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1. ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

1.1 AUFTRAGGEBER:

Amtsgericht Gro3-Gerau
Postfach 11 62
64518 GroR-Gerau

1.2 OBJEKTBEZEICHNUNG:

Obijekt: Zweifamilienwohnhaus und Nebengebaude

Strale: HunsriickstralRe 15

Ort: 64560 Riedstadt

Gemarkung: Leeheim Flur: 1 Flurstick-Nr. 527/1

1.3 GUTACHTENANLASS UND GUTACHTENGEGENSTAND:

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

zur Aufhebung der Gemeinschaft

Qualitatsstichtag: 28.06.2023
Wertermittiungsstichtag: 28.06.2023

1.4 ;B«NGABEN UBER EIGENTUMER, VERTRAGSVERHALTNISSE

1.4.1 Grundbuch: Leeheim Blatt: 2703
Eigentiimer: Siehe separates Beischreiben
Grundstiicksgréfie: 948 gm
Belastung in Abt. Il des Grundbuchs: [I/1 Zwangsversteigerungsvermerk

1.4.2 Baugenehmigung:
Nur z. T. eingesehen, Plane hieraus s. Anlage im Beischreiben,

Genehmigung der Aufbauten unterstellt.

1.4.3 Vertrage:
Siehe separates Beischreiben.
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1.4.4 Brandversicherungswert: Unbekannt

1.4.5 Frihere Verkaufs- bzw. Schatzwerte: Ortsgerichtsschatzung vom 11.04.2019
Schatzwert 509.232,23 €

1.4.6 Dem Gutachten zugrundeliegende Unterlagen:

Beglaubigter Grundbuchauszug vom 24.03.2023 *

Flurkartenauszug vom 13.03.2023 *

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 07.07.2023 (s. Anlage zum Beischreiben)
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 29.06.2023 (s. Anlage zum Beischreiben)
Grundrissplane aus der Baugenehmigung (s. Anlage zum Beischreiben)
Uberschlagliche Berechnungen (s. Anlage 1)

Ermittlung der Kostenkennwerte gemaR Anlage 4 ImmoWertV (s. Anlage 2)

* Vom Auftraggeber tbergebene Unterlagen

Hinweis:
Innenaufnahmen wurden nicht gestattet.

1.4.7 Zusammenfassung der ermittelten Werte:

Bodenwert (s. Blatt 15) 331.800 €
Vorlaufiger Ertragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 20) 678.292 €
Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert (s. Blatt 21) 670.874 €
Sachwert (s. Blatt 22) 610.000 €
Verkehrswert (s. Blatt 22) 610.000 €
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2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

Ortstermin: 28.06.2023 17.00 Uhr

21 ANWESENDE BEI BEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:
Siehe separates Beischreiben

2.2 GEBAUDEKURZBESCHREIBUNG:
Wohngebaude mit 2 Einheiten, Baujahr ca. 1964, Aufstockung ca. 1996,
2-geschossig, vollunterkellert, ausgebautes Dach

Dachform: Satteldach

Anbauten: 1-geschossiger Anbau nach Norden mit darauf errichteter Dachterrasse
Weitere Gebaude: Eine Garage mit Abstellraum an der Westgrenze,
eine Halle (ehemalige Getrankevertrieb), jetzt Garage und Abstellraum

an der Ostgrenze

Grundrissaufteilung:

KG: Lager, Keller, Heizung, Technik, Hobbyraum,
ehemaliger KellerauRenzugang

EG: 1 Wohneinheit: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, Treppe zum Hof

1.0G +DG: 1 groRzlgige Wohneinheit als Maisonettewohnung:

1. 0G: 1 grofRes Wohn-Esszimmer, 1 weiteres Zimmer, Kiiche, Duschbad, Flur,
Terrasse auf Anbau, Spindeitreppe zum Hof

DG: 3 Zimmer, Bad, Flur

Ubliche Raumhdhen der Bauzeit entsprechend, im KG eingeschrénkte lichte Hohe der Bauzeit
entsprechend. Im DG Raumhéhen z. T. durch Dachschragen eingeschrankt.

Besondere Raumaufteilung, da die Wohnung im 1. OG und DG im Zuge der Aufstockung zu
einer grof3zugigen Maisonettewohnung umgenutzt wurde, diese ist 2019 saniert worden.

Von der Terrasse im 1. OG ist eine aul3enliegende Spindeltreppe, die direkt den Hof erschlief3t
als zusatzlicher Gartenzugang.

Barrierefreiheit nicht gegeben, da das EG ca. 1/2 Geschoss (iber dem Eingangsniveau liegt und
die Wohnungen somit nicht barrierefrei erreichbar sind.
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Weitere Angaben:

a) Gewerbebetrieb:

b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen:

c) Verdacht auf Hausschwamm:
d) Behordliche Beschrankungen:

e) Mieter:
f) Verwalter:
g) Energieausweis:

Seite 5

Nein

Nein

Nein

Kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
(s. Anlage zum Beischreiben)

Siehe Beischreiben

Siehe Beischreiben

Unbekannt
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1 Verkehrslage:
Ortsrandlage im nord-westlichen Bereich von Leeheim (ca. 4.400 Einwohner),
einem kleinen Ortsteil der Stadt Riedstadt (ca. 24.800 Einwohner insgesamt),
einen Unterzentrum im hessischen Ried im siidlichen Bereich des Rhein-Main-Gebietes gelegen.
3.2  Entfernung:
Ortszentrum: Ca. 500 m
Einkaufsmoglichkeiten: Ca. 4km
Kindergarten: Ca. 900 m
Grundschule: Ca. 800 m Grundschule Leeheim
Weiterflihrende Schule: Ca. 8km Martin-Niemoller-Schule
Arztliche Versorgung: Ca. 800 m
Apotheke: Ca. 500 m
Darmstadt Innenstadt: Ca. 20 km
Frankfurt/Main Innenstadt: Ca. 38 km
3.3  Offentliche Parkplatze:
Eingeschrankt im Stral3enraum vorhanden
3.4 Verkehrsverbindungen:
Bus-H: Ca. 200 m
DB (Bf Leeheim): Ca. 4km
BAB (A 67): Ca. 10 km
Flughafen Frankfurt: Ca. 31 km
3.5  Stralenart: Wohnstralle
StralRenausbau: Asphaltdecke
Gehweg: Betonpflaster
3.6 Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen:

Gas: Vorhanden

Wasser: Vorhanden

Elektrizitat: Vorhanden

Kanal: Vorhanden

Telefon: Vorhanden

Hinweis: Lt. Auskunft von Vodafone ist 175 MBit/s im Download

und bis zu 40 MBit/s im Upload verflugbar

Fernsehen: Satellit

Dao Grundotiol¢ iot als voll crachlosascnes Bauland anzuachen.
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3.7 Nachbarbebauung:

3.8

3.9

3.10

3.11

3.12

3.13

3.14

2-geschossige Wohnbebauung in iberwiegend offener, durchgrinter Bauweise

Grenzverhaltnisse: Nach Osten und Westen Grenzbebauung, nach Westen mit
leichtem Uberbau durch die Garage (s. Flurkarte).
Bei diesem Gutachten als sog. geduldeter Uberbau unterstellt
(s. Ziffer 5.12).

Brandmauern: Nach Osten und Westen vorausgesetzt
Wegerechte: Keine unterstelit
Baulastenverzeichnis: Kein Eintrag im Baulastenverzeichnis

(s. Anlage zum Beischreiben)

Stérungen:
Fluglarm je nach Windverhaltnissen wie in der Lage (iblich

Topographie des Grundstiicks:
Nach Norden leicht abfallend

Hoéhe des Grundstiicks zur Strafle:
Im Stiden zur StralRe gleichverlaufend, im Norden Garten leicht tieferliegend

Hohe der Nachbargrundstlicke:
Gleichverlaufend

Baugrund:
Normal vorausgesetzt

Grundwasserschaden / Altlasten erkennbar?
Laut Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt vom
29.06.2023, sind keine Altlasten eingetragen (s. Anlage Beischreiben).

Ausweisung:
Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Wohnbauflache ausgewiesen.

Lt. Angabe der Homepage des Kreises Gro3-Gerau liegt der Bebauungsplan

der Gemeinde Riedstadt "Ortsmitte" vor.

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgelegt.

Die zulassige Ausnutzung betragt GRZ 0,4, GFZ 0,8 bei 2 Geschossen in offener Bauweise.
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3.15 Ausnutzung:

3.16

3.17

3.18

3.19

3.20

3.21

Durch aufgehende Bebauung Ublich ausgenutzt (GRZ ca. 0,25, GFZw ca. 0,41).
Ohne wesentliche Baureserven

Einfriedung und Tore:

Stralle: Keine Einfriedung

Seitlich vor der Zufahrt: 2-fligliges Stahltor mit Stahlfiillung
Zwischen Garage und Haus:  1-fligliges Stahltor mit Stahlfiillung
Garten: Z. T. Maschendrahtzaun, z. T. Holzzaun

Sonstige AuRenanlagen:

Freisitz im Hof zwischen der Garage und der ehemaligen Halle

mit pergolaartiger Uberdachung (Holzkonstruktion, Stegplattendeckung)

Rasenflache als Ziergarten tieferliegend nach Norden orientiert

Zuwegung: Betonpflaster

Hof: Betonpflaster

Auflenpool (Aufstellpool) im Garten, kleines Gartenhaus (Holzkonstruktion) im Westen

Einstellplatze nach RGO:

Eine Garage mit einem Stellplatz an der Westgrenze.

Eine gro3e Garage an der Ostgrenze (ehemalige Halle, Getrankevertrieb).
Weitere offene Stellplatze in der Zufahrt.

Gesamteindruck:
Rechteckig geschnittene Tiefparzelle, StralRenfront ca. 19 m, Tiefe ca. 50 m
in Stid-Nord-Ausrichtung.

Beurteilung der voraussichtlichen Entwicklung der Grundstiickslage:

Keine Anderungen zu erwarten.

Sonstiges:
J.

Schleiermacherstrale 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 061561-21622  www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 24 K 11/23 Seite 9
4., GEBAUDEBESCHREIBUNG
4.1  Gebaudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)

42

4.3

44

4.5

46

4.7

2-geschossiges Wohngebaude, urspringliches Baujahr ca. 1964,
Aufstockung und Umbau ca. 1996

Zweckbestimmung:

Wohngebaude als Zweifamilienwohnhaus mit Nebengebauden

Auflenwénde:
KG:

EG:

1.0G:

DG (Giebel):

Innenwande:
KG:

EG:

1.0G:

DG:

Innenwandbekleidung:

Fassade:
EG-z.T.1.0G:
DG (Giebel):
Sockel:

Bedachung:
Eindeckung:

Schornstein:
Dachrinnen:
Vordach:

Eindeckung:

Decken:

KG:

EG:

1. OG:

DG:
Deckenuntersichten:

Konventionelle Bauweise
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk

Massiv

Massiv

Massiv

Massiv

Putz, Tapete und Ansfrich, z. T. Nut- und Federbekleidung
1. OG und DG Glattspachtelung und Anstrich 2019

Putz und Anstrich
Schieferbekleidung (ca. 1996 appliziert)
Klinkerbekleidung

Dachziegel (1996)

Massiv mit Schiefer bekleidet
Kupfer

Holzkonstruktion

Glas

Betondecke

Mutmallich Betondecke
Mutmallich Betondecke
Holzbalkendecke zum Spitzboden

Z. T. Putz, Tapete und Anstrich, z. T. Nut- und Federbekleidung,

z. T. Styropordekorplatten, z. T. Putz und Anstrich

Schleiermacherstrale 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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48  Treppen:
KG - DG: Betontreppe mit Fliesenbelag
Gelander: Holzgelander mit Holzfullung
Holzhandlauf
Klappe zum Spitzboden
4.9 Heizung:

4.10

4.1

412

413

Gasbetriebene W.W.-Heizung, Heizkessel Einbau ca. 1991,
mit Radiatoren und Thermostatventilen, im Bad DG zusatzlich e-betriebene FulRbodenheizung

Einzelverbrauchserfassung: Nein, die Abrechnung erfolgt pauschal.
Warmwasserbereitung mittels zentralem Speicher, der von der Heizung befeuert wird.

FuRbéden:

KG: Uberwiegend Fliesen, z. T. Glattstrich

EG: Laminat, z. T. Kork

1. 0G: Fliesen (2019)

DG: Laminat (1996)

Fenster/\Verschattung:

Fenster: Kunststofffenster, z. T. 1980er Jahre,
z. T. im Zuge der Aufstockung 1996 ersetzt

Verglasung: Zweifachverglasung

Rollladen: Kunststoffrollladen, im EG und DG mechanisch betrieben,
im 1. OG e-betrieben

Turen:

Innentiiren: Sperrtiren furniert, z. T. mit Anstrich
Holzumfassungszargen

WE-Eingangsturen: Einfache Holztliren

Hinweis: Im 1. OG und DG sind im Zuge der Sanierung 2019 samtliche Innenturen
sowie die Wohnungseingangstir ersetzt worden.

Hauseingangstr: Kunststofftiir mit Sandwichfiillung, Einbau ca. 1996
Klichen: Stiick: 2

Bodenbelag: EG: Kork (defekt), 1. OG: Fliesen (2019)
Wandbekleidung: EG: Fliesenspiegel, 1. OG: Dekorplatte
Kicheneinrichtung: Gehort nicht zum Gebéaude
Warmwasserbereitung: Zentral
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414 Bader: Stuck: 3 (EG, 1. OG, DG)
Fullbodenfliesen: 11
Wandfliesen: EG: 1/1,1.OG und DG: ca. 1/2
Ausstattung: 3 WT, 3 WC, 2 Duschen, 2 Badewannen
Warmwasserbereitung: Zentral
Hinweis: Im EG ca. 2000 saniert inklusive neuer Fliesen und Objekte.

4.15

416

417

4.18

419

4.20

4.21

Im 1. OG und DG 2019 saniert inklusive neuer Fliesen
und Obijekte in zeitgemaler Ausstattung
mit bodengleicher Dusche.

WC (extra): Stiick: 1 in der Halle (Garten-WC)
FuBbodenfliesen: 11

Wandfliesen: Nur kleiner Fliesenspiegel, Rest Holzbekleidung
Ausstattung: 1WT, 1 WC

Warmwasserbereitung: Nein, nur Kaltwasser

Hinweis: Ausstattung der Bauzeit entsprechend
Sonderausstattungen:

Nicht vorhanden

Elekirische Ausstattung:

Klingel, Turoffner und Gegensprechanlage vorhanden

Anzahl der Steckdosen und Brennstellen im EG der Bauzeit entsprechend,

im 1. OG und DG 2019 komplett saniert inklusive neuer Unterverteilung und Elektroobjekte
FI-Schalter nur im 1. OG und DG vorhanden

Sonst. Installationen:
Telefon und Anschlussdosen im EG und OG vorhanden
Installationen unter Putz

Entsorgung (Kanal, Mll):
Anschluss an 6ffentliche Ver- und Entsorgung.
Die Funktionsfahigkeit der technischen Anlage wurde nicht Giberprift.

Gesamteindruck beziiglich der Baudetails auen:
Der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache bis mittlere Details

Gesamteindruck beziglich der Baudetails innen:
Der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache bis mittlere Details,

durch Sanierung im 1. OG und DG aufgewertet
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422 Besonderheiten (Abmessungen, Belichtung etc. s. auch Ziff. 2.2):

4.23

4.24

Ubliche Raumhéhen der Bauzeit entsprechend, im KG eingeschrankte lichte Hohe der Bauzeit
entsprechend. Im DG Raumhéhen z. T. durch Dachschragen eingeschrankt.

Besondere Raumaufteilung, da die Wohnung im 1. OG und DG im Zuge der Aufstockung zu
einer grof3ziigigen Maisonettewohnung umgenutzt wurde, diese ist 2019 saniert worden.

Von der Terrasse im 1. OG ist eine auBenliegende Spindeltreppe, die direkt den Hof erschliefit
als zusatzlicher Gartenzugang.

Barrierefreiheit nicht gegeben, da das EG ca. 1/2-Geschoss uber dem Eingangsniveau liegt
und die Wohnungen somit nicht barrierefrei erreichbar ist.

Baulicher Zustand:

Gebaude: Ausreichend, z. T. gut
AuBenanlagen: Ausreichend
Ausstattungsstandard: Einfach bis mittel

1.0G und DG z. T. gehoben

Bauschéden, Bauméngel (soweit ersichtlich):

- Heizkessel alter als 30 Jahre.
- Energieverbrauch und Beheizung nicht mehr zeitgemaRn.

Hinweis:

Das Verkehrswertgutachten ist kein Schadensgutachten, insbesondere wurden keine
Bauteil6ffnungen vorgenommen oder die Funktion von haustechnischen Anlagen Gberpriift. Es
fand auch keine detaillierte Untersuchung der Gebaude oder von Gebaudeteilen im Hinblick auf
versteckte Mangel statt.

Erkennbare Schaden und Mangel, die den Verkehrswert Uiber die der Bewertung zu Grunde
gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die die
Gebrauchsttichtigkeit einschranken, mussten gesondert bewertet werden.

Dies entspricht dem gewohnlichen Geschaftsverkehr im Sinne von § 194 BauGB zur Bemessung
des Verkehrswertes.

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen 6. b. u. v. Sachverstandigen
fur Bauschaden zu erstatten ist. Dies ist jedoch nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittiung.

Schieiermacherstrale 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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4.25 Charakteristik des Gebaudes:
Zweifamilienwohnhaus urspriinglich aus der Bauzeit Mitte der 1960er Jahre,
Mitte der 1990er Jahre aufgestockt und imim 1. OG und DG grof3zugige
Maisonettewohnung ausgebaut, diese 2019 zeitgemal} saniert.

4.26 Beurteilung der Vermietbarkeit bzw. Verkauflichkeit:
Normal

427 Sonstiges:
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Aufgrund des Baujahres und der Bauweise des Gebaudes ist von einem hohen Energiebedarf,
der bei Weitem nicht heutigen Gesichtspunkten entspricht, auszugehen.

Hinweis:
Seit 01.05.2014 ist im Falle des Verkaufs oder der Vermietung ein Energieausweis vorzulegen.
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S. WERTRELEVANTE FAKTOREN

5.1 MIETEINNAHMEN:
Lt. § 27 ImmoWertV wird der marktiiblich erzielbare Ertrag der Ertragswertberechnung
zugrunde gelegt. Aufgrund der Nutzungsmaglichkeit (vgl. Ziff. 2.2), des Zuschnitts und
der Grofle der Gebaude werden die marktiiblich erzielbaren

Mieteinnahmen wie folgt geschatzt:

Wohnflache gm Mietansatz €/gm

Wohnung EG 71,00 X 8,50 604 €
Wohnung OG+DG 118,00 X 9,25 1.092 €
jeweils inkl. Nebenrdume und anteiliger Garten- und Hofbenutzung
Garage pauschal 50 €
Halle (Garage/Abst.) pauschal 80 €
Gesamt: 1.825 €

Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 21.900 €

52 BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN:
Lt. § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenubernahmen gedeckten Betriebskosten anzusetzen:

Ein. €/Einheit
Verwaltungskosten Wohnhaus 2 300 600 €
Garage/ Nebengebdude| 2 40 80 €
WA. gm €/gqm
Instandhaltungskosten und nicht umlegbare 189 12 2.268 €
Betriebskosten
Ein. €/Einheit
Garage/ Nebengebdude| 2 90 180 €
% der JNM
Mietausfallwagnis 2 21.900 438 €
Bewirtschaftungskosten (€/ Jahr) 3.566 €
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5.3 BODENWERT:
Bodenrichtwert It. Hessischer Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation zum
01.01.2022 fir ein durchschnittliches erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbaugrundstick im
Lagebereich:

380 €/gm bei einer VergleichsgroRe von 500 gm

Es wird eine eher stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag 28.06.2023 unterstellit.

Unter Beruicksichtigung des Grundstlickzuschnitts und der Ausrichtung, der baulichen
Ausnutzung und der Gegebenheiten wird ein leichter Abschlag in Héhe von rd. 8 % des
Richtwertes in Ansatz gebracht.

Richtwert: 380 €/qm - rd. 8 % Anpassung (- 30 €/gm) = rd. 350 €/qm

Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 350 €/gm  geschatzt

948gm  x 350 €/gm 331.800 €

54 LIEGENSCHAFTSZINS:
Lt. § 21.2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes Stidhessen 2023 des Gutachterausschusses fir
Immobilienwerte im Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim wird bei Ein- und Zwei-
familienwohnhdusern im Bodenrichtwertbereich von 200 bis 399 €/qm ein Liegenschaftszinssatz

in H6he von 0,50% bis 1,70%
in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 + 4.26) wird der Liegenschaftszinssatz
im oberen Bereich der Spanne angesetzt und geschatzt auf 1,70%
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5.5

5.6

RESTNUTZUNGSDAUER (RND):

Lt. § 4.3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen.

Laut Anlage 1 der ImmoWertV wird bei gleichartigen Objekten eine Nutzungsdauer von
80 Jahren unterstellt.

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauer auf 37 Jahre
geschatzt, wobei die erfolgten Sanierungen auf Grundlage des Modelles

zur Ermittiung der Restnutzungsdauer bei Wohngebauden bei "Modernisierung”

gemal Anlage 2 der ImmoWertV berlicksichtigt worden sind.

BARWERTFAKTOR:

Lt. § 34 ImmoWertV sind fir die Kapitalisierung und Abzinsung Barwertfaktoren auf Grundlage
der Restnutzungsdauer und des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

Der jahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fiir die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor)
ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

Kapitalisierungsfaktor KF = q'-1

qQ"x(q-i)
Liegenschaftszins (It. 5.4): 1,70%
Restnutzungsdauer (It. 5.5): 37 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 27,297
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5.7

5.8

5.9

5.10

NORMALE HERSTELLUNGSKOSTEN:

Lt. § 36.2 ImmoWertV ist als Herstellungswert der Gebaude die Bruttogrundflache (BGF)
multipliziert mit dem der Bauart und Bauweise entsprechenden Grundflachenpreis (bez. auf 2010)
zu ermitteln. Dabei werden die Kostenkennwerte der Anlage 4 der ImmoWertV entsprechend
angesetzt.

Gebaudeart: Zweifamilienhaus freistehend, Keller, EG, OG, ausgebautes DG

Die BGF des Gebaudes betragt It. Gberschlaglicher Berechnung (s. Anlage 1): 373 gm
Der Kostenkennwert (NHK 2010) vergleichbarer Gebaude liegt bei 850 €/gm
(siehe Anlage 2).

Unter Bericksichtigung der Gegebenheiten wird der Neubauwert auf 850 €/gm
geschatzt.

Zusétzlich sind die in der BGF Berechnung nicht enthaltenen, werthaltigen Bauteile wie z. B.
Balkons, Dachgauben, wie folgt zu berticksichtigen

Balkon 1000 €/gm
Gaube 1500 €/gm
Der Neubauwert der Garage und Nebengebaude wird auf 300 €/gm
geschatzt.

Hinweis: Einrichtungsgegensténde und Betriebseinrichtungen, die nicht wesentliche Bestandteile
des Gebaudes sind, bleiben bei diesem Wertansatz unberiicksichtigt.

BAUKOSTENINDEX:

Die Herstellungskosten sind auf den Bewertungsstichtag zu indizieren, wobei die Indexreihen des
Statistischen Bundesamtes fiir Wohngebaude

Basisjahr 2010 = 100 zugrunde gelegt werden.

Zum Bewertungsstichtag liegt der Baukostenindex (Basis 2010) bei 177,9
AUSSENANLAGEN:
Der Herstellungswert der Auftenanlagen (Ziff. 3.16 + 3.17) wird auf 5,00%

der Herstellungskosten des Gebaudes geschétzt.

ALTERSWERTMINDERUNGSFAKTOR:
Lt. § 38 ImmoWertV bestimmt sich die Wertminderung wegen Alters nach dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Aufgrund des Alters und des Zustandes des Gebaudes
(vgl. Ziff. 4.23 und 4.24) wird der Alterswertminderungsfaktor auf 0,4625
geschatzt.

Schleiermacherstrale 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 06151-21622  www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 24 K 11/23 Seite 18

511 SACHWERTFAKTOREN:
Lt. § 21.3 ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen
des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden vorladufigen Sachwerten ermittelt.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes Sidhessen 2023 des Gutachterausschusses fir
Immobilienwerte im Amt fir Bodenmanagement Heppenheim wird bei Ein- und
Zweifamilienwohnhdusern mit einem vorlaufigen Sachwert in Héhe von 700.000 € im
Bodenrichtwertbereich von 300 bis 399 €/gm ein Sachwertfaktor

in H6he von 0,71 bis 1,29

in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der Sachwertfaktor
leicht unterhalb des Mittelwertes angesetzt und geschatzt auf 0,95

Hinweis: Nachfolgende Berechnungen sind mittels elektronischer Datenverarbeitung erstelit.
Durch evtl. Rundungsfehler der einzelnen Teilergebnisse sind nicht einzelne gerundete
Teilergebnisse, sondern nur die Gesamtrechnung nachpriifbar.

Schleiermacherstrale 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 06151-21622  www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 24 K 11/23 Seite 19

5.12 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE:
Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstiicks merkmale
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Abschlage fiir Bauschaden bzw. ausstehende Instandhaltungen:

Die in Ziff. 4.24 aufgelisteten Bauschéaden, die Gber das Ubliche Mal} hinausgehen (sog.
Instandhaltungsriickstau), sind nachfolgend mit Erfahrungswerten fir die Sanierung beriicksichtigt
worden. Erst durch weitere Untersuchungen und den daraufhin zu erstellenden Kostenanschlag
lassen sich die Kosten genau ermitteln. Dies ist jedoch nicht der Gegenstand dieser
Verkehrswertermittiung, sondern ist durch ein gesondertes Bauschadensgutachten abzudecken.

Hierbei ist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittiung gemaf § 8.3 ImmoWertV keine
realen Kosten, sondern marktgerechte Zu- und Abschlage zu beriicksichtigen sind.

Instandhaltungsruckstau (marktgerechter Ansatz) ca. 30.000 €
zzgl. Regiekosten und Unwagbarkeiten rd. 33% 10.000 €

-40.000 €

Zusatzlich ist der leichte Uberbau der Garage nach Westen (vgl. Ziffer 3.7) zu beriicksichtigen.
Ausgehend davon, dass es sich um einen sogenannten geduldeten Uberbau handelt,

ist eine entsprechende Uberbaurente wertmindernd anzusetzen.

Dabei wird auf die Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt des Uberbaus abgestellt.

Die Uberbaute Flache betragt ca. 5 gm. Als Zeitpunkt des Uberbaus wird ca. 1970 unterstelit.

Uberbaute Flache rund: 5gm
Liegenschaftszinssatz: 1,70%
Restnutzungsdauer: 37 Jahre
Vervielfaltiger: 27,297
Bodenrichtwert in Leeheim It. GAA zum 31.12.1969 zwischen 10 und 15 DM/gm,
angesetzter Bodenwert (1970): 7 €/gm
7 €/qm X 5gm = 35€

Angesetzte Uberbaurente:

1,70% X 35€ = 0,60 €
Vervielfaltiger: 27,297
Barwert der Uberbaurente: 27,297 x 0,60 € 16,24 €

Aufgrund der geringen Hoéhe der Uberbaurente im Verhaltnis zum Verkehrswert kann
die Uberbaurente bei den nachfolgenden Wertansatzen daher vernachlassigt werden.

Bosondoro objoktepozifische Grundstiioksmerkmale -40.000 €
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6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG (nachrichtlich)
6.1 Gebaudenutzung: Zweifamilienwohnhaus und Nebengebaude
6.2 |Wohnflache laut Anlage 1:
Wohnung EG 71gm X 8,50 €/gm 604 €
Wohnung OG+DG 118gm X 9,25 €/qm 1.092 €
Garage pauschal 50 €
Halle (Garage/Abst.) pauschal 80 €
6.3 |Jahresrohmiete 12 «x 1.825 € 21.900 €
6.4 |Bewirtschaftungskosten (lit. Ziff. 5.2): -3.566 €
6.5 [Reinertrag: 18.334 €
6.6 |Grundsticksgrofie: 948 gm
6.7 |Bodenwert: 948 gm X 350 €/gm 331.800 €
6.8 |Liegenschaftszinssatz: 1,70% -5.641 €
6.9 |Reinertrag - Bodenertrag: 12.693 €
6.10 [Gebaudeertrag:
Liegenschaftszinssatz: 1,70%
1,017
6.11 |Restnutzungsdauer: 37 Jahre
6.12 |Barwertfaktor: 27,297
6.13 |Gebaudeertragswert: (Ziff. 6.9 x 6.12) 346.492 €
6.14 |Bodenwert: 948 gm X 350 €/gm 331.800 €
6.15 |Vorlaufiger Ertragswert: 678.292 €
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|7. SACHWERTBERECHNUNG
71 Gebéaudeart: Zweifamilienwohnhaus und Nebengebaude
7.2 |Baujahr: 1964, Aufstockung und Umbau ca. 1996
7.3  [Restnutzungsdauer (it. Ziff. 5.5): 37 Jahre
74 |Normalherstellungskosten (NHK 2010) (vgl. Ziff 5.7):
373gm  x 850 €/qm 317.050 €
Zusatzliche, bei der BGF nicht erfasste werthaltige Bauteile
Balkon 20 gm X 1000 €/gm 20.000 €
Dachgaube 29 gm X 1500 €/gm 43.500 €
Garage und Nebengebaude 176 gm X 300 €/gm 52.800 €
433.350 €
7.5 |Index zum Stichtag (Basis 2010 = 100): 177.9
7.6 |Normale Herstellungskosten: (74 x 7.5) 770.930 €
7.7 |Aullenaniagen: 5,00% 38.546 €
7.8 Herstellungskosten: 809.476 €
7.9 |Alterswertminderungsfaktor: 0,4625
7.10 |Alterswertgeminderte durchschnittliche Herstellungskosten: 374.383 €
7.11 |GrundsticksgroRe: 948 gm
7.12 |Bodenwert: 948 gm X 350 €/gm 331.800 €
7.13 |Vorlaufiger Sachwert: 706.183 €
7.14 |Sachwertfaktor (s. Ziffer 5.11): 0,95
7.15 |Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert: 670.874 €
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8. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert wie folgt:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

In der Regel orientiert sich bei Ein- und Zweifamilienhausern der Verkehrswert am Sachwert.
Der Ertragswert hat also nur nachrichtlichen Charakter.

Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert (s. Ziff. 7.15): 670.874 €

Vorlaufiger Ertragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15): 678.292 €

Marktubliche Zu- und Abschlage:

Unter Berucksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Geb&dudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung
der ricklaufigen Nachfragesituation des Teilmarktes ist ein Abschlag
vom vorlaufigen, marktangepassten Sachwert in Ansatz zu bringen.

Marktiblicher Abschlag: rund: -3% -20.874 €

Der vorlaufige Sachwert inkl. marktiiblichem Abschlag des
unbelasteten Grundstiickes ohne Aufwuchs betragt somit 650.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (s. Ziff. 5.12) -40.000 €

Der Sachwert des unbelasteten Grundstiickes ohne
Aufwuchs betragt somit 610.000 €

Wie oben dargestellt, wird bei Ein- und Zweifamilienwohnhausern

der Verkehrswert vom Sachwert abgeleitet. oo

Der Verkehrswert betragt daher L ""::_.'\I_ 610.000 €
_. .. : I':I I:" ET. " .. = \
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Hinweis: Uberschligliche Berechnungen auf Grundlage der Pldne
(s. Anlage zum Beischreiben)
Berechnung der Grundstiicksausnutzung:
Grundsticksgréle: Parzelle Nr. 527/1 948 gm
Lange Breite Flache
Geschossflachen EG:
Wohnhaus 9,75 x 8.88 86,53
6,50 x 3,00 19,50
Wirtschaftshalle 8,00/ x 10,00 80,00
Garage und Abst. 3,50]| x 15,00 52,50 238,53
GRZ= 238,53 948 0,25
Geschossflachen EG: 238,53
Geschossflaichen OG: 9,75] x 8,88 86,53
Geschossflachen DG: 0,75] x 86,53 64,90 389,96
GFZw= 389,96 948 0,41
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Berechnung der Bruttogrundflachen (BGF):

Grundflache KG: 9,75] x 8,88 86,53

4,50| x 3,00 13,50 100,03
Grundflache EG: 9,75] x 8,88 86,53

4,50 x 3,00 13,50 100,03
Grundflache OG: 9,75] x 8,88 86,53 86,53
Grundflache DG: 9,75| x 8.88 86,53 86,53
Summe der Bruttogrundflachen Haus : 373 gm

Zusitzliche werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile
(z. B. Balkons, Dachgauben etc.)

Balkon OG | 6.50] x| 3,00/ 19,50 19,50
Summe der zusatzlichen werthaitigen Bauteile Balkon rd.: 20 qm
Dachgaube Siid | 7.25] x| 4,00] 29,00 29,00
Summe der zusatzlichen werthaltigen Bauteile Dachgauben rd. 29 gm

Wirtschaftshalle
Grundfiiche EG: | s8o00|lx| 1000] 80,00]
Summe der Bruttogrundflachen Wirtschaftshalle rd. 80 gm

Garage und Abst.

Grundflache EG: 3,50 x 15,00 52,50
Grundfldche OG: 3,50| x 12,50 43,75
Summe der Bruttogrundfldichen Garage und Abst. rd. 96 gm

Flachenverhiltnis des Gebidudes

Flache Flache/ Flache/
WFL BGFa
gm % %
Wohnfldchen 189 100,0% 50,7%
Summe WHl+Nfl 259 137.0% 69.4%
BGFa 373 197,4% 100,0%
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Aufstellung der Wohnflachen:

(MaRe It. Anlage zum Beischreiben)

Anlage 1.3

inkl. 3% Putzabzug

EG: Wohnzimmer 4,52] x 3,96 17,90 17.36
Schlafzimmer 3,86] x 3,64 14,03 13,61
Gastezimmer 3.20| x 2,70 8.64 8,38
Esszimmer 3,63] x 3,57 12,94 12,55
Kiiche 4,02 x 2,76 11,10 10,76
Bad + WC 2,32] x 1,60 3,70 3,59
Flur 2,70| x 1,20 3,24 3,14

1,60] x 1,20 1,92 1,86
Wohnung EG: rund: 71 gm

OG: Wohnzimmer 4,52] x 3,96 17.90 17.36
Gastezimmer 3.86] x 3.64 14,03 13,61
Wohnkiiche 3.64| x 3.57 12,98 12,59
Biigelzimmer 3.20| x 2,70 8,64 8,38
WC 2,32 x 1,60 3,70 3,59
Flur 2,70 x 1,20 3.24 3.14

1,60] x 1,20 1,92 1,86
Balkon zu 1/4 6,50] x 3,00 19,50 4,88

DG: Schlafzimmer 2,81] x 5,59 15,69 15,22

Kinderzimmer | 4,52] x 3.41 15,39 14,93

-0.88] x 1,00 -0,88 -0,85

Kinderzimmer 3.26] x 3,15 10,25 9,95

Bad und WC 2,69] x 3.57 9.59 9,30

Flur 3,26] x 1.26 4,11 3,98
Wohnung OG+DG: rund: 118 gm
Summe der Wohnflichen insgesamt ca. 189 gm
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Ermittiung der Kostenkennwerte gemaR Anlage 4 der ImnmoWertV

Anlage 2

Nach sachverstandiger Wiirdigung werden die in Anlage 4 der InmoWertV (Beschreibung fiir Gebaude-
standards) angegebenen Standardmerkmalen die zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine
Mehrfachnennung ist moglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen
aufweisen, z. B. im Bereich FuBboden 50 % Teppichbelag und 50 % Parkett.

Standardstufe WAagungs-| Wag.Ant. x

1 2 3 4 5 anteil % | Kostenkennwert
AuBenwinde 761 23 175
Décher 877 15 132
AuBentiiren und Fenster 254 585 11 92
Innenwande und -tliren 877 11 96
Deckenkonstruktion und 877 11 96
Treppen
FuRbdden 254 585 5 42
Sanitéreinrichtungen 438 528 9 87
Heizung 877 9 79
Sonstige technische 254 585 6 50
Ausstattung
Kostenkennwert (Summe) 850
Kostenkennwerte (€/gqm BGF)
Gebaudeart 1.01 655 725 835 1005 1260
Zuschlag fiir ZfH (1.05) 688 761 877 1055 1323
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Bild 1: Ansicht von Siidosten '

Bild 2: Ansicht von Stidwesten
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Bild 4: Ehemalige Halle (jetzt Garage und Abstellraum) an der Ostgrenze
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nipt

Bild 5: Riickansicht von Norden, links ehemalige Halle, mittig Freisitz im Hof, rechtsjf'éi;arage;._\_];z W ’ :
und Abstellraum an der Westgrenze, im Hintergrund 2-Familienwohnhaus ' - sachversiandiget 10 1'g i

\S\ &e .=. . .__':._,__1 | in |
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9. SCHLUSSBEMERKUNG
9.1 ERLAUTERUNGEN UBER ANGABEN DER PARTEIEN:

9.2

9.3

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parteien stammen, so wurden
sie bei den Sachausfiihrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls missen — nach
erneuter Abklarung des Sachverhalts bei nicht vorliegenden vollstandigen Angaben —
Erganzungen vorbehalten werden.

SACHVERSTANDIGENERKLARUNG

~Das obige Gutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.”
Kostenrechnung ist getrennt erstelit.

Das Gutachten erhélt erst nach voller Vergiitung der zugehérigen Rechnung seine Giiltigkeit.

HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

Der Sachverstandige haftet fiir Schaden, gleich aus welchem Rechtsgrund, nur dann, wenn er
oder seine Erfillungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorséatzlich oder
grob fahrldssig verursacht haben, jedoch nur dem Auftraggeber gegeniiber.

Alle dariiber hinausgehenden Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Die Haftung des
Sachverstandigen ist — gleich aus welchem Rechtsgrund — auf 100.000,00 Euro
Vermoégensschaden fir jeden Einzelfall beschrankt. Das gilt auch fir Schaden, die bei einer
Nachbesserung entstehen.

Als Gewabhrleistung kann der Auftraggeber zunachst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder angemessen
gesetzter Frist nachgebessert oder schiagt die Nachbesserung fehl, so kann der Auftraggeber
Ruckgangigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung)
verlangen.
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9.5

9.6

Dies ist die@—E—.— Ausfertigung von

Aufgestellt: Darmstadt, den

Mangel missen unverziiglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt
werden.

Erfiillungs- und Schadenersatzanspriiche, die nicht einer kiirzeren Verjahrungsfrist unterliegen,
verjahren nach finf Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit der Ubergabe des Gutachtens an den
Auftraggeber bzw. bei Abnahme. Die Abnahme des Gutachtens gilt 7 Tage nach seiner Aufgabe
zur Post bzw. bei Ubergabe als erfolgt.

ERFULLUNGSORT UND GERICHTSSTAND:

Als Erfullungsort und Gerichtsstand ist ausdricklich Darmstadt vereinbart.

GUTACHTENUMFANG:

Dieses Gutachten umfasst die unten angegebenen Seiten, Anlagen und Ausfertigungen. Eine
Durchschrift befindet sich bei den Gutachterakten.

GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN:

2 Ausfertigungen sowie 1 pdf-Datei dieses Gutachtens gehen an folgende Anschrift:

Amtsgericht Gro3-Gerau
Postfach 11 62
64518 GroR-Gerau

artigungen mit 24 Seiten und 3 Anlagen.
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