
Baujahr 1973

Etagen 9

Zimmer 1,00

Wohnfläche 34,00 m²

Nutzfläche 4,00 m²

Energieträger Gas

Hausgeld mtl. 305 €

Übernahme sofort

Zustand Erstbez. n. Sanier.

Badezimmer 1

Etage Höher als 5. OG

Stellplätze 1

Heizung Zentralheizung

Exposé
Wohnung in Frankfurt

Exklusiv,helle,Kernsanierte,vollmöblierte Wohg.in
Frankfurt mit Tgl.Bad+Küche+Stellplatz, 5%Rendite

Objekt-Nr. OM-462814

Wohnung

Verkauf: 199.500 €
Ansprechpartner:
Normen Struck

Sigmund-Freud-Straße 105
60435 Frankfurt
Hessen
Deutschland
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Exposé - Beschreibung

Objektbeschreibung
Objektbeschreibung:

**ACHTUNG** Das ausführliche Expose mit Dokumenten wie Grundrisse, Stellplatz,
Wohnflächenberechnung, Energieausweis, Rentabilitätskalkulation, Kaufangebot und
Reservierungsvereinbarung finden Sie bei 

https: //w ww.ohne-makler.net /immobilie/462814/

-sehr seltene Gelegenheit

-Ihre exklusive Kapitalanlage oder Ihre eigene schöne Wohnung in Frankfurt.

-und Ihrem eigenen Stellplatz (bringt min.600€/Jahr an Miete)

-(Stellplatzwert 10.000€ bei 6%Rendite)

-großem Balkon

-Tageslichtbad

-extra Kellerraum

-Wasch und Trocknungsraumraum

-Wohnung im 7.OG mit 34m2, 1 Zi., optimal geschnitten, Ideal für Pärchen, Monteure,...

-Kernsaniert 2026 (Elektrik, Fenster, Wände und Decken (Q3 Qualität), Böden,...

-mit Einbauküche

-moderner Aufzug

-Saniertes Dach

-Hausgeld laut Wirtschaftsplan 2026: 305€/Monat, teilt sich wie folgt auf;

-68€/Monat nicht umlagefähig für Verwaltung und Instandhaltungsrücklage. 

-237€/Monat umlagefähige Nebenkosten/Betriebskosten

-Erhaltungsrücklage ca. 310.000€ 

-sichere 5% Rendite möglich und zuzüglich exklusiven mehreren Steuervorteilen.

-Steuerlicher Vorteil durch Abschreibung für Abnutzung (AfA):

-Beispiel: Wohnung 200.000 € × 6% AfA= 12.000€/Jahr statt bei üblichen 2% 4.000€

-zusätzlich Möbel und Küche abschreiben

-Kaltmiete möglich 850 € + 50€ für KFZ Stellplatz monatlich (10.800 € jährlich)

-DAS ALLES FÜR einen Kaufpreis noch unter Faktor 21 in Frankfurt am Main

-statt Faktor 24(üblich in FFM für sanierte Objekte) 244.000€ NUR Faktor 20 (199.500€)

*****Nach 10 J. steuerfrei verkaufen und ca. 40.000€ - 110.000€ Netto verdienen

*****Ca. 200€/Monat mehr Netto können Sie sofort auf Ihrer Lohnabrechnung haben

*****steigern Sie so sofort Ihre Bonität bei den Banken

*****Sie können noch schneller sparen und noch mehr Immobilien kaufen
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*****Zuzügl. exklusiven Immobilien-Steuerberater/Steuergestaltungs-Experten-Kontakt

*****Verwalten Sie all Ihre Immobilien über den genannten Top Steuerberater

*****kaufen Sie so noch mehr steueroptimierte Wohnungen 

*****zahlen Sie keine Lohnsteuer mehr auf Ihr Einkommen

*****Wir könnten für Sie die Kaufnebenkosten übernehmen

*****Ihre Eigenkapitalrendite ist dann im Prinzip unendlich hoch

*****Persönliche Beratung zu den***(Sternenpunkten) vom Experten Normen Struck

$$$$$ Wenn gewünscht: 

wir vermieten für Sie mit einem investorenfreundlichen rechtskonformen Staffel oder Index-
Mietvertrag, sparen Sie sich das Geld für Anzeigen, die Zeit für Besichtigungen,
Mieterauswahl,...

Ausstattung
Die Wohnung ist voll ausgestattet und bietet alles, was man zum Leben braucht – stilvoll,
praktisch und durchdacht eingerichtet. Hier heißt es: Koffer auspacken und ankommen.

Schlafbereich mit gemütlichem Bett (ca.1,40m) inkl. Bettwäsche & Kissen

Kleiderschrank mit ausreichend Stauraum

Wohnbereich mit Esstisch, Stühlen & dekorativer Beleuchtung

Moderne Küchenzeile mit allen wichtigen Geräten & vollständigem Kücheninventar (Töpfe,
Geschirr, Besteck, Gläser usw.)

Flachbildfernseher für entspannte Abende

Handtücher und alles für den täglichen Bedarf 

Staubsauger, Reinigungsutensilien und weitere praktische Alltagshelfer

Stilvolle Deckenleuchten, Lampen und liebevolle Deko-Elemente für ein wohnliches Ambiente

Fußboden: Fliesen, Designer klick Vinyl Bodenbelag

Weitere Ausstattung: Tageslichtduschbad, Einbauküche, Balkon mit Sitzmöbeln, Barrierefrei,
Fahrstuhl

Diese Ausstattung macht die Wohnung besonders attraktiv für alle, die komfortabel und ohne
Aufwand wohnen möchten.

Fußboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Duschbad, Einbauküche, Barrierefrei

Sonstiges
Fazit: 

Diese Wohnung bietet Ihnen eine exzellente Gelegenheit, in eine solide und ertragreiche
Cashflow Immobilie in einer gefragten Lage zu investieren. Profitieren Sie von einer attraktiven
Mietrendite weit über den Durchschnitt mit einem renoviertem Apartment und haben
zusätzlich mehr als doppelt soviel wie normal steuerlichen Vorteilen. Sichern Sie sich diese
Kapitalanlage und legen Sie den Grundstein für Ihre finanzielle Zukunft und verdienen sofort
Geld!

Lage
Lage:
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Die Wohnung liegt in Frankfurt Nord Ost, mit bester Anbindung an den öffentlichen
Nahverkehr sowie Einkaufsmöglichkeiten, Restaurants und Freizeitangebote in direkter Nähe
und vielen großen ansässigen Unternehmen die ebenfalls oft für Ihre Spezialisten Wohnungen
zur Miete suchen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Öffentliche Verkehrsmittel

Dieses Umfeld sorgt für eine konstante Nachfrage nach Wohnraum, wodurch eine
Neuvermietung sehr gut gelingt.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Öffentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis

Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014

Endenergieverbrauch 165,00 kWh/(m²a)

Energieeffizienzklasse F

Exposé - Galerie

gemütlicher Wohnbereich
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Exposé - Galerie

geräumiger Flur

neu eingerichtet
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Exposé - Galerie

Stylisches Wohnkonzept 

mit Platz zum arbeiten
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Exposé - Galerie

Eßbereich

praktisch durchdacht
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Exposé - Galerie

1,40m breites Bett + Gardienen

komplett neue Einbauküche
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Exposé - Galerie

Neues luxus-Badezimmer

schöner großer Balkon
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Anhänge

KFZ Stellplatz
Energieausweis
Wohnflächenberechnung
Kaufangebot / Reservierung
Rentabilität / Kalkulation

1. 
2. 
3. 
4. 
5. 
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Handelsregister Offenbach a. M. 5 HRB 987 4                Telefon: 069813085 – Fax: 069-889078                      Telefonservice:                                             

Geschäftsführer:  Dirk Bauer, Oliver Hillmann,               E-Mail: info@harbach-meinhardt.de                             Mo. - Fr. 09:00 – 12:30 Uhr 
                             Felix Gottschalk 

Im Rahmen unserer Verwaltertätigkeit handeln wir im Namen und auf Rechnung der im Betreff genannten Eigentümergemeinschaft.  

 
 
 
Harbach & Meinhardt mbH - Frankfurter Str. 111 - 63067 Offenbach 

 
##PA001# 
##PA002# 
##PA003# 
##PA004# 
##PA005# 
##PA006# 
##PA007# 
 
 
 

##DRDATUML# 
 
 
 

##Memo# 
Wohnungseigentümergemeinschaft ##O0102#, ##O0103# 
Ihre Objekt-Nr. ##O0000#, Ihre Wohnungs-Nr. ##P0000# (bitte stets angeben) 
 
 
##P0512###P0513# 
 
 
Für weitere Fragen stehen wir Ihnen gern zur Verfügung. 
 
Mit freundlichen Grüßen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 













Die 1000hands AG, Fachbetrieb für Vermessung, CAD und 

Flächenberechnung, bestätigt:

Für das Objekt

Mehrfamilienhaus 

Sigmund-Freud-Straße 105, 

60435 Frankfurt

wurde am 13.02.2026 eine Flächenberechnung auf der Basis von 

Bauplänen des Auftraggebers durchgeführt. 

Die ermittelte Wohnfläche nach der aktuellen Wohnflächenverordnung 

beträgt:

33,91m² Wohnfläche nach WoFlV

Die Berechnung wurde von staatlich geprüften 

Vermessungsingenieuren und -technikern durchgeführt. 

Die Richtigkeit der Flächenberechnung bestätigen:

---------------------------------------------
Dipl.-Ing. Arch.(TU) Carmen Behrends

Projektleiterin  

---------------------------------------------
Dipl.-Vermessungsingenieur Daniel Jenisch

Leitung Vermessung

---------------------------------------------
Dipl. Bau-Ing. Raik Lehnhardt

Leitung Flächenberechnungen

1000hands AG

Hussitenstraße 32

13355 Berlin

030 609 8445 23

www.1000hands.de



§ Kaufangebot und Reservierungsvereinbarung zur 

Vorbereitung eines notariellen Kaufvertrages 

Zwischen 

Firma / Name:    Nadine und Normen Struck (eGbR) 

Straße, Hausnr.:   Schwester-Neri-Str.2 

PLZ, Ort:    64807 Dieburg 

E-Mail:    info@familie-struck-immobilien.de 

Telefon:   0176 20 23 62 56 

 

nachfolgend Verkäufer genannt, 

und 

Anrede, Vorname, Nachname:  __________________________________________________ 

 

Straße, Hausnr.:  _____________________________________________________________ 

 

PLZ, Ort:  ___________________________________________________________________ 

 

E-Mail:  _____________________________________________________________________ 

 

Telefon:  ____________________________________________________________________ 

 

nachfolgend Kaufinteressent genannt, 

wird folgende Kaufangebotsangabe und Reservierungsvereinbarung geschlossen: 

Teil 1 : Kaufangebot 

§ 1.  Der Kaufinteressent bietet an, die Immobilie zu einem Kaufpreis von _____________€ Zu erwerben.  

§ 2. Dieses Kaufangebot kann gleichzeitig verbindlich abgegeben werden wenn der Kaufinteressent den  

Teil 2  dieser Vereinbarung ausfüllt und unterzeichnet. Ohne Unterschrift ist es lediglich ein schriftlich 

kommuniziertes unverbindliches Kaufangebot. 

§ 3. Der Verkäufer ist nicht vepflichtet, das Angebot anzunehmen solange der Verkäufer nicht auch diese 

Vereinbarung unterzeichnet hat. Diese Vereinbarung ist nur dann wirksam wenn beide Parteien 

unterzeichnet haben. 
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Teil2 : Reservierungsvereinbarung 

§ 1. Objekt 

Gegenstand dieser Vereinbarung ist die Wohnung Nr. __A54______ im ____7____. Obergeschoss,  

Adresse:__Sigmundfreudstr.105 in 60435 Frankfurt am Main_WE (3)54) 

§ 2. Kaufpreis 

Der angebotene Kaufpreis beträgt _______________________€. 

§ 3. Reservierung 

Die Verkäufer räumen dem Kaufinteressenten ein ausschließliches Reservierungsrecht für die Dauer von 

21 Tagen ein. In dieser Zeit stellen wir die Kommunikation mit weiteren Interessenten vollständig ein. 

§ 4. Reservierung und Reservierungsentgelt 

Der Verkäufer verpflichtet sich das Kaufobjekt für die Dauer von drei Wochen ab Unterzeichnung dieser 

Vereinbarung ausschließlich für den Kaufinteressenten zu reservieren und während dieses Zeitraums 

nicht anderweitig zu veräußern oder weiteren Kaufinteressenten verbindlich anzubieten. Für die 

Reservierung zahlt der Kaufinteressent ein Reservierungsentgelt in Höhe von 2.000,00 €. 

Die Zahlung ist unmittelbar nach Unterzeichnung dieser Vereinbarung fällig. 

Die Reservierung wird erst mit Eingang des vollständigen Betrages auf dem nachfolgend genannten 

Konto wirksam. 

Bankverbindung 

Kontoinhaber:   Nadine & Normen Struck eGbR 

Bank:     Volksbank Darmstadt Mainz 

IBAN:     DE64 5519 0000 0427 9580 12 

Verwendungszweck:   Gebühr für Reservierungsentgelt Objekt 3013__Sigmundfreudstr.105, 60435 

Frankfurt_WE (3)54 

 

§ 5. Anrechnung bei Kauf 

Kommt innerhalb der Reservierungsfrist ein notarieller Kaufvertrag zwischen den Parteien zustande, wird 

das Reservierungsentgelt vollständig auf den Kaufpreis angerechnet. 

§ 6. Nichtzustandekommen 

Der Kaufinteressent verpflichtet sich, innerhalb der Reservierungsfrist aktiv an der Vorbereitung und 

Vereinbarung eines Notartermins mitzuwirken und sä,tliche hierfür erforderlichen Angaben und Unterlagen 

unverzüglich bereitzustellen. 

Kommt eine Notarielle Beurkundung des Kaufvertrages innerhalb der Reservierungsfrist nicht zustande 

und beruht dies auf Umständen, die der Kaufinteressent zu vertreten hat, verbleibt das 

Reservierungsentgelt beim Verkäufer als Vergütung für die gewährte Reservierung. 

Hierzu gehören insbesondere: 

-die ausdrückliche Rücknahme des Kaufinteresses 



-die Verweigerung der Mitwirkung 

-die nichtbereitstellung erforderlicher Unterlagen 

-die schuldhafte Verzögerung der Beurkundung über die Reservierungsfrist hinaus 

 

Kommt der Kaufvertrag aus gründen nicht zustande die der Verkäufer zu tragen hat, wird das 

Reservierungsentgelt unverzüglich vollständig zurückerstattet. 

 

§ 8. Keine Kaufverpflichtung 

Diese Vereinbarung begründet keine Verpflichtung zum Abschluss eines Kaufvertrags. Sie stellt 

ausschließlich eine befristete Reservierung dar. 

§ 9. Schlussbestimmungen 

Änderungen und Ergänzungen bedürfen der Schriftform. Es gilt deutsches Recht. 

 

Ort, Datum:  _______________________________________________________________________ 

 

 

______________________________ ______________________________ 

Unterschrift Verkäufer Unterschrift Kaufinteressent 

 



Die Eckdaten Dein monatlicher Cashflow heute

Objekt Sigmund-Freud-Str.105, 60435 Frankfurt Kaltmiete 850 € Kaltmiete* 1.369 € Potenzieller Immobilienwert * 199.500

Wohnungsnummer A54     + Stellplatz 0 €     + Stellplatz 0 €  - Restschuld Darlehen 175.548

Einheit 7. OG     + Garage 50 €     + Garage 50 €  = Potenzieller steuerfreier Gewinn 23.952

Wohnfläche in m2 33 = Kaltmiete Gesamt 900 €            = Kaltmiete Gesamt 1.419 €         + Cashflow über 10 Jahre abzgl. EK Einsatz 20.388 €

Stellplatz 1  - nicht umlegbare Kosten -68 €  - nicht umlegbare Kosten -89 €  + Mietzuschuss 0

Garage 0  - Zinsen -665 €  - Zinsen -595 €  = Netto Gewinn 44.341

Kaufdatum 01.07.2026  - Tilgung -166 €  - Tilgung -237 € Eigenkapitaleinsatz 14.963

Kaufpreis 199.500 €                                                                      = Cashflow vor Steuern 1 € = Cashflow vor Steuern 109 € Eigenkapital Rendite 296%

Kaufnebenkosten (7,5%) 14.963 €                                                                        + Steuerrückerstattung 231 €            `+ Steuervorteil 160 €            Eigenkapital Rendite p.a. 30%

=  Cashflow nach Steuern 232 € =  Cashflow nach Steuern 269 € davon Steuerumwandlung in Vermögen 26.633 €       

Mietzuschuss 0 € Mietzuschuss -  €             

Darlehenssumme 199.500 €                                                                      = Cashflow nach Mietzuschuss 232 € = Cashflow nach Mietzuschuss 269 €

Zins 4,00%

Tilgung 1,00% Potenzieller Immobilienwert * 268.111

Kapitaldienst pro Monat 831 €                                                                               - Restschuld Darlehen 175.548
Vermögensaufbau pro Monat

(Cashflow + Tilgung) 398 €

Vermögensaufbau pro Monat

(Cashflow + Tilgung) 505 €  = steuerfreier mindest-Gewinn 92.564
Vermögensaufbau pro Jahr

(Cashflow + Tilgung) 4.780 €

Vermögensaufbau pro Jahr

(Cashflow + Tilgung) 6.062 € + Cashflow über 10 Jahre abzgl. EK Einsatz 20.388 €

Gebäudeanteil 75%  + Mietzuschuss 0

Abschreibungssatz 5,56% Eigenkapitalrendite im 1. Jahr 32%  = Netto Gewinn 112.952

Dein persönlicher Steuersatz 40% 3 Eigenkapitaleinsatz 14.963

*maximale mtl. Zuzahlung Eigenkapital Rendite 755%

Kaltmiete 900 €                                                                              Eigenkapital Rendite p.a. 75%

 - Bewirtschaftungskosten -68 € Brutorendite in % 5,41% davon Steuerumwandlung in Vermögen 26.633 €       

 - Zins -665 € Nettorendite in % 5,00%

 - Abschreibung -745 € * Annahme Inflationsentwicklung pro Jahr 3%

zu versteuernder Cashflow -578 €

Steuersatz 40%
Mtl. Steuerrückerstattung 231 €                                                                              

Disclaimer: Die hier dargestellten Werte und Berechnungen sind Schätzungen basierend auf Erfahrungswerten. Historische Entwicklungen können lediglich ein Indikator sein und sind keine Garantie für zukünftige Wertentwicklungen. Die genaue steuerliche Ausgestaltung muss immer individuell 

geprüft werden. Diese Berechnung ersetzt keine fundierte steuerliche Fachberatung. Für zukünftige Wertentwicklungen, steuerliche- und gesetzliche Grundlagen und/oder Mietsteigerungspotenziale kann keine Garantie ausgesprochen werden. Generell übernimmt die XXXXX GmbH keinerlei Haftung. 

Irrtümer und Rechenfehler können nicht ausgeschlossen werden. Der Erwerb von Immobilien ist, wie bei jeder anderen Anlageform, mit Risiken verbunden.

Deine Kennzahlen im Überblick

IST-Situation Annahme der Entwicklung in 10 Jahren

*Annahme: 3 Mieterhöhungen über 

10% in den nächsten 10 Jahren

Potenzielle Vermögensentwicklung - 10 Jahre (MIT Wertsteigerung)

Dein monatlicher Cashflow in Jahr 10 Potenzielle Vermögensentwicklung - 10 Jahre (OHNE Wertsteigerung)

Finanzierung

Dein Steuervorteil
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