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CHRISTIAN ANGERSBACH
Dipl.-Ing. Architekt und Dipl.-Ing. Bauwesen

Mitglied der Architektenkammer Hessen

Von der Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main

öffentlichûbestellterûundûvereidigterûSachverständigerûfür
BewertungûvonûbebautenûundûunbebautenûGrundstücken

undûSchädenûanûGebäuden

61348ûBadûHomburg,ûHeuchelheimerûStraßeû14
Tel. (06172) 303424 Fax (06172) 935695

Info@Angersbach.online www.Angersbach.online

WERTGUTACHTEN

zur Feststellung des derzeitigen Markt- /Verkehrswertes

fürûdasûObjekt: Eigentumswohnung-Nr. 59

im 7. OG

StraßeûundûHausnummer: Julius-Brecht-Straßeû2

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 lfd. Nr. 1 eingetragenen Miteigen-

tumsanteil

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 16.06.2026 (Besichtigung)

Qualitätsstichtag: 16.06.2026

Derzeitiger MARKT- /VERKEHRSWERT: � 240.000,-
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1. Brutto-Grundfläche,ûGrund- und
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4. Bewilligung zum Trinkwasserleitungsrecht
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2. 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,ûAufmaßûundûFotosûdesûUnterzeichnersûvomûOrtstermin.

3. Grundbuchdaten:

Wohnungseigentümer:

Herr Stephan Serge Poungon, geb. am 11.05.1987

Wohnungsgrundbuch von Bonames (beim Amtsgericht Frankfurt am Main)

Blatt 3774 Gemarkung Bezirk 49 Flur 12

Flurstück
23/25

Wirtschaftsart u. Lage

- Gebäude- undûFreifläche, Berkersheimer Weg 4 und

Julius-Brecht-Straßeû2 -

Größe

6.543 m2

134,63/10.000 - MiteigentumsanteilûanûdemûGrundstück,ûverbundenûmitû
dem Sondereigentum an der Wohnung-Nr. 59

Grundstücksgröße,ûinsgesamtû= 6.543 m2
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Eintragungen in Abt. II:

Lfd. Nr. 1: BeschränkteûpersönlicheûDienstbarkeitû (Unterhaltung einer Umspannanlage nebst

Kabelrecht) fürûdieûStadtûFrankfurtûamûMainû- Stadtwerke Frankfurt am Main -. Es

besteht eine Aufwuchs- undûBebauungsbeschränkung.û Dieû Ausübungû desû Rechtsû
kannûDrittenûüberlassenûwerden;ûgemäßûBewilligungûvomû27.06.1974 (vgl. Anl. 3);

lfd. Nr. 2: beschränkteû persönlicheû Dienstbarkeitû (Trinkwasserleitungsrecht einschließlichû
Betretungsrecht,ûÜberbauungs- undûBepflanzungsverbot)ûfürûdieûStadtûFrankfurtûamû
Main - Stadtwerke Frankfurt am Main; gemäßûBewilligungûvomû20.06.1980 (vgl.

Anl. 4);

lfd. Nr. 3: istûgelöscht;
lfd. Nr. 4: beschränkteû persönlicheû Dienstbarkeitû (Nutzungû vonû Fernwärmeleitung sowie

verlegenû undû nutzenû vonû Fernmeldekabelû einschließlichû Betretungsrecht,û
Überbauungs- undûBepflanzungsverbot)ûfürûdieûMaingasûAG, Frankfurt am Main;

gemäßûBewilligungûvomû04.02.1998 (vgl. Anl. 5).

Anmerkungen:

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

beeinflussend angesehen.
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4. BeschreibungûdesûGrundstücks:
4.1 Lage (Ortsangaben, Wohn- undûGeschäftslage,ûVerkehrslage,ûEntfernungen):

Dasû Grundstückû liegtû imû nördlichenû Stadtgebiet,û von Frankfurt am Main, im Stadtteil

�Bonames�, dort in der Wohnsiedlungû �Frankfurterû Berg�, in allg. einfacher Wohnlage, am

Bebauungsrand.

In der Umgebung befinden sich freistehende Wohnhäuserû zu 8 bis 24 Vollgeschossen in

Grünanlagen-Grundstücken,ûeineûBahnlinie,ûSchrebergärtenûundûFelder.
EinkaufsmöglichkeitenûfürûdenûtäglichenûBedarfûsind in ca. 2 - 5 Gehminuten zu erreichen. Omni-
bushaltestellen in ca. 5 Gehminuten und die S-Bahn-Stationû�FrankfurterûBerg� in ca. 10 Geh-

minuten erreichbar.

FahrtzeitûzumûnächstenûAutobahnanschluss ca. 5 Minuten, in die Innenstadt von Frankfurt am

Main ca. 15 Minuten und zum Flughafen ca. 25 Minuten.

Kindergärtenû undû Grundschuleû sindû inû derû Siedlungû �Frankfurterû Berg�û bzw.û in Bonames

vorhanden,ûweiterführendeûSchulenûgibt es in benachbarten Stadtteilen.
Spaziergehmöglichkeitenû 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 %ûüberûdemûBundesdurchschnitt);
Bevölkerungsentwicklungsprognose bis zum Jahr 2045: + 9 %.

4.2 Grundstückû(Zuschnitt,ûNivellement,ûBoden,ûOberfläche,ûStraßenausbau,û
Leitungen,ûErschließungskosten):

Ein Flurkartenausschnitt imûMaßstabû1:1.000 istûdemûGutachtenûbeigefügt.
Das Eckgrundstückû istûvieleckig geschnitten und grenzt imûSüden mit ca. 75 m an die Straßeû
�BerkersheimerûWeg� und imûWestenûmitûca.û80ûmûanûdieû�Julius-Brecht-Straße�ûundûimûNordenû
mit ca. 75 m an einem Feldweg.

ImûMittelûistûdasûGrundstückûca.û67ûmûbreitûundûca.û98ûmûtief.ûVorgartentiefeûca.û35ûm.
HöhenlageûdesûGrundstücksûzurûStraßeûnormal.ûDasûGeländeûfälltûleichtûnachûNorden.
Die angrenzenden Straßen sind jeweils mitû beidseitigenû Bürgersteigenû undû Parkplatzbuchtenû
ausgebautû undû endgültigû fertiggestellt.û Alleû notwendigenû Ver- und Entsorgungsleitungen

befindenûsichûinûderûStraße.
FürûdieûLiegenschaftûlagûdemûUnterzeichner keineûErschließungsbeitragsbescheinigungûvor.ûEsû
wirdûinûdiesemûGutachtenûdavonûausgegangen,ûdassûdieûStraßenûimûSinneûderû§§û127ûff.ûBauGBû
endgültigû hergestelltû sind.û Somitû wirdû dasû Grundstückû zumû Wertermittlungsstichtagû alsû
erschließungsbeitragsfreiûangesehen.ûDieûRechteûderûStadtûaufgrundûderûVorschriftenûderû§§û123û
ff.ûBauGBûhinsichtlichûweitererûErschließungsanlagenûbleibenûdabeiûunberührt.

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

ggf. Stellplatzverpflichtungen):

Nach Angaben des Stadtplanungsamtes der Stadt Frankfurt am Main liegt dasûGrundstück im

Geltungsbereich desûrechtskräftigenûBebauungsplans �NW101bû- Nr.û1�ûvomû21.06.1977.
Der B-PlanûgibtûfürûdasûGrundstück folgendes Planungsrecht vor:

WA = Allgemeines Wohngebiet;

o = offene Bauweise;

GRZ = 0,2û(Grundflächenzahl);
GFZ = 1,0 (Geschossflächenzahl);
VIII = 8 Vollgeschosse.

Im Baulastenverzeichnis bestehe nach schriftlicher Auskunft des Bauaufsichtsamtes der Stadt

Frankfurt am Main vom 16.06.2026 keineûBaulastûfürûdasûGrundstückû(vgl.ûAnl.û6).
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5. Beschreibung der baulichen Anlagen:

5.1 ÜbersichtûüberûdieûvorhandenenûGebäudeûausûbeigefügterûFlurkarte:

Gebäude Grundfläche Baujahr

ca. ca.

Mehrfamilien-Wohnhaus 463 m2 1968

5.2 EinteilungûdesûGebäudes:

Freistehendes Mehrfamilien-Wohnhaus mit 32 Wohneinheiten, bestehend aus:

EG: Hauseingang; 32ûAbstellräume,ûTechnikräume,ûWaschküche,ûTrockenraum, Fahrradraum,
2ûallgemeineûAbstellräume,ûKinderwagenraum,ûGeräteraum,ûFlure,ûFoyerûmitûBriefkasten-
anlage;

Hier: Abstellraum-Nr. 59 (dieûMieterûnutzenûdieûAbstellräume-Nr. 61 + 62);
1.-6. OG: jeû2ûWohnungenûzuû3ûZimmernûundû2ûWohnungenûzuû4ûZimmern,ûjeweilsûmitûZubehör;
7. OG: 2ûWohnungenûzuû3ûZimmernûundû2ûWohnungenûzuû4ûZimmern,ûjeweilsûmitûZubehör;

Hier: ETW-Nr. 59 zu Wohn- und Esszimmer mitû offenerû Küche, Schlafzimmer,

Kinderzimmer, Bad/WC (innenliegend), Diele, Flur, Loggia, Abstellraum-

Nr. 59 (außerhalbûderûWohnung);
8. OG: 2ûWohnungenûzuû3ûZimmernûundû2ûWohnungenûzuû4ûZimmern,ûjeweilsûmitûZubehör;
darüberûDachaufbautenûundûFlachdach.

5.3 Bauliche Beschaffenheit:

5.3.1 Konstruktion / Fassade:

Fundamente: Stahlbeton, Einzel- und Streifenfundamente;

Ansichtsflächen: Sichtbeton,ûWaschbetonflächen;

Verkleidung: Eternitplattenverkleidung an der N/W- und S/O-Fassade mit Mineral-

wolledämmungûdarunter;

DeckeûüberûKellerûund
übrigeûGeschoßdecken: Stahlbetondecken mit schwimmendem Estrich;

Umfassungswände: Stahlbeton-Sandwichelemente, Kalksandmauerwerk,ûStahlbetonwände;

Zwischenwände: Mauerwerkswände,ûStahlbetonwände;

Dachstuhl: Stahlbetondecke,ûFlachdach,ûMineralwolledämmung;

Dacheindeckung: bekiesteû Flachdachabdichtung,û innereû Dachentwässerungû mitû Decken-
einläufenûundûinnenliegendenûFallrohren.

5.3.2 Innere Ausstattung:

Geschoßtreppe: Stahlbetontreppe mit Betonwerksteinplattenbelag, Stabstahl-Brüstungs-
geländer;

Fußbödenûinû
Wohnräumen: Laminatboden;

FußbödenûimûKeller: Zementestrich;

FußbödenûinûKüche und
Bad/WC: Fliesenbodenbelag;
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Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierglas (Baujahr ca. 1998), kunststofffurnierte

Pressspan-Innenfensterbank;

Innentüren: lackierteûHolztürenûinûStahlzargen;
Außentür/Hauseingang: Alu-/Glaskonstruktion (Baujahr 2006);

Rollläden: keine Rolllädenûvorhanden;

Küche: AnschlüsseûfürûWasserû/ûAbwasserû/ûElektroherd;

Bad/WC: eingebaute emaillierte Stahlblech-Badewanne, Waschbecken, wandhän-
gendes Tiefspül-Stand-WC mit Unter-Putz-Spülkasten;

Wandbekleidung: Vinyltapeten;

Deckenbekleidung: Raufasertapeten;

Platten im Bad/WC: Wändeûringsumûraumhochûgefliest,ûmitûBordüre;

Sonstige Anstriche: Lackierung auf Holzwerk und Metall;

Elektro: normale Ausstattung, Klingel- undû Sprechanlage,û elektr.û Türöffner,
AußenbeleuchtungûamûGebäude;

Heizung: Fernwärmeheizung,û Radiatoren-Heizkörperû mitû Thermostatventilen,û
Brauchwassererwärmungûin Verbindung mit der Heizzentrale.

5.3.3 Sonstige Einrichtungen:

- LoggiaûmitûmassiverûBrüstung,ûBetonboden;
- Vordach am Hauseingang;

- Aufzugsanlage (Baujahr 1966, 9 Haltestationen, zul. Traglast 800 kg bzw. 10 Personen);

- Dachaufbautenû(Attika,ûAufzugsüberfahrt);
- Holzlattenverschlägeû(AbstellräumeûKG).

BelichtungûundûBelüftung: Gut, innenliegendes Bad/WCûmitûelektromechanischerûEntlüftung.
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5.3.4 Außenanlagen:

Hausanschlüsse: Wasser,ûKanalû(Trennentwässerung),ûFernwärme,ûelektrischerûStrom/û
Starkstrom, Telefon, TV-Kabel;

Straßeneinfriedung: Betonkantensteine,ûoffeneûGrünanlage;

Grenzeinfriedung: bereichsweiseûMaschendrahtzäune,ûsonstûoffeneûGrenzen;

Hof- und

Wegebefestigungen: Betonsteinplatten, Differenztreppen, Vorplatz am Hauseingang;

Sonstiges: Grünanlage,ûAußenlampen,ûMülltonnenstandplatz.

5.4 Bauzustandû(Schäden,ûReparatur- und Fertigstellungskosten):

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

Nach Angabe der WE-Verwaltungû betrageû dieû Instandhaltungsrücklageû derû WEG (Wohnungs-

eigentümergemeinschaft)ûderzeitûrd.û�û275.000,- (Abrechnung 2025).
MittelfristigûwärenûgegebenenfallsûSanierungsarbeitenûanûdenûSteigleitungenûerforderlich,ûerklärteû
die WE-Verwaltung. Besprechungenû/ûBeschlüsseûgebeûesûhierzuûbisherûnicht. Vor ca. 10 Jahren sei
die Dachabdichtung erneuert worden, ohne energetische Sanierung, gab die WE-Verwaltung an.

Folgender Reparaturbedarf wurde festgestellt:

Maßnahmen GeschätzteûKostenûbzw.
angemesseneûRücklagen
fürûmittelfristige
Maßnahmenû(�)

GeschätzteûWerterhöhungû
(Abschlagû�NEUûfürûALT�)
beiûDurchführungûder
Maßnahmenû(�)

- SchönheitsreparaturenûfürûeinenûNeubezug
(Maler- und Tapezierarbeiten) 10.000,- 10.000,-

- sonstige Kleinreparaturen, Wartungs- und

PflegearbeitenûfürûeinenûNeubezug 5.000,- 2.500,-

Zwischensumme 15.000,- 12.500,-

Zuschlagûfür:
Bauregie, Mietausfall, Reinigungsarbeiten in Ver-

bindungûmitûderûDurchführungûderûArbeiten:û10 % 1.500,- 1.250,-

Instandsetzungsabschlag bzw. Wertverbesserungs-

zuschlagûbeiûDurchführungûderûMaßnahmen,û jeweilsû
geschätzt: 16.500,- 13.750,-

Wertminderung durch Instandhaltungsstau �û(16.500,- ./. 13.750,-) = �û2.750,-

Anmerkungen:

- VorstehendûangegebeneûInstandsetzungskostenûwurdenûüberschlägigûgeschätztûundûsindûalsûgrober
Anhaltswertû anzusehen.û Genauereû Kostenû wärenû erstû nachû konkretenû Mengenermittlungen,û
weiteren Untersuchungenû(wieûBauteilöffnungen),ûAusschreibungen,ûVerhandlungenûmitûFirmen,û
Vergabe und Abrechnung zu ermitteln. ZudemûhängenûdieûKostenûvonûderûWahlûderûMaterialien,û
derûArtûderûDurchführung,ûderûgewähltenûFirmen,ûdemûGeschickûderûHandwerkerûu.a.ûab,ûso dass

dieûtatsächlichûanfallendenûKostenûhöherûoderûniedriger als vorgenannte Kosten ausfallenûkönnen.
- Dieû angegebenenû Werterhöhungenû stellenû eineû Verbesserungû imû Vergleichû zuû einemû normalû
instandgehaltenen Objekt dar.

- DieûÜbereinstimmungûderûBauausführungûmitûdenûerhaltenenûBauplänen,ûderûBaugenehmigung
und der Bauleitplanung wurde nicht eingehend überprüft.û Beiû derû Wertermittlung wird die

formelle und materielle Legalitätûderûvorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.
- Dieû Standsicherheitû wurdeû nichtû überprüft,û ebensoû nichtû dieû Funktionsfähigkeitû technischer
Anlagen (Heizung,û Sanitär,û Elektrik),û auchû nichtû beweglicheû Bauteileû (wieû Fenster,û Türen,û
Rollläden), sowie derûWärme-, Schall- und Brandschutz nicht.
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5.5 Gesamteindruckû(Beurteilungûd.ûGebäude/Grundrisse/Ausstattung/
Baustoffe),ûVermietbarkeitûundûVerkäuflichkeit:

NachûDurchführungûderûunterûZiff.û5.4ûaufgeführtenûReparaturen leichtûüberdurchschnittlicher
Gesamtzustand.

AllgemeinûzweckmäßigûgeschnittenerûGrundriss.ûDasûWohn- und Esszimmer hat Fenster nach

Nordosten,û ebensoû dasû Schlafzimmerû undû dasû Kinderzimmer.û Dasû Küchenfensterû istû nachû
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).

Wärmedämmendeû Baustoffeû (Isolierglasfenster,û Mineralwolldämmungû anû denû Fassaden,û
schwimmenderûEstrich,ûWärmedämmungûimûDach).
Energieausweis mit mittleren Verbrauchswerten ist als Anl. 7 beigefügt.

Die Vermietbar- undûVerkäuflichkeit zu angemessenen Preisen wird als gegeben angesehen.

5.6 Zusammenstellung der Ergebnisse aus Berechnungen der Anlagen 1 und 2:

Wohnflächenû(Wohnflächenverordnung) - ETW-Nr. 59 - 72,79 m2

Nutzflächenû(DINû283/62) - Abstellraum-Nr. 59 - 3,13 m2

GRZ � Grundflächenzahlû(§û19ûBauûNVO/90) 0,1

WGFZ � wertrelevante Geschossflächenzahlû
(ImmoWertA 2023) 1,1

Anzahl vorhandener Pkw-Stellplätze - keineûStellplätzeûzugeordnetû-
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6. Wertermittlung:

6.1 Wahl der Wertermittlungsverfahren:

Bei dem Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung, deren Verkehrswert sich

maßgeblichûamûVergleichswert 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,-/m2 bis �û4.750,-/m2,û bezogenû aufûdieû Wohnfläche,û angeboten, im
Mittel um �û3.750,-/m2 (ohneûZubehör,ûwieûPkw-Stellplätze,ûEinbauküchen).
Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners werden die Angebotspreise noch leicht

heruntergehandelt.

FürûEigentumswohnungenûimûBonamesûmitûBaujahrû1950û- 1977 gibt der Gutachterausschuss der
Stadt Frankfurt am Main einen durchschnittlichen Kaufpreis von �û3.240,-/m2 an, bezogen auf

das Jahr 2025.

6.3 Bodenwert:

Der Gutachterausschuss der Stadt Frankfurt am Main gibtû fürû dieû Richtwertzone,û inû derû dasû
Grundstückûliegt, einen Bodenrichtwert von �û850,-/m2 an,ûfürûdenûunbebautenûZustand,ûbezogen
auf eine WGFZ von 1,0, inkl.ûErschließungskosten (Stand 01.01.2026).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens, einer Zone, fürû dieû imû
Wesentlichen gleiche Nutzungs- undûWertverhältnisseûvorliegen.ûDieûBodenrichtwerteûwerdenû
alle 2 Jahre durchû Gutachterausschüsseû neuû ermittelt.û Individuelleû Eigenschaftenû desû Grund-
stücks werden durch Zu- undûAbschlägeûberücksichtigt.

Ausgangswert ist der Richtwert, mit = � 850,-/m2

Zuschläge für:
- dieû Ausnutzungûdesû Grundstücksû mitû einerû WGFZû vonû
1,1 (anstatt 1,0),ûZuschlagûhierfür,ûgemäßûdenûUmrech-
nungskoeffizientenû fürû wertrelevanteû Geschossflächen-
zahlen bei Mehrfamilien-Wohnhäusernû desû Gutachter-
ausschusses der Stadt Frankfurt am Main:

5,5 % aus �û850,-/m2 = + � 47,-/m2

- dieûFernsicht,ûgeschätzterûMarktzuschlagûhierfür:
5,0 % aus �û897,-/m2 = + � 45,-/m2

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = � 942,-/m2

BebautesûGrundstück
6.543 m2 netto fertig erschlossen zu �û942,-/m2 = � 6.163.500,-

134,63/10.000 - Miteigentumsanteil am Bodenwert insge-

samt,ûfertigûerschlossen,ûfürûdieûETW-Nr. 59 = � 83.000,-
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6.4 Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer:

Ermittlung des Modernisierungsgrades:

Modernisierungselemente Punkte max. Punkte

DacherneuerungûinklusiveûVerbesserungûderûWärmedämmung 2 4

ModernisierungûderûFensterûundûAußentüren 1 2

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0 2

Modernisierung der Heizungsanlage 1 2

WärmedämmungûderûAußenwände 0 4

ModernisierungûvonûBädern 2 2

ModernisierungûdesûInnenausbaus,ûz.B.ûDecken,ûFußböden, Treppen 1 2

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0 2

Gesamt 7 20

Modernisierungspunkte: 7 (mittlerer Modernisierungsgrad)

Üblicheûwirtschaftlicheû
Gesamtnutzungsdauer (GND): 80 Jahre (gemäß Gutachterausschuss der Stadt Frankfurt am Main)

TatsächlichesûBaujahr: ca. 1968

TatsächlichesûAlter: 58 Jahre (2026 ./. 1968)

Relatives Alter: 58 Jahre (Alter) / 80 Jahre (GND) x 100 = 73 % > 25 %

Voraussichtliche wirtschaftliche

Restnutzungsdauer (RND):

Fiktives Alter: 80 Jahre (GND) ./. 35 Jahre (RND) = 45 Jahre

Fiktives Baujahr: 2026 ./. 45 Jahre (fiktives Alter) = 1981

RND = 0,5575 x 582 - 1,2193 x 58 + 1,0283 x 80 = 35 Jahre

80



Seite 11

6.5 Ermittlung des Ertragswertes:

6.5.1 ErmittlungûderûmarktüblichûerzielbarenûNettomieteûundûggf.ûderûDifferenzûzuû
derzeitigenûMieterträgen:

Zurû Ertragswertermittlungû wirdû dieû marktüblichû erzielbareû Nettomieteû ermitteltû undû derû
derzeitigenûNettomieteûgegenübergestellt.
Dieû marktüblicheû Nettomieteû wirdû basierendû aufû denû vomû Unterzeichnerû imû
Wohnungsmarktbericht 2025 / 2026 der IHK Frankfurt am Main, in der Mietpreissammlung

des Unterzeichners und im Internet unter �www.Immobilienscout24.de" recherchierten

MietenûfürûähnlicheûObjekteûermittelt.û
Diese betragen zwischen �û10,-/m2/Mon. bis �û13,-/m2/Mon., im Mittel um �û11,50/m2/Mon.

fürûvergleichbare Wohnungen.

Etwaige Mehr- oderû Mindereinnahmenû ausû bestehendenû Mietverträgenû werdenû durchû
entsprechende Zu- undûAbschlägeûamûVerkehrswertû(Ziff.û6.6)ûberücksichtigt.

Das Objekt seiû seitû 01.05.2022û anû Frauû Stefanieû Wasemû undû Herrnû Andréû Raineyû
vermietet. Die Nettomiete betrage �û840,-/Mon..

Mieteinheit Bj.*) Wohn-/Nutz-

fläche
derzeitige

Nettomiete

marktübliche
Nettomiete

ca. m2 pro m2 � pro m2 �

- ETW-Nr. 59 im 7.OG: 1981 72,79 11,54 840,- 11,40 830,-

- Abstellraum-Nr. 59 im

7.OG: 1981 (3,13) - - psch 20,-

Gesamt: 72,79 - 840,- - 850,-

marktüblicheûJahresnettomiete
(im Normalzustand) = � 10.200,-

Anmerkung:

*) Fiktives Baujahr.
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6.5.2 ErmittlungûderûvomûEigentümerûzuûtragendenûmarktüblichenû
Bewirtschaftungskosten:

Die unter Ziffer 6.5.1û angegebeneû marktüblicheû Nettomieteû beinhaltetû keinû Entgeltû fürû
Betriebskosten (im Sinne der Betriebskostenverordnung), da diese derzeit und im Rahmen einer

ordnungsgem. Bewirtschaftung, die dem Ertragswertverfahren zugrunde liegt, der/die Mieter als

Umlagenûträgt/tragen.
ZuûdenûBetriebskostenûgehörenûinsbesondereûdieûKostenûfür:
Heizung,û Warmwasserversorgung,û Müllabfuhr,û Grundsteuer,û Straßenreinigung,û Gebäudever-
sicherung, Haftpflichtversicherung, Schornsteinfeger, Aufzug (ohne Reparaturkosten), Gemein-

schaftsantenne,û Stromû fürû Gemeinschaftsanlagen,û Hauswart,û Hausreinigung,û Gartenpflege,
WasserversorgungûundûEntwässerung,ûGebührenûfürûKabelfernsehen.
Vorstehendeû marktüblicheû Nettomieteû undû nachstehendeû Instandhaltungspauschaleû beinhalten
weiter, dass der/die Mieter - ebenso im Rahmen einer ordnungsgem. Bewirtschaftung - vertrag-

lichûverpflichtetû ist/sind,ûdieûKostenûfürûSchönheitsreparaturenûundûkleineûInstandhaltungenûinû
den Mieträumenûzuûtragen.
ImûnachstehendenûwerdenûdieûBewirtschaftungskostenûinûAnlehnungûanûdieû�ImmoWertVû2021�û
und den �GuG-Sachverständigenkalenderû2025� ermittelt.

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

* Verwaltung

psch = � 448,-

* InstandhaltungûundûRücklagen
10,9 % aus �û10.200,- = + � 1.112,-

(d.s. rd. �û14,63/m2 Wohn- und wohnraumartige Nutzfl./Jahr)

* Sonstige nicht umlegbare Kosten (Betriebskosten)

0,5 % aus �û10.200,- = + � 51,-

* Mietausfallwagnis

2,0 % aus � 10.200,- = + � 204,-

SummeûderûvomûEigentümerûzuûtragenden
marktüblichenûBewirtschaftungskostenûproûJahr = � 1.815,-

(Das sind 17,8 %ûderûmarktüblichenûJahresnettomiete)

6.5.3 ErmittlungûdesûmaßgebendenûLiegenschaftszinssatzes:

Im Immobilienmarktbericht 2026 derûStadtûFrankfurtûamûMainûistûfürûEigentumswohnungen in

einfachen Lagen, mit tatsächlichemûBaujahr 1950 - 1977 ein durchschnittlicher Liegenschafts-
zinssatz von 2,0 % angegeben.

Hierû fürûdieûzuûbewertendeûWohnung wirdûderûmaßgebendeûLiegenschaftszinssatzûaufgrundû
ihrerû wertbildendenû Merkmaleû (Art,û Lage,û Größe,û Ausstattung,û Beschaffenheit)û wie folgt

geschätzt:

Ausgangswert ist o. g. Liegenschaftszinssatz des Gutachteraus-

schusses der Stadt Frankfurt am Main, mit = 2,0 %

Marktanpassung für:
./.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz = 2,0 %
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6.5.4 Berechnung des Ertragswertes:

marktüblicheûJahresnettomieteûausûZiff.û6.5.1 = � 10.200,-

abzgl.ûderûvomûEigentümerûzuûtragenden marktüblichen
nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten aus Ziff. 6.5.2 = - � 1.815,-

marktüblicherûJahresreinertragûdesûbebautenûGrundstücks = � 8.385,-

abzgl. der Bodenwertverzinsung

�û83.000,- 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 %ûLiegenschaftszinsûbeträgt:û25,00

Ertragswert der baulichen Anlagen

(Kapitalisierungsfaktor x Reinertragsanteil der baul. Anlagen)

25,00 x �û6.725,- = � 168.150,-

zuzüglichûBodenwertûausûZiff.û6.3 = + � 83.000,-

Vorläufiger Ertragswert = � 251.150,-

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen

Grundstücksmerkmaleû(BOG)ûberücksichtigt:฀

Abschlagûfür:
- notwendigeûReparaturen,ûMarktabschlagûhierfür,ûgem.ûZiff.û
5.4, psch = - � 2.750,-

Ertragswert = � 248.400,-



Seite 14

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 aufgeführtûundûdieûwertbildendenûMerkmaleû
der Vergleichsobjekte mittelsû Umrechnungskoeffizientenû fürû Eigentumswohnungenû ausû demû
GuG-Sachverständigenkalenderû2026 auf die zu bewertende Wohnung umgerechnet.

Dieû allgemeinenû Kaufpreissteigerungenû seitû Erwerbû werdenû mittelsû derû Angabenû fürû denû
Preistrend von Bestandswohnungen in Frankfurt am Main - Bonames im Internetportal

�www.Immobilienscout24.de�ûberücksichtigt.

Datum

Kauf

Adresse Lage Ge-

schoss

vermietet Wohnfl.

(m2)

Bau-

jahr

Aus-

stattung

Anzahl

WE

pro

Gebäude
08/2024 Julius-Brecht-Straße einfach 3.OG nein 76 1965 einfach 32

01/2025 Julius-Brecht-Straße einfach 1.OG nein 63 1968 einfach 186

02/2025 Julius-Brecht-Straße einfach 5.OG nein 76 1965 einfach 32

06/2025 Julius-Brecht-Straße einfach 3.OG nein 75 1968 einfach 186

06/2025 Berkersheimer Weg einfach 7.OG nein 76 1966 einfach 32

11/2025 Julius-Brecht-Straße einfach 1.OG nein 63 1968 einfach 186

01/2026 Julius-Brecht-Straße einfach 23.OG nein 62 1966 einfach 240

03/2026 Julius-Brecht-Straße einfach 17.OG nein 66 1968 einfach 186

05/2026 Julius-Brecht-Straße einfach 18.OG nein 63 1968 einfach 186

06/2026 Julius-Brecht-Straße einfach 23.OG nein 62 1966 einfach 240

Kaufpreis

(�/m2)

UK-

Lage

UK-

Ge-

schoss

UK

ver-

mietet

UK-

Wohnfl.

UK-Bau-

jahr

UK-Aus-

stattung

UK-An-

zahl WE

UK-Preis-

veränderung
seit Kauf

Vergleichs-

preis

(�û/ûm2)

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

rd.

3.171,-
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Zusammenstellung:

72,79 m2 Wohnflächeûxû�û3.171,-/m2 = � 230.800,-

+ 1 Abstellraum im 7.OG, psch = + � 7.500,-

VorläufigerûVergleichswert = � 238.300,-

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen

Grundstücksmerkmaleû(BOG)ûberücksichtigt:

Abschlagûfür:
- notwendigeûReparaturen,ûMarktabschlagûhierfür,ûgem.ûZiff.û
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-

wohnungenûmaßgeblichûvomûVergleichswert abgeleitet.

Grundlageû fürû dieû Verkehrswertermittlungû istû daherû derû
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,ûgeschätzteûMarktanpassungûhierfür:
2,7 % aus �û235.550,- = + � 6.350,-

Summe = � 241.900,-

Abrundung = - � 1.900,-

Markt- /Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag = � 240.000,-

(in Worten: zweihundertvierzigtausend EURO)

Dies entspricht der 23,5-fachen marktüblichenûJahresnettomieteû(� 10.200,-), und bezogen auf

die Wohnflächeûvonû72,79 m2 sind das �û3.297,-/m2.
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7. Besondere Bemerkungen:

7.1 Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

- Frau Stefanie Wasem, Mitmieterin des Objektes;

- Herr Dipl.-Ing.ûChristianûAngersbach,ûunterzeichnenderûSachverständiger.

7.2 Literaturverzeichnis:

- VerkehrswertermittlungûvonûGrundstücken,û10. Auflage,
Kleiber, Bundesanzeigerverlag, 2023;

- ImmoWertV 2021, Bundesanzeigerverlag, 2021;

- ImmoWertA 2023;

- Immobilienmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am Main.

7.3 Verkehrswertdefinitionû(§û194ûBauGB):

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

sich die Ermittlungû bezieht,û imû gewöhnlichenû Geschäftsverkehrû nachû denû rechtlichenû
Gegebenheiten und tatsächlichenûEigenschaften,ûderûsonstigenûBeschaffenheitûundûderûLageûdesû
Grundstücksû oder desû sonstigenû Gegenstandesû derû Wertermittlungû ohneû Rücksichtû aufû
ungewöhnlicheûoderûpersönlicheûVerhältnisseûzuûerzielenûwäre.

7.4 Belastungen in Abt. III des Grundbuches:

Etwaigeû aufû demû Grundstückû lastendeû Hypotheken,û Grund- und Rentenschulden sind nicht

Gegenstand vorstehender Wertermittlung.

7.5 Sonstige Anmerkungen:

- DerûQualitätsstichtagûbeziehtûsichûaufûdenûbaulichenûZustand,ûderûbeiûBesichtigungûvorlag.
- Untersuchungen hinsichtlich Altlasten sind nicht Gegenstand vorstehender

Verkehrswertermittlung. Ein Verdacht auf das Vorhandensein von Altlasten besteht nicht.

Kostenû fürû dasû Entfernenû etwaigerû Altlasten,û sonstigerû Schadstoffeû sindû vorstehendû nicht
enthaltenûundûwärenûgesondertûzuûberücksichtigen.

- Beiû derû Besichtigungû derû baulichenû Anlagenû wurdenû keineû zerstörendenû Untersuchungen
durchgeführt;û insofernû beruhenû dieû Angabenû überû nichtû sichtbareû Bauteileû aufû Auskünften,
vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

- WE-Verwaltung:

Immobilienservice Krone GmbH,

Buchenweg 4, 63110 Rodgau.

- DieûvorstehendeûVerkehrswertermittlungûerfolgtûinûAnlehnungûanûdieû�ImmoWertVû2021�ûundû
dieû�ImmoWertRû2023�.

Bad Homburg, DerûSachverständige:
den 01.07.2026
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Anlage 1 zum Gutachten Eigentumswohnung-Nr. 59 im 7.OG,

Julius-Brecht-Straßeû2,û60433ûFrankfurtûamûMainû- Bonames

1. ErmittlungûderûGRZû(Grundflächenzahl)ûundû
derûWGFZû(wertrelevanteûGeschossflächenzahl):

Grundfläche MFH Berkersheimer Weg 4:

19,70 x 23,50 = 462,95 m2

GrundflächeûMFHûJulius-Brecht-Straßeû2:
19,70 x 23,50 = 462,95 m2

GRZ = 2 x 462,95 / 6.543 = 0,1

WGFZ = 8 x 2 x 462,95 / 6.543 = 1,1
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Anlage 2 zum Gutachten Eigentumswohnung-Nr. 59 im 7.OG,

Julius-Brecht-Straßeû2,û60433ûFrankfurtûamûMainû- Bonames

1. Wohn- und Nutzflächenermittlung:

Nachstehend werden die Wohn- und Nutzflächenû anhandû desû örtlichenû
AufmaßesûdesûUnterzeichnersûvomû16.06.2026 ermittelt.

1.1 WohnflächeûETW-Nr. 59:

Wohn- und 3,84 x 5,14 = 19,74 m2

Esszimmer + 0,63 x 1,54 = 0,97 m2

Küche 2,20 x 2,88 = 6,34 m2

+ 1,64 x 2,15 = 3,53 m2

./. 0,40 x 0,60 = - 0,24 m2

Schlafzimmer 2,81 x 5,79 = 16,27 m2

Kinderzimmer 2,54 x 4,07 = 10,34 m2

Bad/WC 2,15 x 2,18 = 4,69 m2

./. 0,48 x 0,72 = - 0,35 m2

./. 0,29 x 0,72 = - 0,21 m2

Diele 1,51 x 3,77 = 5,69 m2

+ 0,48 x 0,61 = 0,29 m2

+ 0,88 x 1,02 = 0,90 m2

+ 0,62 x 0,93 = 0,58 m2

Loggia 0,90ûxû9,45ûxû½û = 4,25 m2

72,79 m2

1.2 NutzflächeûAbstellraumû7.OG:

Abstellraum 1,53 x 2,18 = 3,34 m2

./. 0,45 x 0,46 = - 0,21 m2

3,13 m2

1.3 NutzflächeûAbstellraumûEG:

Abstellraum 2,15 x 2,47 = 5,31 m2

Anmerkungen:

Der Abstellraum-Nr. 59, der dem Objekt zugeordnet ist, wäreûnurû½ûsoûgroßû
(2,66 m2) alsûdieûbeidenûbenutztenûAbstellräumeûimûAufteilungsplan.
DieûMieterûnutzenûdieûAbstellräume-Nr. 61 + 62 des Aufteilungsplans. Der

UmstandûhierfürûistûdemûUnterzeichnerûnichtûbekannt.
















































