankfurt am Main - Stadtwerke Frankfurt am Main -. Es
besteht eine Aufwuchs- und Bebauungsbeschrankung. Die Ausiibung des Rechts
kann Dritten iiberlassen werden; geméfl Bewilligung vom 27.06.1974 (vgl. Anl. 3);
beschriankte personliche Dienstbarkeit (Trinkwasserleitungsrecht einschlieBlich
Betretungsrecht, Uberbauungs- und Bepflanzungsverbot) fiir die Stadt Frankfurt am
Main - Stadtwerke Frankfurt am Main; gemall Bewilligung vom 20.06.1980 (vgl.
Anl. 4);

ist geloscht;

beschriankte personliche Dienstbarkeit (Nutzung von Fernwirmeleitung sowie
verlegen und nutzen von Fernmeldekabel -einschlieBlich Betretungsrecht,
Uberbauungs- und Bepflanzungsverbot) fiir die Maingas AG, Frankfurt am Main;
gemil Bewilligung vom 04.02.1998 (vgl. Anl. 5).

Anmerkungen:
Die Trafo- und Leitungsrechte in Abt., Ifd. Nrn. 1, 2, 4 werden als nicht den Verkehrswert

beeinflussend angesehen.
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Beschreibung des Grundstiicks:

4.1 Lage (Ortsangaben, Wohn- und Geschiiftslage, Verkehrslage, Entfernungen):
Das Grundstiick liegt im nordlichen Stadtgebiet, von Frankfurt am Main, im Stadtteil
,Bonames®, dort in der Wohnsiedlung ,,Frankfurter Berg®, in allg. einfacher Wohnlage, am
Bebauungsrand.

In der Umgebung befinden sich freistehende Wohnhduser zu 8 bis 24 Vollgeschossen in
Griinanlagen-Grundstiicken, eine Bahnlinie, Schrebergirten und Felder.

Einkaufsmdglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf sind in ca. 2 - 5 Gehminuten zu erreichen. Omni-
bushaltestellen in ca. 5 Gehminuten und die S-Bahn-Station ,,Frankfurter Berg™ in ca. 10 Geh-
minuten erreichbar.

Fahrtzeit zum nédchsten Autobahnanschluss ca. 5 Minuten, in die Innenstadt von Frankfurt am
Main ca. 15 Minuten und zum Flughafen ca. 25 Minuten.

Kindergérten und Grundschule sind in der Siedlung ,Frankfurter Berg® bzw. in Bonames
vorhanden, weiterfithrende Schulen gibt es in benachbarten Stadtteilen.
Spaziergehmdglichkeiten in der angrenzenden Wiesenlandschaft und an der unweit entfernten
Ufer der Nidda.

Wirtschaftliche Daten von Frankfurt am Main (Internetrecherche):

Einwohnerzahl: ca. 780.000;

Arbeitslosenquote: ca. 7,0 %;

Kaufkraftindex: ca. 109,6 (rd. 10 % iiber dem Bundesdurchschnitt);
Bevolkerungsentwicklungsprognose bis zum Jahr 2045: + 9 %.

4.2 Grundstiick (Zuschnitt, Nivellement, Boden, Oberfliche, Stralenausbau,

Leitungen, ErschlieBungskosten):

Ein Flurkartenausschnitt im Ma@stab 1:1.000 ist dem Gutachten beigefiigt.

Das Eckgrundstiick ist vieleckig geschnitten und grenzt im Siiden mit ca. 75 m an die Strale
,,Berkersheimer Weg* und im Westen mit ca. 80 m an die ,,Julius-Brecht-Stra3e und im Norden
mit ca. 75 m an einem Feldweg.

Im Mittel ist das Grundstiick ca. 67 m breit und ca. 98 m tief. Vorgartentiefe ca. 35 m.
Hohenlage des Grundstiicks zur Stra3e normal. Das Geldnde féllt leicht nach Norden.

Die angrenzenden Straflen sind jeweils mit beidseitigen Biirgersteigen und Parkplatzbuchten
ausgebaut und endgiiltig fertiggestellt. Alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen
befinden sich in der Straf3e.

Fiir die Liegenschaft lag dem Unterzeichner keine ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vor. Es
wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die Stralen im Sinne der §§ 127 ff. BauGB
endgiiltig hergestellt sind. Somit wird das Grundstick zum Wertermittlungsstichtag als
erschlieBungsbeitragsfrei angesehen. Die Rechte der Stadt aufgrund der Vorschriften der §§ 123
ff. BauGB hinsichtlich weiterer ErschlieBungsanlagen bleiben dabei unberiihrt.

4.3 Bauliche Nutzung (vorh./zul. Bebauung, ggf. Baulasten, ggf. Denkmalschutz,

oof, Stellplatzverpflichtungen):

Nach Angaben des Stadtplanungsamtes der Stadt Frankfurt am Main liegt das Grundstiick im
Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungsplans ,,NW101b - Nr. 1“ vom 21.06.1977.
Der B-Plan gibt fiir das Grundstiick folgendes Planungsrecht vor:

WA = Allgemeines Wohngebiet;
0 = offene Bauweise;

GRZ = 0,2 (Grundflachenzahl);
GFZ = 1,0 (Geschossflachenzahl);
VIII = 8 Vollgeschosse.

Im Baulastenverzeichnis bestehe nach schriftlicher Auskunft des Bauaufsichtsamtes der Stadt
Frankfurt am Main vom 16.06.2026 keine Baulast fiir das Grundstiick (vgl. Anl. 6).
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5. Beschreibung der baulichen Anlagen:
5.1 Ubersicht iiber die vorhandenen Gebaude aus beigefiigter Flurkarte:
Gebiude Grundfliche Baujahr
ca. ca.
Mehrfamilien-Wohnhaus 463 m? 1968
5.2 Einteilung des Gebiudes:

Freistehendes Mehrfamilien-Wohnhaus mit 32 Wohneinheiten, bestehend aus:

EG: Hauseingang; 32 Abstellrdume, Technikrdume, Waschkiiche, Trockenraum, Fahrradraum,
2 allgemeine Abstellriume, Kinderwagenraum, Geriteraum, Flure, Foyer mit Briefkasten-

anlage;

Hier: Abstellraum-Nr. 59 (die Mieter nutzen die Abstellriume-Nr. 61 + 62);

G: je 2 Wohnungen zu 3 Zimmern und 2 Wohnungen zu 4 Zimmern, jeweils mit Zubehor;
2 Wohnungen zu 3 Zimmern und 2 Wohnungen zu 4 Zimmern, jeweils mit Zubehor;

Hier: ETW-Nr. 59 zu Wohn- und Esszimmer mit offener Kiiche, Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Bad/WC (innenliegend), Diele, Flur, Loggia, Abstellraum-
Nr. 59 (auierhalb der Wohnung);

8. OG:

2 Wohnungen zu 3 Zimmern und 2 Wohnungen zu 4 Zimmern, jeweils mit Zubehor;

dariiber Dachaufbauten und Flachdach.

5.3 Bauliche Beschaffenheit:

5.3.1 Konstruktion / Fassade:

5.3.2 Innere Ausstattung:

Fundamente:
Ansichtsflachen:

Verkleidung:

Decke tiber Keller und

iibrige Geschofldecken:

Umfassungswinde:
Zwischenwinde:
Dachstuhl:

Dacheindeckung:

GeschoBtreppe:

FuB3boden in
Wohnrdumen:

FuBboden im Keller:

FuBboéden in Kiiche und

Bad/WC:

Stahlbeton, Einzel- und Streifenfundamente;

Sichtbeton, Waschbetonfldachen;

Eternitplattenverkleidung an der N/W- und S/O-Fassade mit Mineral-
wolledimmung darunter;

Stahlbetondecken mit schwimmendem Estrich;
Stahlbeton-Sandwichelemente, Kalksandmauerwerk, Stahlbetonwénde;
Mauerwerkswinde, Stahlbetonwénde;

Stahlbetondecke, Flachdach, Mineralwolleddmmung;

bekieste Flachdachabdichtung, innere Dachentwisserung mit Decken-
einldufen und innenliegenden Fallrohren.

Stahlbetontreppe mit Betonwerksteinplattenbelag, Stabstahl-Briistungs-
geldnder;

Laminatboden;

Zementestrich;

Fliesenbodenbelag;
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Fenster:

Innentiiren:

AuBentiir/Hauseingang:

Rollldden:
Kiiche:

Bad/WC:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:
Platten im Bad/WC:
Sonstige Anstriche:

Elektro:

Heizung:

Kunststoff-Fenster mit Isolierglas (Baujahr ca. 1998), kunststofffurnierte
Pressspan-Innenfensterbank;

lackierte Holztliren in Stahlzargen;
Alu-/Glaskonstruktion (Baujahr 2006);

keine Rollldden vorhanden;
Anschliisse fiir Wasser / Abwasser / Elektroherd;

eingebaute emaillierte Stahlblech-Badewanne, Waschbecken, wandhin-
gendes Tiefspiil-Stand-WC mit Unter-Putz-Spiilkasten;

Vinyltapeten;

Raufasertapeten;

Winde ringsum raumhoch gefliest, mit Bordiire;
Lackierung auf Holzwerk und Metall;

normale Ausstattung, Klingel- und Sprechanlage, elektr. Tiirdffner,
AuBlenbeleuchtung am Gebiude;

Fernwérmeheizung, Radiatoren-Heizkdrper mit Thermostatventilen,
Brauchwassererwiarmung in Verbindung mit der Heizzentrale.

5.3.3 Sonstige Einrichtungen:

- Loggia mit massiver Briistung, Betonboden;

- Vordach am Hauseingang;

- Aufzugsanlage (Baujahr 1966, 9 Haltestationen, zul. Traglast 800 kg bzw. 10 Personen);
- Dachaufbauten (Attika, Aufzugsiiberfahrt);
- Holzlattenverschlage (Abstellrdume KG).

Belichtung und Beliiftung:

Gut, innenliegendes Bad/WC mit elektromechanischer Entliiftung.
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5.3.4 Auflenanlagen:

54

Hausanschliisse: Wasser, Kanal (Trennentwiésserung), Fernwirme, elektrischer Strom/

Starkstrom, Telefon, TV-Kabel;

Straeneinfriedung: Betonkantensteine, offene Griinanlage;

Grenzeinfriedung: bereichsweise Maschendrahtzdune, sonst offene Grenzen;

Hof- und

Wegebefestigungen: Betonsteinplatten, Differenztreppen, Vorplatz am Hauseingang;
Sonstiges: Griinanlage, AuBlenlampen, Miilltonnenstandplatz.

Bauzustand (Schiden, Reparatur- und Fertigstellungskosten):

Die Wohnanlage ist ca. 60 Jahre alt und befindet sich in allgemein gepflegtem Zustand.

Nach Angabe der WE-Verwaltung betrage die Instandhaltungsriicklage der WEG (Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft) derzeit rd. € 275.000,- (Abrechnung 2025).

Mittelfristig wéren gegebenenfalls Sanierungsarbeiten an den Steigleitungen erforderlich, erkléarte
die WE-Verwaltung. Besprechungen / Beschliisse gebe es hierzu bisher nicht. Vor ca. 10 Jahren sei
die Dachabdichtung erncuert worden, ohne energetische Sanierung, gab die WE-Verwaltung an.

Folgender Reparaturbedarf wurde festgestellt:

Mafinahmen Geschiitzte Kosten bzw. | Geschiitzte Werterh6hung
angemessene Riicklagen | (Abschlag ,,NEU fiir ALT*)
fiir mittelfristige bei Durchfiihrung der
MafBnahmen (€) MafBnahmen (€)

- Schonheitsreparaturen fiir einen Neubezug

(Maler- und Tapezierarbeiten) 10.000,-

- sonstige Kleinreparaturen, Wartungs- und

Pflegearbeiten fiir einen Neubezug 5.000,-
Zwischensumme 15.000,-

Zuschlag fiir:
Bauregie, Mietausfall, Reinigungsarbeiten in Ver-

bindung mit der Durchfiihrung der Arbeiten: 10 % 1.500,-

Instandsetzungsabschlag bzw. Wertverbesserungs-
zuschlag bei Durchfiihrung der Maflnahmen, jeweils
geschitzt: 16.500,-

Wertminderung durch Instandhaltungsstau € (16.500,- ./. 13.750,-) = € 2.750,-

Anmerkungen:
- Vorstehend angegebene Instandsetzungskosten wurden iiberschlédgig geschitzt und sind als grober

Anbhaltswert anzusehen. Genauere Kosten wéren erst nach konkreten Mengenermittlungen,
weiteren Untersuchungen (wie Bauteiloffnungen), Ausschreibungen, Verhandlungen mit Firmen,
Vergabe und Abrechnung zu ermitteln. Zudem héngen die Kosten von der Wahl der Materialien,
der Art der Durchfithrung, der gewahlten Firmen, dem Geschick der Handwerker u.a. ab, so dass
die tatsdchlich anfallenden Kosten hoher oder niedriger als vorgenannte Kosten ausfallen kénnen.

- Die angegebenen Werterhhungen stellen eine Verbesserung im Vergleich zu einem normal
instandgehaltenen Objekt dar.

- Die Ubereinstimmung der Bauausfiihrung mit den erhaltenen Bauplinen, der Baugenehmigung
und der Bauleitplanung wurde nicht eingehend {iiberpriift. Bei der Wertermittlung wird die
formelle und materielle Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

- Die Standsicherheit wurde nicht iiberpriift, ebenso nicht die Funktionsfahigkeit technischer
Anlagen (Heizung, Sanitér, Elektrik), auch nicht bewegliche Bauteile (wie Fenster, Tiiren,
Rollldden), sowie der Warme-, Schall- und Brandschutz nicht.
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5.5

Gesamteindruck (Beurteilung d. Gebiude/Grundrisse/Ausstattung/

5.6

Baustoffe), Vermietbarkeit und Verkiuflichkeit:

Nach Durchfithrung der unter Ziff. 5.4 aufgefiihrten Reparaturen leicht iiberdurchschnittlicher
Gesamtzustand.

Allgemein zweckmaBig geschnittener Grundriss. Das Wohn- und Esszimmer hat Fenster nach
Nordosten, ebenso das Schlafzimmer und das Kinderzimmer. Das Kiichenfenster ist nach
Nordwesten gelegen. Das Bad/WC ist innenliegend. Die Loggia ist nach Nordosten ausgerichtet.
Es besteht Fernsicht.

Allgemein einfache Gesamtausstattung.

Allgemein solide Bauweise (Stahlbeton-Fertigteile als Fassadenelemente, Stahlbetondecken,
Stahlbetontreppe, Stahlbeton-Flachdach).

Wirmeddmmende Baustoffe (Isolierglasfenster, Mineralwollddimmung an den Fassaden,
schwimmender Estrich, Warmeddmmung im Dach).

Energieausweis mit mittleren Verbrauchswerten ist als Anl. 7 beigefiigt.

Die Vermietbar- und Verkéauflichkeit zu angemessenen Preisen wird als gegeben angesehen.

Zusammenstellung der Ergebnisse aus Berechnungen der Anlagen 1 und 2:

Wohnflachen (Wohnfldchenverordnung) - ETW-Nr. 59 - 72,79 m?
Nutzflichen (DIN 283/62) - Abstellraum-Nr. 59 - 3,13 m?
GRZ - Grundfldchenzahl (§ 19 Bau NVO/90) 0,1
WGFZ — wertrelevante Geschossfldchenzahl

(ImmoWertA 2023) 1,1
Anzahl vorhandener Pkw-Stellplétze - keine Stellplétze zugeordnet -
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Wertermittlung:

6.1 Wahl der Wertermittlungsverfahren:
Bei dem Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung, deren Verkehrswert sich
maBgeblich am Vergleichswert orientiert.
Als weiterer Anhaltswert wird der Ertragswert ermittelt.

6.2 Beschreibung der allgemeinen Marktsituation:
Derzeit werden vergleichbare Wohnungen in vergleichbaren Lagen von Frankfurt am Main zu
Preisen zwischen € 2.850,-/m? bis € 4.750,-/m?, bezogen auf die Wohnfliche, angeboten, im
Mittel um € 3.750,-/m? (ohne Zubehor, wie Pkw-Stellplitze, Einbaukiichen).
Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners werden die Angebotspreise noch leicht
heruntergehandelt.
Fiir Eigentumswohnungen im Bonames mit Baujahr 1950 - 1977 gibt der Gutachterausschuss der
Stadt Frankfurt am Main einen durchschnittlichen Kaufpreis von € 3.240,-/m? an, bezogen auf
das Jahr 2025.

6.3 Bodenwert:

Der Gutachterausschuss der Stadt Frankfurt am Main gibt fiir die Richtwertzone, in der das
Grundstiick liegt, einen Bodenrichtwert von € 850,-/m? an, fiir den unbebauten Zustand, bezogen
auf eine WGFZ von 1,0, inkl. ErschlieBungskosten (Stand 01.01.2026).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens, einer Zone, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Die Bodenrichtwerte werden
alle 2 Jahre durch Gutachterausschiisse neu ermittelt. Individuelle Eigenschaften des Grund-
stiicks werden durch Zu- und Abschldge beriicksichtigt.

Ausgangswert ist der Richtwert, mit = € 850,-/m?

Zuschlége fiir:
- die Ausnutzung des Grundstiicks mit einer WGFZ von

1,1 (anstatt 1,0), Zuschlag hierfiir, gemifl den Umrech-
nungskoeffizienten fiir wertrelevante Geschossfldchen-
zahlen bei Mehrfamilien-Wohnhdusern des Gutachter-
ausschusses der Stadt Frankfurt am Main:

5.5 % aus € 850,-/m? = + € 47,-/m?
- die Fernsicht, geschétzter Marktzuschlag hierfiir:

5,0 % aus € 897,-/m? = + € 45,-/m?
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = € 942 -/m?

Bebautes Grundstiick
6.543 m? netto fertig erschlossen zu € 942,-/m> = € 6.163.500,-

134,63/10.000 - Miteigentumsanteil am Bodenwert insge-
samt, fertig erschlossen, fiir die ETW-Nr. 59 = € 83.000,-
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6.4 Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer:

Ermittlung des Modernisierungsgrades:

Modernisierungselemente Punkte max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 2 4
Modernisierung der Fenster und Aulentiiren 1 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0 2
Modernisierung der Heizungsanlage 1 2
Wiérmeddmmung der Auflenwinde 0 4
Modernisierung von Bédern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 1 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0 2
Gesamt 7 20
Modernisierungspunkte: 7 (mittlerer Modernisierungsgrad)

Ubliche wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer (GND):

Tatsédchliches Baujahr:

Tatsédchliches Alter:

Relatives Alter:

Voraussichtliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (RND):

Fiktives Alter:

Fiktives Baujahr:

80 Jahre (gemal Gutachterausschuss der Stadt Frankfurt am Main)
ca. 1968
58 Jahre (2026 ./. 1968)
58 Jahre (Alter) / 80 Jahre (GND) x 100 =73 % > 25 %
RND =0,5575 x 582 - 1,2193 x 58 + 1,0283 x 80 = 35 Jahre
80
80 Jahre (GND) ./. 35 Jahre (RND) = 45 Jahre

2026 ./. 45 Jahre (fiktives Alter) = 1981
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6.5 Ermittlung des Ertragswertes:
6.5.1 Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Nettomiete und ggf. der Differenz zu
derzeiticen Mietertriagen:

Zur Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Nettomiete ermittelt und der
derzeitigen Nettomiete gegeniibergestellt.

Die marktiibliche Nettomiete wird basierend auf den vom Unterzeichner im
Wohnungsmarktbericht 2025 / 2026 der IHK Frankfurt am Main, in der Mietpreissammlung
des Unterzeichners und im Internet unter , www.Immobilienscout24.de" recherchierten
Mieten fiir &hnliche Objekte ermittelt.

Diese betragen zwischen € 10,-/m?/Mon. bis € 13,-/m?>/Mon., im Mittel um € 11,50/m?*/Mon.
fiir vergleichbare Wohnungen.

Etwaige Mehr- oder Mindereinnahmen aus bestehenden Mietvertrigen werden durch
entsprechende Zu- und Abschlige am Verkehrswert (Ziff. 6.6) beriicksichtigt.

Das Objekt sei seit 01.05.2022 an Frau Stefanie Wasem und Herrn André Rainey
vermietet. Die Nettomiete betrage € 840,-/Mon..

Mieteinheit Bj.*) | Wohn-/Nutz- derzeitige marktiibliche
flache Nettomiete Nettomiete
ca. m? pro m? € pro m? €
- ETW-Nr. 59 im 7.0G: | 1981 72,79 11,54 840,- | 11,40 830,-
- Abstellraum-Nr. 59 im
7.0G: 1981 (3,13) - - psch 20,-
Gesamt: 72,79 - 840,- - 850,-

marktiibliche Jahresnettomiete
(im Normalzustand) = € 10.200,-

Anmerkung:
*) Fiktives Baujahr.
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6.5.2 Ermittlung der vom Eigentiimer zu tragenden marktiiblichen
Bewirtschaftungskosten:

Die unter Ziffer 6.5.1 angegebene marktiibliche Nettomiete beinhaltet kein Entgelt fiir
Betriebskosten (im Sinne der Betriebskostenverordnung), da diese derzeit und im Rahmen einer
ordnungsgem. Bewirtschaftung, die dem Ertragswertverfahren zugrunde liegt, der/die Mieter als
Umlagen tragt/tragen.

Zu den Betriebskosten gehéren insbesondere die Kosten fiir:

Heizung, Warmwasserversorgung, Miillabfuhr, Grundsteuer, Stralenreinigung, Gebdudever-
sicherung, Haftpflichtversicherung, Schornsteinfeger, Aufzug (ohne Reparaturkosten), Gemein-
schaftsantenne, Strom fiir Gemeinschaftsanlagen, Hauswart, Hausreinigung, Gartenpflege,
Wasserversorgung und Entwisserung, Gebiihren fiir Kabelfernsehen.

Vorstehende marktiibliche Nettomiete und nachstehende Instandhaltungspauschale beinhalten
weiter, dass der/die Mieter - ebenso im Rahmen einer ordnungsgem. Bewirtschaftung - vertrag-
lich verpflichtet ist/sind, die Kosten fiir Schonheitsreparaturen und kleine Instandhaltungen in
den Mietrdumen zu tragen.

Im nachstehenden werden die Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die ,,JmmoWertV 2021
und den ,,GuG-Sachverstindigenkalender 2025 ermittelt.

Derzeitiger Verbraucherpreisindex: 1,250 (2020 = 1,0)

* Verwaltung
psch = € 448, -

* Instandhaltung und Riicklagen
10,9 % aus € 10.200,- = + € 1.112,-
(d.s. rd. € 14,63/m?> Wohn- und wohnraumartige Nutzfl./Jahr)

* Sonstige nicht umlegbare Kosten (Betriebskosten)
0,5 % aus € 10.200,- = + € 51,-

* Mietausfallwagnis
2,0 % aus € 10.200,- = + € 204,-

Summe der vom Eigentiimer zu tragenden
marktiiblichen Bewirtschaftungskosten pro Jahr = € 1.815,-

(Das sind 17,8 % der marktiiblichen Jahresnettomiete)

6.5.3 Ermittlung des mafigebenden Liegenschaftszinssatzes:

Im Immobilienmarktbericht 2026 der Stadt Frankfurt am Main ist fiir Eigentumswohnungen in
einfachen Lagen, mit tatsdchlichem Baujahr 1950 - 1977 ein durchschnittlicher Liegenschafts-
zinssatz von 2,0 % angegeben.

Hier fiir die zu bewertende Wohnung wird der mafigebende Liegenschaftszinssatz aufgrund
ihrer wertbildenden Merkmale (Art, Lage, Groe, Ausstattung, Beschaffenheit) wie folgt
geschitzt:

Ausgangswert ist 0. g. Liegenschaftszinssatz des Gutachteraus-

schusses der Stadt Frankfurt am Main, mit = 20 %
Marktanpassung fiir:

.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz = 20 %
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6.5.4 Berechnung des Ertragswertes:

marktiibliche Jahresnettomiete aus Ziff. 6.5.1 = € 10.200,-
abzgl. der vom Eigentiimer zu tragenden marktiiblichen
nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten aus Ziff. 6.5.2 = - £ 1.815,-
marktiiblicher Jahresreinertrag des bebauten Grundstiicks = € 8.385,-
abzgl. der Bodenwertverzinsung
€ 83.000,- x 2,0 % Liegenschaftszinssatz = - € 1.660,-
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = € 6.725,-
Der Kapitalisierungsfaktor bei einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen von 35 Jahren und
2,0 % Liegenschaftszins betragt: 25,00
Ertragswert der baulichen Anlagen
(Kapitalisierungsfaktor x Reinertragsanteil der baul. Anlagen)
25,00 x € 6.725,- = € 168.150,-
zuziiglich Bodenwert aus Ziff. 6.3 = + € 83.000,-
Vorlaufiger Ertragswert = € 251.150,-
Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (BOG) beriicksichtigt:
Abschlag fiir:
- notwendige Reparaturen, Marktabschlag hierfiir, gem. Ziff.

5.4, psch = - € 2.750,-
Ertragswert = € 248.400,-
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6.6 Vergleichswertverfahren:

6.6.1 Direktes Vergleichswertverfahren:

Nachstehend werden 10 Vergleichspreise der letzten 2 Jahre aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am Main aufgefiihrt und die wertbildenden Merkmale
der Vergleichsobjekte mittels Umrechnungskoeffizienten fiir Eigentumswohnungen aus dem
GuG-Sachverstidndigenkalender 2026 auf die zu bewertende Wohnung umgerechnet.
Die allgemeinen Kaufpreissteigerungen seit Erwerb werden mittels der Angaben fiir den
Preistrend von Bestandswohnungen in Frankfurt am Main - Bonames im Internetportal

»Wwww.Immobilienscout24.de* beriicksichtigt.

Datum Adresse Lage Ge- | vermietet | Wohnfl. | Bau- Aus- Anzahl
Kauf schoss (m?) jahr stattung WE
pro
Gebiude
08/2024 | Julius-Brecht-Strafie einfach | 3.0G nein 76 1965 einfach 32
01/2025 | Julius-Brecht-Strafie einfach 1.0G nein 63 1968 einfach 186
02/2025 | Julius-Brecht-Strafie einfach | 5.0G nein 76 1965 einfach 32
06/2025 | Julius-Brecht-Stral3e einfach | 3.0G nein 75 1968 einfach 186
06/2025 | Berkersheimer Weg einfach | 7.0G nein 76 1966 einfach 32
11/2025 | Julius-Brecht-Stral3e einfach | 1.0G nein 63 1968 einfach 186
01/2026 | Julius-Brecht-Strafie einfach |23.0G nein 62 1966 einfach 240
03/2026 | Julius-Brecht-Strafe einfach | 17.0G nein 66 1968 einfach 186
05/2026 | Julius-Brecht-Strafie einfach | 18.0G nein 63 1968 einfach 186
06/2026 | Julius-Brecht-Strafie einfach |23.0G nein 62 1966 einfach 240
Kaufpreis | UK- UK- UK UK- |UK-Bau-|UK-Aus-| UK-An- UK-Preis- | Vergleichs-
(€/m?) Lage Ge- ver- |Wohnfl.| jahr stattung | zahl WE | verinderung preis
schoss | mietet seit Kauf (€/ m?
1.599,- - 1,02 - 0,99 - - 1,03 1.663,-
2.548,- - 1,06 - 0,98 - - 1,06 1,03 2.890,-
3.803,- - - - 0,99 - - 1,03 3.878,-
3.067,- - 1,02 - - - 1,06 1,02 3.382,-
3.684,- - - - 0,99 - - 1,02 3.720,-
5.754,- - 1,06 - 0,98 - - 1,06 1,01 6.399,-
2.145,- - - - 0,98 - - 1,06 1,01 2.251,-
1.970,- - - - 0,99 - - 1,06 - 2.067,-
2.111,- - - - 0,98 - - 1,06 - 2.193,-
3.145,- - - - 0,98 - - 1,06 - 3.267,-
Mittelwert 3.171,-
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Zusammenstellung:

72,79 m?> Wohnfliche x € 3.171,-/m? = € 230.800,-
+ 1 Abstellraum im 7.0G, psch = + € 7.500,-
Vorldufiger Vergleichswert = € 238.300,-

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (BOG) beriicksichtigt:

Abschlag fiir:
- notwendige Reparaturen, Marktabschlag hierfiir, gem. Ziff.

5.4, psch = - € 2.750,-

Vergleichswert = € 235.550,-
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6.7

Verkehrswert:

Bei dem Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung.

Objekte dieser Art werden von Personen zur Eigennutzung, als auch von Kapitalanlegern zur
Vermietung erworben.

Nach den Gepflogenheiten am Immobilienmarkt wird der Verkehrswert von Eigentums-
wohnungen mafBgeblich vom Vergleichswert abgeleitet.

Grundlage fir die Verkehrswertermittlung ist daher der
direkte Vergleichswert aus Ziff. 6.6.1, mit = € 235.550,-

Abschlag, wegen

- des Ergebnisses aus dem Ertragswertverfahren, weshalb
eine weitere Marktanpassung als gerechtfertigt angesehen
wird, geschétzte Marktanpassung hierfiir:

2,7 % aus € 235.550,- = + € 6.350,-
Summe = € 241.900,-
Abrundung = - € 1.900,-
Markt- /Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag = € 240.000,-

(in Worten: zweihundertvierzigtausend EURO)

Dies entspricht der 23,5-fachen marktiiblichen Jahresnettomiete (€ 10.200,-), und bezogen auf
die Wohnfliche von 72,79 m? sind das € 3.297,-/m>.

Seite 16



1.

Besondere Bemerkungen:

7.1 Teilnehmer der Ortsbesichtigung:
- Frau Stefaniec Wasem, Mitmieterin des Objektes;
- Herr Dipl.-Ing. Christian Angersbach, unterzeichnender Sachverstindiger.
7.2 Literaturverzeichnis:
- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage,
Kleiber, Bundesanzeigerverlag, 2023;

- ImmoWertV 2021, Bundesanzeigerverlag, 2021;

- ImmoWertA 2023;

- Immobilienmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am Main.

7.3 Verkehrswertdefinition (§ 194 BauGB):

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den

sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen

Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des

Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf

ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

7.4 Belastungen in Abt. III des Grundbuches:
Etwaige auf dem Grundstiick lastende Hypotheken, Grund- und Rentenschulden sind nicht
Gegenstand vorstehender Wertermittlung.

7.5 _Sonstige Anmerkungen:

- Der Qualititsstichtag bezieht sich auf den baulichen Zustand, der bei Besichtigung vorlag.

- Untersuchungen  hinsichtlich  Altlasten  sind nicht  Gegenstand  vorstehender
Verkehrswertermittlung. Ein Verdacht auf das Vorhandensein von Altlasten besteht nicht.
Kosten fiir das Entfernen etwaiger Altlasten, sonstiger Schadstoffe sind vorstehend nicht
enthalten und wiren gesondert zu beriicksichtigen.

- Bei der Besichtigung der baulichen Anlagen wurden keine zerstdrenden Untersuchungen
durchgefiihrt; insofern beruhen die Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile auf Auskiinften,
vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

- WE-Verwaltung:

Immobilienservice Krone GmbH,
Buchenweg 4, 63110 Rodgau.
- Die vorstehende Verkehrswertermittlung erfolgt in Anlehnung an die ,,JmmoWertV 2021* und
die ,JImmoWertR 2023. /""‘.I
/ |
/
Bad Homburg, De Sacyersténdige:
den 01.07.2026 / .-*“)
™\ ri

W - g Ay hifrdT
+ratinn Aagorabaes
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Anlage 1 zum Gutachten Eigentumswohnung-Nr. 59 im 7.0G,
Julius-Brecht-Strafie 2, 60433 Frankfurt am Main - Bonames

1.  Ermittlung der GRZ (Grundflichenzahl) und
der WGFZ (wertrelevante Geschossflaichenzahl):

Grundflache MFH Berkersheimer Weg 4:

19,70 x 23,50 = 462,95 m?
Grundfliche MFH Julius-Brecht-Stra3e 2:

19,70 x 23,50 = 462,95 m?
GRZ = 2x462,95/6.543 = 0,1

WGFZ = 8x2x46295/6.543 = 1,1
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Anlage 2 zum Gutachten Eigentumswohnung-Nr. 59 im 7.0G,
Julius-Brecht-Strafie 2, 60433 Frankfurt am Main - Bonames

1.  Wohn- und Nutzflichenermittlung:

Nachstehend werden die Wohn- und Nutzflichen anhand des ortlichen
Aufmales des Unterzeichners vom 16.06.2026 ermittelt.

1.1 Wohnfliche ETW-Nr. 59:

Wohn- und 3,84x 5,14 = 19,74 m?
Esszimmer + 0,63x1,54 = 0,97 m?
Kiiche 2,20 x 2,88 = 6,34 m?
+ 1,64x2,15 = 3,53 m?
. 0,40 x 0,60 = - 0,24 m?
Schlafzimmer 2,81 x5,79 = 16,27 m?
Kinderzimmer 2,54 x 4,07 = 10,34 m?
Bad/WC 2,15x 2,18 = 4,69 m?
J. 0,48 x0,72 = - 0,35 m?
J.0,29x0,72 = - 0,21 m?
Diele 1,51 x 3,77 = 5,69 m?
+ 0,48x0,61 = 0,29 m?
+ 0,88x 1,02 = 0,90 m?
+  0,62x0,93 = 0,58 m?
Loggia 0,90x945x Y, = 425 m?
72,79 m?

1.2 Nutzfliche Abstellraum 7.0G:
Abstellraum 1,53 x 2,18 = 3,34 m?
J.o0,45x 0,46 = - 021 m?
3,13 m?

1.3 Nutzfliche Abstellraum EG:

Abstellraum 2,15x 2,47 = 531 m?

Anmerkungen:

Der Abstellraum-Nr. 59, der dem Objekt zugeordnet ist, wire nur %2 so grof3
(2,66 m?) als die beiden benutzten Abstellrdume im Aufteilungsplan.

Die Mieter nutzen die Abstellrdume-Nr. 61 + 62 des Aufteilungsplans. Der
Umstand hierfiir ist dem Unterzeichner nicht bekannt.
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Bauaufsicht

Stacteurwatung (Ami 63), 00I1S Frankiun am Main
—— Zimmas
Sachrate Baulastan
Taledon Churchamil Tuobelas
{089} 212-37069 - 32836
E-Mad
baulasten amtB3@stadt-frankfurt de
thre Machrichi / hre Zeichen
Unaene Zalchan
683, 222 26,0085807
Datum
16.06.2026

Fir die folganden Grundstiicke

Bonames Bezirk 49 (489), 12, 23/25

gibt es keine Baulasten,

Im Geschéftsgang befindliche Baulasten sind in dieser Auskunft noch nicht enthalien.

Im Auftrag
ihre Bauaufsicht Frankfurt

Die Auskunft wurde maschinell ersteill und ist ohne Unterschrift galtig.
Die Auskunft basiert ausschiieBiich auf den oben genannten Grundstiicksdaten, Bitte {iberprifen Sie,

bty

Talwfax: (068) 212-30741, meermnat: weew Bausulsicht-frenkfurl. de. Aschivy Ma, DL Fri:30-
Antragsannahme: Ma, DI, De + fr 830 - 12:30 mmmmmmmmh m*mm“;+mm—MKFUHT
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ENERGIEAUSWEIS . wonngessuce

gemafl den §§ 1611 Energieeinsparverordnung (EnEV)vom " 18. Novamber 2013

Empishlungen des Ausstaliers Registriernummer ° HE-2020-003083085 4
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ENERGIEAUSWEIS i womgebiuce

gemafl den §§ 161, Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '
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BERECHNUNGSUNTERLAGEN
zur Ausstellung eines Energieauswaises aul Basis des Energieverbrauchs

gemill Enarglesinsparveraordnung (EnEV)
Ubersicht Eingabedaten LN
Objekt
Gebbudetyp Mahrfamilisnhonus
Svale Jufnzs-Brecht-Str 2
PLZ |/ Ort 60433 Frankiun
Gebaudetail, Gessmies Gabfurte
Mutrlldcha 365,00 m*
Anzahl Wohnenhaiten 32
Energieverbrauch
Energistrager Mainova Fermwarma
Enhaif KR
Energisinhalh 1,00 KW / kWh
Abrechnungs- Abrechnungs-  Vertrauch © Heizung Warmmwasser
iginn . ende EWh kWh kWh % KWh %
012016 31122016 407380 | 40730 3zrez7 804 7aM63 2 198
01012017 31122017 3Tada 3r1331 201568 TS TOTE3 P

01.012018 31122018 354773 34TI3 275000 715 7976 zs

Klimakorrektur

mﬂmmmmnw
Postleltzahl flr Kimakomekivrgaten: 80433

Ort Frankfurt
Leerstande
- keing -
Ergebnisae e -
Energieverbrauchskennwert
Abrechnungszstraunm 01.01.2016 - 31.12.2018
Kenmwirt: 130,86 kWni{m" a)
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Datum:  1.6.2026

Die Erstellung, die Nutzung sowie die Vervielfaltigung des Ausdrucks ist nur unter Beachtung der Nutzungs-
bedingungen des/der jewelligen Geodateninhaber/s erlaubt. Die Bedingungen sind den Eigenschaften der
Geodatendienste (Metadaten) zu entnehmen,

www.geoportal.hessen.de
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ETW-Nr. 59 im 7.0G, Julius-Brechl-Siralke 2,
60433 Frankfurt am Main - Bonames

Bild 001 16.06.2026 11:02:51

Bild 002 16.06.2026 11:02:26



ETW-Nr. 59 im 7.0G, Julius-Brecht-Strale 2,
60433 Frankfurt am Main - Bonames

Bild 003 16.06.2026 11:03:46

Bild 004 16.06.2026 11:04:04



ETW-Nr. 59 im 7.0G, Julius-Brecht-Stralle 2,
50433 FE&EUH am Main - Boname

Bild 005 16.06.2026 10:56:50

Bild 006 16.06.2026 10:56:58



ETW-Nr. 59 im 7.0G, Julius-Brechl-Siralke 2,
60433 Frankfurt am Main - Bonames
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Bild 007 16.06.2026 11:00:56

Bild 008 16.06.2026 10:58:45



ETW-Nr. 59 im 7.0G, Julius-Brecht-Stra3e 2,
60433 Frankfurt am Main - Bonames

Bild 009 16.06.2026 10:59:49

Bild 010 16.06.2026 10:31:13



