CHRISTIAN ANGERSBACH

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

Von der Industrie- und Handel skammer Frankfurt am Main
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

und Schidden 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- /V erkehrswertes

fiir das Objekt: Dreifamilien-Wohnhaus
mit z.T. Wohngruppennutzung

StraBe und Hausnummer: Am Burghof 13

Ort: 60437 Frankfurt am Main - Bonames

Auftraggeber: Amtsgericht Frankfurt am Main,
845 K 47/25, Zwangsversteigerungssache betr. dasim Grundbuch von
Bonames Blatt 1783 unter Ifd. Nr. 1 eingetragene Grundstiick

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag:  12.12.2025 (Besichtigung)

Qualitétsstichtag: 12.12.2025
Aufteilung des Verkehrswertes:
Lfd. Nr| Flurstiicke Nutzungsart Verkehrswert (€)
1 77125 bebautes Grundstiick 1.380.000,-
2 27/1 Grinstreifen 20.000,-
Derzeitiger MARKT- /VERKEHRSWERT, gesamt: 1.400.000,-
Anmerkung:

Fiir die Richtigkeit und Vollstindigkeit der Angaben im Gutachten iibernimmt der Ersteller keine
Gewiihr.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur personlichen Kenntnisnahme gestattet.

Eine Verwendung des Gutachtens durch Dritte ist nicht gestattet. Anderungen am Gutachten behilt
sich der Ersteller des Gutachtens ausdriicklich vor!
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Objektbezogene Arbeitsunterlagen:

- Auftragsschreiben vom 20.11.2025 nebst Anlagen (Beschluss, Grundbuchauszug);

- Notizen und Kopien aus der Bauakte des Bauaufsichtsamtes der Stadt Frankfurt am Main;

- Notizen zu Angaben des Stadtplanungsamtes, der Baulastenverzeichnisstelle, des
Gutachter-ausschusses der Stadt Frankfurt am Main;

- Notizen, AufmaB, Fotos des Unterzeichners vom Ortstermin.

Grundbuchdaten:

Grundstiickseigentiimerin:

* %%

Grundbuch von Bonames (beim Amtsgericht Frankfurt am Main)

Blatt 1783 Gemarkung 49 (Bonames) Flur 22
Flurstiick Wirtschaftsart u. Lage Grofle
77125 - Hof- und Gebéudeflache, Am Burghof 13 - 570 m?
27/1 - Hofraum, Am Burghof 13 - 12 m?
Grundstiicksgrofle, insgesamt = 582 m?

Eintragungen in Abt. 11:

Lfd. Nr. 1: ist geloscht;

Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk (Amtsgericht Frankfurt am Main, Zwangs
versteigerungsabteilung, 845 K 47/25) vom 17.10.2025.
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Beschreibung des Grundstiicks:

L age (Ortsangaben, Wohn- und Geschiftslage, Verkehrslage, Entfernungen):

4.2

Das Grundstiick liegt im nordlichen Stadtgebiet der Stadt Frankfurt am Main im alten Kern des
Stadtteils ,,Bonames®, in allgemein mittlerer Wohnlage.

In der Umgebung befinden sich vornehmlich an die Straenfront grenzende Wohnhéuser zu
2 Vollgeschossen und Nebengebdude in Hofreiten. Die ndchste Omnibushaltestelle ist in ca.
5 Gehminuten zu erreichen und die ndchste Bahnstation in ca. 10 Gehminuten. Einkaufs-
moglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf sind in ca. 10 Gehminuten erreichbar.

Fahrtzeit zum néichsten 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
Bonames vorhanden, weiterfiihrende Schulen in benachbarten Stadtteilen. Spaziergeh-
moglichkeiten auf Feldwegen am nahegelegenen Bebauungsrand und entlang der ,,Nidda“.
Wirtschaftliche Daten von Frankfurt am Main (Internetrecherche):

Einwohnerzahl: ca. 780.000;

Arbeitslosenquote: ca. 6,9 %;

Kaufkraftindex: ca. 110,8 (rd. 11 % iiber dem Bundesdurchschnitt);
Bevolkerungsentwicklungsprognose bis zum Jahr 2035: + 6 %.

Grundstiick (Zuschnitt, Nivellement, Boden, Oberfliche, Straflenausbau,

4.3

L eitungen, ErschlieBungskosten):

Ein Flurkartenausschnitt im MaBstab 1:500 ist dem Gutachten beigefiigt.

Das Reihengrundstiick ist trapezartig geschnitten und grenzt im Nordosten mit ca. 24 m an die
Strafle und ist im Mittel ca. 23,75 m breit sowie ca. 24,50 m tief. Kein Vorgarten, das Vorderhaus
grenzt an die Strale. Hohenlage des Grundstiicks zur Strale normal. Das Geldnde ist anndhernd
eben.

Die Straf3e ist mit beidseitigen Biirgersteigen 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 Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag als
erschlieBungsbeitragsfrei angesehen. Die Rechte der Stadt aufgrund der Vorschriften der §§ 123
ff. BauGB hinsichtlich weiterer ErschlieBungsanlagen bleiben dabei unbertihrt.

Bauliche Nutzung (vor h./zul. Bebauung, gagf. Baulasten, gof. Denkmalschutz,

qqf. Stellplatzver pflichtungen):

Nach Angaben des Stadtplanungsamtes der Stadt Frankfurt am Main existiere fiir das Baugebiet,
in dem das Grundstiick liegt, kein rechtskriftiger Bebauungsplan. Die Bebaubarkeit richtet sich
demnach nach § 34 BauGB, d.h., eine Bebauung in Anlehnung an die umliegende Bebauung
hinsichtlich Art und GroBe ist zuléssig.

Bebaut ist das Grundstiick mit 2 Wohnhéusern zu 1 bzw. 2 Vollgeschossen in einem Hofgrund-
stiick.

Die Bebauung fiigt sich hinsichtlich Art und Grole in die umliegende Bebauung ein.

Das Objekt steht als Teil der Gesamtanlage ,,Alter Ortskern Bonames* unter Denkmalschutz
(sogenannter ,,Ensembleschutz) - vgl. Anl. 3.

Im Baulastenverzeichnis bestehe nach schriftlicher Auskunft des Bauaufsichtsamtes der Stadt
Frankfurt am Main vom 12.12.2025 keine Baulast fiir das Grundstiick (vgl. Anl. 4).

Beschreibung der baulichen Anlagen:

Ubersicht iiber die vorhandenen Gebiude aus beigefiigter Flurkarte:

Gebiude Grundfliache Baujahr / Sanierung
ca ca

a) Vorderhaus 202 m? 1880/ 2015

b) Hinterhaus 178 m? 1880/ 2015
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5.2 Einteillung der Gebiude:

a) Freistehendes Vorder haus, bestehend aus:

KG:

EG:

Teilunterkellerung - Ost zu 2 Abstellrdumen, Heizraum;
Teilunterkellerung - West zu 2 Abstell-Gewdlbekellerraumen;

1 Wohnung zu Wohn- und Esszimmer mit offener Kiiche,
Kinderzimmer, Dusche/WC, Waschkiiche, Giaste-WC, Flur;

1 Maisonette-Wohnung (EG-DG) zu Wohnzimmer, Wohnkiiche;

Schlafzimmer,

2 Abstellrdume, Flur;
OG: 6 Wohnrdaume, Bad/WC, 2 Dusche/WC, 3 Flure, Balkon;
DG: 3 Wohnrdume, Dusche/WC, Flur;

Dachboden (Osttrakt);
dariiber mit Dachfldchenfenstern ausgebautes Satteldach.

b) Zweiseitig angebautes Hinter haus, bestehend aus:

EG: Garage; 1 Maisonette-Wohnung (EG/DG) zu 4 Wohnrdumen, Dusche/WC, Pergola;

DG:  Aufenthaltsraum, Zimmer mit Dusche/WC, 2 Kammern (% Zimmer, da weniger als
10 m?) Dusche/WC, Flur;

dariiber mit Dachflichenfenstern ausgebautes Satteldach.

5.3 Bauliche Beschaffenheit:

5.3.1 Konstruktion / Fassade:

Fundamente: zua+b) Streifenfundamente, Bruchsteinmauerwerk, Stampfbeton;

Ansichtsflachen: zua+b) Rauputzflichen, Zementputzsockel, Kunst- bzw. Natur-
steinfensterbanke;

Verkleidung: Zua) Spaltplattenverkleidung am EG-West, Naturschiefer an der
Gaube und der Giebelwand-DG/Ost;

zu b) Wirmedamm-Verbundsystem (d = ca. 12 cm);

Decke iiber Keller und zZu a) Kappendecken (KG);

iibrige Geschossdecken:  zua+b) Massiv- bzw. Holzbalkendecken (EG-DG);

Umfassungswénde: zua+b) Mauerwerkswinde, Bruchsteine (KG), Vollziegelsteine
(EG-DG);

Zwischenwénde: zua+bh) Mauerwerkswinde, Holzfachwerkwinde mit Mauerwerks-
ausfachungen, Gipskarton-Standerwénde;

Dachstuhl: zua+b) Holzkonstruktion, Sattelddcher, Mineralwolleddmmung
zwischen den Sparren;

Dacheindeckung: Zua) Betondachsteine bzw. Tonziegel auf Lattung und
Kungststoff-Unterspannbahn, Flachdach mit beschieferter
Bitumenpappe abgedichtet;

zub) Ton-Biberschwanzziegel;
zua+b) Dachentwisserung aus Zinkblech.
5.3.2 Innere Ausstattung:

Treppen: Zu a) Kellertreppe aus Stahlbeton ohne Belag;

Geschosstreppe: zu @) Holzkonstruktion mit aufgesattelten Stufen zwischen den
Wangen, Holz-Briistungsgelidnder, Stahlbeton-Differenz-
treppen im EG mit Fliesenbel ag;

zub) Holzkonstruktion;

FuBbéden in zZu a) Laminatboden;

Wohnraumen: zub) Laminat- bzw. Fliesenboden;

FuBboden im Keller: zu Q) Zementestrich, zum Teil Fliesenboden;
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Fullbéden in Kiiche
und Badezimmer:

Fenster:

Innentiiren:

AufBentiir/Hauseingang:

Rollladen:

Kiichen:

Bad/WC:

Dusche/WC:

Giste-WC:

Wandbekleidung:

Platten in Béadern:
Sonstige Anstriche:
Elektro:

Heizung:

Zua+b)

zua+bh)

zua+bh)

Zua+b)

zub)

Zua+b)

Zua+b)

zZu a)

zZu a)

zu b)

zZu a)

Zua+b)

Zua+b)
zua+bh)

zua+bh)

Zua+b)

5.3.3 Sonstige Einrichtungen:

Fliesenbodenbelige;

Holz- bzw. Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Bj. ca
2000, 2002, 2008, 2010, 2015), Naturstein- bzw. Press-
span-Innenfensterbidnke,  Kunststoff-Dachfldchenfenster
(Bj. ca. 2005);

Holztiiren in Stahlzargen bzw. mit Futter und Bekleidung;

Alu-/Glaskonstruktion mit Mehrfachverriegelung, Holz-
bzw. Kunststofftiir;

Alu-Deckensektionaltor mit elektromechanischem Antrieb
(Garage);

Holz- bzw. Kunststoff-Rollladen an senkrechten Fenstern
iberwiegend vorhanden, vereinzelt mit elektro-
mechanischem Antrieb;

Anschliisse fiir Wasser, Abwasser, Elektroherd;

eingebaute Acrylbadewanne, in Nische eingebaute
Duschwanne mit Duschtiir, Waschbecken, Stand-WC mit
Auf-Putz-Spiilkasten;

eingebaute Duschwanne mit Kabine bzw. bodengleiche
Dusche, Waschbecken, wandhiangendes WC mit Unter-
Putz-Spiilkasten;

eingebaute Duschwanne mit Kabine, Waschbecken, wand-
hingendes WC mit Unter-Putz-Spiilkasten, Wasch-
maschinen-Standplatz;

Stand-WC  mit  Auf-Putz-Spiilkasten, Waschbecken
separat;

Malerflies, Angtrich, z.T. Wirmeddimmung an Aufen-
wénden raumseitig im DG;

Wainde ringsum halbhoch bis raumhoch gefliest;
Lackierung auf Holzwerk und Metall;

normale Ausstattung, Klingel- und Sprechanlage,
elektrischer Tiir6ffner, Aulenbeleuchtung am Gebéude;

Zentralheizung mit Gasfeuerung (Fabr. Wolf, Bj. ca. 2008),
Platten- bzw. Flachheizkorper mit Thermostatreglern,
zentrale Brauchwassererwdrmung in Verbindung mit der
Heizung.

zua) Balkon mit Uberdachung, Stabstahl-Briistungsgelidnder und Fliesenboden;

zua) Blumenfenster;
zua) Dachgaube;

zua) Vordach am Hauseingang - Ost;

zub) Pergola.

Belichtung
und Beliiftung:

Gut, innenliegende Nassrdume mit elektromechanischer Entliiftung.
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5.3.4 Aufienanlagen:

5.4

Hausanschliisse: Wasser, Abwasser, elektrischer Strom (Uberlandleitung), Gas,
Telefon;

StraBeneinfriedung: doppelfliigeliges Stahltor, Stahlgitterpforte;

Grenzeinfriedung: Grenzmauern;

Hof- und

Wegebefestigungen: Betonsteinplatten, Betonestrich;

Songtiges: Zwischenwand im Hof mit Holztiir, Griinstreifen

Bauzustand (Schiden, Reparatur- und Fertigstellungskosten):

Folgender Reparaturbedarf wurde festgestellt:

MafBinahmen Geschiitzte Kosten bzw. |Geschiitzte Werterhohung
angemessene Riicklagen [(Abschlag ,,NEU fiir ALT*)
fiir mittelfristige bei Durchfithrung der
MaBnahmen (€) MafBinahmen (€)

- Schonheitsreparaturen fiir einen Neubezug

(Maler- und Tapezierarbeiten) 30.000,- 30.000,-

- Sanierung Keller (Estrich, Putz, Feuchte) 10.000,- 5.000,-

- Sanierung Garage 5.000,- 2.500,-

- Beseitigung Bodengefille im Hinterhaus - Raum 4

(EG) 10.000,- 5.000,-

- songtige Kleinreparaturen, Wartungs- und Pflege-

arbeiten fiir einen Neubezug 5.000,- 5.000,-

Zwischensumme 60.000,- 47.500,-

Bauregie, Mietausfall, Reinigungsarbeiten in Ver-

bindung mit der Durchfiihrung der Arbeiten: 10,0 % 6.000,- 4.750,-

Instandsetzungsabschlag bzw. Wertverbesserungs-

zuschlag bei Durchfithrung der Mafnahmen, jeweils

geschitzt: 66.000,- 52.250,-

Wertminderung durch Instandhaltungsstau € (66.000,- ./. 52.250,-) = € 13.750,-

Anmerkungen:

- Vorstehend angegebene Instandsetzungskosten wurden iiberschlégig geschétzt und sind als grober
Anhaltswert anzusehen. Genauere Kosten wéren erst nach konkreten Mengenermittiungen,
weiteren Untersuchungen (wie Bauteil6ffnungen), Ausschreibungen, Verhandlungen mit Firmen,
Vergabe und Abrechnung zu ermitteln.

Zudem hingen die Kosten von der Wahl der Materialien, der Art der Durchfiihrung, der gewahlten
Firmen, dem Geschick der Handwerker u.a. ab, so dass die tatsichlich anfallenden Kosten hoher
oder niedriger as vorgenannte Kosten ausfallen kénnen.

Die angegebenen Werterhbhungen 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 Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

Die Standsicherheit wurde nicht iberpriift, 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 Durchfiihrung der unter Ziff. 5.4 aufgefiihrten Reparaturen allgemein iiberdurch-
schnittlicher Gesamtzustand.

Allgemein zweckmiBig geschnittene Grundrisse. Die Fenster der Wohnung-Ost im EG des
Vorderhauses liegen nach Nordosten zur Strale. Die Zimmer der Maisonette-Wohnung im
Vorderhaus liegen nach Nordosten zu Strafle, nach Nordwesten und Siidwesten zum Hof.

Die Fenster der Zimmer im Hinterhaus liegen ausschlie8lich nach Nordosten zum Hof.

Die Maisonette-Wohnung im Vorderhaus und die Maisonette-Wohnung im Hinterhaus sind
jeweils durch Wohngruppen genutzt (Zimmer mit gemeinschaftlichem Aufenthaltsraum,
gemeinsamer Kiiche, gemeinsamen Bédern mit WC).

Allgemein mittlere Gesamtausstattung.

Allgemein solide Bauweise (Mauerwerkswinde, Mauer- bzw. Holzbalkendecken, Holz-
Dachstiihle mit harter Bedachung).

Wirmeddammende Baustoffe (Isolierglasfenster, Rollldden, Warmeddammung im DG).

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Das Objekt ist ein Dreifamilien-Wohnhaus mit 2 groBen Maisonette-Wohnungen und einer
Wohnung zu 3 Zimmern.

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

Zusammenstellung der Ergebnisse aus Ber echnungen der Anlagen 1 und 2:

Wohnflachen (Wohnflédchenverordnung) - Vorderhaus - 302,93 m?
- Hinterhaus - 186,21 m?

Nutzflichen (DIN 283/62) - Garage - 29,31 m?

GRZ - Grundfliachenzahl (§ 19 Bau NVO/90) 0,6

WGFZ - wertrelevante Geschossflichenzahl

(ImmoWertA 2023) 1,3

Anzahl vorhandener Pkw-Stellplétze - Garage - 1 Stk.
- Hof - 1-2 Sk
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Wertermittlung:

6.1 Wahl der Wertermittlungsverfahren:
Bel dem Objekt handelt es sich um ein Dreifamilien-Wohnhaus, dessen Verkehrswert sich
mafgeblich am Ertragswert orientiert. Zur Verkehrswertermittlung wird daher der Ertragswert
ermittelt.
Alsweiterer Anhaltswerte wird der Vergleichswert ermittelt.
Bei der Ermittlung der vorldufigen Ertrags- und Vergleichswerte wird jeweils ein
durchschnittlicher Erhaltungszustand zugrundegelegt. Reparaturkosten werden bei  den
Verfahren, jeweils bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
beriicksichtigt.

6.2 Beschreibung der derzeitigen Situation des Immaobilienmarktes:
Derzeit werden vergleichbare Objekte im Internet unter "www.lmmobilienscout24.de"zu
Preisen zwischen € 2.150,-/m? bis € 3.550,-/m? angeboten, im Mittel um € 2.850,-/m?, jeweils
bezogen auf die Wohnfléche.
Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners werden die Angebotspreise noch leicht
heruntergehandelt.

6.3 Bodenwert:

Der Gutachterausschuss der Stadt Frankfurt am Main gibt fiir die Bodenrichtwertzone, in der das
Grundstiick liegt, einen Bodenrichtwert von € 1.000,-/m? an, fiir den unbebauten Zustand, inkl.
ErschlieBungskosten (Stand 01.01.2024), bezogen auf eine WGFZ von 0,8, gemischte Bauflidche
mit Mehrfamilien-Wohnhéusern.

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

Ausgangswert ist der Bodenrichtwert, mit = € 1.000,-/m?

Zuschlage fiir:
- die Ausnutzung des Grundstiicks mit einer WGFZ von 1,3,

Zuschlag hierfiir gemifl den Umrechnungskoeffizienten fiir

WGFZ im Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachter-

ausschusses der Stadt Frankfurt am Main:

€ 1.000,-/m?x (1,167 / 0,890 - 1) = + € 311,-/m?
- die unterdurchschnittliche Grundstiickstiefe von weniger

als 30 m (24,50 m), Zuschlag hierfiir, in Anlehnung an die

Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiickstiefen in der

Wertermittlungsliteratur  ,,Verkehrswertermittlung von

Grundstiicken, Kleiber, Bundesanzeigerverlag, 2023

11,5 % aus € 1.311,-/m? = + € 151,-/m?

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = € 1.462,-/m?

Bebautes Grundstiick
582 m? netto fertig erschlossen zu € 1.462,-/m? = € 850.900,-

Bodenwert insgesamt, fertig erschlossen = € 850.900,-
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6.4 Ermittlung der iiblichen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer:

Ermittlung des M odernisierungsgrades:

M oder nisierungselemente

Punkte max. Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wiarmeddmmung 2 4

Modernisierung der Fenster und AuB3entiiren

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

Modernisierung der Heizungsanlage

Wirmeddmmung der Aullenwinde

Modernisierung von Bddern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBBbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

NININIBINININ

Gesamt

@R[k (kok|k|k

20

M odernisierungspunkte:

Ubliche wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer (GND):

Tatséchliches Baujahr:

Tatséchliches Alter:

Relatives Alter:

V oraussi chtliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (RND):

Fiktives Alter:

Fiktives Baujahr:

8 (mittlerer Modernisierungsgrad)

70 Jahre (gemiB Ertragswertmodell Hessen)

ca. 1880

(2025 ./. 1880) = 145 Jahre > 70 Jahre (GND)

145 Jahre (Alter) / 70 Jahre (GND) x 100 = 207 % > 20 %

RND =0,5000 x 70° - 1,1000 x 70 + 1,000 x 70 = 28 Jahre
70

70 Jahre (GND) ./. 28 Jahre (RND) = 42 Jahre

2025 ./. 42 Jahre (fiktives Alter) = 1983
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6.5 Ermittlung des Ertragswertes:
6.5.1 Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Nettomiete und gof. der Differenz zu
derzeiticen Mietertrigen:

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

Die marktiibliche Nettomiete wird basierend auf den vom Unterzeichner im
Wohnungsmarktbericht 2024 / 2025 der IHK Frankfurt am Main, im Mietspiegel 2024 der Stadt
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 € 12,-/m?Mon., im Mittel um € 11,-/m?Mon. fiir
Wohnungen.

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

Das Objekt ist von *** bewohnt.

Mieteinheit Bj.*) Wohn- derzeitige marktiibliche
fliache Nettomiete Nettomiete
ca m? pro m? € pro m? €

a) Vorderhaus:

- Wohnung EG-Ost 1983 77,60 - - 10,95 850,-

- Maisonette-
Wohnung EG - DG | 1983 225,33 13,31 3.000,- 11,09 2.500,-

b) Hinterhaus:
- Wohnfliche EG/DG | 1983 186,21 - - 11,01 2.050,-
- Garage - (29,31) psch 150,- psch 150,-
c) Hof: - - psch 50,- psch 50,-
Gesamt: 489,14 - 3.200,- - 5.600,-

marktiibliche Jahresnettomiete
(im sog. Normal zustand) = € 67.200,-

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 Betriebs-
kosten (im Sinne der Betriebskostenverordnung), da diese derzeit und im Rahmen einer ord-
nungsgem. Bewirtschaftung — die dem Ertragswertverfahren zugrunde liegt — der/die Mieter a's
Umlagen triagt/tragen.

Zu den Betriebskosten gehdren insbesondere die Kosten fiir:

Heizung, Warmwasserversorgung, Miillabfuhr, Grundsteuer, Straenreinigung, Gebédudever-
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, da3 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 beim FEigentiimer anfallenden, nicht umlegbaren
Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die Vorgaben in der ,,immoWertV 2021 und den
,,GUG-Sachverstindigenkalender 2025 ermittelt.

Derzeitiger Verbraucherpreisindex: 122,7 (2020 = 1,0)

* Verwaltung
3 Wohnungen x € 367,-/Whg./Jahr = € 1.101,-

* Instandhaltung und Riicklagen
10,7 % aus € 67.200,- = + € 7.190,-
(d.s. rd. € 14,36/m? Wohnfl./Jahr + € 108,-/Garage/Jahr
+ € 50,-/AuBenstellpl./Jahr)

* Sonstige nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten
(Betriebskosten)
0,5 % aus € 67.200,- = + € 336,-

* Mietausfallwagnis
2,0 % aus € 67.200,- = + € 1.344,-

Summe der vom Eigentliimer zu tragenden
marktiiblichen Bewirtschaftungskosten pro Jahr = € 9.971,-

(Das sind 14,8 % der marktiiblichen Jahresnettomiete)
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6.5.3 Ermittlung des maflgebenden Liegenschaftszinssatzes:

Der Gutachterausschuss der Stadt Frankfurt am Main gibt in seinem Immobilienmarktbericht
2025 fiir Mehrfamilien-Wohnhduser in mittleren Lagen einen durchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatz von 2,8 % an. Fiir betreutes Wohnen gibt der Gutachterausschuss einen mittleren
Liegenschaftszinssatz von 3,25 % an, fiir Studentenwohnheime / Mikroapartments einen
Liegenschaftszinssatz von 3,5 % und fiir Mehrfamilien-Wohnhéuser mit gemischter Nutzung
einen Liegenschaftszinssatz von 4,2 %.

Hier fiir die zu bewertende Liegenschaft wird der maf3gebende Liegenschaftszinssatz aufgrund
ihrer wertbildenden Merkmale (Art, Lage, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit) wie folgt

geschétzt:

Ausgangswert ist der Liegenschaftszinssatz aus dem

Immobilienmarktbericht 2025, mit = 28 %
M arktanpassung fiir:
- die beiden iibergroen Maisonette-Wohnungen, die von

Wohngruppen genutzt werden, geschétzte Marktanpassung

hierfiir, psch = + 05 %
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz = 33 %

6.5.4 Berechnung des Ertragswertes:

marktiibliche Jahresnettomiete aus Ziff. 6.5.1 = € 67.200,-
abzgl. der vom Eigentiimer zu tragenden
marktiiblichen Bewirtschaftungskosten aus Ziff. 6.5.2 = - € 9.971,-
marktiiblicher Jahresreinertrag des bebauten Grundstiicks = € 57.229,-
abzgl. der Bodenwertverzinsung
€ 850.900,- x 3,3 % Liegenschaftszinssatz = - € 28.080,-
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = € 29.149,-
Der Kapitaliserungsfaktor bei  einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdavuer der baulichen Anlagen von 28 Jahren und
3,3 % Liegenschaftszinssatz betrigt: 18,09
Ertragswert der baulichen Anlagen
(Kapitalisierungsfaktor x Reinertragsanteil der baul. Anlagen)
18,09 x € 29.149,- = € 527.300,-
zuziiglich Bodenwert aus Ziff. 6.3 = + € 850.900,-
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = € 1.378.200,-
Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (BOG) beriicksichtigt:
Abschlag, wegen:
des Instandhaltungsbedarfs, geschitzte Wertminderung
hierfiir, gemaf Ziff. 5.4, psch = - € 13.750,-
Ertragswert = € 1.364.450,-
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6.6 Vergleichswertverfahren:

Im Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am Main sind
folgende Vergleichswerte angegeben:

Mehrfamilien-Wohnhauser in mittleren Lagen: = € 3.239,-/m?
Wohn- und Geschiftshduser in mittleren Lagen = € 2.731,-/Im?
Mittelwert = € 2.985,-/m?
Ertragsfaktor MFH in mittleren Lagen,

tatsdchliches Baujahr vor 1950:

20,7-fache Jahresnettomiete x € 67.200,- = € 1.391.050,-
Ertragsfaktor Wohn- und Geschiftshaus:

20,1-fache Jahresnettomiete x € 67.200,- = € 1.350.700,-
Mittelwert = € 1.370.900,-

Hier fiir das Objekt, unter Beriicksichtigung der guten Lage, wird der Vergleichswert wie folgt
ermittelt:

Geschitzter Vergleichswert:

489,14 m? Wohnfliche x € 2.985,-/m? = € 1.460.100,-
+ 20,4-fache Jahresnettomiete x € 67.200,- = € 1.370.900,-

Mittelwert = € 1.415.500,-

vorldufiger Vergleichswert = € 1.415.500,-

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale (BOG) bertiicksichtigt:

Abschlag, wegen:

- des Instandhaltungsbedarfs, gem. Ziff. 5.4, psch = - € 13.750,-

Vergleichswert = € 1.401.800,-
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6.7 Vekehrswert:

Bei dem Objekt handelt essich um ein Mehrfamilien-Wohnhaus, mit z.T. Wohngruppennutzung.

Objekte dieser Art werden vornehmlich von Kapitalanlegern zur Vermietung erworben,
vereinzelt auch von Familien zur Eigennutzung.

Nach den Gepflogenheiten am Immobilienmarkt wird der Verkehrswert von Mehrfamilien-
Wohnhédusern vom Ertragswert abgeleitet.

Grundlage fir die Verkehrswertermittlung ist daher der
Ertragswert aus Ziff. 6.5, mit = € 1.364.450,-

Zuschlag, wegen

- desErgebnissesausdem Vergleichswertverfahren, wesha b
eine weitere Marktanpassung als gerechtfertigt angesehen
wird, geschétzter Marktzuschlag hierfiir:

1,4 % aus € 1.364.450,- = + € 19.100,-
Summe = € 1.383.550,-
Aufrundung = + € 16.450,-

1
a

Markt- /Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 1.400.000,-

(in Worten: eine Millionen vierhunderttausend EURO)

Dies entspricht der 20,8-fachen marktiiblichen Jahresnettomiete (€ 67.200,-), und bezogen auf
die Wohnfliche von 489,14 n? sind das € 2.862,-/m?.

Aufteilung des Verkehrswertes auf die beiden Flurstiicke:

Lfd. Nr. | Flurstiicke | Nutzungsart Verkehrswertanteil (€)

1 77125 bebautes Grundstiick 1.380.000,-

2 27/1 Griinstreifen 20.000,-

gesamt 1.400.000,-
Anmerkung:

Fiir die Richtigkeit und Vollstindigkeit der Angaben im Gutachten iibernimmt der Ersteller
keine Gewihr.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur personlichen Kenntnisnahme gestattet.

Eine Verwendung des Gutachtens durch Dritte ist nicht gestattet. Anderungen am Gutachten
behiilt sich der Ersteller des Gutachtens ausdriicklich vor!

Seite 14



7. Besondere Bemerkungen:
7.1 Tellnehmer der Ortsbesichtigung:
_okkk-
- Herr Dipl.-Ing. Christian Angersbach, unterzeichnender Sachverstindiger.
7.2 Literaturverzeichnis:
- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage,
Kleiber, Bundesanzeigerverlag, 2023;

- ImmoWertV 2021, Bundesanzeigerverlag, 2021;

- ImmoWertA 2025,

- Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am Main.

7.3 _Verkehrswertdefinition (§ 194 BauGB):

Der Verkehrswert 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
personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

7.4 Belastungen in Abt. 111 des Grundbuches:
Etwaige auf dem Grundstiick lastende Hypotheken, Grund- und Rentenschulden sind nicht
Gegenstand vorstehender Wertermittiung.

7.5 Sonstige Anmerkungen:

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

- Untersuchungen  hinsichtlich  Altlasten sind nicht  Gegenstand  vorstehender
Verkehrswertermittiung. Ein Verdacht auf das Vorhandensein von Altlasten besteht
nicht.

Kosten fiir das Entfernen etwaiger Altlasten, sonstiger Schadstoffe sind vorstehend nicht
enthalten und wéren 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.

- Die vorstehende Verkehrswertermittlung erfolgt in Anlehnung an die ,,JmmoWertV 2021 und
die ,JImmoWertR 2023.

Bad Homburg, Der Sachverstindige:
den 09.02.2026
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Anlage 1 zum Gutachten Dreifamilien-Wohnhaus mit z.T. Wohngruppennutzung
Am Burghof 13,
60437 Frankfurt am Main - Bonames

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

Grundflache EG-Vorderhaus;

N

7,38 x 19,40 = 143,17 m
1. 0,73x3,94x0,5 = - 1,44 P
J. 0,65x0,65x0,5 = - 021 m?
+ 3,59x 9,18 = 32,96 m?
+ 4,25 x 6,38 = 27,12 m?
201,60 m?
Grundfldche OG-V orderhaus:
3,77x 7,21 = 27,18 m?
+ 6,45x 7,58 = 4889 n7?
+ 9,30x 11,14 = 103,60 m?
1. 0,73x4,41x0,5 = - 161 m?
178,06 m?
Grundfliche EG/OG-Hinterhaus:
522x 7,17 = 3743 m?
+ 7,68 x (15,61 + 14,82) x 0,5 = 116,85 m?
154,28 m?
GRZ = (201,60 + 154,28) : 582 = 06
WGFZ = (201,60+ 1,75x 178,06 + 1,75x 154,28): 582 = 1,3
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Anlage 2 zum Gutachten Dreifamilien-Wohnhaus mit z.T. Wohngruppennutzung
Am Burghof 13,
60437 Frankfurt am Main - Bonames

1.  Wohnflichenermittlung:

Nachstehend werden die Wohnflachen anhand des ortlichen Aufmalles des
Unterzeichners vom 12.12.2025 und anhand der Baupléne bei den nicht
zugingigen Riumen 4 - 8, 11 im Vorderhaus und Raum 6 im Hinterhaus
ermittelt.

1.1 Wohnung EG-Ost im Vorderhaus:

Wohn- und Ess- 3,99 x 7,06 = 28,17 m?
zZimmer mit + 2,03x351 = 713 m?
offener Kiche /. 0,21x1,40 = - 0,29 m?
1. 012x (1,22 +0,47) = - 020 m?

Schlafzimmer 3,64 x 4,44 = 16,16 m?
J. 0,35x0,48 = - 0,17 m?

J. 010x1,12 = - 0,11 m?

Kinderzimmer 1,02 x 2,84 = 290 m?
+ 2,23x3,21 = 716 m?

Dusche/WC 1,46 x 1,95 = 285 m?
. 012x146x0,5 = - 0,09 m?

+ 0,95x1,87 = 1,78 m?

J. 0,08x0,95x0,5 = - 0,04 m?

Waschkiiche 1,32 x 2,07 = 273 m?
+ 093x1,51 = 1,40 m?

Giaste-WC 0,95x 1,33 = 1,26 m?
Flur 1,21 x 1,98 = 2,40 m?
+ 0,69 x 0,96 = 0,66 m?

+ 0,95x 1,56 = 1,48 m?

+ 1,10x 1,20 = 1,32 m?

+ 1,10x1,10 = 1,21 m?

J. 0,13 x0,82 = - 0,11 m?

77,60 m?
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1.2 Maisonette-Wohnung Vorderhaus:

1.2.1 Wohnfliche EG:

Wohnraum 1

Wohnraum 2
Wohnkiiche

~

~

3,02 x 3,28
0,37x 1,80
0,30 x 2,68
3,60x (3,53+4,31)x0,5
3,76 x 4,07
0,14 x 1,38
2,07x 3,41
0,42x 0,72

1.2.2 Nutzfliche EG (Kellerersatzriaume):

Abstellraum 1
Abstellraum 2

Flur 2

1.2.3 Wohnfliache OG:

Wohnraum 3
Bakon

Wohnraum 4
Wohnraum 5
Wohnraum 6
Wohnraum 7
Wohnraum 8

Flur 3
Flur 4

Bad/WC 3
Dusche/WC 1/2

Flur 5

Bad 1

1,82 x 4,54

0,51x 0,52 0,5
1,55 x 4,25

0,39 x 0,91

1,00 x (3,74 - 1,10)

4,12 x 4,30

1,11 x4,10x %

4,12 x (5,25 + 5,90) x 0,5
3,09x 4,16

3,06 x 3,49

3,02 x 3,49

3,50x 4,44

0,27 x 0,73

1,47 x 3,83

2,60 x 3,58

0,25x 1,20

2,12x 3,16

0,13x 0,82

1,81 x 2,38

0,66 x 0,81 x 0,5

1,11 x 3,17

0,77 x 0,86 x 0,5

1,23x 6,18

1,00 x (0,87 + 1,46) x 0,5
0,88 x 2,23

0,97 x (1,47 + 0,88) x 0,5
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9,91
0,67
0,80
14,11
15,30
0,19
7,06
0,30

N N NN

N NN

47,36

3,3,3,3,3,3,3,3,3

N

8,26
0,13
6,59
0,35
2,64

N NN

N

17,71

3/3.3.3.33

17,72
2,28
22,97
12,85
10,68
10,54
1554
0,20
5,63
9,31
0,30
6,70
0,11
4,31
0,27
3,52
0,33
7,60
1,17
1,96
1,14

N N N NN N N N DN DN NN

N N N NN DN N NN

133,87

3,3.3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3.3




1.2.4 Wohnfliche DG:

Wohnraum 9

Wohnraum 10

Flur 6

Dusche/WC 4

Wohnraum 11

3,95 x (3,07 + 3,78) x 0,5
1,26 X 3,95% 0,5

1,71 x 4,00
0,52 x 1,37
1,02x 1,57
0,22x 1,42
0,97 x 1,82
0,97 x 1,05
0,91x 1,94
0,88 x 1,01
0,48 x 0,73
1,72x 2,31

1,02x1,72x 0,5

3,70 x 4,37
1,11x1,11

0,53x 1,26 x 0,5

1.3 Wohnung Hinterhaus:
1.3.1 Wohnfliche EG:

Wohnraum 1
Wohnraum 2
Wohnraum 3

Dusche/WC 1

Flur 1

Wohnraum 4
Pergola

~+

=44

2,92 x 4,60

1,08 x 1,03 x 0,5

2,78 x 4,49
0,30 x 0,39
2,90 x 4,55
0,20x 1,25
1,03x 1,17
1,67 x 2,19
0,23x 0,68
1,18 x 4,86
2,20x 8,38

1,19x1,20x 0,5

1,26 x 1,31
1,14x 1,38
1,17x 1,18
4,51 x 6,60

281 x 7,78 x Y5
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13,53
2,49
6,84
0,71
1,60
0,31
1,77
1,02
1,77
0,89
0,35
3,97
0,88

16,17
1,23
0,33

N N N NN N N NN DN DN DN DN DN NN

44,00

3|13 333333333333333

N

13,43
0,56
12,48
0,12
13,20
0,25
1,21
3,66
0,16
5,73
18,44
0,71
1,65
1,57
1,38
29,77
10,93

N N N NN DN N NN

N N N NN NN

103,87

3,3.3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3
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1.3.2 Wohnfliche DG:

Aufenthalts-
raum +
Flur
+
+
+
+
Dusche/WC 2
+
J.
Wohnraum 6
+
Wohnraum 5
+
Zimmer
A
+
A
+
Bad/WC 3

1.3.3 Nutzfliche Garage:

Garage

4,43x5,02x 0,5
2,87x4,43x0,5
1,78 x 10,10x 0,5
0,77 x 10,10 x 0,5
1,11x 1,26

150x 1,51x0,5
0,82 x 2,15
3,03x3,34x0,5
2,04x3,34%x0,5
1,48x 1,53x0,5
3,03x3,23x0,5
2,04x3,23x0,5
2,09x 3,18 x 0,5
1,13x 3,18 x 0,5
4,64 x 4,76

0,84 x 4,64 x 0,5
2,25x 2,38
0,84x 7,02x0,5
0,34x0,86x 0,5x 2
2,16 x 2,37
0,84x 2,16 x 0,5

6,93 x (3,74 + 4,72) x 0,5

1.3.4 Nutzfliche KG-Vorderhaus-Ost:

Lagerraum
+
+
+
Abstellraum
A
A
Vorraum

3,31x 6,26
0,45x 1,09
0,40x 1,05x 0,5
2,89x 3,70
3,32x 4,33
0,31x 0,60
0,43x 0,44
1,13x 1,36

1.3.5 Nutzfliche KG-Vorderhaus-West:

Kelerraum
+

3,05x3,50x 0,5
2,33x3,68x0,5
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11,12
6,36
8,99
3,89
1,40
1,13
1,76
5,06
341
1,13
4,89
3,29
3,32
1,80

22,09
1,95
5,36
2,95
0,29
5,12
0,91

N N N N N N N N DN NN

N N N N NN DN NN

82,34

3,/3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3

29,31

3’\)

20,72
0,49
0,21

10,69

14,38
0,19
0,19
1,54

N N N NN N NN

47,65

3,3.3,3,3,3,3,3,3

5,34
4,29

9,63

3/3.3




14 Zusammenstellung:
1.4.1 Wohnflachen Vorderhaus

Wohnung EG

Mai sonette-Wohnung EG
M ai sonette-Wohnung OG
Mai sonette-Wohnung DG
gesamt

1.4.2 Wohnflichen Hinterhaus:
Wohnfliche EG

Wohnfliche DG
gesamt
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77,60
47,36
133,97
44,00

N N NN

302,93

3/3.3.3.3

103,87
82,34

186,21
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Dreifam.-Wohnhaus mit Wohnheimnutzung
Am Burghof 13, 60437 Frankfurt am Main - Bonames
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Bild 001 12.12.2025 12:39:19

Bild 002 12.12.2025 12:37:54



Dreifam.-Wohnhaus mit Wohnheimnutzung
Am Burghof 13, 60437 Frankfurt am Main - Bonames

Bild 003 12.12.2025 12:38:33

Bild 004 12.12.2025 12:38:47



Dreifam.-Wohnhaus mit Wohnheimnutzung
Am Burghof 13, 60437 Frankfurt am Main - Bonames

Bild 005 12.12.2025 12:37:36

Bild 06 12.12.2025 131:50



Dreifam.-Wohnhaus mit Wohnheimnutzung
Am Burghof 13, 60437 Frankfurt am Main - Bonames

Bild 007 12.12.2025 12:31:11

Bild 008 12.12.2025 12:32:03



Dreifam.-Wohnhaus mit Wohnheimnutzung
Am Burghof 13, 60437 Frankfurt am Main - Bonames

Bild 009 12.12.2025 12:31:15
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Dreifam.-Wohnhaus mit Wohnheimnutzung
Am Burghof 13, 60437 Frankfurt am Main - Bonames

Bild 011 12.12.2025 10:55:18
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Dreifam.-Wohnhaus mit Wohnheimnutzung
Am Burghof 13, 60437 Frankfurt am Main - Bonames
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Bild 013 12.12.2025 11:08:12

Bild 014 12.12.2025 10:55:12



Dreifam.-Wohnhaus mit Wohnheimnutzung
Am Burghof 13, 60437 Frankfurt am Main - Bonames

Bild 015 12.12.2025 12:00:30

Bild 016 12.12.2025 11:48:05



Dreifam.-Wohnhaus mit Wohnheimnutzung

Arr; Burghof 13, 60437 Frankfurt am Main - Bonames

P

Bild 018 12.12.2025 11:18:32



Dreifam.-Wohnhaus mit Wohnheimnutzung
Am Burghof 13, 60437 Frankfurt am Main - Bonames
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