A/S/S Architekten & Sachverstandige, Sakkaki & Sebastiani, PartGmbB
Hamburger Allee 26-28, 60486 Frankfurt am Main

Mitteilungen an das Amtsgericht, Gutachten 21 K 21/25

Einer Innenbesichtigung wurde vom Eigentimer nicht zugestimmt. Es fand am 02.12.2025
lediglich eine Aulienbesichtigung statt. Da somit der bauliche Zustand des Gebaudes
lediglich auf Grundlage des auflieren Gesamteindrucks sowie auf Grundlage der
vorliegenden Aktenlage eingeschatzt werden kann, besteht diesbezuglich ein Risiko, dass
ggf. vorhandene Bauschaden oder ein Uberdurchschnittlich hoher Instandhaltungs- und
Modernisierungsstau nicht festgestellt werden kdnnen. Der ermittelte Verkehrswert wurde
daher um einen angemessenen Risikoabschlag gemindert.

Die vorliegenden Bauakten spiegeln nicht den aktuellen baulichen Zustand des
Bewertungsgegenstandes wider und beziehen sich auf eine Baugenehmigung aus 1977 mit
dem Tenor “Abbruch des Schuppens, Erweiterung des Wohnhauses und Errichtung einer
Fertiggarage”. Im Rahmen der Aulienbegehung wurde festgestellt, dass das Gebaude ca.
6,8 Meter kurzer als in den Bauzeichnungen ist und zudem Uber ein zusatzliches
Dachgeschoss mit Spitzboden verfigt. Gemal Auskunft des Eigentiimers erfolgte die
Aufstockung ca. 1992. Die Grundrisse des Erdgeschosses sowie des 1. Obergeschosses
aus der Bauakte (Anlage dieses Gutachtens) wurden dem Eigentimer fur einen Abgleich
mit dem Bestand zugemailt. Demnach stimmen die Grundrisse ohne die vorderen ca. 6,8
Meter Uberwiegend mit dem Bestand Uberein. Im Zusammenhang mit dem Dachgeschoss
handelt es sich gemal Auskunft des Eigentiimers um eine Grundrissaufteilung analog dem
1. Obergeschoss. (abzlglich vorhandener Dachschragen) Weiterhin ist der Spitzboden
gemald Auskunft des Eigentimers ausgebaut. Es liegen jedoch keine Unterlagen tber eine
bauordnungsrechtliche Genehmigung vor und es konnte nicht Uberprift werden, ob der
Spitzboden den Anforderungen der hessischen Bauordnung (HBO) an Wohnraumqualitat
(u.a. ausreichende Belichtungsverhaltnisse, ausreichende Raumhdhen etc.) genugt. Im
Rahmen der Sachwertermittiung wurde der Spitzboden daher mit einem pauschalen
Ausbauzuschlag bertcksichtigt. Im Rahmen der Ertragswertermittiung wurde mit einem
angemessenen Mietzins fir die Flache kalkuliert.

Die auf dem Dach installierte Photovoltaikanlage befindet sich gemaR Auskunft des
Eigentlimers nicht in seinem Eigentum, sondern wurde von diesem gemietet. Monetar
erfolgt daher bezogen auf den Verkehrswert keine Berlcksichtigung.

Die auf der Flurkarte dargestellten Garagen im Siidosten des Grundstlicks existieren nicht

Uberschlagige BGF- und Wohnflachenberechnung auf Grundlage der vorhandenen
Bauakte

Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschradnkungen oder Beanstandungen sind nicht
bekannt.

Die Prasenz von Hausschwamm kann nicht eingeschatzt werden, da keine
Innenbesichtigung stattgefunden hat.

Ein Hausverwalter existiert flir das Gebaude vermutlich nicht. Es liegen diesbezlglich aber
keine Informationen vor.

Ein Mietverhaltnis besteht gemanl Auskunft des Eigentiimers nicht, das Gebaude wird im 1.
OG vom Eigentimer selber bewohnt. Dachgeschoss und Spitzboden sind nicht bewohnt.
Im EG befinden sich Nutzflachen (Lagerrdume, Heizraum, Oltank, Garage etc.)
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- Es liegen keine Informationen tber einen ggf. bestehenden Gewerbebetrieb vor. Gemafl
Auskunft des Eigentiimers wurde vom Vorbesitzer im EG ein kleiner Friseursalon
betrieben, welcher aber aktuell nicht mehr besteht.

- Ob Wertrelevante Maschinen- und Betriebseinrichtungen vorhanden sind kann nicht
eingeschatzt werden, da keine Innenbesichtigung stattgefunden hat.

- Esliegt dem Sachverstandigen kein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der
Energieeinsparverordnung vor.

- Gemal Auskunft des RP Darmstadt bestehen fir das Bewertungsgrundstiick keine
Eintragungen im Altlastenkataster (Altstandort)
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