Amtsgericht Langen; AZ: 7 K 17/25

NASEDY

1. Einfamilienhaus

(Doppelhaushalfte)
Verkehrswert: 372.000 EUR

2. Hausnahes Gartenland
Verkehrswert: 62.000,00 EUR

EXPOSEE

1

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D - 65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467

Posseltstrale 10a
D - 76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

Mail: ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

18.12.2025

Mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushilfte) bebautes

Grundstiick

eingetragen im Grundbuch von Sprendlingen Blatt 6432
Flur 10, Flurstiick 172/3, Gebaude- und Freiflache, 211 m2

Frankfurter StraBe 73, 63303 Dreieich

sowie

2,
Grundstiick (Garten)

eingetragen im Grundbuch von Sprendlingen Blatt 6432
Flur 10, Flurstiick 172/4, Landwirtschaftliche Flache, 230 m?

Frankfurter Strae, 63303 Dreieich

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.10.2025

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK &ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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KOMPAKTFASSUNGEN

Amtsgericht Langen
AZ: 7 K17/25

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
13.10.2025 (Tag der Ortsbesichti-

gung)

Nur AuBBenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:

Lage:
Grundstuicksgrofie:
Gebaudebaujahr:

Detailangaben:

Kfz-Stellplatze:

Objektzustand:
Vermietungssituation:
Vorlaufiger Verfahrenswert rd.:
Sicherheitsabschlag:
Verfahrenswert (Sachwert) rd.:

Verkehrswert (Marktwert):

Amtsgericht Langen, AZ: 7 K 2/25; Exposee

Einfamilienhaus (DHH) u. Gartengrundstiick, Frankfurter Stral3e 73, 63303 Dreieich
Gartengrundstuck, Frankfurter Stralle, 63303 Dreieich
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 25.06.2025

Mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) bebautes Grundstiick

Frankfurter Straf3e 73 in 63303 Dreieich
Sprendlingen, mittlere Wohnlage

211 m? (gemal Grundbuch)

Vor 1958 (gemal Auskunft Bauamt)

5 Zimmer (gem. Grundriss), Wohnflache 98,98 m? (gem. vorl. Wohn-
flachenberechnung von 2022)

Auf dem Grundstiick vorhanden.
Baujahresbezogener gepflegter Zustand gem. Auf3enansicht
Angaben liegen nicht vor.
392.000,00 €
20.000,00 € (da nur Aufienbesichtigung)
372.000,00 €

372.000,00 €
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2.

Amtsgericht Langen
AZ: 7 K17/25

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
13.10.2025 (Tag der Ortsbesichti-

gung)

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:

Lage:
Grundstulicksgrofie:

Detailangaben:

Vermietungssituation:

Verfahrenswert (Vergleichswert) rd.:

Verkehrswert (Marktwert):

Amtsgericht Langen, AZ: 7 K 2/25; Exposee

Einfamilienhaus (DHH) u. Gartengrundstiick, Frankfurter Stral3e 73, 63303 Dreieich
Gartengrundstuck, Frankfurter Stralle, 63303 Dreieich
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 25.06.2025

Unbebautes Grundstiick (Gartenland) - Flst. 172/4

Frankfurter Strafle in 63303 Dreieich

Dreieich-Sprendlingen, mittlere Wohnlage

230 m? (gemal Grundbuch)
Hinterland-Grundsttick/Arrondierungsflache

ohne eigenen Zugang zum o&ffentlichen Verkehrsraum, Erschliefung
dinglich und rechtlich nicht gesichert; derzeit erfolgt der Zugang und
die Nutzung als Gartenland durch das vorgelagerte Grundstick Flst.
172/3

Eigennutzung (Annahme des SV)

62.000,00 €

62.000,00 €




Seite 4 von 8 SV A. Nasedy Amtsgericht Langen, AZ: 7 K 2/25; Exposee
Einfamilienhaus (DHH) u. Gartengrundstiick, Frankfurter Stral3e 73, 63303 Dreieich

Gartengrundstuck, Frankfurter Stralle, 63303 Dreieich
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 25.06.2025

BESCHREIBUNGEN

Lage
Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)
Regierungsbezirk: Darmstadt
Landkreis: Offenbach
Ort: Dreieich
Einwohner*innen ca.: 41.692 (Stand 31.12.2024)"
Flache rd.: 53,28 km?
Hoéhenlage: 170 m 4. NHN

Die Stadt Dreieich liegt zwischen Frankfurt am Main (ca. 20 km noérdlich) und Darmstadt (ca. 20 km stdlich).
Die Stadt ist die zweitgroRte Kommune des Landkreises Offenbach. Sie gliedert sich in die Stadtteile Buch-
schlag, Sprendlingen, Dreieichenhain, Gétzenhain und Offenthal. Dreieich verfiigt Uber eine gute bildende,
soziale, medizinische und 6ffentliche Infrastruktur.

Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich im Norden von Sprendlingen. Sprendlingen ist der grof3te und
vermutlich auch alteste Stadtteil und auch Dreieichs Verwaltungssitz. Das Grundstlck Flst. 172/1 liegt direkt
an der L 3317 (Frankfurter Strale), der Nord-Siid-Achse ins Zentrum, wahrend das Grundstiick Flst. 172/2
ohne direkten Zugang zur Stral’e im Osten an dessen 6stlicher Grundstlicksgrenze angrenzt. Die Nachbar-
schaftsbebauung der Bewertungsobjekte besteht (iberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern, z.T. mit
Gewerbeeinheiten und Mehrfamilienhausern. In der fuBlaufigen Umgebung befinden sich Einkaufsmdglich-
keiten und Bushaltestellen. Kindertagesstatten und Schulen liegen ca. 500 m westlich. Das Zentrum Sprend-
lingens ist ca. 800 m entfernt. Die innerdrtliche Lagequalitat findet unter Berlicksichtigung des Umfeldes, der
Infrastruktur und der Verkehrsimmissionen eine mittlere Bewertung.

Grundstiick

Grundstucksform, Topografie: Nahezu rechteckige Grundstiicksformen Uberwiegend ebene Ober-
flachen

Grundstucksflachen (gem. Grund- Fist. 172/3: 211 m?

buch): Glst. 172/2: 230 m?

ErschlieBung: Zugang zum Wohnhaus (FlIst. 172/3) erfolgt Uber die Frankfurter
Stralle. Der Unterzeichner geht davon aus, dass auch die technische
ErschlieBung des Grundstiicks Flst. 172/3 (Ver- und Entsorgungsan-
schliisse etc.) Uber die Frankfurter Stral3e erfolgt.
Zugang zum Hinterliegergrundstick (Fist. 172/4) erfolgt derzeit Uber
das Grundstick Fist. 172/3 (Annahme des SV).

StralRenart: Die Frankfurter Stra3e gestaltet sich auf Héhe der Bewertungsgrund-

stucke als vollstdndig ausgebaute, asphaltierte und in beide Richtun-
gen befahrbare Verbindungsstralle. Gehwege sind beidseitig vor-
handen. Kfz-Parkmdglichkeiten stehen im StralRenbereich in be-
grenztem Umfang in Form von markierten Parkstreifen zur Verfi-

gung.

1 Hessisches Statistisches Landesamt; Einwohnerzahlen auf Grundlage des Zensus 2022
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Amtsgericht Langen, AZ: 7 K 2/25; Exposee

Einfamilienhaus (DHH) u. Gartengrundstiick, Frankfurter Stral3e 73, 63303 Dreieich
Gartengrundstuck, Frankfurter Stralle, 63303 Dreieich
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 25.06.2025

Bauliche Anlagen
Wohnhaus

Art des Gebaudes:

Baujahr:
Nutzung:

AuRenansicht:

Konstruktionsart:

Umfassungswande:

Innenwéande:
Geschossdecken:

Dach:

Hauseingang:
Fenster:
Hauseingangstur:

Zimmertlren:

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

Energieausweis:

Raumlichkeiten

Doppelhaushélfte, bestehend aus Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss
(EG) und zu Wohnzwecken ausgebautem Dachgeschoss (DG).

Vor. 1958 (gemal Auskunft des Bauamts Stadt Dreieich)
Wohnnutzung (Einfamilienhauswohnung)

Fassade verputzt und gestrichen, Fenstereinfassungen straf3enseitig
mit Putz-Zierelementen, Sandsteinsockel; Mansardenwalmdach mit
Gauben.

Massivbauweise (Annahme des SV)

Mauerwerk (Annahme des SV)

Mauerwerk / Holstdnderwerk (Annahme des SV)

Massiv- / Holzbalkendecken (Annahme des SV)

Holzkonstruktion, Unterdach mit Faserzementplattenverkleidung
(Kunstschiefer), Oberdach mit Ziegeleindeckung

Eingangspodest, Eingangsiiberdachung (Metall-Glas-Konstruktion)
Holzfenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrollladen

Metalltr mit Lichtausschnitten

Angaben liegen nicht vor.

Durchschnittliche Elektroinstallationen (Annahme SV)
Durchschnittliche Sanitarinstallationen (Annahme SV)

Angaben liegen nicht vor.

Ein Energieausweis fur das Wohnhaus liegt nicht vor.

Die Raumlichkeiten konnten vom SV nicht besichtigt werden (s. auch unter 3.3.1.1). Angaben zur Raumauf-
teilung erfolgen gemafl vorliegender Objektunterlagen (Grundrisse, Wohn-/ Nutzflachenberechnung Be-
standsaufnahme von 2022). Eine Gewahrleistung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit wird ausdrucklich nicht

Ubernommen.

Raumliche Aufteilung, Ausstattung

Erdgeschoss:
Dachgeschoss.

Kellergeschoss:

Zwei Zimmer, Klche, Terrasse, Flur/Treppenraum
Drei Zimmer, Bad, Flur/Treppenraum

Zwei Kellerraume, Heizungsraum, Waschkiiche, WC, Abstellraum,
Flur/Treppenraum
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Wohnflache (EG, DG):
Nutzflache (KG):

Besondere Bauteile:
Besondere (techn.) Einrichtungen:

Modernisierungen etc.:

Bauliche AuBenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

Amtsgericht Langen, AZ: 7 K 2/25; Exposee

Einfamilienhaus (DHH) u. Gartengrundstiick, Frankfurter Stral3e 73, 63303 Dreieich
Gartengrundstuck, Frankfurter Stralle, 63303 Dreieich
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 25.06.2025

Gartenland (Fist. 172/4)

110,62 m?
45,50 m?

Eingangstreppe, Dachgauben, Aulentreppe (KG)
Angaben liegen nicht vor.

Auskiinfte zu durchgefiihrten Modernisierungen wurden erfragt. Be-
lastbare Angaben liegen nicht vor. Der SV unterstellt in vorliegender
Wertermittlung ohne Weiteres die Durchfiihrung erforderlicher In-
standhaltungsmafinahmen.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-
schliusse, Telekommunikation etc.), befestigte Wege- und Hoffladchen
(Waschbetonplatten), schmiedeeisernes zweifligeliges Hoftor, Gar-
tenschuppen und Einfriedungen (soweit vom &ffentlichen Straflien-
raum aus einsehbar)

Z.T. Aufwuchs (soweit vom 6ffentlichen StralRenraum aus einsehbar)

Das Hinterliegergrundstiick Flst. 172/4 verfligt Giber keinen direkten Zugang zum 6&ffentlichen Stralenraum.
und konnte bei der Ortsbesichtigung lediglich von der Frankfurter Stralle aus Uber 20 m Entfernung in weni-
gen Teilbereichen eingesehen werden. Augenscheinlich dient es dem vorgelagerten Grundstiick Flst. 172/3

als Gartenflache.
Bauliche AuBenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

Nicht erkennbar.

Aufwuchs (Blsche, Baume etc.)
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SV A. Nasedy

GRUNDRISSE

Amtsgericht Langen, AZ: 7 K 2/25; Exposee

Einfamilienhaus (DHH) u. Gartengrundstiick, Frankfurter Stral3e 73, 63303 Dreieich
Gartengrundstiick, Frankfurter Strale, 63303 Dreieich

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 25.06.2025
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Grundriss Erdgeschoss (ohne Maf3stab); Detail: DHH Frankfurter Stral’e 73
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Grundriss Dachgeschoss (ohne MafRstab); Detail: DHH Frankfurter Straf3e 73
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FOTOS

Amtsgericht Langen, AZ: 7 K 2/25; Exposee

Einfamilienhaus (DHH) u. Gartengrundstiick, Frankfurter Stral3e 73, 63303 Dreieich
Gartengrundstuck, Frankfurter Stralle, 63303 Dreieich
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 25.06.2025

Foto 1 des SV: Doppelhaushélfte Frankfurter StralRe 73 in Dreieich-
Sprendlingen, Ansicht von Westen; Rotmarkierung d.d. SV

Foto 2 des SV: Doppelhaushalfte Frankfurter Strae 73, Ansicht von Nor-
den, Hauseingangsseite




