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Ronny Kazyska

Exposé

fur das
Amtsgericht Langen

Auftrag: Verkehrswertgutachten
Objektart: Reihenhaus
Anschrift: Wingertstr. 100

D-63303 Dreieich
Qualitatsstichtag: 23. Januar 2023

Wertermittlungsstichtag: 23. Januar 2023

besichtigt durch: Herr Ronny Kazyska

Ergebnisse der Wertermittlung zum Bewertungsstichtag:

Exposé
Stichtag: 23.01.2023

Bodenwert Flurstiick 410 94.000 €
Sachwert Flurstiick 410 401.000 €
Ertragswert Flurstuck 410 403.000 €
Vergleichswert Flurstiick 410 422.000 €
Verkehrswert Flurstiick 410 402.000 €
Bodenwert Flurstiick 402 12.000 €
Verkehrswert Flurstiick 402 10.000 €

Verkehrswert (Marktwert)

i.S.d. § 194 BauGB 412.000 €

Frankfurt am Main, den 19.05.2023
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Zertifizierter Immobiliengutachter HypZert fur finanzwirtschaftliche Zwecke - HypZert F
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Mitglied im Landesverband Hessen &ffentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachverstandiger (BVS)
Messeturm ¢ Friedrich-Ebert-Anlage 49 « 60308 Frankfurt am Main
T: +49 69 46992759 « www.ronnykazyska.de

mqm im Landesverband

® Immabiliengutachter
IZGI't (HypZertF

Dieses Exposé dient der Veroffentlichung im Internet und gilt ausschlief3lich in Verbindung mit dem Verkehrswertgutachten,
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Sachverstandige

das bei Gericht eingesehen werden kann.



Aktenzeichen: 71 K 17/22 Wingertstr. 100 / D-63303 Dreieich
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 23. Januar 2023 Seite 2

Inhaltsverzeichnis

1. Allgemeines
2. Grundstiick
3. Bauliche Anlagen

Bewertungsunterlagen

Seitens der Auftraggeberin wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens folgende
Objektunterlagen zur Verfiigung gestellt:

- Beschluss vom Amtsgericht Langen in der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung
einer Gemeinschaft Aktenzeichen 7 K 19/22 mit Datum 20.12.2022

- Grundbuchauszug Blatt 9713 vom 19.08.2022 des Grundbuchs von Sprendlingen / Amtsgericht
Langen

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 18.08.2022

Folgende Objektunterlagen wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens vom beauftragten
Sachverstandigen beschafft:

- Wohn-/ und Nutzflachenberechnung vom 11.04.1980

- Grundriss Erd-und Obergeschoss vom 23.04.1950

- Berechnung des umbauten Raumes von Doppelgarage aus Januar 1993

- Mietvertrag Wohnraumlichkeiten 1. Obergeschoss vom 01.06.2020

- Schriftverkehr Bauangelegenheit Garage zwischen friiheren Eigentiimern und der Bauaufsicht des
Landkreises Offenbach vom 05.02.1993 bis 23.09.1993

- Baugenehmigung Nummer DR61188, 221 Uber die Errichtung eines gedeckten Freisitzes und
Abstellraum vom 20.07.1988
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Ubersicht Exposé
Reihenhaus Stichtag: 23.01.2023

Ursprungsbaujahr
Erweiterung

Baujahr (wirtschatftlich)
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

GrundstiicksgréRe Flurstiick 410 rd.

Bruttogrundflache (BGF) rd.
GRZ GFz

Wohnflache ca.

Sachwertermittlung

Baukostenindex

Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Au3enanlagen)
Bodenwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert des Grundstiicks mit Marktanpassung
Sachwert/Wohnflache

Vergleichswertermittiung

angepasster Mittelwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert des Grundstiicks
Vergleichswert/Wohnflache

Ertragswert
IST-Miete p.a. (ohne Leerstandsmieten)

Marktiblicher Jahresrohertrag p.a.
Bewirtschaftungskosten p.a.
Reinertrag p.a.
Liegenschaftszinssatz

Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte)
Sonderwert(e) inkl. Rundungen
Ertragswert

Ertragswert/Wohnflache

Verkehrswert Flurstiick 410

Kennzahlen
Verkehrswert/Vergleichswert
Verkehrswert/Sachwert
Verkehrswert/Ertragswert
Verkehrswert/Wohnflache
Bodenwertanteil

Grundstuicksgroé3e Flurstiick 402 rd.

Verkehrswert Flurstiick 402

Zubehor
Einbaukiiche pauschal

1928

1951

1996
70
43

101 m?

248 m?
0,67 1,35

121,66 m2

171,7
187.000 €
94.000 €
-49.000 €
401.000 €
3.287 €/m?

471.000 €

-49.000 €

422.000 €
3.459 €/m?

5.760 €
17.519 €

2.147 € 12,26 %
15.372 €
1,40 %

452.000 €

-49.000 €

403.000 €
3.303 €/m?

402.000 €
0,95
1,00
1,00
3.304 €/m?
23,40 %
88 m?2

10.000 €

0€
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Allgemeines
Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird gemaR Beschluss vom 20.12.2022 mit dem Aktenzeichen 71 K 17/22 fiir das
Amtsgericht Langen als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten Uber ein Reihenhaus mit
separaten Gartengrundstick zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft.

Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag wurde der 23.01.2023 angenommen. Die Objektbesichtigung fand am
23.01.2023 statt. Es wurden die typischen Raume und Nebenraume des Objekts begangen. Eine
vollstandige Begehung aller Raumlichkeiten fand statt. Als Qualitatsstichtag wurde der 23.01.2023
angenommen. Die Beschreibung von Grundstick und baulichen Anlagen gelten zum
Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsgrundlagen

Die Ermittlung des Verkehrs-/Marktwerts i.S.d. § 194 BauGB erfolgt in Anlehnung an die Grundséatze
der Immobilienwertermittiungsverordnung in aktuell gultiger Fassung (ImmoWertV).

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung relevant sind. Eine
Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel an nicht zuganglich gemachten
Bauteilen sowie fur sonstige nicht festgestellte Grundsticksmerkmale (z.B. Untersuchungen bzgl.
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird ausgeschlossen.

Alle fur die Bewertung erforderlichen Auskinfte und Informationen konnten nicht vollumféanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumfanglich erteilt und zur Verfliigung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, FlachengroRen, Vermietungsstand etc.) kdnnen
fur die Bewertung zum 23.01.2023 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verfligung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachverstandigen
beriicksichtigt werden. Die Angaben der zur Verfligung gestellten Unterlagen werden als richtig
zugrunde gelegt. Sollten andere als die in diesen Unterlagen dargestellten Gegebenheiten zutreffen,
ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

Dem Gutachten wird ferner zugrunde gelegt, dass das Objekt genehmigungsgerecht errichtet worden
ist, die angegebenen Mietflachen und Stellplatze umfasst sowie mangelfrei und voll ertragsfahig ist.

Der Verkehrswert des Versteigerungsobjekts wird auftragsgemalfd einschlief3lich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehors angegeben.

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 23.01.2023 statt. Zu dem Zeitpunkt wurden die Wohnraumlichkeiten
und Nebenrdume des Objekts begangen. Einige anlasslich der Ortsbesichtigung aufgenommene
Fotos sind in den Anlagen zu diesem Wertgutachten enthalten. Teilnehmer der Besichtigung:

Ehemann Miteigentiimerin | GczNEGEzNG

Miteigentiimer
Mieter
- Ronny Kazyska Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

Verfasser

Ronny Kazyska M.Sc.

Adresse: Messeturm ¢ Friedrich-Ebert-Anlage 49, 60308 Frankfurt am Main
Telefon: +49 (0)69 - 46 99 27 59  Mobil: +49 (0)171 - 69 76 00 8

E-Mail: mail@kazyska.com Website: www.ronnykazyska.com
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2. Grundstuck

2.1 Grundbuch bzw. Katasterangaben
Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 19.08.2022 (letzte
Anderung vom 19.08.2022) iiber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Langen (Hessen)
Grundbuch von: Sprendlingen
Blatt: 9713
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolie
; Hof- und Gebaudeflache, 2
1 Sprendlingen 2 410 Wingertstrafe 100 101 m
; Gartenland, 2
2 Sprendlingen 2 402 Wingertstrage 88 m
Grundstiicksgrolie gesamt 189 m2

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 5.1:

Laufende Nummer 5.2:

zu Ifd. Nr. 5.1-5.2:
-in Erbengemeinschaft-

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter den laufenden Nummern 1 bis 3 folgende Belastungen
eingetragen:

Laufende Nummer 1:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1, 2
-geloscht-

Laufende Nummer 2:
laufende Nummer der betroffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis: 1, 2
-geloscht-

Laufende Nummer 3:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1, 2

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Langen - Zwangsversteigerungsgericht -, 7 K 19/22); eingetragen am 19.08.2022.

Beurteilung
Die Eintragungen in Abteilung Il haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert in diesem Gutachten.

Beurteilung laufende Nummer 1:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 2:
Die Eintragung wurde geldscht.
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2.3
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2.5

Beurteilung laufende Nummer 3:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der
Gemeinschaft mit dem Aktenzeichen 7 K 19/22. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fur das
aufgeflhrte Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Der Eintragung wird insofern in diesem
Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.

Baulasten

Gemal der schriftichen Baulastenauskunft des Kreisausschusses Landkreis Offenbach vom
02.05.2023 ist auf beiden Bewertungsgrundsticken jeweils keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz

Eine Auskunft tber Denkmalschutz wurde vom Auftraggeber nicht zur Verfligung gestellt. GemaR der
frei zuganglichen Datenbank (https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/) Uber Kulturdenkmaler in
Hessen ist das Bewertungsobjekt zum Stand 13.01.2022 kein Kulturdenkmal.

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Untersuchung und Bewertung des Baugrunds hinsichtlich seiner Tragfahigkeit gehéren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Im Gutachten wird von geeigneten
Untergrundverhaltnissen und angemessener technischer Baumaflinahmen fir die Standfestigkeit
ausgegangen. Ein Gutachten Uber die Tragfahigkeit des Baugrunds wurde vom Auftraggeber nicht
zur Verflgung gestellt.

Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehdren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Eine Auskunft Giber mdgliche Altlasten wurde vom
Auftraggeber nicht zur Verfigung gestellt. Anhand der Bewertungsunterlagen und wéhrend der
Begehung des Grundstiicks ergaben sich keine Verdachtsmomente auf Altlasten. Es wird
infolgedessen fir diese Bewertung unterstellt, dass das Grundstick frei von Kontaminationen ist.
Sollte sich erweisen, dass die vorgenannten Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten
gegebenenfalls zu modifizieren. Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde auftragsgemaf nicht
eingeholt.

Bau- und Planungsrecht

Flachennutzungsplan
Der regionale Flachennutzungsplan weist laut dem Regionalverband Frankfurt Rhein-Main das
Wertermittlungsgrundstiick zum Stand 13.01.2022 als "Wohnbauflache" aus.

Bebauungsplan

Den Bewertungsunterlagen und des Internetportals vom Landkreis Offenbach nach
(https://buergergis.kreis-offenbach.de/apps/bplan/bplan_online) befindet sich das
Wertermittlungsgrundstiick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Bebaubarkeit
orientiert sich somit an § 34 BauGB (Einfugungsgebot).

Baugenehmigung

Eine Baugenehmigung mit der Nummer DR61188, 221 der Bauaufsicht vom Kreisausschuss des
Landkreises Offenbach liegt vom 20.07.1988 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung wurde
gemal den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 24.03.1986 erteilt. Sie gestattet die
Errichtung eines gedeckten Freisitzes und Abstellraum.

Den Bewertungsunterlagen ist ein Bauantrag vom 17.02.1993 zur Errichtung einer Doppelgarage zu
entnehmen. Die Baugenehmigung wurde gemaf dem vorliegenden Anschreiben vom 03.09.1993 des
Kreisausschusses Offenbach nicht erteilt. Das Widerspruchsverfahren vom 16.09.1993 anderte laut
den Bewertungsunterlagen nicht den negativen Bescheid zur Errichtung einer Doppelgarage. Gemaf3
dem Protokoll der offentlichen Sitzung des Ausschusses zur Anhorung Uber Widerspriiche beim
Landrat des Kreises Offenbach vom 02.03.1994 wére nur eine Garage mit etwa 3 m Breite und 6 m
Lange genehmigungsfahig. Der Widerspruch wurde anschlieend zuriickgenommen.
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Beim Besichtigungstermin war das Flurstick 402 mit einer Doppelgarage bebaut. Den
Bewertungsunterlagen nach erfolgte die Errichtung ohne eine Baugenehmigung. Inwieweit ggf. eine
nachtréagliche Baugenehmigung von der zustandigen Bauaufsicht erteilt wird, kann nicht beurteilt
werden. Gemal personlicher Ricksprache mit der Bauaufsicht des Landkreises Offenbach am
03.02.2023 wiirde sie sich bei konkreten Anzeigen mit solchen Sachverhalten beschaftigen.

Da sich die Bebaubarkeit des Bewertungsobjekts an § 34 BauGB (Einflgungsgebot) orientiert und
von der zustdndigen Bauaufsicht die Errichtung einer Doppelgarage ausgeschlossen wurde, wird die
Doppelgarage aus Sicherheitsgrinden nicht als nachhaltig bestehender Baukdrper in dieser
Bewertung berticksichtigt. Gemaf einer Gesprachsnotiz in der Bauakte der zustandigen Bauaufsicht
vom 01.06.1993 wurde die Doppelgarage auf dem Nachbargrundstick ebenfalls ohne
Baugenehmigung errichtet. Die erforderlichen Abbruchkosten im Falle einer Versagung einer
Nachgenehmigung werden deshalb als negativer Sonderwert in der Bewertung ausgewiesen.

Die Ubereinstimmung der restlichen vorhandenen baulichen Anlagen mit den Vorgaben der
Baugenehmigungen und der Bauleitplanung wurde nicht Gberprift. Sie wird fir diese Wertermittlung
vorausgesetzt.

Entwicklungszustand

Das mit dem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick (Flurstick 410) ist nach o6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften bebaubar und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Es handelt sich
somit um baureifes Land gemanR § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Beim Flurstiick 402 handelt es sich um Gartenland. Das Grundstick ist mit einer Doppelgarage und
einem Freisitz inklusive Abstellraum bebaut.

ErschlieBungsbeitrage etc.

Uber ErschlieBungskosten wurden vom Auftraggeber keine Informationen zur Verfiigung gestellt. Die
Bewertungsunterlagen und Ortsbegehung lieBen keine Hinweise auf offene ErschlieBungskosten
erkennen. Es wird deshalb in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass alle
ErschlieBungsbeitrdge am Wertermittlungsstichtag entrichtet sind. Sollte sich erweisen, dass die
vorgenannte Annahme nicht zutrifft, ist das Gutachten gegebenenfalls zu modifizieren. Eine
schriftiche Auskunft Uber offene ErschlieBungskosten wurde bei der zustdndigen Gemeinde
auftragsgemarn nicht eingeholt.

Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

Sonstige Rechte, Lasten und Beschréankungen bezlglich des Wertermittlungsgrundstticks sind nicht
bekannt. Aufgrund der Lage sind landestypische sowie evtl. nachbarschaftliche Eintragungen nicht
auszuschlieRen. Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass evtl. Rechte und
Belastungen objekt- und lagebedingt Ublich sind sowie keine wesentliche Wertbeeinflussung besteht.
Sollte sich erweisen, dass wertbeeinflussende Rechte und Belastungen bestehen, ist das Gutachten
gof. entsprechend zu modifizieren.

Hochwasserrisiko

Gemall der Hochwassergefahrenkarte flr das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 13.01.2023 nicht in einem gefahrdeten Bereich.
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2.10 Lagebeschreibung

2.10.1 Makrolage

Die Stadt Dreieich mit ca. 41.811 Einwohnern (Stand: 31.12.2021) liegt ca. 12 km sudlich von
Frankfurt am Main bzw. ca. 15 km ndrdlich von Darmstadt im Landkreis Offenbach im hessischen
Regierungsbezirk Darmstadt.

Dreieich grenzt im Norden an die Stadt Neu-Isenburg, im Nordosten an die kreisfreie Stadt
Offenbach, im Osten an die Stadte Heusenstamm, Dietzenbach und Rédermark, im Siiden an die
Gemeinde Messel (Landkreis Darmstadt-Dieburg) und die kreisfreie Stadt Darmstadt sowie im
Westen an die Stadt Langen.

Die Stadt gliedert sich in die Stadtteile Buchschlag, Sprendlingen, Dreieichenhain, G6tzenhain und
Offenthal.

Der Landkreis Offenbach hat laut MB Research im Jahr 2022 mit 109,7 (Bundesdurchschnitt: 100)
einen Uberdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betragt auf einer -pro Kopf-
Basis im Jahr 2021 27.789 €. Die Arbeitslosenquote liegt im Landkreis Offenbach mit 4,6 % im
Dezember 2022 unter dem Bundesdurchschnitt von 5,4 %.

Die Gewerbestruktur von Dreieich ist klein- und mittelstdndisch gepréagt. Der Wirtschaftsstandort
profitiert von seiner Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets als ein Knotenpunkt fir Guter,
Dienstleistungen, Finanz- und Informationsstréme. Die grof3ten Arbeitgeber aus der Privatwirtschaft
sind u.a. die MHK Group AG (Kichen-, Mdbel- und Sanitarfachhandel), Biotest AG (Biotechnik),
Dormakaba Deutschland GmbH (Sicherheitsindustrie), Hahn Air Lines GmbH (Fluggesellschaft) und
Pall GmbH (Food & Beverage).

Dreieich verfligt uber einen direkten Autobahnanschluss an die A 661. Die Stadt ist mit der B 486, die
durch das sudliche Stadtgebiet verlauft, gut an das deutsche Verkehrsnetz angeschlossen. Die
Landesstralle L 3262 verbindet Dreieich mit dem internationalen Flughafen Frankfurt am Main sowie
mit der A 5. Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle '‘Dreieich’ an der A 661 liegt vom
Stadtzentrum ca. 3 km entfernt.

Dreieich ist mit 6 Haltepunkten des Rhein-Main-Verkehrsverbundes in das deutsche Eisenbahnnetz
integriert. Dadurch existieren Direktverbindungen u.a. nach Frankfurt am Main und Darmstadt.

Mehrere Buslinien verbinden die Ortsteile untereinander und fiihren in die Nachbarorte.
Demografische Entwicklung

Gemal der Hessen Agentur betragt die Bevolkerungsprognose fir die Stadt Dreieich im Zeitraum
von 2021 bis 2035 +1,3 %. Im gleichen Zeitraum belauft sich die Bevdlkerungsprognose fur den
Landkreis Offenbach +1,0 % sowie fiir das Bundesland Hessen +0,9 %.

Ube.rregionale Ziel Entfernung Fahrzeit

Anbindung Frankfurt am Main 12 km 0:18 h
Offenbach am Main 12 km 0:15 h
Wiesbaden 43 km 0:33 h
Darmstadt 15 km 0:16 h
Mainz 45 km 0:35h
Mannheim 85 km 1:00 h
Wirzburg 115 km 1:05 h
Miinchen 390 km 3:50 h
Berlin 550 km 5:30 h

(Die Entfernungen sind mit einem Routenplaner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf
die idealtypischen Strecken und sind als StraBenkilometer — nicht als Luftlinie —
ausgewiesen. Die Fahrtzeiten sind ebenfalls per Routenplaner errechnet und daher
idealtypisch fiir die genannten Strecken.)
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2.10.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Dreieich im Stadtteil Sprendlingen in der
WingertstraBe. Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb des Stadtteils Sprendlingen in zentraler Lage.
Bei der Wingertstral3e handelt es sich um eine sidliche Seitenstral3e von der FichtestraRe, die von
Osten nach Westen durch den Stadtteil verlauft und mit der Frankfurter Stral3e im Osten verbindet.
Die Frankfurter Stral3e stellt eine Durchgangsstral3e dar, die von der Dreieicher Stadtmitte bis zum
ndrdlichen Stadtende fiihrt. Mehrere Seitenstralen gehen von der Wingertstrale aus ab. Die
Friedrich-, Westend-, Elisabethen- und Kanonenstra3e verbinden die WingertstraRe mit der &stlich
gelegenen Frankfurter StraBe. Im Westen sind der Burgerpark, die Burgerhduser Dreieich, das
Hallenbad Dreieich und Schulen anzutreffen. Am sidlichen StraRenende geht die WingertstraRe auf
die Auestral3e uber.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird von einer gemischten Bebauung in geschlossener und
offener Bauweise gepragt. Das Bewertungsobjekt ist ein Reihenhaus mit zwei Vollgeschossen
zuziglich Unter- und Dachgeschoss. Das Bewertungsobjekt liegt zentral innerhalb des Ortsteils
Sprendlingen in ca. 1 km Entfernung zum Stadtkern von Dreieich. Der Dreieich-Sprendlingen
Bahnhof befindet sich siidwestlich in ca. 1 km vom Bewertungsobjekt entfernt. Die Stadtverwaltung
Dreieich ist im Rathaus im Stadtkern in ca. 1 km Entfernung vorzufinden. Die &stlich gelegene
Frankfurter Stral3e verbindet das Bewertungsobjekt mit der nordlich gelegenen Stadt Neu-lsenburg.
Uber die Offenbacher StraRe besteht ein Anschluss an die A 661, die im Norden nach Frankfurt am
Main fiahrt. Die westlich gelegene B 44 ist Uber die L 3262 erreichbar. Dreieich verfugt fir den
taglichen Bedarf Uber mehrere Einkaufsmdglichkeiten (Rewe, Edeka, Kaufland, Aldi, Tegut, Lidl,
Netto, Penny). Die nachstgelegene Einkaufsmaoglichkeit ist ein Tegut-Markt in der Frankfurter Stral3e
in ca. 300 m Entfernung vom Bewertungsobjekt. Dreieich verfugt Uber einen direkten
Autobahnanschluss. Die Autobahnauffahrt zur A 661 'Dreieich' liegt ca. 3 km in nordostlicher
Richtung. Die Bushaltestelle 'Birgerhaus Sprendlingen' befindet sich in ca. 300 m Entfernung in
unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt.

Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,3 km 1 Min.
Stadtverwaltung 1,0 km 3 Min.
S-Bahn Bahnhof 1,0 km 3 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
LandesstraRe L 3262 1,0 km 3 Min.
Bundesstralie B 44 7,0 km 10 Min.
Autobahn A 661 4,0 km 7 Min.
Autobahn A 3 8,0 km 9 Min.
Flughafen Frankfurt 8,0 km 11 Min.

(Die Entfernungen sind mit einem Routenplaner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf
die idealtypischen Strecken und sind als StraRBenkilometer — nicht als Luftlinie —
ausgewiesen. Die Lauf- bzw. Fahrtzeiten sind ebenfalls per Routenplaner errechnet und
daher idealtypisch fur die genannten Strecken.)

Beeintrachtigende Emissionen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht wahrnehmbar.
Aufgrund der N&he zum Flughafen Frankfurt am Main ist die Stadt Dreieich von Fluglarm belastet. Ein
Anstieg der Larmbelastung ist durch Anderungen bzw. Erweiterungen der Flugrouten nicht
auszuschlieRen. Presseberichten zufolge existieren in der Region aktuell Unstimmigkeiten Uber das
eingefuhrte segmentierte Anflugverfahren, dass den Fluglarm breiter mit einer schwéacheren
Auspragung auf mehrere Orte verteilt. Vereinzelt streben Gemeinden aktuell Gerichtsklagen gegen
das segmentierte Anflugverfahren an.
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Topographie sowie Grundstiicks-/Stral3ensituation und Erschliel3ung

Die beiden zu bewertenden Grundstiicke (Flurstiicke 402 u. 410) sind jeweils eben in Form eines
Rechtecks geschnitten. Es handelt sich um zwei separate Grundstiicke, die durch eine Gasse
voneinander getrennt sind. Das Flurstiick 410 ist mit einem Reihenhaus bebaut, das 6stlich Gber die
Wingertstrale an der Frontseite zugangig ist. Das Bewertungsobjekt ist in geschlossener Bauweise
innerhalb eines gemischt bebauten Gebiets mit einer offenen und geschlossenen Bebauung westlich
auf dem Bewertungsgrundstuick positioniert. Der Hauseingang befindet sich an der Ostseite. An der
Nord- und Sldseite des Bewertungsgrundstiicks befinden sich weitere Wohngebaude in
geschlossener Bauweise. An der Westseite liegt eine Gasse, die die Flurstiicke 402 und 410 trennt.
Im Osten befindet sich die WingertstraRe. Die Wingertstrafle verlauft von Stiden nach Norden.

Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Gas, Wasser, Strom, Kanalisation, Telefon etc.) und
entsprechende Hausanschliisse sind vorhanden.

Das Flurstiick 402 ist westlich vom Flurstiick 410 positioniert. Das Flurstlick 402 ist ¢stlich mit einer
Doppelgarage bzw. westlich mit einem Uberdachten Freisitz inklusive Abstellraum bebaut. Die
Garagenzufahrt ist an der Ostseite des Bewertungsgrundstiicks vorzufinden.

3. Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt auf dem Flurstiick 410 handelt es sich um ein Reihenhaus in massiver
Bauweise. Die baulichen Anlagen wurden den Bewertungsunterlagen nach urspriinglich im Jahr 1928
errichtet. Im Jahr 1951 erfolgte westlich auf dem Bewertungsgrundstiick ein Erweiterungsbau. Die
Raumlichkeiten erstrecken sich auf 2 Vollgeschosse zuziiglich Unter- und teilweise ausgebauten
Dachgeschoss. Das Grundstick ist eingefriedet. Eine KellerauBentreppe und ein zweiter
Hauseingang im Erdgeschoss existieren an der Westseite des Bewertungsobjekts. Am
Wertermittlungsstichtag wurde das Ober- und Dachgeschoss des Bewertungsobjekts von einer
Familie mit Kind als Mieter zu Wohnzwecke genutzt.

Die Griunflachen des Bewertungsobjekts mit Giberdachten Freisitz inklusive Abstellraum befinden sich
westlich der Doppelgarage jeweils auf dem Flurstiick 402. Der Freisitz hat eine 6stliche Ausrichtung.
Das Grundstuck ist ebenfalls eingefriedet. Der Zugang zum Freisitz inklusive Abstellraum und
Grunflache ist ausschlielich durch die Doppelgarage gewahrleistet.

Das Einfamilienhaus ist voll unterkellert. Im Untergeschoss sind Abstellrdume zuzlglich dem
Heizungsraum vorzufinden.

Das Erdgeschoss besteht neben einem Wohnzimmer aus 1 Schlafzimmer, Kiiche, Diele und Bad.
Das Obergeschoss verfiigt tber ein Wohnzimmer, 2 Schlafzimmer, Kiiche, Diele und Bad.

Das Dachgeschoss des Ursprungsbaus ist mit einem Schlafzimmer inklusive tagesbelichteten
Abstellraum zu Wohnzwecke ausgebaut. Der Spitzboden des Erweiterungsbaus ist aufgrund seiner
geringen Hohe und beschrankten Zugang nur bedingt als Abstellflache nutzbar.

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt laut der Wohnflachenberechnung vom 11.04.1980
insgesamt rd. 122 mz2.

Raumaufteilung und GroRenverhéltnisse wurden im Rahmen des Ortstermins in Augenschein
genommen und erschienen plausibel.

Nachhaltigkeit / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis fir das Bewertungsobjekt liegt nicht vor. Dem Heizungslabel an der
Heizungsanlage nach wurde sie der Effizienzklasse B zugeordnet. Dies entspricht einer Zuordnung
eines effizienten Kessels mit Optimierungspotential. Die angenommenen Eigenschaften wurden bei
der Bestimmung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer beriicksichtigt.
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Instandhaltungszustand

Vorbemerkung: Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den Eigenschaften der baulichen Anlagen erfolgen
ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten Unterlagen sowie
erteilten Informationen, die dem Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt wurden. Alle Feststellungen des Sachverstéandigen bei
der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen vorgenommen. Bautechnische Untersuchungen in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Warmeschutz wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf erteilten Auskinften, vorgelegten Unterlagen oder begrindeten Vermutungen.
Eine Untersuchung auf eventuell vorhandene pflanzliche oder tierische Schadlinge erfolgte nicht. Fir nicht einsehbare
Bauteile wird ein méngelfreier Zustand unterstellt. Ferner wird unterstellt, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und
Bauteile vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder
aefahrden.

Zur Besichtigung am 23.01.2023 befand sich das Bewertungsobjekt in einem teilweise bewohnten
Zustand. Die Raumlichkeiten im 1. Obergeschoss, ohne separaten Wohnungseingang bzw. ohne
eigenen Zugang, sind unbefristet an eine Familie mit Kind vermietet. Die Gbrigen Raumlichkeiten sind
gemal den Angaben im Besichtigungstermin seit dem Tod der Voreigentimerin unbewohnt. Die
Wohnraumlichkeiten der Mieter im 1. Obergeschoss sind ausschlielich Gber die
Wohnraumlichkeiten im Erdgeschoss begehbar.

Der Haushalt der verstorbenen friiheren Eigentiimerin wurde bislang noch nicht aufgeldst. Aufgrund
der Unstimmigkeiten unter den gegenwartigen Eigentumern und des Uberwiegend hohen Alters der
vorhandenen Haushalts- und Einrichtungsgegenstéande werden sie professionell entsorgt werden
mussen. Die Altgegenstande der Voreigentiimerin befanden sich im Erd- und Untergeschoss sowie in
der Garage samt Abstellraum am Freisitz im Gartengrundstiick. Die Kosten hierfliir werden als
negativer Sonderwert in dieser Bewertung ausgewiesen.

Die Wohnraumlichkeiten im Erd- und Obergeschoss sowie im teilweise ausgebauten Dachboden
befanden sich Uberwiegend in einem nicht zeitgemanR renovierten Zustand. Davon auszunehmen sind
weitestgehend die vermieteten Raumlichkeiten im 1. Obergeschoss, die vom Mieter laut eigenen
Angaben in Eigenleistung in einem einfachen Ausstattungsstandard neu renoviert wurden. Die
Marktgangigkeit des Bewertungsobjekts erfordert die Durchfiihrung von Schdnheitsreparaturen. Die
Béader im Erd- und Obergeschoss sind zudem nicht mehr zeitgem&R. Sie missen beide modernisiert
werden. Der zu behebene Instandhaltungsstau und die Modernisierung der beiden Bader werden im
Gutachten als negative Sonderwerte berticksichtigt.

Im Badezimmer des 1. Obergeschosses war in der Decke des Badezimmers in der Nahe des
Kaminzugs augenscheinlich ein dunkler Fleck ersichtlich, der im Zusammenhang von Feuchtigkeit
stehen koénnte. Im dariber liegenden Spitzboden des Anbaus konnte beim Besichtigungstermin
augenscheinlich kein aktueller Feuchtigkeitseintritt festgestellt werden. Der Kaminzug wies
getrocknete Feuchtigkeitsspuren auf. Der Sachverhalt lie3 sich vor Ort nicht abschlieRend beurteilen.
Die Angelegenheit bedarf einer fachméannischen Uberpriifung.

Die Nutzflachen im Kellergeschoss befanden sich unter Beriicksichtigung des Baujahres in einem
weitestgehend altersgerechten Zustand. Es waren an den Wanden teilweise Ausblihungen
ersichtlich, die auf Feuchtigkeit zurtckschlieBen lassen. In den Wanden befanden sich
augenscheinlich vereinzelte Lécher. Innerhalb eines Abstellraums war im Boden ein Rohr freigelegt.
Den Angaben bei der Besichtigung nach ist der Einbau einer Rickstauklappe erforderlich. Die Kosten
hierfiir werden als negativer Sonderwert ausgewiesen.

Die AuRRenbesichtigung der baulichen Anlagen liel3 augenscheinlich erkennen, dass sich an der
Nordseite des Reihenhausanbaus eine Schutzleiste am Dachuberstand I6st. Der Zaun am &stlichen
Hauseingang enthielt kein Zaunfeld mehr. Bei der Eingangstir am zweiten Hauseingang an der
Westseite war das Glas beschadigt. Die Kosten der Instandsetzungen werden als negativer
Sonderwert im Gutachten ausgewiesen.
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Der Heizungsanlage war zur ldentifizierung des genauen Baujahres keine Herstellernummer zu
entnehmen. Laut den vorliegenden Bewertungsunterlagen stammt sie ungefahr aus dem Jahr 2003.

Das Bewertungsobjekt verfligt Uberwiegend (ber Kunststofffenster mit Doppelverglasung. Das
Schlafzimmer im Erdgeschoss war mit einem einfachverglasten Holzfenster (zweifliigig) ausgestattet.
Zur Marktgangigkeit ist ein Austausch erforderlich. Die Kosten dafiir werden in der Bewertung
wertmindernd bertcksichtigt.

Auf Basis der gewonnenen Eindriicke und Erkenntnisse bei der Innen- und AulRenbesichtigung des
Bewertungsobjekts und unter Berilicksichtigung des Baujahres des Bewertungsobjekts werden fir
den bestehenden Instandhaltungs- und Instandsetzungsstau sowie einer erforderlichen
Teilmodernisierung in dieser Bewertung pauschale Wertabzlige beriicksichtigt.

Zur Beseitigung des Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungsstaus sowie einer erforderlichen
Teilmodernisierung des Reihenhauses werden folgende Positionen wertmindernd in dieser
Bewertung als negative Sonderwerte ausgewiesen:

Instandhaltungsstau / Schénheitsreparaturen pauschal ca. -6.000,00 €
Instandsetzung Rohr im Untergeschoss pauschal ca. -4.000,00 €
Instandsetzung Dachlberstand, Zaun, Eingangstur pauschal ca. -1.000,00 €

2 neue Bader pauschal ca. -20.000,00 €

- neues Fenster Schlafzimmer EG pauschal ca. -1.000,00 €
Haushaltsauflésung / Entrimpelung pauschal ca. -4.000,00 €
-36.000,00 €

Der Unterzeichner Ubernimmt keine Haftung fur das Vorhandensein von Baumangeln bzw.
Bauschaden, die in diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind. Die vorstehende Beschreibung dient
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt - anders als bei einem Bauschadensgutachten - keine
Mangelauflistung dar.

(Unter Reparaturstau wird nur angegeben, was uber die Wertminderung durch Abschreibung hinaus an Ublicher
Instandhaltung an Dach und Fach unterblieben ist. Der Reparaturstau entspricht also nicht den tatséchlichen Aufwendungen
zur Beseitigung der festgestellten Maéangel, sondern den Ublichen Abschlagen nach den Gepflogenheiten des

Immobilienmarktes. Im Ubrigen wurde der Zustand des Objekts bei der Festlegung der Restnutzungsdauer
bertcksichtigt.)

Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Das zu bewertende zweigeschossige Reihenhaus zuziglich Untergeschoss sowie einen teilweise
ausgebauten Dachboden wurde urspriinglich ca. im Jahr 1928 errichtet und ca. im Jahr 1951 um
einen Anbau erweitert. Das Einfamilienhaus verflgt bei einer Wohnflache von rd. 122 m2 aktuell Gber
6 Zimmer. Im Untergeschoss existiert zusatzliche Nutzflache. Das Gebiet um das Bewertungsobjekt
wird von einer gemischten Bebauung in geschlossener und offener Bauweise gepragt. Die Wohnlage
des Bewertungsobjekts entlang der WingertstralRe im Ortsteil Sprendlingen wird innerhalb der Stadt
Dreieich als leicht unterdurchschnittich angesehen. Dem Immobilienmarktbericht 2022 des
Gutachterausschusses in Sudhessen zufolge belauft sich der durchschnittiche Bodenrichtwert fir
Wohnbebauungen in Dreieich auf 1.040 €/m2 Zur Gewahrleistung der Marktgangigkeit des
Reihenhauses bedarf es altersbedingt Investitionen fir eine Teilmodernisierung bzw. zur Behebung
des bestehenden Instandhaltungs- und Instandsetzungsstaus. Der Verkehrswert des
Bewertungsobjekts wird dadurch bei einer Wohnflache von ca. 122 m2 mit 3.304 €/m? Wohnflache
unterdurchschnittlich beurteilt. Das Bewertungsobjekt als ein Einfamilienhaus bei dem die
Eigennutzung im Vordergrund steht ist zudem teilvermietet. Der Gutachterausschuss in Sudhessen
hat im Immobilienmarktbericht 2022 fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften in Dreieich bei einer
mittleren Wohnflache von 131 m?2 einen Durchschnittswert von 4.031 €/m? Wohnflache ermittelt. Vor
dem Hintergrund der starken Nachfrage nach Wohnraum ist eine Verwertung bzw. Drittverwendung
zu Wohnzwecken des Bewertungsobjekts gegeben.





