CHRISTIAN ANGERSBACH

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

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

und Schidden an Gebéduden

61348 Bad Homburg, Heuchelheimer Strafle 14
Tel. (06172) 303424 Fax (06172) 935695
Info@Angersbach.online  www.Angersbach.online

WERTGUTACHTEN

zur Feststellung des derzeitigen Markt- /Verkehrswertes

fiir das Objekt: Teileigentumseinheit-Nr. 1 B
(Biiro) im UG
im Einfamilien-Wohnhaus
mit Biiroeinheit

Stralle und Hausnummer: Heinrich-Busold-Strafle 51/ 51a

Ort: 61169 Friedberg / Hessen

Auftraggeber:  Amtsgericht Friedberg / Hessen,
63 K 53/24, Zwangsversteigerungssache betr. den im Teileigentums-
grundbuch von Friedberg Bl. 9753 unter 1fd. Nr. 1 des
Bestandsverzeichnisses eingetragenen Y3-Miteigentums-
anteil an dem Grundstiick

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag:  06.02.2025 (1. AuBenbesichtigung)

Qualitétsstichtag: 06.02.2025

Derzeitiger MARKT- /VERKEHRSWERT (ohne Gewihr): € 65.000,-
Anmerkung:

Dem Unterzeichner wurde keine Innenbesichtigung erméglicht.

Auf allgemeine Anweisung des Amtsgerichts erfolgte die Verkehrswertermittlung daher nach dem dufleren Eindruck,
vorliegenden Unterlagen, Erkundigungen und Vermutungen. Der Zustand im Objekt ist dem Unterzeichner nicht
bekannt.

Alle Angaben zur Ausstattung, zum Verkehrswert und zum baulichen Zustand verstehen sich daher ohne Gewihr fiir
Richtigkeit und Vollstiindigkeit.

Anmerkung:

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

Eine Verwendung der Daten ist nur zur persénlichen Kenntnisnahme gestattet.

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

- Auftragsschreiben vom 14.01.2025 nebst Anlagen (Auftragsschreiben, Beschluss,
Baulastenauskunft, Flurkartenausschnitt, Grundbuchauszug);

- Notizen und Kopien aus den Grundbuchakten beim Amtsgericht Friedberg;

- Notizen und Kopien aus der Bauakte des Kreisbauamtes;

- Notizen zu Angaben des Stadtplanungsamtes und des Gutachterausschusses des Wetterau-
kreises;

- Notizen, Aufmal, Fotos des Unterzeichners vom Ortstermin.

Grundbuchdaten:

Teileigentiimer:

a) FEE - zu > Anteil -
b) ***; - zu > Anteil -

Teileigentumsgrundbuch von Friedberg (beim Amtsgericht Friedberg / Hessen)

Blatt 9753 Gemarkung Friedberg Flur 36
Flurstiick Wirtschaftsart u. Lage Grofle
751/1 - Gebdude- und Freiflache, Heinrich-Busold-Strafle 51 / 51a - 536 m?
1/3 - Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, verbunden mit dem

Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 1 gekenn-
zeichneten im KG gelegenen nicht zu Wohnzwecken
dienenden Ridumen, sowie dem Sondernutzungsrecht an der
Grundstiicksfreiflache ,,Zen-Garten* und den beiden Kfz.-
Stellpldtzen-Nr. 3 und Nr. 4.

Grundstiicksgrofie, insgesamt = 536 m?

Eintragungen in Abt. II:
Lfd. Nrn. 1 +2: Sind gel6scht;

Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk (Amtsgericht Friedberg, 63 K 53/24) vom 15.01.2025.
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Beschreibung des Grundstiicks:

4.1 Lage (Ortsangaben, Wohn- und Geschiiftslage, Verkehrslage, Entfernungen):
Das Grundstiick liegt im nordwestlichen Gebiet der Kreisstadt, zwischen dem ,,Adolf-Reichwein-
Weg* und der Strafle ,,Auf dem See®, in allgemein guter Wohnlage. In der Umgebung befinden
sich vornehmlich freistehende Einfamilien-Wohnhduser zu 1 Vollgeschoss und ausgebauten
Dachgeschossen, in Gartengrundstiicken.
Die niachste Omnibushaltestelle ist in ca. 10 Gehminuten zu erreichen, und die S-Bahnstation in
ca. 10 Fahrminuten. Einkaufsmdglichkeiten fiir den téglichen Bedarf sind in ca. 15 Geh- bzw.
5 Fahrminuten erreichbar. Fahrtzeit zum ndchsten Autobahnanschluss ca. 15 Minuten, in die
Innenstadt von Frankfurt am Main ca. 35 Minuten, ebenso zum Flughafen. Kindergérten, Grund-
und weiterfiihrende Schulen sind in Friedberg und Bad Nauheim vorhanden.
Spaziergehmdoglichkeiten auf Feldwegen, die am nahegelegenen Bebauungsrand beginnen.
Wirtschaftliche Daten von Friedberg (Internetrecherche):
Einwohnerzahl: ca. 31.000;
Arbeitslosenquote: ca. 4,7 % (Kreis);
Kaufkraftindex: ca. 100,0 (entspricht dem Bundesdurchschnitt);
Bevolkerungsentwicklungsprognose bis zum Jahr 2025: - 1 %.

4.2 Grundstiick (Zuschnitt, Nivellement, Boden, Oberfliche, Strallenausbau,
Leitungen, ErschlieBungskosten):
Ein Flurkartenausschnitt im Mafstab 1:500 ist dem Gutachten beigefiigt.
Das Reihengrundstiick ist trapezartig geschnitten und grenzt im Osten mit ca. 16 m an die Stral3e
und ist im Mittel ca. 15,50 m breit und ca. 34,50 m tief. Vorgartentiefe ca. 5 m. Hohenldge des
Grundstiickes zur Straf3e normal. Das Gelédnde ist annéhernd eben.
Die Strafle ist mit beidseitigen Biirgersteigen, beidseitigen Baumreihen und Parkplatzbuchten
alleenartig ausgebaut und endgiiltig fertiggestellt. Alle notwendigen Ver- und
Entsorgungsleitungen befinden sich in der Straf3e.
Fiir die Liegenschaft lag dem Unterzeichner keine ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vor. Es
wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die StraBen im Sinne der §§ 127 ff. BauGB
endgiiltig hergestellt sind. Somit wird das Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag als
erschlieBungsbeitragsfrei angesehen. Die Rechte der Stadt aufgrund der Vorschriften der §§ 123
ff. BauGB hinsichtlich weiterer ErschlieBungsanlagen bleiben dabei unberiihrt.

4.3 Bauliche Nutzung (vorh./zul. Bebauung, ggf. Baulasten, ggf. Denkmalschutz,
gof. Stellplatzverpflichtungen):
Nach Angaben des Bauamtes der Stadt Friedberg liegt das Grundstiick im Geltungsbereich des
rechtskriftigen Bebauungsplans - Nr. 66 ,,Auf dem See*, 1. And. Vom 30.06.1999.
Der B-Plan gibt fiir das Grundstiick folgendes Planungsrecht vor:
MI = Mischgebiet;
GRZ = 0,35;
I = max. 1 Vollgeschoss;
o = offene Bauweise;
E = Einzelhauser.
Im Baulastenverzeichnis bestehe nach schriftlicher Auskunft des Bauaufsichtsamtes des
Hochtaunuskreises vom 13.12.2024 keine Baulast fiir das Grundstiick (vgl. Anl. 3).

S.  Beschreibung der baulichen Anlagen:

5.1 Ubersicht iiber die vorhandenen Gebéude aus beigefiigter Flurkarte:

Gebiude Grundfliche Baujahr
ca. ca.

a) Wohnhaus 149 m? 2006 /2007

b) Garage 25 m? 2006 /2007
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5.2 Einteilung der Gebiude:

a) Freistehendes Einfamilien-Wohnhaus mit TE-Einheit (Biiro), bestehend aus:

KG: Heiz und Waschkiichenraum, Flur, Kellerrdume der ETW-Nr. 2;

UG: Hier: TE-Nr. 1 zu 1 Raum, Archiv, Dusche/WC, Flur, Terrasse, Vorraum EG;

EG: Hauseingang und separater Eingang zur Gewerbeeinheit (TE-Nr. 1);
Réume der ETW-Nr. 2 zu Wohn- und Esszimmer mit Kiiche, Speisekammer, Abstellraum,
Giste-WC, Diele, Garderobe, Loggia, Terrasse;

DG: Riume der ETW-Nr. 2 zu Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Géstezimmer, 2 Bider,
Abstellkammer, Flur;

dariiber Dachboden und mit Dachflachenfenstern ausgebautes Satteldach, bzw. Flachdach

(Anbau EG).

b) Einseitig angebautes Garagengebiude, bestehend aus:

EG: Fahrzeughalle der ETW-Nr. 2 fiir 1 Pkw;
Gartengeriteraum;

dartiber Flachdach.

5.3 Bauliche Beschaffenheit:
5.3.1 Konstruktion / Fassade:

Fundamente: zu a + b) Stahlbeton, Streifenfundamente;

Ansichtsflachen: zu a + b) Rauputzflichen, Zementputzsockel;
7u a) Alufensterbanke;

Verkleidung: Zu a) Holzverkleidung an der Fassade des Anbaus am EG;

Decke iiber Keller und
iibrige Geschossdecken: zu a) Stahlbetondecke (KG), Holzbalkendecke (EG und EG);

Umfassungswinde: Zu a) Mauerwerkswiande am KG, Hochlochziegelsteine
(d =36,5 cm), Holz-Fachwerkwénde (EG - DG);
zub)  Mauerwerkswinde;

Zwischenwinde: zu a) Mauerwerkswinde, Holzfachwerkwénde;
zub)  Mauerwerkswinde;

Dachstuhl: zu a) Holzkonstruktion, Satteldach bzw. Flachdach (Anbau-
EQG), Isoflock-Wirmeddmmung (d = 30 cm);
zu b) Stahlbetondecke, Flachdach;

Dacheindeckung: zu a) Betondachsteine auf Lattung / Konterlattung, textil-
armierte Kunststoff-Unterspannbahn, Dachentwésserung
aus Zinkblech;

zu a +b) Flachdachabdichtung (Anbau und Garage), innere
Dachentwésserung.

5.3.2 Innere Ausstattung:

Treppen: 7u a) einschiebbare Holzleiter zum Dachboden;
Geschosstreppe: zu a) Stahlbetontreppen (KG), Holzkonstruktion (EG);
FuBBboden in

Wohnréaumen: 7u a) derzeit kein FuBBboden vorhanden;
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Fullb6den im Keller:

FuBbdden in Kiiche
und Badezimmer:

Fenster:

Innentiiren:

AuBentiir/Hauseingang:

Rollldden:

Kiiche:

Dusche/WC im UG:

Wandbekleidung:

Platten in den Badern:
Platten in den Kiichen:

Elektro:

Heizung:

zu a)

Zu a)
7u a)
Zu a)
Zu a)
zu b)

Zu a)

7u a)

7u a)

Zu a)

zu b)
Zu a)
7u a)

Zu a)
zu b)

Zu a)

5.3.3 Sonstige Einrichtungen:

derzeit kein FuBBboden vorhanden;

derzeit kein FuBboden vorhanden;

Kunststoffenster mit Isolierverglasung (Bj. ca. 2006);
derzeit keine Tiiren vorhanden;

Holzkonstruktionen;

Alu-Decken-Sektionaltor  mit
Antrieb, Stahltiir;

elektromechanischem

Alu-Jalousien am EG/OG, zT. Alu-Rollladen

(Dachfliachenfenster - Siid);
Anschliisse fiir Wasser, Abwasser, Elektroherd;

derzeit keine Badezimmerausbauten vorhanden;

ehemals vorhanden: in Nische eingebaute Duschwanne,
Handwaschbecken, wandhingendes Tiefspil-WC mit
Unter-Putz-Spiilkasten;

derzeit keine Wandverkleidungen im EG vorhanden, Putz
an den Wiénden im KG ab ca. 1 m Hohe iiber dem
Rohboden;

vermutlich Zementputz;

derzeit keine Platten vorhanden;
derzeit keine Platten vorhanden;

Elektroinstallation z.T. vorhanden, Sat.-Antenne;
Elektroinstallation vermutlich vorhanden;

derzeit keine Ausstattung vorhanden, lediglich
Edelstahlschornstein am  Haus, Solarkollektoren,
Flachheizkorper bzw. Fulbodenheizung.

zu a) Wischeabwurfschacht (ETW-Nr. 2);

zu a) 2 Eingangstreppen und 1 Vordach;

zu a) Terrassenanlage am EG mit Sichtschutzwand (ETW-Nr. 2);
zu a) Terrasse mit Stiitzwdnden am UG (TE-Nr. 1);

zu a) Kaminanschluss (ETW-Nr. 2).

Belichtung
und Beliiftung:

Gut, keine innenliegenden Nassrdume.
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5.3.4 Aullenanlagen:

5.4

Hausanschliisse: Wasser, Abwasser, elektrischer Strom, Gas, Telefon;
Straeneinfriedung: offener Vorgarten;

Grenzeinfriedung: Stahl-Mattenzaun auf Betonsockel, Holzzaun,;

Hof- und

Wegebefestigungen: Betonsteinpflaster;

Sonstiges: Gartenanlage, Kiesstreifen am Haus.

Bauzustand (Schiden, Reparatur- und Fertigstellungskosten):

Das Gebaude ist ca. 18 Jahre alt und befindet sich in sanierungsbediirftigem Zustand.

Das Objekt war eigengenutzt. Eine WE-Verwaltung diirfe es daher nicht geben.

Das Haus ist derzeit teilentkernt, wegen eines Wasserschadens, der sich ereignet habe.

Folgender Reparaturbedarf wurde festgestellt bzw. wird vermutet:

Mafinahmen

Geschiitzte Kosten bzw.
angemessene Riicklagen
fiir mittelfristige
Mafinahmen (€)

Geschiitzte Werterh6hung
(Abschlag ,,NEU fiir ALT*)
bei Durchfiihrung der

Mafinahmen (€)

- Schonheitsreparaturen fiir einen Neubezug

(Maler- und Tapezierarbeiten) 40.000,- 20.000,-
- Verputz- und Trockenbauarbeiten (inkl. Dammung

in den Winden und Decken) 70.000,- -
- Estricharbeiten im KG - DG 20.000,- -
- Bodenbelagsarbeiten 30.000,- 10.000,-
- Herstellung der Béder und Giste-WC 60.000,- 30.000,-
- Herstellung von Tiiren 25.000,- 7.500,-
- Herstellung der Heizungsanlage 60.000,- 20.000,-
- Sanierung der Elektroinstallation 50.000,- 25.000,-
- Herstellung der Innenfensterbanke 5.000,- -
- Renovierung der Fassaden, inkl. Holzwerk 40.000,- 20.000,-
- Herrichtung der Aufenanlagen 15.000,- 5.000,-
- Sanierung der Terrasse am UG 2.500,- 1.250,-
- Erneuerung von Sanitérinstallationen 10.000,- 5.000,-
- Herstellung von Treppenbeldgen 15.000,- 7.500,-
- Abdichtung KG (Wénde und Boden) 20.000,- 5.000,-
- sonstige Kleinreparaturen, Wartungs- und

Pflegearbeiten fiir einen Neubezug 10.000,- 5.000,-
Zwischensumme 472.500,- 161.250,-
Zuschlag fiir:
Bauregie, Mietausfall, Reinigungsarbeiten in Ver-
bindung mit der Durchfithrung der Arbeiten: 10 % 47.250,- 16.150,-
Instandsetzungsabschlag bzw. Wertverbesserungs-
zuschlag bei Durchfiihrung der Maflnahmen, jeweils
geschitzt: 519.750,- 177.400,-

Wertminderung durch Reparaturstau

€ (519.750,- ./. 177.400,-) = € 342.350,-

geschitzte anteilige Reparaturkosten fiir die TE-Nr. 1:

geschétzte anteilige Reparaturkosten fiir die ETW-Nr. 2:

rd. € 95.000,-
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3.5

Anmerkungen:
- Vorstehend angegebene Instandsetzungskosten wurden tliberschlidgig geschitzt und sind als grober

Anhaltswert anzusehen. Genauere Kosten wiren erst nach konkreten Mengenermittlungen,
weiteren Untersuchungen (wie Bauteiloffnungen), Ausschreibungen, Verhandlungen mit Firmen,
Vergabe und Abrechnung zu ermitteln. Zudem héngen die Kosten von der Wahl der Materialien,
der Art der Durchfiihrung, der gewahlten Firmen, dem Geschick der Handwerker u.a. ab, so dass
die tatsdchlich anfallenden Kosten hoher oder niedriger als vorgenannte Kosten ausfallen konnen.

- Die angegebenen Werterhohungen stellen eine Verbesserung im Vergleich zu einem normal
instandgehaltenen Objekt dar.

- Die Ubereinstimmung der Bauausfiihrung mit den erhaltenen Bauplinen, der Baugenehmigung
und der Bauleitplanung wurde nicht eingehend iberpriift. Bei der Wertermittlung wird die
formelle und materielle Legalitét der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

- Die Standsicherheit wurde nicht {iberpriift, ebenso nicht die Funktionsfahigkeit technischer
Anlagen (Heizung, Sanitdr, Elektrik), auch nicht bewegliche Bauteile (wie Fenster, Tiiren,
Rollldden), sowie der Wérme-, Schall- und Brandschutz nicht.

Gesamteindruck (Beurteilung d. Gebidude/Grundrisse/Ausstattung/

5.6

Baustoffe), Vermietbarkeit und Verkiuflichkeit:

Nach Durchfithrung der unter Ziff. 5.4 aufgefiihrten Reparaturen leicht iiberdurchschnittlicher
Gesamtzustand. Das Haus ist zum Teil teilentkernt, wegen eines Wasserschadens, der sich
ereignet habe.

Allgemein zweckmaBig geschnittene Grundrisse. Gerdumiges Wohn-/Esszimmer mit offener
Kiiche im Erdgeschoss mit Fenstern nach Siiden, Westen und Osten. Die Terrasse am
Erdgeschoss ist nach Siiden und Westen ausgerichtet. Vier Zimmer im Dachgeschoss, nach
Stiden bzw. Westen gelegen. Eltern- und Kinderbad im Dachgeschoss. Die Souterrain-Einheit
im Untergeschoss ist als Biiro genehmigt. Eine Nutzung als Einliegerwohnung oder als Home-
Office der Wohnung im Haus wire gegebenenfalls moglich.

Allgemein solide Bauweise (Stahlbeton-Bodenplatte, Stahlbetondecke iiber Erdgeschoss,
Mauerwerkswinde im KG bzw. UG, Holzfachwerkwidnde am Erdgeschoss und Dachgeschoss,
Holz-Dachstuhl, harte Bedachung).

Warmeddmmende Baustoffe (Isolierglasfenster, Warmeddmmung iiber dem DG in Decke und
Dachschrigen, Rollldden, Wiarmeddmmung in den Holz-Fachwerkwénden, Auflenwinde im
Kellergeschoss aus Poroton-Ziegelsteinmauerwerk).

Allgemein leicht gehobene Ausstattung nach Fertigstellung (2 Bader, Giste-WC, grof3e Terrasse,
3 Kinderzimmer im Dachgeschoss).

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

Zusammenstellung der Ergebnisse aus Berechnungen der Anlagen 1 und 2:

Brutto-Grundfliche (ImmoWert A) - Wohnung - 422,30 m?
- Garage - 25,49 m?
Wohnfldachen (Wohnflichenverordnung) -EG /DG - 207,53 m?
Gewerbliche Nutzflachen (DIN 283/62) -UG - 63,87 m?
GRZ — Grundflachenzahl (§ 19 Bau NVO/90) 0,3
WGFZ — wertrelevante Geschossflachenzahl 0,7
(ImmoWertA 2023)
Anzahl vorhandener Pkw-Stellplitze der TE-Nr. 1 - AuB3enstellplitze - 2 Stk
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Wertermittlung:

Wahl der Wertermittlungsverfahren:

6.2

Bei dem Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem Einfamilien-Wohnhaus
mit Biiro im Souterrain, deren Verkehrswert sich maf3geblich am Sachwert orientiert.
Als weiterer Anhaltswert werden der Ertragswert und der Vergleichswert ermittelt.

Beschreibung der alleemeinen Marktsituation:

6.3

Derzeit werden vergleichbare Objekte in Friedberg und Umgebung zu Preisen zwischen
€ 2.400,-/m> bis € 6.150,-/m>, bezogen auf die Wohnfliche, angeboten, im Mittel um
€ 3.150,-/m? (ohne Zubehér, wie Pkw-Stellplitze, Einbaukiichen).

Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners werden die Angebotspreise im Allgemeinen noch
leicht heruntergehandelt.

Bodenwert:

Der Gutachterausschuss des Wetteraukreises gibt fiir die Richtwertzone, in der das Grundstiick
liegt, einen Bodenrichtwert von € 500,-/m? an, fiir den unbebauten Zustand, bezogen auf ein
300 m? groBes Grundstiick, inkl. ErschlieBungskosten (Stand 01.01.2024).

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

Ausgangswert ist der Richtwert, mit = € 500,-/m?

Abschlége fiir:
- die tberdurchschnittliche Grundstiicksgrole von mehr

als 300 m?, Abschlag hierfilir geméB dem Umrechnungs-

koeffizienten im Immobilienmarktbericht 2024 des

Amtes fiir Bodenmanagements Biidingen:

11,5 % aus € 500,-/m> = - € 58,-/m?
- die tiberdurchschnittliche Grundstiickstiefe von mehr als

30 m (34,50 m), Abschlag hierfiir gemall dem Umrech-

nungskoeffizienten fiir Grundstiickstiefen im GuG-

Sachverstindigenkalender 2024:

3,5 % aus € 442,-/m> = - € 15,-/m?

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = € 427 ,-/m?

Bebautes Grundstiick
536 m? netto fertig erschlossen zu € 427,-/m? = € 228.850.,-

%5 - Miteigentumsanteil am Bodenwert insgesamt, fertig
erschlossen, fiir die TE-Nr. 1 = € 76.300,-
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6.4

Ermittlung des Sachwertes:

Fiir die Sachwertermittlung werden fiir die baulichen Anlagen die Normalherstellungskosten

nach NHK 2010 ermittelt. Hierbei wird die Standardstufe mit einbezogen.

Fiir das Alter wird eine lineare Wertminderung vorgenommen. Fiir die Wertminderung wegen
des Alters wird das ermittelte fiktive Alter, das sich aus der Differenz zwischen der iiblichen
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und der ermittelten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
ergibt, zugrundegelegt. Die voraussichtlich {ibliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer bestimmt

sich nach dem Modernisierungsgrad.

Gebdudetyp: Wohnhaus: 1.31 (Kostenfaktor fiir Zweifamilien-Wohnhaus: 1,05)

Garage: 14.14

Ermittlung der Standardstufe:

Bauteil Standardstufe Wiigungsanteil (%) Gesamt
AuBenwinde 3 23 0,69
Dach 3,5 15 0,53
Fenster/Auflentliren 3,5 11 0,39
Innenwénde/-tliren 3,5 11 0,39
Decken und Treppen 3 11 0,33
FuBbdden 3,5 5 0,18
Sanitdranlagen 4 9 0,36
Heizung 3,5 9 0,32
Sonstige technische

Ausstattungen 4 6 0,24
Standardstufe (im Mittel): 3,4

Ermittlung des Modernisierungsgrades:

Modernisierungselemente Punkte |max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 0 4
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 0 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0 2
Modernisierung der Heizungsanlage 0 2
Wiérmeddmmung der Aullenwénde 0 4
Modernisierung von Biadern 0 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fubdden, Treppen 0 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0 2
Gesamt 0 20

Modernisierungspunkte: 0 (nicht modernisiert)

Ubliche wirtschaftliche

Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre (gemilB Sachwertmodell Hessen)

Tatsdchliches Baujahr: ca. 2007

Tatsdchliches Alter: 18 Jahre (2025 ./.2007)

Relatives Alter: 18 Jahre (Alter) / 70 Jahre (GND) x 100 = 26 % < 60 %

Voraussichtliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (RND):
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RND = 70 Jahre (GND) ./. 18 Jahre (Alter) = 52 Jahre




Derzeitiger Baupreis - Index: 1,847 (bezogen auf das Jahr 2010 = 1,0).

Ermittlung der Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten):

a) Zweifamilien-Wohnhaus:
422.30 m? BGF x € 994,-/m? x 1,847 x 1,05

- Eingangstreppen und Vordach, gesamt, psch

- Terrassenanlage EG, psch
- Terrasse UG mit Stiitzwénden, psch
- Wischeabwurfschacht, psch

b) Garage:
25,49 m? BGF x € 485,-/m? x 1,847

Zwischensumme

Wertminderung wegen Alters:
25,7 % aus € 864.400,-

c) Zeitwert der AuBBenanlagen:

- Hausanschliisse, psch

- Hof- und Wegebefestigungen, psch

- FEinfriedungen, psch

- Gartenanlage mit Stiitzwinden und Kiesstreifen,
gesamt, psch

Vorléaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
hinzu Bodenwert aus Ziff. 6.3

Vorlaufiger Sachwert

abziiglich Abschlag zur Anpassung an die Marktlage, gemél
den Sachwertfaktoren im Immobilienmarktbericht 2024 des

Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen:
10,9 % aus € 903.100,-

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale (BOG) durch Zu- bzw. Abschlige

beriicksichtigt:

Abschlag fiir:

- den Reparaturstau, geschétzter Marktabschlag hierfiir, gem.

Ziff. 5.4, psch

Sachwert
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+ 4+ + +

€ 814.050,-
€ 5.000,-
€ 10.000,-
€ 10.000,-
€ 2.500,-
€ 22.850,-
€ 864.400,-
€ 222.150,-
€ 9.500,-
€ 10.000,-
€ 2.500,-
€ 10.000,-
€ 674.250,-
€ 228.850,-
€ 903.100,-
€ 98.450,-
€ 804.650,-
€ 342.350,-
€ 462.300,-




6.5 Ermittlung des Ertragswertes:

6.5.1 Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Nettomiete und ggf. der Differenz zu

derzeiticen Mietertrigen:

Zur Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Nettomiete ermittelt und der

derzeitigen Nettomiete gegeniibergestellt.

Die marktiibliche Nettomiete wird basierend auf den vom Unterzeichner im Immobilien-
marktbericht 2024 des Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen, in der Mietpreissammlung
des Unterzeichners und im Internet unter ,, www.Immobilienscout24.de" recherchierten
Mieten fiir &hnliche Objekte ermittelt.

Diese betragen zwischen € 8,-/m?*/Mon. bis € 12,-/m?*/Mon., im Mittel um € 10,-/m?/Mon. fiir

vergleichbare Wohnungen und € 8,-/m?Monat flir Biiros.

Etwaige Mehr- oder Mindereinnahmen aus bestehenden Mietvertrigen werden durch

entsprechende Zu- und Abschldge am Verkehrswert (Ziff. 6.6) berticksichtigt.

Das Objekt ist derzeit ungenutzt, entkernt.

Mieteinheit Bj. |Wohn-/Nutz- derzeitige marktiibliche
flache Nettomiete Nettomiete
ca. m? pro m? € pro m? €
a) Wohneigentumsein-
heit-Nr. 2 (EG/DG): | 2007 207,53 - - 10,00 2.075,-
b) Teileigentumseinheit-
Nr. 1 (UG): 2007 63,87 - - 7,98 510,-
¢) Pkw-Stellplitze:
- Garage mit Vorplatz - - - - psch 75,-
- AuBenstellplitze - - - - 2 x €30,- 60,-
Gesamt: 271,40 - - - 2.720,-
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marktiibliche Jahresnettomiete
(im Normalzustand)

€ 32.640,-



www.Immobilienscout24.de

6.5.2 Ermittlung der vom Eigentiimer zu tragenden marktiiblichen
Bewirtschaftungskosten:

Die unter Ziffer 6.5.1 angegebene marktiibliche Nettomiete beinhaltet kein Entgelt fiir
Betriebskosten (im Sinne der Betriebskostenverordnung), da diese derzeit und im Rahmen einer
ordnungsgem. Bewirtschaftung, die dem Ertragswertverfahren zugrunde liegt, der/die Mieter als
Umlagen tragt/tragen.

Zu den Betriebskosten gehdren insbesondere die Kosten fiir:

Heizung, Warmwasserversorgung, Miillabfuhr, Grundsteuer, StraBenreinigung, Gebidudever-
sicherung, Haftpflichtversicherung, Schornsteinfeger, Aufzug (ohne Reparaturkosten), Gemein-
schaftsantenne, Strom fiir Gemeinschaftsanlagen, Hauswart, Hausreinigung, Gartenpflege,
Wasserversorgung und Entwisserung, Gebiihren fiir Kabelfernsehen.

Vorstehende marktiibliche Nettomiete und nachstehende Instandhaltungspauschale beinhalten
weiter, dass der/die Mieter - ebenso im Rahmen einer ordnungsgem. Bewirtschaftung - vertrag-
lich verpflichtet ist/sind, die Kosten fiir Schonheitsreparaturen und kleine Instandhaltungen in
den Mietrdumen zu tragen.

Im nachstehenden werden die Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die ,,JmmoWertV 2021
ermittelt.

Derzeitiger Verbraucherpreisindex: 1,208 (2020 = 100)

* Verwaltung
2 Einheiten x € 432,-/Einheit/Jahr = € 864,-

* Instandhaltung und Riicklagen
12,4 % aus € 32.640,- = + € 4.047,-
(d.s. rd. € 14,13/m?> Wohn- und Nutzfl./Jahr
+ € 106,-/Garage/Jahr + € 50,-/Auflenstellpl./Jahr)

* Mietausfallwagnis
2,0 % aus € 25.800,- (Wohnung und Garage) = + € 516,-
4,0 % aus € 6.840,- (Biiro und AulBenstellplétze) = + € 274,-

Summe der vom Eigentiimer zu tragenden
marktiiblichen Bewirtschaftungskosten pro Jahr = € 5.701,-

(Das sind 17,5 % der marktiiblichen Jahresnettomiete)

6.5.3 Ermittlung des mallgebenden Liegenschaftszinssatzes:

Das Amt fiir Bodenmanagement Biidingen, dem der Gutachterausschuss des Wetteraukreises
zugeordnet ist, ermittelt fiir Eigentumswohnungen keine Liegenschaftszinssétze, jedoch fiir Ein-
und Zweifamilien-Wohnh&user.

Fiir diese ist in Gebieten mit einem Bodenrichtwert von € 500,-/m? ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz von 1,5 % angegeben, bezogen auf die Jahre 2021 - 2023.

Hier fiir die zu bewertende Wohnung wird der mal3gebende Liegenschaftszinssatz aufgrund ihrer
wertbildenden Merkmale (Art, Lage, GroB3e, Ausstattung, Beschaffenheit) wie folgt geschétzt:

Ausgangswert ist der Liegenschaftszinssatz des Amtes fiir

Bodenmanagement Biidingen, mit

Marktanpassung fiir:

- die Nutzung des Objektes mit 2 Einheiten, Objekte dieser Art
werden wegen der 2. Einheit als Zweifamilien-Wohnhaus
angesehen, dessen Liegenschaftszinssdtze iiber dem Durch-
schnitt liegend einzuordnen sind, geschitzte Marktanpassung
in Anlehnung an die Vorgaben im GuG-Sachverstindigen-
kalender 2025, psch =+ 05 %

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz = 2,0 %

L5 %
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6.5.4 Berechnung des Ertragswertes:

marktiibliche Jahresnettomiete aus Ziff. 6.5.1 = € 32.640,-
abzgl. der vom Eigentiimer zu tragenden marktiiblichen

nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten aus Ziff. 6.5.2 = - € 5.701,-
marktiiblicher Jahresreinertrag des bebauten Grundstiicks = € 26.939,-
abzgl. der Bodenwertverzinsung
€ 228.850,- x 2,0 % Liegenschaftszinssatz = - € 4.571,-
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = € 22.362,-
Der Kapitalisierungsfaktor bei einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen von 52 Jahren und
2,0 % Liegenschaftszins betrigt: 32,14
Ertragswert der baulichen Anlagen
(Kapitalisierungsfaktor x Reinertragsanteil der baul. Anlagen)
32,14 x €22.362,- = € 718.700,-
zuziiglich Bodenwert aus Ziff. 6.3 = + € 228.850,-
Vorldufiger Ertragswert = € 947.550,-
Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (BOG) beriicksichtigt:
Abschlag fiir:
- notwendige Reparaturen, Marktabschlag hierfiir, gem. Ziff.

5.4, psch = - € 342.350,-
Ertragswert = € 605.200,-
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6.6 Vergleichswertverfahren:
6.6.1 Indirektes Vergleichswertverfahren:

Im Immobilienmarktbericht 2024 des Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen ist fiir Ein- und
Zweifamilen-Wohnh#user in Gebieten mit einem Bodenrichtwert von € 500,-/m?, einem Baujahr
von 2007 und einer GrundstiicksgroBe von 536 m? ein durchschnittlicher Kaufpreis von
€ 3.094,-/m? angegeben (extrapolierter Wert), bezogen auf einen Ausstattungsstandard 2,4.

Zusammenstellung:
271,40 m?> Wohn- und Gewerbefliche x € 3.094,-/m? = € 839.700,-
Vorlédufiger Vergleichswert = € 839.700,-

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale (BOG) beriicksichtigt:

Abschlige fiir:
- den geringeren Bodenwert als € 500,-/m? (€ 427,-/m?),

Abschlag hierfiir:

536 m? x € 73,-/m? = - € 39.150,-
- notwendige Reparaturen, Marktabschlag hierfiir, gem. Ziff.

5.4, psch = - € 342.350,-

Zuschlag fiir:
- die gehobene Ausstattung (Standardstufe 3,5 anstatt 2,4),

Zuschlag hierfiir, psch = + € 42.300,-

Vergleichswert = € 497.350,-
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6.7 Verkehrswert:

Bei dem Objekt handelt es sich um Wohneigentum an einem Einfamilien-Wohnhaus mit
Biiroeinheit.

Objekte dieser Art werden vornehmlich von Personen, Freiberuflern und Gewerbetreibenden zur
Eigennutzung, vereinzelt auch von Kapitalanlegern zur Vermietung erworben.

Nach den Gepflogenheiten am Immobilienmarkt wird der Verkehrswert von
Eigentumswohnungen mafigeblich vom Vergleichswert abgeleitet.

Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung ist daher der
Sachwert aus Ziff. 6.6.1, mit = € 462.300,-

Zuschlag, wegen
- der Ergebnisse aus dem Ertragswertverfahren und des
indirekten Vergleichswertverfahrens, weshalb eine weitere
Marktanpassung als gerechtfertigt angesehen wird,
geschitzte Marktanpassung hierfiir:
12,8 % aus € 462.300,- = + € 59.150,-

Abschlag, wegen

- des Merkantilem Minderwertes, weil wegen des
Wasserschadens Kaufinteressenten im Allgemeinen eine
gewisse Abneigung zu dem Objekt haben, weil befiirchtet
wird, das auch bei sachgerechter Sanierung Restméngel
verborgen sein konnten, geschitzter Marktabschlag hierfiir:

2,5 % aus € 521.450,- = - € 13.050,-
Summe = € 508.400,-
Aufrundung = + € 1.600,-

Markt- /Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag
(ohne Gewdéhr) = € 510.000,-

(in Worten: fiinfhundertzehntausend EURO)

Dies entspricht der 15,6-fachen marktiiblichen Jahresnettomiete (€ 32.640,-), und bezogen auf
die Wohn- und Nutzfliche von insgesamt 271,40 m? sind das € 1.879,-/m>.
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Aufteilung des Verkehrswertes:

Fiir Biiros als Teileigentum betrigt der durchschnittliche Kaufpreis € 2.100,-/m? gemi Auskunft
aus der Kaufpreissammlung des Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen. Hier fiir die
Souterraineinheit in guter Wohnlage wird der Verkehrswert im Normalzustand geschitzt, auf:
€ 2.200,-/m>.

Wertansatz TE-Nr. 1 (UG) | ETW-Nr. 2 (EG/DG)
207,53 m? Wohnfl. x € 3.230,-/m? = rd. - 670.000,-
63,87 m? Nutzfl. x € 2.200,-/m? = rd. 140.000,- -

Garage mit Vorplatz - 20.000,-
2 AuBenstellplétze 20.000,- -

Reparaturkostenabschlag 95.000,- 245.000,-
Verkehrswertanteil (ohne Gewéhr) 65.000,- 445.000,-

Anmerkung:
Dem Unterzeichner wurde keine Innenbesichtigung ermaglicht.

Auf allgemeine Anweisung des Amtsgerichts erfolgte die Verkehrswertermittlung daher
nach dem iufBleren Eindruck, vorliegenden Unterlagen, Erkundigungen und
Vermutungen. Der Zustand im Objekt ist dem Unterzeichner nicht bekannt.

Alle Angaben zur Ausstattung, zum Verkehrswert und zum baulichen Zustand verstehen
sich daher ohne Gewiihr fiir Richtigkeit und Vollstindigkeit.

Anmerkung:

Fiir die Richtigkeit und Vollstiindigkeit der Angaben im Gutachten iibernimmt der
Ersteller keine Gewiéhr.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur personlichen Kenntnisnahme gestattet.

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

7.1 _Teilnehmer der Aullenbesichtigungen am 06.02.2025 und 26.02.2025:

- Herr Dipl.-Ing. Christian Angersbach, unterzeichnender Sachverstindiger.
7.2 Litera ichnis

- Verkehrswertermitilung von Grundstiicken, 8. Auflage,
Kleiber, Bundesanzeigerverlag, 2017,
- ImmoWertV 2021, Bundesanzeigerverlag, 2021;
- ImmoWertA 2023,
- Immobilienmarktbericht 2024 des Amies fiir Bodenmanagement Biidingen.

7.3 Verkehrswertdefinition (§ 194 BauGB):

Der Verkehrswert (Marktwert) wird dorch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunki, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewthnlichen Geschiiftaverkehr nach den rechilichen
Gegebenheiten und tatsiichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewihnliche oder perstnliche Verhiiltnisse zu erzielen wire.

7.4 lastungen in Abt, I1I des Grundbuches:

Etwaige auf dem Grundstiick lastende Hypotheken, Grund- und Rentenschulden sind nicht
Gegenstand vorstehender Wertermittlung,

7.5 Sonstige Anmerkungen:

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

- Untersuchungen  hinsichtlich ~ Altlasten  sind  nicht  Gegenstand  vorsiehender
Verkehrswertermittiung. Ein Verdacht auf das Vorhandensein von Altlasten besteht nicht.
Kosten fiir das Entfernen etwaiger Altlasten, sonstiger Schadstoffe sind vorstehend nicht
enthalten und wiiren gesondert zu berlicksichtigen.

- Bei der Besichtigung der baulichen Anlagen wurden keine zersttrenden Untersuchungen
durchgefiihrt; insofern beruhen die Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile auf Auskiinften,
vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen,

- WE-Verwaltung:

Das Objekt war eigengenutzt,
- - Die vorsichende Verkehrswertermittlung erfolgt in Anlehnung an die , JJmmoWertV 2021" und

die JJmmoWertR 2
crstlndrgc

h 1{'1 |_|.Il.""' bf’ ™

Bad Homburg, De
den 20.03.2025

Frqieiiurgugehiet:
Beweetunl Vo
pebayten ung wnbebaien
Grusdatacken;
Sepsiden an Geipduden
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Anlage 1 zum Gutachten Teileigentumseinheit-Nr. 1 (Biiro im UG)
im Einfamilien-Wohnhaus mit Biiroeinheit,
Heinrich-Busold-Strafie 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

1.  Ermittlung der BGF (Brutto-Grundfliche):
1.1 Wohnhaus:

Grundfliche UG/EG:
9,50 x 16,99 = 161,41 m?
J. 3,01 x3,99 = - 12,01 m?
149,40 m?
Grundflache DG:
9,50 x 13,00 = 123,50 m?
BGF =2 x 149,40 + 123,50 = 42230 m?
1.2 Garage:
Grundfliche:
3,17 x 8,04 = 2549 m?
BGF =1x 25,49 = 2549 m?
2.  Ermittlung der GRZ (Grundflichenzahl) und
der WGFZ (wertrelevante Geschossflichenzahl):
GRZ = 149,40/536 = 03
WGFZ = (149,40 + 123,50 x 1,75) : 536 = 0,7
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Anlage 2 zum Gutachten Teileigentumseinheit-Nr. 1 (Biiro im UG)
im Einfamilien-Wohnhaus mit Biiroeinheit,
Heinrich-Busold-Strafie 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

1.  Wohn- und Nutzfliichenermittlung:
Nachstehend werden die Wohnfldchen anhand der Baupline ermittelt.

1.1 Wohnfliche EG (ETW-Nr. 2):

Wohn- und 3,69 x 4,27 = 15,76 m?
Esszimmer mit + 3,69 x 8,87 = 32,73 m?
Kiiche + 5,00x5,77 = 28,85 m?
Speisekammer 2,39x 3,10 = 7,41 m?
Giste-WC 1,29 x 1,67 = 2,15 m?
Abstellraum 1,70 x 1,94 = 3,30 m?
Diele 1,79 x 2,76 = 494 m?
+ 1,14x 1,86 - 2,12 m?
Garderobe 1,79 x 1,82 = 3,26 m?
Terrasse 3,61 x430x % = 7,76 m?
+ 3,58x8,92x Y = 7,98 m?
116,26 m?

1.2 Wohnfliche DG (ETW-Nr. 2):
Schlafzimmer 3,66 x 5,25 = 19,22 m?
J. 0,50x3,66x0,5 = - 0,92 m?
Gistezimmer 3,30 x 3,96 = 13,07 m?
J. 0,50x3,30x0,5 = - 0,83 m?
Kinderzi., grof3 3,96 x 5,10 = 20,20 m?
J. 0,50x5,10x0,5 = - 1,28 m?
Kinderzi., klein 3,35x4,76 = 1595 m?
J. 0,50x3,35x0,5 = - 0,84 m?
Abstellraum 1,13 x 3,07 = 3,47 m?
J. 0,50x1,13x0,5 = - 0,28 m?
Bad/WC, groB3 2,36 x 3,42 = 8,07 m?
J. 0,50x2,36x0,5 = - 0,59 m?
+ 0,88x 1,27 = 1,12 m?
Bad/WC, klein 2,56 x 3,03 = 7,76 m?
J. 0,50x2,56x0,5 = - 0,64 m’
Flur 1,54 x 5,06 = 7,79 m?
91,27 m?
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1.3 Nutzfliche UG (TE-Nr. 1):

Studio 5,87 x 6,38 = 37,45 m?
+ 2,39x3,01 = 7,19 m?

J. 1,16x(1,30+1,30x0,5 = - 2,26 m?

Archiv 2,04 x 2,68 = 5,47 m?
Dusche/WC 1,97 x 2,68 = 5,28 m?
Flur 1,38 x 4,36 = 6,02 m?
Freisitz 2,34x4,83x Y = 2,83 m?
Vorraum EG 1,12 x 1,69 = 1,89 m?
63,87 m’
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TE-Nr. 1 (Biiro im UG) im Einfam.-Wohnhaus mit Biroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralke 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 001 06.02.2025 10:04:13

Bild 002 06.02.2025 10:06:45



TE-Nr. 1 (Bliro im UG) im Einfam.-Wohnhaus mit Blroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralke 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 003 06.02.2025 10:36:10

Bild 004 06.02.2025 10:03:39



TE-Nr. 1 (Bliro im UG) im Einfam.-Wohnhaus mit Blroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralke 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 005 06.02.2025 10:02:59

Bild 006 06.02.2025 10:10:35



TE-Nr. 1 (Bliro im UG) im Einfam.-Wohnhaus mit Blroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralke 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 007 06.02.2025 10:10:40

Bild 008 06.02.2025 10:43:19



TE-Nr. 1 (Bliro im UG) im Einfam.-Wohnhaus mit Blroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralke 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 009 06.02.2025 10:02:15

Bild 010 06.02.2025 10:43:34



TE-Nr. 1 (Bliro im UG) im Einfam.-Wohnhaus mit Blroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralke 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 011 06.02.2025 10:07:10




TE-Nr. 1 (Bliro im UG) im Einfam.-Wohnhaus mit Blroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralie 51/51a, 61169 Friedtgergf Hessen




TE-Nr. 1 (Bliro im UG) im Einfam.-Wohnhaus mit Blroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralke 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 015 06.02.2025 10:11:32

Bild 016 06.02.2025 10:13:37



TE-Nr. 1 (Bliro im UG) im Einfam.-Wohnhaus mit Blroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralke 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 017 06.02.2025 10:33:06

Bild 018 06.02.2025 10:33:12



TE-Nr. 1 (Bliro im UG) im Einfam.-Wohnhaus mit Blroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralke 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 019 06.02.2025 10:33:22

Bild 020 06.02.2025 10:21:19




TE-Nr. 1 (Biiro im UG) im Einfam.-Wohnhaus mit Biroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralte 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 021 06.02.2025 10:24:11

Bild 022 06.02.2025 10:41:37






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

Von der Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main
iffentlich bestellier und vereidigter Sachverstindiger fiir
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstilcken

und Schiiden an Gebiiuden

1348 Bad Homburg, Heuchelheimer Strale 14
Tel. (06172) 303424 Fax (06172) 935695
Infol@ Angersbach.online www.Angersbach.online

WERTGUTACHTEN

zur Feststellung des derzeitigen Markt- /Verkehrswertes

fiir das Objekt: Wohneigentumseinheit-Nr. 2 o
(Wohnung KG - DG) '
im Einfamilien-Wohnhaus
mit Biiroeinheit

Stralie und Hausnummer: Heinrich-Busold-Stralle 51/ 51a

Ort: 61169 Friedberg / Hessen

Aufiraggeber:  Amtsgericht Friedberg / Hessen,
63 K 53/24, Zwangsversteigerungssache betr. den im Wohnungs-
grundbuch von Friedberg Bl 9754 unter Ifd. Nr. 1 des
Bestandsverzeichnisses eingetragenen %:-Miteigentums-
anteil an dem Grundstiick

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag:  06.02.2025 (1. Aullenbesichtigung)

Qualitiitsstichtag: 06.02.2025
Derzeitiger MARKT- 'WVERKEHRSWERT (ohne Gewiihr): € 445.000,-
Anmerkung:

Dem Unterzeichner wurde keine Innenbesichtigung ermbglichi.

Auf allgemeine Anweisung des Amitsgerichts erfolgte dic Verkehrswertermittlung daher nach dem fulieren Eindruck,
vorliegenden Unterlagen, Erkundigungen und Vermutungen. Der Lustand im Objekt ist dem Unterzeichner nicht
bekanint.

Alle Angaben yur Ausstatitung, rum Verkehrswert und rum baulichen Zostand verstehen sich daher ohne Gewihr fiir
Richtigheii und Vollstindigkefi.

Anmerkung:
Fiir die Richtighkeit und Vollstindigkeit der Angaben im Guiachien ibernimmt der Ersteller keine Gewiihr.

Eine Verwendung der Daten ist pur gur personlichen Kenntnisnahme gestatter,
Eine Verwendung des Gutachtens durch Dritte Ist nicht gestattet. Anderungen am Gutachiten behili sich der Ersteller
des Gutachtens ausdricklich vor!
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2. Objektbezogene Arbeitsunterlagen:

- Auftragsschreiben vom 14.01.2025 nebst Anlagen (Aufiragsschreiben, Beschluss,
Baulastenauskunft, Flurkartenausschnitt, Grundbuchauszug):

= Notizen und Kopien aus den Grundbuchakten beim Amtsgericht Friedberg;

- Notizen und Kopien aus der Bauakie des Kreisbavamies;

- Notizen zu Angaben des Stadiplanungsamtes und des Gutachterausschusses des Wetterau-
kreises;

- Notizen, AufmaB, Fotos des Unterzeichners vom Oristermin.

3 n 3
Wohnungseigentiimer:
a) = - 7u Y2 Anteil -
b) ***. -7 ¥ Anteil -

Wohnungsgrundbuch von Friedberg (beim Amtsgericht Friedberg / Hessen)

Blatt 9754 Gemarkung Friedberg Flur 36
Flurstiick Wirtschaftsart u. Lage Griflle
75111 - Ciebtiude- und Freifliche, Heinrich-Busold-Strabe 51 / 51a - 536 m*
23 - Miteigentumsanteil an dem Grundstick, verbunden mit dem

Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 gekenn-
zeichneten im EG und DG pelegenen Wohnung nebst Keller-
riumen, sowie dem Sondernutzungsrecht an Terrasse, der Ga-
rage-Nr. | und dem Kfz.-Stellplatz-Nr. 2

Grundstiicksgrisie, insgesamt = 536 m’

Eintragungen in Abt. 11:
Lfd. Nrn. | +2: Sind geldscht;
Ifd. Nr. 3 Zwangsversteigerungsvermerk (Amitsgericht Friedberg, 63 K 53/24) vom 15.01.2025.
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4. Beschreibung des Grundstiicks:
4.1 Lage (Ortsangaben. Wohn- und Geschiiftslage. Verkehrslage, Entfernungen):

Das Grondstilck liegt im nordwestlichen Gebiet der Kreisstadt, zwischen dem  Adolf-Reichwein-
Weg" und der Stralle . Auf dem See”, in allgemein guter Wohnlage. In der Umgebung befinden
sich vornehmlich freistchende Einfamilien-Wohnhiuser 7u 1 Vollgeschoss und ausgebauten
Dachgeschossen, in Gartengrundstiicken,

Die nfichste Omnibushaltestelle ist in ca. 10 Gehminuten zu erreichen, und die S-Bahnstation in
e, 10 Fahrminuten. Einkaufsméglichkeiten fiir den tiglichen Bedarf sind in ca. 15 Geh- baw.
5 Fahrminuten erreichbar. Fahrtzeit zum nfchsten Autobahnanschluss ca. 15 Minuten, in die
Innenstadt von Frankfurt am Main ca. 35 Minuten, ebenso zum Flughafen. Kindergirten, Grund-
und  weiterfilhrende  Schulen sind in Friedberg und Bad Nawheim vorhanden.
Spaziergehmiiglichkeiten auf Feldwegen, die am nahegelegenen Bebauungsrand beginnen,
Wirtschaftlic von Friedberg (Internetrecherche):

Einwohnerzahl: ca. 31.000;

Arbeitslosenquote: ca. 4.7 % (Kreis);

Kaufkraftindex: ca. 100,0 (entspricht dem Bundesdurchschnitt);
Beviilkerungsentwicklungsprognose bis zum Iahr 2025: - | %,

4.2  Grundstiick (Zuschnitt, Nivellement, Boden, Oberfliiche, StraBenausbau,
Leitungen, ErschlieBungskosten):

Ein Flurkartenausschnitt im Malistab 1:300 ist dem Gutachten beigefiigt.

Das Rethengrundstiick 1st trapezartig geschnitien und grenzt im Osten mit ca. 16 m an die StraBe
und ist im Mittel ca. 15,50 m breit und ca. 34,50 m tief. Vorgartentiefe ca. 5 m. Hhenliige des
Grundstiickes zur Strabe normal. Das Geliinde ist ann@hernd eben,

Die Strafle ist mit beidseitigen Biirgersteigen, beidseitigen Baumreihen und Parkplatzbuchien
alleenartig  ausgebaut und endgillig fertiggesiellt. Alle notwendigen WVer- und
Entsorgungsleitungen befinden sich in der Strale.

Fiir die Liegenschaft lag dem Unterzeichner keine ErschlicBungsbeitragsbescheinigung vor. Es
wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die StraBen im Sinne der §§ 127 ff. BauGB
endglltig hergestellt sind. Somit wird das Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag als
erschlicBungsbeitragsirei angeschen. Dic Rechte der Stadt aufgrund der Vorschriften der §§ 123
ff. BauGB hinsichilich weiterer ErschlieBungsanlagen bleiben dabei unberiihr,

4.3 _Bauliche Nutzung (vorh./zul. Bebauung, ggf. Baulasten, ggf. Denkmalschutz,
gof. Stellplatzverpflichtungen):

Nach Angaben des Bauamtes der Stadi Friedberg liegt das Grundstiick im Geltungsbereich des
rechiskriifligen Bebauungsplans - Nr. 66 Auf dem See”, 1. And. Vom 30.06.1999.

Der B-Plan gibt filr das Grundstiick folgendes Planungsrecht vor:

MI = Mischgebiet;

GRZ 0.35;

I max. | Vollgeschoss;

o offene Bauweise:

E = Einzelhiiuser.
Im Baulastenverzeichnis bestehe nach schrifilicher Auskunfi des Bavaufsichisamies des
Hochtaunuskreises vom 13.12.2024 keine Baulast filr das Grundstiick (vgl. Anl. 3).

Gebdiude Grundfliiche Baujahr
ca, i,

a) Wohnhaus 149 m* 2006 / 2007

b} Garage 25 m? 2006 / 2007
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5.2  Einteilung der Gebiiude:

i LL L LLL LILILEL n
KG:  Heiz und Waschktichenraum, Flur;
Hier: ETW-Nr. 2 zu Ahstellvaum, Vorratsraum;
UG: | Gewerbeeinheit zu | Zimmer, Archiv, DuscheWC, Flur, Terrasse, Vorraum EG;
EG:  Hauseingang und separater Eingang zur Gewerbeeinheit;
Hier: ETW-Nr. 2 #zu Wohn- und Esszimmer mit Kiiche, Speisekammer,
Abstellraum, Giste-WC, Diele, Garderobe, Loggia, Terrasse:
D€;  Hier: ETW-Nr. 2 zu Schlafdmmer, 2 Kinderzimmer, Gisterimmer, 2 Bider,
Abstellkammer, Flur;
dariiber Dachboden und mit Dachflichenfenstern ausgebautes Satteldach, bzw. Flachdach
(Anbau EG).

b) Einseitig angebautes Garagengebiiude, bestehend aus:
EG;  Hier: Fahrzeughalle der ETW-Nr. 2 fiir | PKW;

Gartengeriteraum;

darilber Flachdach.
5.3 Bauliche Beschaffenheit:
5.3.1 Konstruktion / Fassade:

Fundamente: #ua + b) Stahlbeton, Streifenfundamente;

Ansichts{lachen: #ua + b) Rauputzflichen, Zementputzsockel;

mua)  Alufensterbiinke:

Verkleidung: #ua)  Holzverkleidung an der Fassade des Anbaus am EG:

Decke iiber Keller und

iibrige Geschossdecken: zua)  Stahlbetondecke (KG), Holzbalkendecke (EG und EG);

Umfassungswiinde: Zu a) Mauerwerkswiinde am KG, Hochlochziegelsieine
{d = 36,5 cm), Holz-Fachwerkwiinde (EG - DG);

zu b) Mauverwerkswiinde;
Fwischenwiinde: Fua) Maunerwerkswiinde, Holzfachwerkwiinde;
u b) Mauverwerkswiinde;

Dachstuhl: qua)  Holzkonstruktion, Satteldach bzw. Flachdach {Anbau-

EG). Isollock-Warmedimmung (d = 30 cm):
#ub)  Stahlbetondecke, Flachdach;

Dacheindeckung: Zu a) Betondachsteine auf Lattung / Konterlattung, textil-
armierte Kunsistofl-Unterspannbahn, Dachentwiisserung
aus Zinkblech;

zua +b) Flachdachabdichtung (Anbau wund Garage), innere
Dachentwiisserung.
5.3.2 Innere Ausstattung:

Treppen: zua)  einschicbbare Holzleiter zum Dachboden;

Geschosstreppe: Zu a) Stahlbetontreppen (KG), Holzkonstruktion (EG);

Fullbiden in

Wohnriumen: #ua)  derzeit kein Fuliboden vorhanden;
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Fulbdden im Keller:

Fulibdden in Kiiche
und Baderimmer:

Fenster:

[nnentiiren:

Aubentlir Hauseingang:

Rollliden:

Kiche:

Bad'WC:

Giiste-WC:

Wandbekleidung:

Platten in den Bidern:
Platten in den Kilchen:

Elekiro:

Heizung:

zu )

#ua)
Zu a)
uaj

7u a)
7u b}

Zual

Zual

U a)

Fual

u a)

zu b}
ZUR)
Zuaj

Zu aj
7u b)

Zual

5.3.3 Sonstige Einrichtungen:

derzeit kein Fulboden vorhanden;

derzeit kein FuBboden vorhanden;
Kunststoffenster mit Isolierverglasung (Bj. ca. 2006);
derzeit keine Tiiren vorhanden;

Halzkonstruktionen;
Alu-Decken-Sektionaltior mut  elektromechamischem
Anirieb, Stahliir;

Alu-Jalousien am EGOG, zT. Alu-Rollladen
{Dachflichenfenster - Shd);

Anschliisse fiir Wasser, Abwasser, Elektroherd;

derzeit keine Badezimmerausbauten vorhanden;
ehemals vorhanden: Elternbad mit Badewanne, Dusche,
Waschtisch, WC, Bidet;

Kinderbad mit Badewanne, Waschbecken, WC, Bidet;

derzeit keine Ausbauten vorhanden;

derzeit keine Wandverkleidungen im EG vorhanden, Putz
an den Winden im KG ab ca. | m Hbhe ilber dem
Rohboden:

vermutlich Zementputz;

derzeit keine Platten vorhanden:
derzeit keine Platten vorhanden;

Elekiromnstallation 2. T, vorhanden, Sat.-Antenne;
Elekiroinstallation vermutlich vorhanden;

derzeit keine  Ausstattung  vorhanden. lediglich
Edelstahlschornstein am  Haus,  Solarkollektoren,
Flachheizktirper bzw. FuBbodenheizung,

mia) Wischeabwurfschacht (ETW-Nr. 2);

zua) 2 Eingangstreppen und 1 Vordach;

zua) Terrassenanlage am EG mit Sichtschutzwand (ETW-Nr. 2);
zua) Terrasse mit Stitzwiinden am UG (TE-Nr. 1);

sua) Kaminanschluss (ETW-Nr. 2).

Belichtung
und Beliiftung:

Gut, keine innenlicgenden Nassriiume.
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5.3.4 Aullenanlagen:

Hausanschlilsse: Wasser, Abwasser, elekirischer Strom, Gas, Telefon;
Strafleneinfriedung: offener Vorgarten;

Grenzeinfriedung: Stahl-Matienzaun auf Betonsockel, Holzzaun;

Hof- und

Wegebefestigungen: Betonsteinpflaster;

Sonstiges: Ciartenanlage, Kiesstreifen am Haus.

5.4 Bauzustand (Schiiden, Reparatur- und Fertigstellungskosten):

Das Gebiiude ist ca. 18 Jahre alt und befindet sich in sanierungsbediirftigem Zustand.
Das Objekt war eigengenutzi. Eine WE-Verwaltung diirfe es daher nicht geben.
Das Haus ist derzeit teilentkernt, wegen eines Wasserschadens, der sich ereignet habe.

Malinahmen

Geschitzie Kosten brw,
angemessene Ricklugen

Geschiitere Werterhiihung
{Abschlag JNEU fiir ALT%)

fibr mittellristige bei Durchiihrung der
Malnahmen (€) Mallmahmen (€}

- Schinheitsreparaturen fiir einen Neubezug

(Maler- und Tapezierarbeiten) 400.004), - 20.000,-
- Verputz- und Trockenbauarbeiten {inkl, Déimmung

in den Winden und Decken) 70.000,- -
- Estricharbeiten im KG - DG 20,000, - -
- Bodenbelagsarbeiten 30.000,- 10,0000 -
- Herstellung der Biider und Giiste-WC 60,000, - 30.000._-
- Herstellung von Tiiren 25.000.- 7.500,-
- Herstellung der Heizungsanlage 6,000, - 20,000, -
- Sanierung der Elekiroinstallation S0_0000 - 25.000,-
= Herstellung der Innenfensterbiinke 50000, - -
- Renovierung der Fassaden, inkl. Holzwerk 400000, - 20,000~
- Herrichtung der AuBlenanlagen 15.000,- 3.000,-
= Sanierung der Terrasse am UG 2.500.- 1.250.~
- Emeverung von Sanitiinnstallationen | 0000, - 5000~
- Herstellung von Treppenbeldgen | 5,000, - 7.500,-
- Abdichtung KG (Winde und Boden) 20,000, - 5,000, -
- sonstige Kleinreparaturen, Wartungs- und

Pflegearbeiten fiir einen Neubezug 10.000,- 5.000.-
Zwischensumme 472.500,- 161.250.-
Zuschlag fiir:
Bauregie. Miectausfall, Reinigungsarbeiten in Ver-
bindung mit der Durchfithrung der Arbeiten: 10 % 47.250,- 16.150,-
Instandsetzungsabschlag bzw, Wertverbesserungs-
zuschlag bei Durchfithrung der MaBnahmen, jeweils

| geschiitat: 519.750,- 177400, -

Wertminderung durch Reparaturstau

€ (519.750.- /. 177.400.-) = € 342,350~

geschiitzte anteilige Reparaturkosten fiir die TE-Nr. 1:

eschiitzie ilige osten fiir di e
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5.5

Anmerkungen:
- Vorstechend angegebene Instandsetzungskosten wurden iiberschliigig geschiitet und sind als grober

Anhaltswert anzusehen. Genauere Kosten wiiren erst nach konkreten Mengenermittlungen,
weiteren Untersuchungen (wie Bauteiléffnungen), Ausschreibungen, Verhandlungen mit Firmen,
Vergabe und Abrechnung zu ermitteln. Zudem hiingen die Kosten von der Wahl der Materialien,
der Art der Durchfthrung, der gewihlten Firmen, dem Geschick der Handwerker v.a. ab, so dass
die tatsfichlich anfallenden Kosten hiher oder niedriger als vorgenannte Kosten ausfallen konnen.

- Die angegebenen WerterhShungen stellen eine Verbesserung im Vergleich #u einem normal
instandgehaltenen Objekt dar.

- Die Ubereinstimmung der Bauausfithrung mit den erhaltenen Bauplinen, der Bangenehmigung
und der Bauleitplanung wurde nicht eingehend Gberpritfi. Beir der Wertermittlung wird die
formelle und materielle Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt,

- Die Standsicherheit wurde nicht (berprilft, ebenso nicht die Funktionsfihigkeit technischer
Anlagen (Heizung, Sanitiir, Elektrik), auch nicht bewegliche Bauteile (wie Fenster, Tiiren,
Rollladen), sowie der Wirme-, Schall- und Brandschutz nicht.

Gesamteindruck (Beurteilung d. Gebiiude/Grundrisse/Ausstattung/

5.6

Baustoffe). Vermietbarkeit und Verkiiuflichkeit:

Nach Durchfithrung der unter Ziff. 5.4 aufgefilhrten Reparaturen leicht dberdurchschnittlicher
Gesamtzustand, Das Haus ist zum Teil teilentkemnt, wegen eines Wasserschadens, der sich
ereignel habe.

Allgemein zweckmiiBig geschnittene Grundrisse. Gerllumiges Wohn-/Esszimmer mit offener
Kiiche im Erdgeschoss mit Fenstern nach Siiden, Westen und Osten. Die Terrasse am
Erdgeschoss ist noch Siden und Westen ausgerichtet, Vier Zimmer im Dachgeschoss, nach
Siiden bzw. Westen gelegen. Eltern- und Kinderbad im Dachgeschoss. Die Souterrain-Einheit
im Untergeschoss ist als Bitiro genchmigt, Eine Nutzung als Einliegerwohnung oder als Home-
Office der Wohnung im Haus wiire gegebenenfalls maglich,

Allgemein solide Bauweise (Stahlbeton-Bodenplatte, Stahlbetondecke tber Erdgeschoss,
Mauverwerkswiinde im KG bzw. UG, Holzfachwerkwiinde am Erdgeschoss und Dachgeschoss,
Holez-Diachstuhl, harte Bedachung).

Wiirmedimmende Baustoffe (Isolierglasfenster, Wirmedimmung fiber dem DG in Decke und
Dachschrigen, Rollliden, Wirmedimmung in den Holz-Fachwerkwiinden, AuBenwiinde im
Kellergeschoss aus Poroton-Ziegelsteinmauerwerk).

Allgemiein leicht gehobene Ausstattung nach Fertigstellung (2 Bader, Giste-WC, grolle Terrasse,
3 Kinderzimmer im Dachgeschoss).

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

Zusammensiellung der Ergebnisse aus Berechnungen der Anlagen 1 und 2:

Brutto-Grundfliche (ImmoWert A} - Wohnung - 42230 m?
- Garage - 2549 m'
Wohnflichen (Wohnflichenverordnung) -EG/ DG - 20753 mt
Gewerbliche Nutzfliichen (DIN 283/62) -UG- 63,87 m’
GRZ — Grundflichenzahl {§ 19 Bau NVO/90) 0.3
WGFZ — wertrelevante Geschossflichenzahl 0,7
{ImmoWertA 2023)
Anzahl vorhandener Phw-Stellplitze der ETW-Nr. 2 - Garage - 1 Stk
- AuBlenstellplatz - 1 Stk
{vor der Garage)
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i, Wertermittiung:
6 Wahl der W rmi nosverfahren:

Bei dem Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohmung in einem Einfamilien-Wohnhaus
mit Biiro im Souterrain, deren Verkehrswert sich mafigeblich am Sachwert orientiert.
Als weiterer Anhaltswert werden der Ertragswert und der Vergleichswert ermittelt.

6.2 Beschreibung der allgemeinen Marktsituation:

Derzeit werden vergleichbare Objekte in Friedberg und Umgebung zu Preisen zwischen
€ 2400-/m" bis € 6.150.-/m*, bezogen auf die Wohnfliche, angeboten, im Mittel um
€ 3.150,-/m" (ohne Zubehor, wie Pkw-Stellplitze, Einbaukiichen).

Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners werden die Angebotspreise im Allgemeinen noch
leicht heruntergehandelt,

6.3  Bodenwerti:

Der Gutachterausschuss des Wetteraukreises gibt filr die Richtwertzone, in der das Grundstiick
liegt. einen Bodenrichtwert von € 500.-/m* an. fiir den unbebauten Zustand, bezogen auf ein
300 m* grobes Grundstiick, inkl. ErschlicBungskosten (Stand 01.01.2024).

Der Bodenrichtwert st der durchschnittliche Lagewert des Bodens, einer Zone, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiiltnisse vorliegen. Die Bodenrichtwerte werden
alle 2 Jahre durch Gutachterausschilsse neu ermittell. Individuelle Eigenschafien des Grund-
stilcks werden durch Zu- und Abschlige beriicksichtigt.

Ausgangswert ist der Richtwert, mit - € 500,-/m?

Abschlige fiir:
- die {berdurchschnittliche Grundstiicksgrife von mehr

als 300 m*, Abschlag hierfiir gemiB dem Umrechnungs-

koeffizienten im Immiobilienmarktbericht 2024 des

Amtes fiir Bodenmanagements Biidingen:

11,5 % aus € 500,-/m* = - £ 58,-/m’
- die Oberdurchschnittliche Grundstickstiefe von mehr als

30 m (34,50 m), Abschlag hierfiir gemiifl dem Umrech-

nungskoeffizienten fiir Grundstiickstiefen im  GuG-

Sachverstindigenkalender 2024:

3,5 % aus € 442 -/m? = . € 15.</m*
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwent - € 427 -/m?
Bebautes Grundstiick
336 m® netto fertig erschlossen zu € 427 -/m* = € 228.850,-

# = Miteigentumsanteil am Bodenwert insgesamt, fertig
erschlossen, fiir die ETW-Nr. 2 = € 152.550,-
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6.4  Ermittlung des Sachwertes:

Fiir die Sachwertermittlung werden fiir die baulichen Anlagen die Normalherstellungskosten
nach NHK 2010 ermittelt. Hierbei wird die Standardstufe mit cinberogen.

Fiir das Alter wird eine lineare Wertminderung vorgenommen. Fiir die Wertminderung wegen
des Alters wird das ermittelte fiktive Alter. das sich aus der Differenz zwischen der liblichen
wirtschafilichen Gesamtnutzungsdaver und der ermittelten wirtschaftlichen Restnutzungsdaver
ergibt, zugrundegelegt. Die voraussichtlich dibliche wirtschaftliche Restnutzungsdaver bestimmt
sich nach dem Modemisierungsgrad.

Gebiudetyp: Wohnhaus: 1.31 (Kostenfaktor fiir Zweifamilien-Wohnhaus: 1,05)

Garage: 14.1.4

Bauteil Standardstufe Wiigungsanteil (%) Gesamt
AuBenwiinde 3 23 (1,69
Dach 315 15 0,53
Fenster/ Aulentiiren 1.5 11 0,39
Innenwinde/-tiiren 3.5 11 0,39
Decken und Treppen 3 11 0,33
Fullbiiden 1.5 3 0,18
Sanitiranlagen 4 9 0.36
Heizung 33 9 0,32
Sonstige technische
Ausstattungen 4 f 0,24
Standardsiufe (im Mittel): 34
Modernisicrungselemente Punkte |max. Punkte
Dacherneverung inklusive Verbesserung der Wirmedimmung 0 4
Modemisierung der Fenster und Aulentiiren 1] 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0 2
Modemisicrung der Helzungsanlage L] 2
Wirmedimmung der AuBenwiinde i 4
Modernisierung von Biidern 0 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbiiden, Treppen 0 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0 2
Giesami 0 20

Modernisierungspunkie: 0 (nicht modemisiert)

Ubliche wirischafiliche

Gesamtnutzungsdaver (GND}: 70 Juhre {gemib Sachwertmodell Hessen)
a ich ujahr: ea. 2007

Tatsfichliches Alver: 18 Jauhre (2025 ./ 2007)

Relatives Alter: 18 Jahre {Alter) / TO Jahre (GNDY) x 100 = 26 % < 60 %

Voraussichtliche wirtschaflliche

R e ! RND = 70 Jahre (GND) /. I8 Jahre { Alter) = §2 Jahre
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Derzeitiger Baupreis - Index: 1,847 (bezogen auf das Jahr 2010 = 1,0).

Ermittlung der Normalherstellungskosten {inkl. Bauncbenkosten):

422 30 m® BGF x € 994,-/m” x 1,847 x 1,05

Zulagen fir:

- Eingangstreppen und Vordach, gesamt, psch
- Terrassenanlage EG, psch

- Terrasse UG mit Stitewinden, psch

- Wischeabwurfschacht, pseh

h -
25.49 m® BGF x € 485.-/m® x 1,847

Zwischensumme

Werntminderung wegen Alters:
25,7 % aus € 864.400,-

¢) Feitwert der AuBenanlagen:
- Hausanschliisse, psch

- Hof- und Wegebefestigungen, psch

- Einfriedungen, psch

- Gartenanlage mit Stitzwiinden und Kiessireifen,
gesamt, psch

Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen

hinzu Bodenwert aus Ziff. 6.3

Vorliufiger Sachwert

sbzitglich Abschlag #ur Anpassung an die Markilage, gemiifl
den Sachwertfakioren im Immobilienmarktbericht 2024 des

Amtes fir Bodenmanagement Bidingen:
10,9 % aus € 903,100,

Marktangepasster vorliufiger Sachwert

Nachstehend werden die  besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale (BOG) durch Zu- brw. Abschlige

beriicksichtigt:

Abschiag fiir:

- den Reparaturstau, geschitzter Marktabschlag hierfr, gem.

Ziff. 5.4, psch

Sachwert
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€ £14,050,-
€ 5.000,-
13 10.000,-
€ 10.000,-
E 2.500,-
€ 22.850,-
€ 864.400,-
€ 222.150,-
€ 9.500,-
€ 10.000,-
€ 2.500,-
E 10,000, -
& 674.250,-
€ 228.850,-
E 903.100,-
€ 98.450,-
€ B04.650,-
€ 342.350,-
£ 462.300.-




6.5.1 Ermi

drzeitig en Mitterg |:|:

Zur Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Nettomiete ermittelt und der
derzeitigen Nettomiete gegeniiberpestellt,
Die marktlbliche Nettomiete wird basierend auf den vom Unterzeichner im Immaobilien-
miarktbericht 2024 des Amtes filr Bodenmanagement Bildingen, in der Mietpreissammlung
des Unterzeichners und im Intemet unter www. Immobilienscout24.de” recherchierien

Mieten fiir fihnliche Objekte ermittelt.

Diese betragen zwischen € 8 -/m*Mon. bis € 12.-/m*Mon.. im Mittel um € [0.-'m*Mon. filr
vergleichbare Wohnungen und € 8.-/m*/Monat fiir Biiros.
Etwnige Mehr- oder Mindereinnahmen auvs besichenden Mietvertrigen werden durch

entsprechende Zu- und Abschlfige am Verkehrswert (Ziff. 6.6) beriicksichtigt.

Das Ohjekt ist derzeit ungenutzt, enthernt.

Micteinheit Bj. |Wohn-Nutz- dereeitige marktitbliche
fitche Nettomiete Nettomiete
. m* ro m’ €  pro m? €
a) Waohneigentumsein-
heit-Nr. 2(EG/DG): | 2007 207,53 - - 10.00 2.075.-
b} Teileigentumseinheit-
Nr. 1{UG): 2007 6387 = - 7.98 510,-
¢} Phkw-Stellplitze:
- Garage mit Vorplatz - - - - psch 75,-
- AuBenstellplitze - - - . 2% €30- 6.~
Ciesamt; 271,40 - - - 2.720.-
marktlibliche Jahresnettomiete
{im Normalzustand) = £32.640-
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6.5.2 Ermittlung der vom Eigentiimer zu tragenden marktiiblichen
Bewirtschaftungskosten:
Die unter Ziffer 6.5.1 angegebene marktibliche Nettomiete beinhaltet kein Entgelt fiir
Betrichskosten (im Sinne der Betrichskostenverordnung), da diese derzeit und im Rahmen einer
ordnungsgem, Bewirtschafiung, die dem Ertrogswertverfahren zugrunde liegt, der/die Micter als
Umlagen trigt/tragen,
£u den Betriebskosten gehdren insbesondere die Kosten fiir:
Heizung, Warmwasserversorgung, Millabfuhr, Grundstewer, Straflenreinigung, Gebidudever-
sicherung, Haftpfichtversicherung, Schomsteinfeger, Aufzug (ohne Reparaturkosten), Gemein-
schaftsantenne, Strom fiir Gemeinschafisanlagen, Hauswart, Hausreimigung, Gartenpflege,
Wasserversorgung und Entwiisserung, Gebithren fiir Kabelfernsehen,
WVorstehende marktiibliche Nettomiete und nachstehende Instandhaltungspauschale beinhalten
weiter, dass der/die Mieter - ebenso im Rahmen einer ordnungsgem. Bewirtschaftung - vertrag-
lich verpflichtet ist/'sind, die Kosten fiir Schinheitsreparaturen und kleine Instandhaltungen in
den Mietriiumen #u tragen.
Im nachstehenden werden die Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die  ImmoWerty 2021
ermittelt.

Derzeitiper Verbraucherpreisindex: 1,208 (2020 = 100)

* Verwaltung

2 Einheiten x € 432.-/Einheit/Jahr = € B6d.-
* Instandhaltung und Rilcklagen

12,4 % aus € 32.640,- = + B 4.047.-

(s rd. € 14,13/m* Wohn- und Nutzfl.Jahr
+ € 106,~/Garage/Jahr + € 50,-/AuBenstellpl./Jahr)

* Mietausfallwagnis

2,0 % aus € 25.800,- (Wohnung und Garage) = + € 516,
4,0 % aus € 6.840,- {Biro und Aulenstellpliize) = + € 274,
Summe der vom Eigentiimer zu tragenden
markiiblichen Bewirtschaftungskosten pro Jahr - E 5.701.-

{Das sind 17.5 % der marktiiblichen Jahresnettomiete)}

6.5.3 Ermittlung des maligebenden Liegenschaftszinssatzes:

Das Amt fiir Bodenmanagement Bidingen, dem der Gutachierausschuss des Wenteraukreises
rugeondnet ist, ermittelt fiir Eigentumswohnungen keine Liegenschafiszinssiitze, jedoch fiir Ein-
und Zweifamilien-Wohnhiuser.

Fiir diese ist in Gebieten mit einem Bodenrichtwert von € 500,-/m® ein durchschmittlicher
Liegenschaftszinssatz von 1.5 % angegeben, bezogen auf die Jahre 2021 - 2023,

Hier fiir die #u bewertende Wohnung wird der maligebende Liegenschafiszinssate aufgrund ihrer
wertbildenden Merkmale (Art, Lage, Grisle, Ausstattung, Beschaffenheit) wie folgt geschiitzt:

Ausgangswert ist der Liegenschafiszinssatz des Amtes fiir

Bodenmanagement Biidingen, mut = 1.5 %
Marktanpassung fiir:
- die Mutzung des Objektes mit 2 Einheiten, Objekte dieser Art

werden wegen der 2. Einheit als Zweifamilien-Wohnhaus

angeschen, dessen Liegenschafiszinssitze iiber dem Durch-

schnitt liegend einzuordnen sind, geschitzie Marktanpassung

in Anlehnung an die Vorgaben im GuG-Sachverstiindigen-

kalender 2025, psch = + 05 %
Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz = 20 %
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6.5.4 Berechnung des Ertragswertes:

markiiibliche Jahresnettomiete aus ZifT. 6.5.1 = £ 12.640.-
abzgl. der vom Eigentmer zu tragenden marktblichen

nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten aus Ziff. 6.5.2 = - € 5.701.-
marktiiblicher Jahresreinertrag des bebauten Grundstiicks = € 26.939.-
abzgl. der Bodenwertverzinsung
€ 228 850,- x 2.0 % Liegenschaftszinssatz = - € 4.577.-
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = € 22.362.-
Der Kapitahsierungsfakior bei  einer  winschafilichen
Resmutzungsdaver der baulichen Anlagen von 52 Jahren und
2.0 % Liegenschaftszins betrfigt: 32,14
Ertragswert der baulichen Anlagen
i Kapitalisierungsfaktor x Reinertragsanteil der baul. Anlagen)
32,14 x €22.362.- = € T18.700,-
zuziiglich Bodenwert aus Ziff, 6.3 = + § 228.850,-
Vorliufiger Ertragswert = € 947.550,-
Nachstchend werden die besonderen obj zifischen
Grundstilcksmerkmale (BOG) beriicksichtigt:
Abschlag fiir:
- notwendige Reparaturen, Marktabschlag hierfiir, gem. Ziff.

5.4, psch = - € 342.350.-
Ernragswert = £ 6(5.200,-

Seite 13



6.6 Vergleichswertverfahren:
6.6.1 Indirektes Vergleichsw hren:

Im Immobilienmarktbericht 2024 des Amites fiir Bodenmanagement Biidingen ist filr Ein- und
Zweifamilen-Wohnhiiuser in Gebieten mit einem Bodennichtwert von € 500,-/m’, cinem Baujahr
von 2007 und einer Grundstiicksgrisbe von 536 m® ein durchschnittlicher Kaufpreis von
€ 3.094,-/'my’ angegeben (extrapolierter Wert), bezogen auf einen Ausstattungsstandard 2 4.

Zusammenstellung:
271,40 m* Wohn- und Gewerbefliiche x € 3.094 -/m* = £ ®39.700 -

Vorliufiger Vergleichswert = € B39.700,-

N 1g w ig ubje ifi
(i stilcks ale (i) b ichtigt;

Abschlige fiir:
- den geringeren Bodenwert als € 300,-/m* (€ 427.-/m7),

Abschlag hierfilr:

536 m* x € 73.-/'m" = - € 19.150.-
- nolwendige Reparaturen, Markiabschlag hierfiir, gem. Ziff.

5.4, psch - . € 342.350.,-

Luschlag fiir
- die gehobene Ausstattung (Standardstufe 3.5 anstan 2.4),
Zuschlag hierfiir, psch = + g 42.300,-

Vergleichswert = € 497,350,
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6.7  Verkehrswert:

Bei dem Objekt handelt es sich um Wohneigentum an einem Einfamilien-Wohnhaus mit
Bilroeinheit.

Objekte dieser Art werden vornehmlich von Personen, Freiberuflern und Gewerbetreibenden zur
Eigennutzung, vereinzelt auch von Kapitalanlegern zur Vermieiung erworben,

Mach den Gepflogenheiten am  Immobilienmarkt  wird der Werkehrswert von
Eigentumswohoungen maBgeblich vom Vergleichswert abgeleitet,

Grundlage fiir die Verkehrswertermittiung ist daher der
Sachwert aus Ziff. 6.6.1, mit = € 462,300,

Zuschlag, wegen
- der Ergebnisse aus dem Enragswertverfahren und des

indirekten Vergleichswertverfahrens, weshalb cine weitere

Marktanpassung als  gerechtfertigt  angesehen wird,

geschiltzte Marktanpassung hierfiir:

12.8 % aus € 462.300,- = B 59.150,-

Abschlag, wegen

- des  Merkantilem Minderwertes, weil wegen des
Wasserschadens Kaufinteressenien im Allgemeinen eine
gewisse Abneigung zu dem Objekt haben, weil befiirchtet
wird, das auch bei sachgerechter Sanierung Restmiingel
verborgen sein kinnten, geschiitzier Marktabschlag hierfiir:

2.5 % aus € 521.450.- = - £ 13.050,.-
Summe = € S08.400.-
Aufrundung = 4+ £ 1.600,-

Markt- /Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag
{ohne Gewlihr) = £ 510.000.-

(in Worten: fiinfhundertzehntausend EURO)

Dies entspricht der 15 6-fachen marktiblichen Jahresnettomiete (€ 32,640,-), und bezogen auf
die Wohn- und Nutzfliche von insgesamt 271,40 m” sind das € 1.879_-/m’.
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ufte des Verkehrsw

Fiir Biiros als Teileigentum betriigt der durchschnittliche Kaufpreis € 2.100,-/m* gemih Auskunf
aus der Kaofpreissammlung des Amtes fiir Bodenmanagement Bidingen, Hier fir die
Souterraineinheit in guter Wohnlage wird der Verkehrswert im Normalzustand geschiltzt, auf:
€ 2.200,-'m".

Wertansatz TE-Nr. 1 (UG) | ETW-Nr. 2 (EG/DG)
207.53 m* Wohnfl. x € 3.230,-/m* = rd. 5 G7T0.000,-
63,87 m* Nutzfl. x € 2.200,-/m* = rd. 140.000,- -
Garage mit Vorplatz - 200000, -
2 Aullenstellpkitze 200.0:00,- -
Reparaturkostenabschlag 95,000, - 245.000,-
Verkehrswertanteil (ohne Gewlhr) 65.000,- 445.000,-
Anmerkung:

Dem Untereeichner wurde keine Innenbesichtigung ermiizlicht.

Auf allgemeine Anweisung des Amtsgerichts erfolgte die Verkehrswertermittlung daher
nach dem  Guflleren  Eindruck, wvorliegenden Unterlagen, Erkundigungen und
Vermutungen. Der Zustand im Objekt ist dem Unterzeichner nicht bekannt.

Alle Angaben zur Ausstattung, sum Verkehrswert und zum baulichen Zustand verstehen
sich daher ohne Gewiihr fiir Richtigheit und Vollstindigkeit.

Anmerkung:

Fiir dic Richtigkeit und Vollstindigheit der Angaben im Gutachten fibernimmt der
Ersteller keine Gewiihr.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur persinlichen Kenntnisnahme gestattet.

Eine Verwendung des Gutachtens durch Dritte ist nicht gestatiet. Anderungen am
Gutachten behiilt sich der Ersteller des Gutachtens ausdriicklich vor!
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Besondere Bemerkungen:
mer der Aullenbesichti am 06.0 und 26.02.2025:

- Herr Dipl.-Ing. Christian Angersbach, unterzeichnender Sachverstindiger.
7.2 Li i :

- Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 8. Auflage,
Kleiber, Bundesanzeigerverlag, 2017;
= ImmoWertV 2021, Bundesanzeigerverlag, 2021;
- ImmoWertA 2023;
- Immobilienmarktbericht 2024 des Amites fiir Bodenmanagement Bildingen.

7.3 Verkehrswertdefinition (§ 194 BauGB):

Der Verkehrswernt (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewtihnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsiichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewihnliche oder persiinliche Verhiltnisse zu erzielen wiire.

7.4 Belastungen in Abt, I1I des Grundbuches:

Etwaige auf dem Grundstiick lastende Hypotheken, Grund- und Rentenschulden sind nicht
Gegenstand vorstehender Wertermitilung.

7. onsti :

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

- Untersuchungen  hinsichtlich  Altlasten  sind  nicht  Gegenstand  vorstehender
Verkehrswertermittlung. Ein Verdacht auf das Vorhandensein von Altlasten besieht nichl.
Kosten fir das Entfernen etwaiger Altlasten, sonstiger Schadstoffe sind vorstehend niclt
enthalten und wiren gesondert zu berlicksichtigen.

- Bei der Besichtigung der baulichen Anlagen wurden keine zerstdrenden Untersuchungen
durchgefithrt; insofern beruhen die Angaben dber nicht sichtbare Bauteile auf Auskilnfien,
vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

- WE-Verwaltung:

Das Objekt war eigengenutzi.

- Die vorstehende Verkehrswertermittlung erfolgt in Anlehnung an die  ImmoWertV 2021* und

die . ImmoWertR 2023".

Bad Homburg,
den 20.03.2025

Beeagrbung von
hebawtes und uriebaulen
Grusiguibcken;
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Anlage 1 zum Gutachten Wohneigentumseinheit-Nr. 2 (Wohnung KG - DG)
im Einfamilien-Wohnhaus mit Biiroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralle 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

. Ermittlung der BGF (Brutto-Grundfliche):
1.1 Wohnhaus:

Grundflache UG/EG:

950 x 16,99 = 16141 m'
J.3.01x3.99 — 1201 m’
14940 m*

Grundfliache DG:
9.50 x 13,00 = 12350 m®
BGF =2 x 149,40 + 123,50 = 42230 m'

1.2 Garage:

Grundfliiche:
3.17xR.04 = 2549 m?
BGF = | x 25.49 = 2549 m'

2.,  Ermittlung der GRZ (Grundfliichenzahl) und
der WGFZ (wertrelevante Geschossfliichenzahl):

GRZ 149,40 / 536 = 0,3

WGFZ

(149,40 + 123,50 x 1,75) : 536 = 0,7
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Anlage 2 zum Gutachten Wohneigentumseinheit-Nr. 2 (Wohnung KG - DG)
im Einfamilien-Wohnhaus mit Biiroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralle 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

1.  Wohn- und Nutzfliichenermittlung:

Nachstehend werden die Wohnflichen anhand der Baupline ermittelt.

1.1 Wohnfliiche EG (ETW-Nr. 2):
Wohn- und 3,69 x 4,27 15,76 m?
Esszimmer mit + 3.69x887 32,73 m?
Kiiche + 500x5.77 = 2885 m'
Speisckammer 239x3.10 = 741 m?
Giiste-WC 1,29 x 1,67 2,15 m?
Abstellraum 1,70 x 1,94 = 330 m?
Diele 1,79 x 2,76 = 494 m’
+ 1,14 x 1,86 - 2,12 m?
Garderobe 1,79 x 1.82 = 3.26 m’
Terrasse 361l x430x'% = 7,76 m’
+ 358x892x% = 798 m’
116,26 m’

1.2 Wohnfliche DG (ETW-Nr. 2):
Schlafzimmer 3.66x 525 = 19.22 m?
Jo 050x3.66x0.5 = 092 m’
Gistezimmer 3.30x 3,96 C 13,07 m’
o 050x330x05 = 0,83 m’
Kinderzi., groB 3.96x 5,10 = 20,20 m?
Joo 050x510x0,5 - 1.28 m’
Kinderzi., klein 3.35x 4,76 = 1595 m’
oo 050x335x0,5 = 0,84 m’
Abstellranm 1,13 x 3,07 = 347 m
J.o 050x1,13x0,5 = 0,28 m’
Bad'WC. grofd 236x3.42 = 8.07 m’
oo 0,50x236x0,5 - 0,59 m’
+ 088x1.27 = L12 m?
Bad™"WC, klein 2,56 x 3,03 776 m’
J.o 0,50x256x0,5 = 0,64 m’
Flur 1,54 x 5,06 = 7,79 m’
91.27 m’
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1.3 Nutzfliiche UG (TE-Nr. 1):

Studio

Archiv
Dusche/W(C
Flur

Freisitz
Vorraum EG

s

587 % 6,38
2.39x 3,01

116 x (1,30 + 1,30 x 0,5)

2.04 x 2,68
1,97 x 2.68
1.38 x 4.36

234 x483x%

112 x 1,69
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37,45
.19
2,26
547
5,28
6,02
2,83
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ETW-Nr. 2 (Wohnung KG-DG) im Einfam.-Wohnhaus mit
Buroeinheit,
Heinrich-Busold-Strafte 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 001 06.02.2025 10:04:13

Bild 002 06.02.2025 10:06:45



ETW-Nr. 2 (Wohnung KG-DG) im Einfam.-Wohnhaus mit
Blroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralte 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 003 06.02.2025 10:36:10

Bild 004 06.02.2025 10:03:39



ETW-Nr. 2 (Wohnung KG-DG) im Einfam.-Wohnhaus mit
Biroeinheit,
Heinrich-Busold-Strafte 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 005 06.02.2025 10:02:59

Bild 006 05.2.21325 10:10:35




ETW-Nr. 2 (Wohnung KG-DG) im Einfam.-Wohnhaus mit
Blroeinheit,
Heinrich-Busold-Strafte 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 007 06.02.2025 10:10:40

T1HLLLLLLLE

Bild 008 06.02.2025 10:43:19



ETW-Nr. 2 (Wohnung KG-DG) im Einfam.-Wohnhaus mit
Blroeinheit,
Heinrich-Busold-Strae 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild D09 06.02.2025 10:02:15

Bild 010 06.02.2025 10:43:34



ETW-Nr. 2 (Wohnung KG-DG) im Einfam.-Wohnhaus mit
Blroeinheit,
Heinrich-Busold-Strafte 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 011 06.02.2025 10:07:10




ETW-Nr. 2 (Wohnung KG-DG) im Einfam.-Wohnhaus mit
Blroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralke 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 014 06.02.2025 10:34:45




ETW-Nr. 2 (Wohnung KG-DG) im Einfam.-Wohnhaus mit
Biroeinheit,
Heinrich-Busold-Strafte 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 015 06.02.2025 10:11:32

Bild 016 06.02.2025 10:13:37



ETW-Nr. 2 (Wohnung KG-DG) im Einfam.-Wohnhaus mit
Biroeinheit,
Heinrich-Busold-Strafte 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 017 06.02.2025 10:33:06

Bild 018 06.02.2025 10:33:12



ETW-Nr. 2 (Wohnung KG-DG) im Einfam.-Wohnhaus mit
Biroeinheit,
Heinrich-Busold-Strafte 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 019 06.02.2025 10:33:22

L]

Bild 020 06.02.2025 10:21:19




ETW-Nr. 2 (Wohnung KG-DG) im Einfam.-Wohnhaus mit
Blroeinheit,
Heinrich-Busold-Stralke 51/51a, 61169 Friedberg / Hessen

Bild 021 06.02.2025 10:24:11

Bild 022 06.02.2025 10:41:37
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