Auftrag Nr. 19.600/23

An das
Amtsgericht Bad Homburg v.d.Hohe
Postfach 1141

61343 Bad Homburg v.d.H.

Kénigstein / Ts., den 22.08.2024
db/kh

Aktenzeichen 61 K 29/23

Zwangsversteigerungssache betreffend das im Grundbuch von Dillingen Blatt 672
unter laufender Nummer 1 eingetragene Grundstiick auf Antrag der ING-DIBA-AG
gegen 1.) Emmanuelle Anne Claire Billard,2.)HenrySchlosser -Schuldner-

betreffend die Liegenschaft in
61381 Friedrichsdorf, Dillinger StraBe 12a ,,Einfamilienhaus mit Garagengebaude®

Bezug: Beschluss vom 07.07.2023 mit Auftrag des
Amtsgerichtes Bad Homburg v.d.Héhe -Voll-
streckungsgericht- vom 23. August 2023.

Besichtigung und Qualitatsstichtag: 08. Marz 2024 (Besichtigung konnte nur von Aussen erfolgen!)

[Ostansicht des Einfamilienhauses mit Eingang]



Betnifft:

Bewertungsgrundlagen:

Bedingungen dieser Wertermittlung:

Definition des Verkehrswertes:

Dipl.-Ing. Bodenstedt & Partner

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

61381 Friedrichsdorf, Dillinger Stral’e 12a JEFH + Garage” Blatt 2

Grundbuch von Dillingen, Blatt 672, 14.07.2023
Auszug aus dem Liegenschaftskataster, M 1:500
Bodenrichtwertauskunft vom 20.01.2024 des
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte fur
den Hochtaunuskreis mit Stichtag 01.01.2024
Bauschein Nr. 88/66 und 89/66 vom 21.10.1966
Neubau eines Einfamilienhauses mit Hausent-
wasserungsanlage sowie Bauschein mit Akten-
zeichen 612-01/1605/76 vom 05.10.1976 ,Wohn-
hausaufstockung®, Grundriss- und Schnittplane
sowie Ansichten im Malstab 1:50, Ausnutzungs-
nachweise, Berechnungen bzw. Aufstellungen
der Brutto-Grundflachen, Wohnflachen und des
umbauten Raumes durch den Architekten Patzak
Baupreisindex Wohngebéude, Stand Mai 2024
Fachliteratur Kieiber mit der 10. Auflage 2023
ImmoWertV, ImmoWertA, SW-RL mit NHK 2010
Immobilienmarktbericht 2024 fur den Bereich des
HTK und Wohnungsmarktbericht 2023/2024 der
Frankfurter Immobilienborse fiir den IHK-Bezirk

Der Wertermittlung liegen die Verhéltnisse des
Grundstiicksmarktes sowie der unterstellte Bau-
zustand zum Wertermittlungsstichtag zugrunde.
Eine Innenbesichtigung der Baulichkeiten konnte
nicht durchgefiihrt werden. Alle Feststellungen
zu der Beschaffenheit und zu den tatséchlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen und von
Grund und Boden erfolgen ausschlieBlich auf
Basis der du3eren Inaugenscheinnahme sowie
den mir vorliegenden Bauscheinunterlagen. Das
Gesamterscheinungsbild ist von Sanierungsstau
und sichtbaren Méngeln geprégt. Im Hinblick auf
Standsicherheit sowie Schall- und Wérmeschutz
werden altersgerechte Eigenschaften unterstellt.

BauGB § 194: Der Verkehrswert (Marktwert)
wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,

im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewshnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

A S
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SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

zum Zwecke der Feststellung des derzeitigen Verkehrs- bzw. Marktwertes

betreffend die Liegenschaft

61381 Friedrichsdorf-Dillingen, Dillinger StraBe 12a, ,Einfamilienhaus mit Garage*

Eigentumer:

Amtliche Bezeichnungen:

GrundstlicksgrofRe:

Wertermittlungsstichtag:

Bundes-Bauindex:

Die Werte betragen:

Konigstein/Ts., den 22.08.2024
db/kh

Dipl.-ing. Bodenstedt & Partner

Offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandige

2.1) Billard, Emmanuelle Anne
Claire, geb. am 21.12.1972 -zu 3/10 -

2b) Schlosser, Henry
geboren am 03.09.1971 -zu 7/10 -

Amtsgericht Bad Homburg v.d.HOhe
Grundbuch von Dillingen, Blatt 672

Lfd. Nr. 1:
Flur 4, Flurstiick 128/50
Liegenschaftsbuch 680

Lfd. Nr. 2 zu 1:
Geh- und Fahrrecht an dem Grund-
stiick Dillingen Flur 4, Fiurstlick 128/49

463 m?
20. August 2024
Laut Statistischem Bundesamt Wiesbaden

Stand Mai 2024 = 129,4 (Basis 2021 = 100),
Umrechnung auf NHK mit Basis 2010 — 70,8.

Sachwert: EUR 471.300,00
Ertragswert: EUR 488.700,00
Liquidationswert: EUR 478.400,00
Verkehrswert: EUR 480.000,00



Betrifit: | 61381 Friedrichsdorf, Dillinger Strafle 12a ,EFH + Garage® Blatt: 4

A. Beschreibung des Grundstiicks:

Standort-Makrolage: Die Stadt Friedrichsdorf liegt am dstlichen Rand
des Hochtaunuskreises, ca. 23 km nordwestlich
von Frankfurt am Main entfernt und zahlt 25.937
Einwohner. Friedrichsdorf grenzt im Siden an
Bad Homburg und ist gut an das tberortliche
Verkehrsnetz angeschlossen. Der néchste Auto-
bahnanschluss (A 5, Basel-Frankfurt-Hannover)
ist ca. 4 km vom Ortskern entfernt. Der Frankfur-
ter Flughafen ist in ca. 30 Minuten zu erreichen.
Durch den S-Bahn-Anschluss und die Halte-
punkte der Taunusbahn bietet der offentliche
Nahverkehr direkte Verbindungen zum Frankfur-
ter Hauptbahnhof, zur Messe sowie in den Hin-
tertaunus. Die Stadt verfugt Uber 5 allgemein
bildende Schulen und die verschiedensten Ein-
richtungen fir Freizeit und Erholung. Durch die
Festlegung als Siedlungsschwerpunkt Anfang
der 70’er Jahre und der damit einhergehenden
Ausweisung groRRer Baugebiete, hatte die Stadt
hohe Bevélkerungszuwéchse von 1970 bis 1999
(+ 70 %) zu verzeichnen, die sich in den letzten
Jahren allerdings abgeschwacht haben. Das
Kaufkraftpotential der Bevolkerung lag zuletzt
fast rd. 30 % uber dem Bundesdurchschnitt. Die
drittgrofte Stadt im Hochtaunuskreis umfasst seit
dem 01. Juli 1972 die 4 Gemeinden Friedrichs-
dorf, Burgholzhausen, Képpern und Seulberg.

Standort-Mikrolage: Das Grundstiick befindet sich in reiner Wohnlage
in der Gemarkung Dillingen. Die Lage gehort
zum beliebten und gesuchten Wohngebiet von
Friedrichsdorf. Dillingen ist ein Ortsteil von
Friedrichsdorf mit eigener Gemarkung und wurde
1916 eingemeindet. Dillingen bildet zusammen
mit der Kernstadt den Ortsbezirk Friedrichsdorf.
Dillingen ist der héchstgelegene und westlichste
Ortsteil von Friedrichsdorf. Durch die Hohenlage
bietet sich von hier aus in stidostlicher Richtung
ein Fernblick in die Wetterau. Die Gemarkung
Dillingen ist zu groRen Teilen bebaut und auf
2wei Seiten von der Gemarkung Friedrichsdorf
umrahmt. In der ndheren Umgebung besteht

Dipl.-ing. Bodenstedt & Partner

Offentlich bestellter und vereidigtel Sachverstandigel | < }
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Wirtschaftsstrukturdaten:

Verkehrsmittel und Entfernungen:

Dipl.-Ing. Bodenstedt & Partner

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandigel

offene und unterschiedliche Bauweise von 1-
bis 2- geschossigen freistehenden Ein- bzw.
Zweifamilienhausern meist alteren Datums.

Einwohner in der Stadt Friedrichsdorf.

e Stand per 30. Juni 2023 = 25.670
e Stand per 30. Juni 2013 = 24.570
e Entwicklung 2013-2023 = + 4,48 %

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte:
e Stand per 30.06.2022 (Arbeitsort) = 7.639

Arbeitsmarkt im Hochtaunuskreis:

e Arbeitslosenzahl 3/2024 5.509
¢ Arbeitslosenquote 3/2024 = 4,5 %
Kaufkraft und Zentralitat (Deutschiand = 100%):
o Kaufkraftkennziffer = 126,9 %
e Kaufkraftindex, Einzelhandel = 118.4 %
e FEinzelhandelszentralitat = 91,1 %

Realsteuerhebesitze im Jahr 2024

e Grundsteuer A = 595,0 %
e Grundsteuer B = 595,0 %
e Gewerbesteuer = 400,0 %

Bushaltestelle ,Fuchspfad Linie 53 = 50 m
Stadtmitte Friedrichsdorf mit Rathaus = 1,37 km
S-Bahnhof Friedrichsdorf mit S5 (P+R) = 1,97 km
A5. Anschlussstelle Friedberg (Hessen) = 5,1 km
U-Bahn in Bad Homburg-Gonzenheim = 6,08 km
Bad Homburg v.d.H., Louisenstralte = 6,47 km
Innenstadt Frankfurt am Main = 21,22 km
Flughafen Frankfurt Rhein-Main = 31,79 km
Landeshauptstadt Wiesbaden = 50,11 km

Einkaufsmoglichkeiten aller Art und diverse
Schulische Einrichtungen sind in Friedrichsdorf
vorhanden. Versorgungsméglichkeiten und
Infrastruktureinrichtungen fur den taglichen
Bedarf sind in Friedrichsdorf ausreichend
vorhanden.
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ErschlieBungszustand:

Dipl.-Ing. Bodenstedt & Partner

Offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger

ErschlieRBungssituation, allgemein:

Die hier anliegende offentliche Dillinger Stralle
ist mit asphaltierter Deckschicht inklusive beid-
seitigen Biirgersteigen mit Betonverbundpflaster
endgliltig ausgebaut. Anschlusse an die offent-
lichen Ver- und Entsorgungsleitungen flr Gas,
Wasser, Kanal und Strom und sind vorhanden.
Nach der mir erteilten telefonischen Auskunft des
Tiefbau- und Gartenamtes der Stadt Friedrichs-
dorf durch Herrn Witte ist das hier zu bewertende
riickwartige Grundstiick ,Dillinger StralRe 12a“ an
den Hausanschluss des vorderen Grundstlickes
_Dillinger StraBe 12" mit seinem Abwasserkanal
und der Wasserleitung angebunden und verflgt
somit Uber keine autarke ,leitungstechnische”
Erschlieung Uber die éffentliche Strale. Ein ent-
sprechendes Leitungsrecht in Form einer privat-
rechtlichen Grunddienstbarkeit bzw. eine offent-
lich-rechtliche Baulast fehit in dem vorliegenden
Fall. Lediglich die Hauszuwegung ist mit einer
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht), einge-
tragen im Bestandsverzeichnis, abgesichert. Die
ErschlieRungskostenbeitrage wurden historisch
fiir das ungeteilte Gesamtgrundstlick entrichtet.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
hier fur das Einfamilienhaus im Rahmen der Auf-
stockung -mit der Auflage, dass ein grundbuch-
lich gesichertes Geh- und Fahrrecht eingeraumt
wird- eine Baugenehmigung vorliegt, allerdings
die Erschlieung mit Leitungen Gber ein Fremd-
grundstlick weder mit einer Baulast ,offentlich-
rechtlich® noch mit einer Grunddienstbarkeit
_privat-rechtlich” zu Gunsten der zu bewertenden
Grundstiicksfléache (Flur 4, Flurstiick 128/50) ab-
gesichert ist. Diese Unsicherheit fuhrt auch bei
Anwendung des Notwege-/leitungsrechtes nach
§ 917 BGB zu einer Wertminderung bzw. einer
Entschadigung des dienenden Grundstuicks mit
einer Geldrente. Wird infolge der Veraufderung
eines Teils des Grundstlicks der verauRerte oder
der zuriickbehaltene Teil von der Verbindung

mit dem offentlichen Wege abgeschnitten, so
hat gemal § 918 BGB, Absatz 2 der Eigentumer
desjenigen Teils, lber welchen die Verbindung
bisher stattgefunden hat, den Notweg zu dulden.
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Rechtliche Situation als Hinterliegergrundstiick:
Fir das nach § 133 Abs 1 BauGB erschlossene
Hinterliegergrundstiick ist zu fordern, dass die
verkehrs- bzw. leitungstechnische Erschlieffung
bauordnungsrechtlich auch durch ein offentlich-
rechtlich gesichertes Zufahrts- und Leitungsrecht
gewahrleistet wird. Daflir reicht es selbst dann
nicht aus, wenn zugunsten des zu bewertenden
hinteren Grundstiicks z.B. im Bebauungsplan ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht nach § 9 Abs 1
Nr. 21 BauGB festgesetzt und die Uberfahrt bzw.
Leitungsnutzung durch schuldrechtliche Verein-
barung mit dem Eigentumer des Vorderlieger-
grundstiicks geregelt ist. Nur eine Baulast allein
garantiert dem Eigentumer, der auf die Nutzung
des vorderen Grundstiicks angewiesen ist, noch
keinen Zugang zu seinem Grundsttck. Mit einer
offentlich-rechtlichen Baulast ist das riickwartige
Hinterliegergrundstiick zwar baurechtskonform,
aber solange kein privat-rechtliches Nutzungs-
recht vereinbart wurde kann der jeweilige Grund-
stiickseigentiimer seinem Nachbarn verbieten,
das hintere Grundstiick zu betreten bzw. eine
Anbindung an das offentliche Leitungsnetz Uber
das vordere Grundstiick vorzunehmen und die
notwendigen Leitungen zu verlegen. Im Hinblick
auf eine Neubebauung und Baugenehmigung ist
es zudem nicht ausreichend, wenn der vordere
Nachbar einen Miet- oder Pachtvertrag anbietet.
Die ErschlieBung muss dauerhaft gesichert sein.

Im Rahmen der Wertermittlung ist vorliegend zu
beriicksichtigen, dass es mit hoher Wahrschein-
lichkeit auf eine Freilegung der vorhandenen
Bausubstanz mit anschlieBender Neubebauung
hinauslauft und die ErschlieBungsthematik bei
unterschiedlichen Eigentumsverhaltnissen von
Vorder- und Hinterliegergrundstiick Gegenstand
einer zu erteilenden Baugenehmigung sein wird.

Besondere Merkmale: Rechteckférmiger und kompakter Grundstlcks-
zuschnitt in riickwartiger Lage mit einem Geh-
und Fahrrecht auf dem dienenden Grundstlck
mit Flur 4, Flurstiick 128/49 ohne Leitungsrecht
mit Anschluss an das Haus, Dillinger Strafle 12.

Offentlich hestellter und vereidigter Sachverstandige:

Dipl.-ing. Bodenstedt & Partner | ®
<«
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Bodenverhaltnisse:

Baurechtliche Situation:

Baulastenverzeichnis:

Grundbuchliche Eintragungen in
Abteilung I

Dipl.-Ing. Bodenstedt & Partner

Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger

* Strafenfront: (pilinger Straite) 25,00 m
* Mittlere Breite (ost-west): 25,00 m
* Mittlere Tiefe (Nora-sud): 18,52 m

Die Lage des Hauseingangs zur StralRenhdhe ist
nahezu eben und die Topografie gleichmanig.
Parkmdglichkeiten sind auf dem eigenen Grund-
stiick in der Garage in sudlicher Grenzbebauung
und in der hier anliegenden offentlichen Dillinger
Strale in ausreichender Anzahl vorhanden.

Bei der Wertermittlung wird von mir normal ge-
wachsener und tragfahiger Baugrund nach DIN
1054 sowie Altlastenfreiheit unterstellt. Boden-
untersuchungen sind nicht Gegenstand des
hier vorliegenden Sachverstandigengutachtens.

Gemaf Auskiinften des Stadtplanungsamtes be-
findet sich die Liegenschaft nicht im Geltungsbe-
reich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans.
Die allgemeine Bebaubarkeit wird in diesem Fall

in Anlehnung an § 34 BauGB, Abs. 1 beurteilt:

Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile, wenn sie
sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksfléche, die
{iberbaut werden soll, in die ndhere Umgebung
einfiigt und die Erschlieung gesichert ist"”.

Entsprechend der Auskunft der Bauaufsicht des
Hochtaunuskreises vom 19.07.2023 sind keine
Eintragungen Im Baulastenverzeichnis betreffend
Grundstiick Flur 4, Flurstiick 128/50 vorhanden.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Bad Homburg v.d.Hohe, 61 K
29/23); eingetragen am 14.07.2023.
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B. Beschreibung der Baulichkeiten:

Freistehendes 2-geschossiges Einfamilienhaus mit Unterkellerung, Erdgeschoss als
Vollgeschoss sowie ein gestaffeltes Obergeschoss als nachtrigliche Aufstockung,
groBes Garagengebaude in sudlicher Grenzbebauung sowie mit Geh- und Fahrrecht

Zu 1.) Einfamilienhaus:

Baujahr: 1966 Hauptwohnhaus, Bungalow mit KG + EG
1976 Wohnhausaufstockung mit Obergeschoss
Bauliche Verbesserungen: 2015 Modernisierungsmalinahmen, projektiert
Einteilung der Geschossebenen: Kellergeschoss:
e Flur/Vorraum
e Heizungsraum
o Oltankiager
e Vorratskeller
e Hobbyraum
e Sauna/Dusche
e Waschkiche
e Trockenraum
Erdgeschoss:
e Flur 8,20 m?
e Badezimmer 4,64 m?
e Kiiche 9,76 m?
e Wohnzimmer 18,75 m?
e Esszimmer 9,77 m?
e Schlafzimmer 13,74 m?
e Kinderzimmer 9,19 m?
e Wintergarten (zu %) 10,00 m?
Obergeschoss:
e Flur 6,26 m?
e WC 1,13 m?
e Badezimmer 3,71 m?
e Kinderzimmer 11,82 m?
o Kinderzimmer 11,88 m?
e Schrank 1,24 m?
e Terrasse (zu '2) 6,37 m?
inl -in - adt & - é
Dipl.-Ing. Bodenstedt & Partner . &

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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Grundrissldosung und allgemeine Kritik:

Dipl.-Iing. Bodenstedt & Partner

Offentlich bestellter und vereidigtel Sachverstandige

Das Einfamilienhaus wurde im Jahr 1966 auf
dem zu dieser Zeit noch ungeteilten Grundstick
als Bungalow mit Vollunterkellerung errichtet. Im
Jahr 1976 ist dann die Wohnhausaufstockung
mit einem gestaffelten Obergeschoss bei gleich-
zeitiger Teilung in ein Vorder- und Hintergrund-
stiick durchgefiihrt worden. Das Obergeschoss
ist hier nach der Definition gemaf § 2 HBO kein
Vollgeschoss. Ein gegenuber mindestens einer
Aulenwand des Gebaudes zurlickgesetztes
oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein
Geschoss mit mindestens einer geneigten Dach-
flache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe
tiber mehr als drei Viertel der Grundfldche des
darunter liegenden Geschosses hat. Die Grund-
risse der Geschossebenen sind rechteck- bzw.
leicht winkelfdrmig. Infolge der nach Norden an-
steigenden Topografie wurde das Gelande im
Gebaudebereich eingeebnet und nach Sudosten
zum vorderen Grundstiick mit einer Stutzmauer
befestigt. Der Keller ist als Hochkeller konzipiert.
Die Hauszuwegung erfolgt von der offentlichen
Dillinger Strafte im Siidosten tber die Garagen-
zufahrt auf dem vorderen Grundstlick ,Dillinger
Strale 12* mit Absicherung Uber ein Geh- und
Fahrrecht, eingetragen als Grunddienstbarkeit.
Der Hauseingangsbereich befindet sich an der
Sudostseite, das Hochparterre wird Uber eine
Differenztreppe erschlossen. Dort befindet sich
fur die vertikale ErschlieBung des Wohnhauses
eine gewendelte Stahlbetontreppe. Uber einen
zentralen Flur werden samtliche Raume in den
Geschossebenen direkt erschlossen. Das Wohn-
zimmer und ein angrenzender Wintergarten sind
im Erdgeschoss zur Stdseite ausgerichtet. Die
Terrasse im Obergeschoss liegt zu der Stdwest-
seite. Samtliche Raume verfligen Uber Fenster
und werden direkt bzw. indirekt belichtet sowie
be und entliftet. Die lichten Geschosshéhen be-
tragen im Kellergeschoss H = 2,20 m sowie im
Erd- und Obergeschoss jeweils H = 2,50 m. Die
baujahrestypische Grundrisslésung mit dem
realisierte Wohnflachenangebot und den Raum-
groRen ist einfach gehalten und entspricht nicht
mehr heutigen Anspriichen an Wohnraum inner-
halb dieser gesuchten, hochpreisigen Wohnlage.
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Bebaute Flache ,BF*:

Brutto-Grundflache ,BGF*:

Bruttorauminhalt ,BRI*:

Wohnflache ,WF*:

Dipl.-Ing. Bodenstedt & Partner

Offentlich bestellter und veteidigter Sachverstandigel

Ermittiung geman den mir vorliegenden Grund-
rissplanen aus den Jahren 1966 und 1976 mit
der Wohnhausaufstockung im MaRstab 1:50 und
der Flachenberechnungen des Architekten.

*11,99 mx 8,49 m = 101,80 m?
*/.4,06%mx1,50m = - 6,09 m?
BF (piltinger StraBe 12a; EFH): 95,71 m?

Ermittlung gemaR den mir vorliegenden Grund-
rissplénen im Mafistab 1:100 sowie in Anlehnung
an DIN 277 (in der Fassung von 2021-08). Bau-
teile, wie die Kellerauflentreppe, der Hauseigang
mit einem Windfang in Glaskonstruktion und der
Differenztreppe, der Wintergarten zur Sudseite
und die Terrasse im Obergeschoss zur Studwest-
seite werden dann im Sachwertverfahren durch
pauschalen Zuschlag gesondert beriicksichtigt:

* KG: — siehe Bebaute Flache = 95,71 m?
* EG: — siehe Bebaute Flache = 95,71 m?
*OG: -699mx6,55%5m-609m2= 39,71 m?
> BGF (pillinger StraRe 12a; EFH): rd. 231,00 m?

Ermittlung gemafR den mir vorliegenden Grund-
rissplanen von 1966 und 1976 im Mafistab 1:50
sowie in Anlehnung an DIN 277 (in der Fassung
von 2021-08). Fiir die besonderen Bauteile, die
bei der BGF-Ermittiung nicht erfasst sind, wird
pauschal ein Zuschlag iHv. 13 m? berlicksichtigt.

* KG: 509571 m2*x@245m= 234,49 m?
*EG: —9571m?x@275m= 263,20 m?
*OG: —39,71m?x@275m= 109,20 m*
* Zuschlag: — Besondere Bauteile 13,00 m®
> BRI (pillinger StraBe 12a; EFH). rd. 620,00 m®

Die Ermittlung erfolgt auf Grundlage der mir vor-
liegenden Grundriss- und Schnittplane von 1966
und 1967 im MaRstab 1:50 sowie Uberpriifung
der mir vorliegenden Architektenberechnung auf
Plausibilitat mit eigener Kontrollrechnung in An-
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Ansichtsflachen:

Rohbauausfuhrung:

Dipl.-Ing. Bodenstedt & Partner

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

lehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV.
Inwieweit die Planzeichnungen mit den ortlichen
Ausfihrungen Gbereinstimmen konnte ohne eine
Besichtigung von Innen nicht Uberprift werden.
Der offensichtlich zu einem spateren Zeitraum
errichtete Wintergarten im Erdgeschoss zur Sua-
seite wird von der Wohnfiachenberechnung nicht
erfasst und wird erganzend auf Grund des guten
Wohnwertes zur Halfte auf die Wohnfidche wie
auch die berticksichtigte Terrasse zu Stdwest-
seite zur Halfte angerechnet. Fir Wandputz wird
von den Rohbauflachen ein Abschlag iHv. 3,0%
beriicksichtigt. Ein ortliches Aufmafd wurde nicht
durchgefiihrt. Die nachfolgenden Wohnflachen
werden der Wertermittlung zu Grunde gelegt:

* Erdgeschoss: — siehe Einteilung = 84,05 m?
* Obergeschoss: — siehe Einteilung = 42,41 m?
> WF (Dillinger StraBe 12a; EFH): ca. 126,46 m?

Warmedammverbundsystem mit Edelreibeputz
Sockelfldchen in Zementputz, farblich angelegt

Die folgende Baubeschreibung erhebt keinen

Anspruch auf Vollsténdigkeit und beschreibt nur
Merkmale infolge der Inaugenscheinnahme von
AufBRen sowie vorliegender Baubeschreibungen!

Fundamente und Bodenplatte in Stahlbeton
Massive herkdémmliche Mauerwerksbauweise
mit tragenden Auflenwanden im Keller- und
Erdgeschoss in TVG-HBL-Steinen, d=30cm,
tragende Innenwénde in TVG-HBL-Steinen,

d = 24 cm, nicht tragenden Innenwénde in
Mauerziegeln, d = 11,5 cm, AuRenwande im
Obergeschoss Ytong-Steine, d = 24 cm, nicht
tragende Trennwande in Gasbeton, d=10cm
Treppen zwischen KG und OG in Stahlbeton
Geschossdecken Uber KG, EG in Stahlbeton,
Pultdach bzw. Decke iiber dem Obergeschoss
in Holzbalkenkonstruktion mit Dachiiberstand
sowie Warmedammung, Dampfsperre und Ab-
dichtung mit mehrlagiger Bitumenschweiflbahn
Entwasserung zur Innenseite Uber Dacheinlaufe
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Innere Ausstattung:

Dipl.-ing. Bodenstedt & Partner

Offentlich bestellter und vereidigtel Sachverstandiger

Es wird ein (iberalterter Wohnstandard mit bau-
jahrestypischen Ausbaumerkmalen unterstellt!

FuRbodenbeldge:

Im Kellergeschoss Technik- und Funktions-
raume in Zementverbundestrich mit Futboden-
farbanstrich, Hobbyraum und Waschkiiche bzw.
Sauna und Dusche mit keramischen Fliesen
Geschosstreppe zwischen KG und OG mit Tritt-
und Setzstufen in Juramarmor/Keramikfliesen
Im Erd- und Obergeschoss Flure sowie Wohn-
und Schiafraume in Keramikfliesen/Teppichbelag
oder Laminat- bzw. Holzparkett, Kiche, Bader
und WC-Raum in Keramikfliesen/Kleinmosaik
Wintergarten und Terrasse mit Steinzeugfliesen

Fenster und Turen:

Holzrahmenfenster bzw. Tirelemente mit Isolier-
verglasung, Ubliche eloxierte Dreh-Kipp-Fenster-
Beschlage, Innen-Fensterbanke in Juramarmor
Kunststoff-Rollladen, manuell mit Gutwickler

Im Kellergeschoss einfache Roéhrenspantiren

in Stahleckzargen, feuerhemmende T-30 Stahl-
taren fur den Heizungsraum und das Oltanklager
Im Erd- und Obergeschoss Réhrenspantiren

mit Echtholzfurnier sowie Futter und Bekleidung,
Turdriickergarnituren, Silber / Messing eloxiert
Hauseingangsbereich und Wintergarten in einer
Pfosten-Riegelkonstruktion in dunkel eloxiertem
Aluminium mit Ausfachung in Isolier-/Einfachglas
Haustlr im Erdgeschoss Holzrahmenausflihrung

Wand- und Deckenflachen:

Im Kellergeschoss Wandflachen geputzt und ge-
strichen, evtl. auch Nut- und Feder-Holzschalung
Dusche bzw. Waschkiiche mit Keramikfliesen
im Objektbereich, ansonsten Putz, weill Anstrich
Treppenhaus von Keller-bis Obergeschoss mit
Reibeputz / Raufasertapeten, weil} gestrichen
Im Erd- und Obergeschoss Flure sowie Wohn-
und Schlafrdume mit unterschiedlichen Wand-
belagen in Raufaser-/ Dekortapeten oder Putz
Kiiche mit Fliesenspiegel im Objektbereich,
WC-Raum und Bader mit Keramik-Wandfliesen
Deckenflachen Raufasertapeten oder Putz mit
weilem Anstrich, teils Nut- und Federschalung
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Energieausweis nach GeG (EnEV):

Dipl.-Ing. Bodenstedt & Partner

Offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger

Heizung und Warmwasserversorgung.

Zentrale Warmwasserheizung mit Olfeuerung
sowie einer zentralen Warmwasserversorgung,
vermutlich Gberaltert und erneuerungsbedurftig
Warmeabgabe iber baujahrestypische Rippen-
oder Kompaktheizkdrper mit Thermostatventilen

Elektrotechnische Anlagen:

Elektroinstallationen nicht mehr zeitgeman aus
den Jahren 1966 (Ursprungsbaujahr) bzw. 1976
(Wohnhausaufstockung) nach den zu dieser Zeit
gliltigen VDE-Richtlinien, kein Fehlerstromschutz
Unterdurchschnittliche Zahl an Steckdosen,
Tastern bzw. Schaltern und Deckenauslassen

Sanitare Einrichtungsgegenstande:
Einbauliegebadewanne und Duschanlage mit
silber eloxierter Aluminium-Duschtrennwand
sowie Ublichen Misch- und Brausebatterien
Stand-WC's mit tief hangenden Spilkasten
Porzellanwaschbecken mit Mischbatterien
Armaturen und Objekte insgesamt lberaltert

Sonstige Einbauten/Besondere Bauteile:

* KellerauRentreppe mit Stutzmauer
Hauseingang mit Windfang in Alu/Glas
Wintergarten in Alu/Glas mit Profilitdach
Oltanklagerraum im Kellergeschoss
Terrassenanlage, teilweise iberdeckt
Gemauerter Kamin mit Klinkersteinen
SAT-TV-Aniage im Obergeschoss/Dach

E I D D B

Das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die
Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie das
bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG) wurden mit dem 01.11.2020 durch
das Gebdaudeenergiegesetz (GEG) ersetzt. Es
trat am 01.11.2020 in Kraft. Wie das bisherige
Energieeinsparrecht fiir Gebaude enthalt das
neue GEG Anforderungen an die energetische
Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die
Verwendung von Energieausweisen sowie an
den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden.
Die europaischen Vorgaben zur Gesamtenergie-
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Dipl.-Ing. Badenstedt & Partner

Offentlich hestellter und vereidigter Sachverstandigel

effizienz von Gebauden werden vollstandig um-
gesetzt und die Regelung des Niedrigstenergie-
gebaudes in das vereinheitlichte Energieeinspar-
recht integriert. Das aktuelle energetische An-
forderungsniveau fir Neubauten und Sanierung
wird nicht verscharft. Weitere Steigerungen der
Bau- und Wohnkosten sollen vermieden werden.
Ab dem 01.05.2021 gelten die GEG-Regeln fir
neu zu erstellende Energieausweise, also auch
fur die Energieausweise, welche nach Ablauf der
zehnjahrigen Glltigkeit erneuert werden mussen.
Ein bedarfsorientierter Energieausweis wird bei
Gebauden mit 1-4 Wohneinheiten, Bauantrag vor
01.11. 1977 und wenn die Anforderungen nach
der 1. Warmeschutzverordnung nicht erfillit sind.
Fur alle Mehrfamilienhduser gelten bestimmte
Austausch- und Nachriistverpflichtungen, unab-
hangig von einer geplanten Sanierung. Ein- und
Zweifamilien-Hauser sind davon ausgenommen,
wenn man als Eigentlimer bereits seit Februar
2002 selbst im Gebaude wohnen. Wer ein Ein-
Ein- oder Zweifamilien-Haus erwirbt, muss dann
diese Pflichten innerhalb von 2 Jahren erfullen.
Eigentimer von Bestandsgebauden missen be-
stimmte Nachriist- u. Austauschpflichten erfullen.

Altbauten:

Ol- und Gasheizkessel: Bestimmte Heizkessel
miissen ausgetauscht werden. Dies betrifft Ol-
und Gas-Heizkessel, die alter als 30 Jahre sind
und eine Ubliche GroRe haben (4-400 kW Heiz-
leistung). Die Austauschpflicht gilt jedoch nicht
fur Brennwert- und Niedertemperatur-Kessel.
Neue Heizungs- und Warmwasserrohre in un-
beheizten Raumen missen gedammt werden.

Diammung: Oberste Geschossdecken zu unbe-
heizten Dachraumen mussten bereits bis Ende
2015 nachtraglich gedammt werden, wenn sie
keinen so genannten "Mindestwarmeschutz"
aufweisen. Bei Holzbalkendecken genugt es,

die Hohlraume mit Dammstoff zu filllen. Die
Dammpfilicht gilt fiir alle zuganglichen obersten
Geschossdecken, unabhéngig davon, ob sie be-
gehbar sind oder nicht. Alternativ dazu kann das
dariiberliegende Dach entsprech. gedammt sein.
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Dipl.-ina. Bodenstedt & Partner

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Energieausweis

Nahezu jedes neue Gebéude, das auf Gbliche
Temperaturen beheizt werden soll, braucht einen
Energieausweis. Auflerdem ist ein Ausweis not-
wendig, wenn Sie ein Haus oder eine Wohnung
verkaufen oder neu vermieten mochten. Die Vor-
gaben beruhen auf dem Gebaudeenergiegesetz.
Zuvor galt die ehem. Energieeinsparverordnung.

Es Energieausweis hat mir nicht vorgelegen. Auf
Grund der Baujahre 1966 bzw. 1976 und der zu
dieser Zeit iiblichen Bauweise und verwendeten
Baumaterialien sowie unter Berlcksichtigung des
von Auften sichtbaren Sanierungs- bzw. Instand-
haltungsstaus ist von energetischen Defiziten an
Dach und Fach (WDVS ist vorhanden, aber nicht
mehr zeitgemanRe Fenster und Glasbausteine im
Treppenhaus) mit Erneuerung der Heizung aus-
zugehen. Der Umstieg auf erneuerbare Energien
bei dem Einbau neuer Heizungen ist gemaf dem
Gesetz fur Erneuerbares Heizen seit 01.01.2024
verpflichtend. Schrittweise soll eine klimafreund-
liche Warmeversorgung umgesetzt werden und
spatestens bis zum Jahr 2045 wird die Nutzung
von fossilen Energietragern im Gebaudebereich
beendet. Bis Ablauf der Fristen fir die Warme-
planung (30.06.2026 in Kommunen ab 100.000
Einwohner und 30.06.2028 in Kommunen bis zu
100.000 Einwohner) diirfen weiterhin noch neue
Heizungen mit Ol- oder Gasfeuerung eingebaut
werden. Allerdings miissen diese ab dem Jahr
2029 einen wachsenden Anteil an Erneuerbaren
Energien wie Biogas oder Wasserstoff nutzen.

Die energetische Beurteilung der Liegenschaft
konnte nur nach duRerer Inaugenscheinnahme
erfolgen. Eventuelle Ungenauigkeiten, die sich
durch eine spétere Gebdudebesichtigung von
Innen ergeben kénnen, gehen nicht zu Lasten
des hier unterzeichnenden Sachversténdigen!
Sofern noch eine Olheizungsanlage eingebaut
ist, wird bei Erhalt der aufstehenden Gebéude in
Verbindung mit einer energetischen Sanierung
die Umriistung auf eine Warmepumpe sowie die
Nutzung erneuerbarer Energien mit Installation
einer Photovoltaik- bzw. Solaranlage empfohlen.
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Zu 2.) Doppel-Garage in Grenzbebauung

Baujahr:
Einteilung:

Brutto-Grundflache ,,BGF“:

Brutto-Rauminhalt ,,BRI*:

Bauliche Ausflihrung, unterstellt:

Zu 3.) AuBRenanlagen:

Dipl.-ing. Bodenstedt & Partner

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

1966/1976

2 PKW-Stellplatze (Kleinwagen/Mittelklasse)

Die Ermittlung erfolgt auf Grundlage der mir vor-
liegenden Liegenschaftskarte im MaRstab 1:100
vom 21.08.2024 fiir den Anbau und in Anlehnung
an DIN 277 (in der Fassung von August 2021).

500mx6,00m= 30,00 m?
BGF (Doppel-Garage)- 30,00 m?
30,00 m2BGF x @ H=250m = 75,00 m®

Streifenfundamente in Stahlbeton
Herkommliche Mauerwerksbauweise
Wandflachen geputzt und gestrichen
Bodenbelag Estrich/Spaltklinkerplatten
Strom-/Lichtanschluss mit Schiffsarmatur
Stahlhubtoranlage, manuell bedienbar

Decke in Stahlbetonkonstruktion, leicht
geneigt auf Ringanker sowie Ausfuhrung
Flachdach mit bituminéser Abdichtung
Entwéasserung iber Regenrinnen und Fallrohr

Hauszuwegung und Garagenzufahrt Uber
unterschiedlich befestigte und ungepflegte
Flache entlang der Stidwestgrenze des
Vordergrundstiicks (Geh- und Fahrrecht)
Stiitzmauer in Stahlbeton zwischen vorder-
und Hintergrundstiick als Ausgleich der
Hohendifferenz durch ansteigendes Gelénde
Seitliche Einfriedungen in Maschendraht-
zaun, riickwartige Einfriedung in Stahibeton-
Winkelstutzmauer und Doppelstabmattenzaun
Diverser Strauch-/Baumaufwuchs, verwildert
AuRenbeleuchtungen und AuRenzapfstelle
Leitungen auRerhalb Gebaude und Anschlisse
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Nutzung zu 1.) bis 3.):

Bauzustand zu 1.) bis 3.):

Restnutzungsdauer zu 1.) bis 3.):

Dipl.-Ing. Bodenstedt & Partner

Offentiich bestellter und vereidigtet Sachverstandige

Das Einfamilienhaus in riickwartiger Lage mit
Garagengebaude befindet sich ganz offensicht-
lich im Leerstand. Nach Rucksprache mit der
betreibenden Glaubigerin und dem Tiefbauamt
in Friedrichsdorf geht man von einem Abriss aus.

Nach AuRerer Inaugenscheinnahme fallt das un-
gepflegte Gesamterscheinungsbild auf! Es wird
unterstellt, dass die Gebaudemerkmale weitest-
gehend noch der Erstausstattung der Jahre 1966
bzw. der Aufstockung im Jahr 1976 entsprechen.
Die Ublichen Instandhaltungs- u. Renovierungs-
mafnahmen sowie Teilmodernisierungen sind in
den letzten 10 Jahren nicht durchgefiihrt worden.
Am Pultdach sind an dem Dachiiberstand visuell
Feuchteschaden erkennbar. Inwieweit die Kern-
bausubstanz durch die Feuchteschaden am Pult-
dach weiter in Mitleidenschaft gezogen wurde,
kann ohne eine Innenbesichtigung nicht beurteilt
werden. Es wird unabweisbarer Sanierungs- und
Innovationsstau fir alle Gewerke wie Innenaus-
bau und Haustechnik mit Elektro-, Heizungs-,
Wasser- und Abwasserinstallationen unterstelit!
Die Immobilie ist Uiberaltert und entspricht nicht
den heutigen Standards sowie Anforderungen!
Unter Bertiicksichtigung der hochpreisigen Lage
mit sehr guter Nachfrage und dem bestehenden
Missverhaltnis zwischen der Wertigkeit von auf-
stehender Altbausubstanz und dem Grundstlck
kommt hier eine Gebaudefreilegung in Betracht.

Die (ibliche Gesamtnutzungsdauer eines Ein-
familienhauses liegt gemaR Anlage 3 der Sach-
wertrichtlinie bei 70 Jahren (+/-10 Jahre). Auf
Grund der Modellkonformitat (siehe Sachwert-
modell fur Hessen, Leitfaden | der ZGGH und
IMB 2024 des Hochtaunuskreises, Punkt 11),
wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
von @ 70 Jahren fir das Wohnhaus angesetzt.
Das gewichtete Baujahr wird mit 1969 ermittelt.
Unter Berlicksichtigung der notwendigen bau-
lichen Verbesserungen bei Gebaudeerhalt wird
ein fiktives Baujahr 1984 unterstelit und die Rest-
nutzungsdauer mit RND = 30 Jahre angesetzt.
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C. SCHATZUNG DER WERTE:
. SACHWERT:
Grundstiick: — einschlieflich ErschlieBungskosten (ebf.)

463 m? x EUR 1.130,00/m? (modifizierty = EUR 523.200,00

Bemerkung:
Der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fur den

Hochtaunuskreis betragt per 01.01.2024 in dieser Wohn-
lage von Friedrichsdorf EUR 1.100,00/m? (ebf.), @ 600 m>.
Ein Richtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnitt-
licher Bodenwert fir ein Gebiet mit wesentlichen gleichen
Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Er ist bezogen auf ein
Grundstiick, dessen Eigenschaften fiir dieses Gebiet typisch
sind. Abweichungen des einzelnen Grundsticks in den Wert
bestimmenden Eigenschaften, wie Art und Manf der baulichen
Beschaffenheit, Erschliefungszustand, Rechte und Grund-
stiicksgestaltung rechtfertigen Abweichungen vom Richtwert.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Grundstiick mit einer Gréf3e von

463 m?. Die Referenzgréfie betragt hier @ 600 m?. Ich nehme Bezug auf die
Umrechnungskoeffizienten fiir die Grundstiicksflache nach den Auswertungen
des Gutachterausschusses fiir den Bereich des Hochtaunuskreises. Hinsicht-
lich der ErschlieBungsproblematik wird angemerkt, dass der Bestand vor der
Grundstiicksteilung bauaufsichtlich genehmigt wurde und hier an die Leitungen
des Vorderhauses angebunden ist. Auch infolge der fehlenden Dienstbarkeit

fiir ein Leitungsrecht ist die ErschiieBung nicht dauerhaft gesichert. Wird ein
Notleitungsrecht beansprucht, ist eine Geldrente als Entschéadigung zu entrichten.

* Umrechnungskoeffizient fir 463 m? (ist-Grundstiicksfiéche)- 1,007
*  Umrechnungskoeffizient fiir 600 m? (@ Bodenrichtwertfische): 0,980

[Bodenwert: 1.100,00 EUR/m? x (1,007/0,980) = EUR 1.130, 00/m?

Baulichkeiten: Mit angemessenen Herstellungskosten, bei
Ansatz von Normalherstellungskosten NHK 2010
* 1.) EFH, freistehend — Typ 1.13, Standardstufe 3
* 2.) Massive Garage, — Typ 14.1, Standardstufe 4
* fiktives Baujahr @ 1984, GND = 70 J., Alter = 40 Jahre
* Bauindex Stand Mai 2024 = 129,4 (Basis 2021 =100)
* Umrechnung auf NHK mit Basis 2010 = 100 — 70,8

NHK 2010: Angemessene Herstellungskosten pro m? BGF
* EFH: EUR 850,00/m? x [129,4/70,8] = EUR 1.554,00/m?
* Garage: EUR 485,00/m? x [129,4/70,8] = EUR 886,00/m?

Dipl.-Ing. Bodenstedt & Partner R
<«

Offentlich hesteliter und vererdigter Sachversténdiger
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Ubertrag: EUR 523.200,00

1.) Bauwert ,,Einfamilienhaus®:
231m? BGF x EUR 1.554,00/m? = EUR 359.000,00

Zulagen fur besondere Bauteile
psch. 5,00 % von EUR 359.000,00: EUR 18.000,00

EUR 377.000,00

2.) Bauwert ,,Doppel-Garage*:
30 m? BGF x EUR 886,00/m? = EUR 26.600,00 EUR 403.600,00

3.) Wert ,.bauliche AuBenanlagen®
psch. 5,00 % von EUR 403.600,00 = EUR ... 22.200,00

abziiglich Wertminderung fur Alter und

Zustand; bei fiktivem Baujahr @ 1984,

Alter = 40 Jahre und GND = 70 Jahre

lineare Wertminderung nach der SW-RL

57,14 % von EUR 425.800,00 [1.) - 3.)] = J. EUR 243.300.00

VORLAUFIGER SACHWERT (FRIEDRICHSDORF, DILLINGER STR. 12A). EUR 705.700,00

A.) Marktanpassung gemaf § 21, 39 ImmoWertV in
Anlehnung an die nach IMB 2024 fir den HTK unter
Punkt 9.1.1 ermittelten Sachwertfaktoren bei Boden-
richtwertniveau ab 900 €/m2 — interpoliert 1,51 ./. 0,4
(40%), u.a. fir Lage in 2. Reihe und der Erschlieftung!

—» Marktanpassung + 11 %: EUR 705.700,00 x 0,11 = EUR 77.600,00

B.) Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (boG). Der hier vom Ublichen
abweichende Bauzustand infolge des unabweisbaren um-
fassenden Innovationsbedarfs ist kalkulatorisch zu bertck-
sichtigen. Fur Inanspruchnahme eines Notleitungsrechtes
ist eine kapitalisierte Geldrente fur die dienende Flache des
Vordergrundstiicks Wert mindernd in Ansatz zu bringen.

—» 126,46 m? Wohnfliche x @ EUR 2.000,00/m?* = J.EUR 252.900,00
— 21,5 x 5,0 m x EUR 1.100,-/m? x 0,017° x [1/0,017%] x 0,5 =./. EUR 59.100,00
SACHWERT (61381 FRIEDRICHSDORF, DILLINGER STRASSE 12A)- EUR 471.300,00
o
(r

Dipl.-ing. Bodenstedt & Partner R
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger « };;
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Il. ERTRAGSWERT: — Ansatz marktiiblicher Netto-Kaltmieten nach unabweisharer Revitalisierung!

Fiir das Einfamilienhaus mit Garagengebéude werden nach Durchfiihrung von unab-
weisbaren Revitalisierungsmafinahmen unter Beriicksichtigung der maf3geblichen Wert-
kriterien, wie sehr gute Wohnlage in Friedrichsdorf, Grundriss, unterstellte Ausstattung
sowie Modernisierungsgrad, folgende Netto-Kaltmieten als nachhaltig erzielbar erachtet:

*EG und OG: ca. 126,46 m2 WF x @ EUR 14,00/m? = EUR 1.770,44
* Doppel-Garage: 2 Garagenplatze x EUR 100,00/Platz = EUR 200,00
S Monatsmieten (insgesamt): rd. EUR 2.000,00

Marktiblicher Jahresrohertrag:
EUR 2.000,00 x 12 = EUR 24.000,00

abziiglich Bewirtschaftungskosten ,nhach EW-RL"

* Instandhaltungskosten (126,46 m*x @ EUR 13,80/m? + 2 x EUR 104,00)
* Verwaltungskosten (EUR 351,00/EFH + 2 x EUR 46,00/Garagenplatz)

* Mietausfallwagnis (2,00 % von EUR 24.000,00 Jahresrohertrag)

Summe der kalkulierten BWK rd. 13,75 % des JRE: /. EUR 2.876.00
Jahresreinertrag: EUR 21.124,00
abziglich Bodenertragsanteil.

1,75 % von EUR 523.200,00 = . EUR 9.156,00
verbleibender Gebaudeertragsanteil: EUR 11.968,00

@ wirtschaftliche Restnutzungsdauer
nach grundlegender Revitalisierung: 30 Jahre

Barwertfaktor gemaf den § 21 und
§ 34 ImmoWertV bei angemessenen
Liegenschaftszinssatz iHv. 1,75 %: 23,186

Wert der baulichen Anlagen:
EUR 11.968,00 x 23,186 = EUR 277.500,00

abziiglich objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
fur Investitionen u. kapitalisierte Geldrente, siehe Sachwert: ... EUR 312.000,00

zuzlglich Bodenwert: EUR 523.200,00

ERTRAGSWERT (61381 FRIEDRICHSDORF, DILLINGER STRASSE 12a: EUR 488.700,00

Dipl.-Ing. Bodenstedt & Partner R\

Offenitich bestellter und vereidigter Sachverstandige!
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lll. LIQUIDATIONSWERT: — unter Berticksichtigung der Freilequng der vorhandenen Bausubstanz!

Ist nach § 8 InmoWertV, Absatz 3 alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu
rechnen, ist der Bodenwert um die (iblichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie

im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bertcksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Frei-
legung kann ausgegangen werden, wenn die baulichen Anlagen in Relation zur Wertig-
keit von Grund und Boden nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind bzw. ein Missverhéltnis
festzustellen ist. In vorliegendem Fall kommt auf Grund der starken Nachfrage in diesem
Preissegment und den in dieser Lage nicht beliebig reproduzierbaren Baugrundstticken
erfahrungsgeménR von den Marktteilnehmern im Hinblick auf eine bessere bauliche Aus-
nutzung nur die Freilequng der Altbausubstanz in dieser gesuchten Wohnlage in Betracht.

Es wird unterstellt, dass das 463 m? grof3e Grundstiick in gesuchter Lage nach Freilegung
der nicht mehr zeitgemaRen Bausubstanz _Einfamilienhaus von 1966/1 967“ bei Wartezeit
von n = 1,0 Jahren fiir Erteilung einer Baugenehmigung mit einer angemessenen Wohn-
nutzung zugefiihrt werden kann. Infolge der bei einer Neubebauung zu klarenden dauer-
haften ErschlieRung wird der Ubliche Zuschlag fur Planungsfreiheit hier auf 15 % reduziert.

[EW iiq = RE x V + [BW-FLK] x 1/q")

RE x V — [im aktuellen Zustand am Markt nicht ertragsfahig] = EUR 0,00

Bodenwert (BRW + 15%), baureif:
463 m? x EUR 1.100,00/m?*x 1,15 = EUR 585.700,00

abziiglich Freilegungskosten fur den

Abbruch des EFH mit D-Garage fur Ent-

kernung, Abbruch, Sortieren, Verladen,

Entsorgung (inkl. Kosten fur Sondermull):

S 695 m* BRI x @ EUR 45,00/m® = /. EUR 31.300,00

Abzinsung bis zur Grundstucksfreilegung
unter Beriicksichtigung der Erteilung einer
erforderlichen Baugenehmigung auf dem
Grundstiick zzgl. 1,0 Jahr Risikopotential.
Die kapitalisierte Geldrente fur das Leitungs-
recht (Blatt 20) ist hier zu berlicksichtigen.
Az-Faktor: 1/q" = 0,9659 (q = 1,75%, n=2,0J.)

[BW - FLK] x 1/q™:

[EUR 585.700,00 - EUR 31.300,00 - 59.100,00] x 0,9659 = EUR 478.400,00
LIQUIDATIONSWERT (FRIEDRICHSDORF, DILLINGER STRASSE 12A). EUR 478.400,00

Dipl.-Ing. Bodenstedt & Partner R\
<«

Offentlich bestelltel und vereidigtel Sachverstandiger



Retrifft: 61381 Friedrichsdorf, Dillinger Straf’e 12a ,EFH + Garage” Blatt: 23

IV. VERKEHRSWERT:

Wah! des Wertermittlungsverfahrens in Anlehnung an § 6 ImmoWertV:

_Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstucken anzuwenden, bei denen

es fiir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag ankommt.
Dies gilt in erster Linie bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienwohnhausern,
bei denen vornehmlich die Eigennutzung unter dem Aspekt der Annehmlichkeiten des
Alleinwohnens im Vordergrund steht*. Zur Verkehrswertermittiung eines mit nicht mehr
zeitgemahen Gebaudebestand bebauten Villengrundstiicks wird der Verkehrswert nach
dem vereinfachten Ertragswertverfahren (Liquidationswertverfahren) abgeleitet.

In vorliegendem Fall handelt es sich um ein {iberaltertes, nicht mehr zeitgeméales
Einfamilienhaus auf nicht optimal ausgenutztem Grundsttick. Der Verkehrswert wird

in vorliegendem Fall auf Grund der gesuchten Wohnlage und einem Missverhéltnis

von Bodenwert zum Restwert der Altbausubstanz marktgerecht an dem ermittelten
Liquidationswert abgeleitet! Die Wiedererlangung der vollen Planungsfreiheit hat
erfahrungsgeman nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten fiir die (iberwiegende Anzahl
Marktteilnehmer bei einem nicht beliebig reproduzierbaren Grundstiick oberste Prioritat.
Das Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren ist in dem hier vorliegenden Fall mit
zu groBen Unsicherheiten behaftet und dienen daher lediglich Orientierungszwecken!
Die aktuellen Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt infolge des Ukraine-Krieges mit
der Energie- und Wirtschaftskrise sowie steigenden Kreditzinsen wurden berlicksichtigt.
Auf die nicht mégliche Innenbesichtigung der Liegenschaft wird ausdriicklich hingewiesen.

Ausgangswert = Liquidationswert: EUR 478.400,00
Zuschlag zur Rundung: EUR 1.600,00
VERKEHRSWERT (61381 FRIEDRICHSDORF, DILLINGER STRASSE 12A): EUR 480.000,00

Verhiltniszahl: Verkehrswert EUR 480.000,00
Insges. 126,46 m? Wohnflache — @& EUR 3.796,00/m? (inkl. Garage)

Verkehrswert EUR 480.000,00
463 m2 Grundstucksflache = @ EUR 1.037,00/m?

Konigstein / Ts., den 22.08.2024
db/kh

Der Sachverstandige:

Dipl.-ing. Bodenstedt & Partner R
b

Offentlich hesteliter und vereidigter Sachverstandiges



61381 Friedrichsdorf, Dillinger Stralte 12a ,EFH + Garage®

ANSICHT ,,DILLINGER STRASSE 12 UND 12A“ MIT BLICK NACH SUDEN
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61381 Friedrichsdorf, Dillinger Stralle 12a ,EFH + Garage”

SUDOSTANSICHT ,,DILLINGER STRASSE 12A IN RUCKWARTIGER LAGE*
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61381 Friedrichsdorf, Dillinger StralRe 12a ,EFH + Garage*

HAUSZUWEGUNG DILLINGER STRASSE 12A MIT BLICK AUF DIE GARAGE
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61381 Friedrichsdorf, Dillinger Strale 12a ,EFH + Garage”

BLICK AUF GRUNDSTUCK ,,DILLINGER STRASSE 12A“ NACH NORDEN
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61381 Friedrichsdorf, Dillinger StraBe 12a ,EFH + Garage®

FRONTANSICHT (SUDOSTSEITE) ,,DILLINGER STRASSE 12A*
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NORDOSTANSICHT ,,DILLINGER STRASSE 12A“ MIT HAUSEINGANG

NORDANSICHT ,,DILLINGER STRASSE 12A“




61381 Friedrichsdorf, Dillinger Strale 12a ,EFH + Garage*

NORDANSICHT ,,DILLINGER STRASSE 12A“ MIT BLICK AUF DEN SOCKEL
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RUCKANSICHT mIT BLICK AUF DEN GARTEN NACH SUDWESTEN

BLICK VON DER STRASSE »AN DEN 30 MORGEN* AUF DIE RUCKANSICHT




