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1. ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

1.1 AUFTRAGGEBER:

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

1.2  OBJEKTBEZEICHNUNG:

Obijekt: Wohnhaus (Vorderhaus und Hinterhaus)

Stralle: Taunusstralle 12

Ort: 64319 Pfungstadt

Gemarkung: Pfungstadt Flur: 1 Flurstiick-Nr. 856

1.3 GUTACHTENANLASS UND GUTACHTENGEGENSTAND:

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Qualitatsfestsetzungszeitpunkt: 27.04.2022
Bewertungsstichtag: 27.04.2022

1.4  ANGABEN UBER EIGENTUMER, VERTRAGSVERHALTNISSE

1.4.1 Grundbuch: Pfungstadt Blatt: 6204
Eigentlimer: Siehe separates Beischreiben
GrundstlicksgréBe: 441 gm
Belastung in Abt. Il des Grundbuchs: [I/4 NieBbrauchrecht

Bewertung siehe Ziffer 5.13

1.4.2 Baugenehmigung:
AZ 111/2-3294/97/E vom 24.03.1998 (EFH, Abbruch Nebengebaude, Anbau)

im Bauamt Pfungstadt eingesehen.

Hinweis:

Laut o. g. Baugenehmigung ist das gesamte Gebaude inkl. Anbau als ein groRzlgiges
Einfamilienwohnhaus genehmigt worden Die Umnutzung in 4 Wohneinheiten ist daher durch

0. g. Baugenehmigung nicht abgedeckt. Daher wird bei diesem Gutachten die genehmigte
Nutzung als grof3zligiges Einfamilienwohnhaus unterstellt, mit den entsprechenden Vorbehalten.
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1.4.3 Vertrage:
Siehe separates Beischreiben.
1.4.4 Brandversicherungswert: Unbekannt
1.4.5 Fruhere Verkaufs- bzw. Schatzwerte:
Schatzwert des Maklers 750.000 € vom Méarz 2022
1.4.6 Dem Gutachten zugrundeliegende Unterlagen:
Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 26.01.2022
Flurkartenauszug vom 13.01.2022
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 07.02.2022
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 10.02.2022 und 16.02.2022
Grundrissplane aus der Baugenehmigung (s. Anlage zum Beischreiben)
Uberschlagliche Berechnungen (s. Anlage 1)
Ermittlung der Kostenkennwerte gemal Anlage 4 ImmoWertV (s. Anlage 2)
Einsichtnahme in UR 107/2018 vom 14.03.2018
im Grundbuchamt des Amtsgerichts Darmstadt
Hinweis:
Die Wohnung im 1. OG Vorderhaus konnte nicht besichtigt werden.
Innenaufnahmen wurden nur in Teilbereichen gestattet.
1.4.7 Zusammenfassung der ermittelten Werte:
Bodenwert (s. Blatt 15) 264.600 €
Vorlaufiger Ertragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 20) 660.281 €
Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert (s. Blatt 21) 686.603 €
Sachwert (s. Blatt 22) 670.000 €
Verkehrswert ohne Belastung durch das NieBbrauchrecht (s. Blatt 22) 670.000 €
Bewertung des Nie3brauchrechts 11/4 (s. Ziff. 5.13) (s. Blatt 19) 640.000 €
Verkehrswert mit Belastung durch das NieRbrauchrecht (s. Blatt 22) 30.000 €
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FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

2.1

2.2

Ortstermin: 27.04.2022 17.00 Uhr

ANWESENDE BEI BEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:
Siehe separates Beischreiben.

GEBAUDEKURZBESCHREIBUNG:

Wohngebaude, ehemaliges Siedlungshaus, urspriingliches Baujahr ca. 1930,
Umbau, Anbau und Sanierung ca. 1997,

1 1/2-geschossig, vollunterkellert, ohne Kellerausbau,

ausgebautes Dach

Dachform: Satteldach

Anbauten: Hinterhaus, 2-geschossig, vollunterkellert, Satteldach (Dach ausgebaut),
Baujahr ca. 1997
Anbau an das Hinterhaus nach Siiden 1-geschossige Garage (Abstell),
nicht unterkellert

Grundrissaufteilung:

KG: Lager, Keller, Heizung, Technik, Hobbyraum

EG VHS und HH: 1 grof3ziigige Wohnung, insgesamt 3 Zimmer, grof3e Esskiiche zur
StralRe orientiert, 1 Wannenbad, 1 Duschbad, 1 WC, Diele,
Eingangsbereich, separater Zugang vom Hof,
nach Westen vorgelagerte Terrasse (Rohbauzustand)

1. OG Vorderhaus: 1 Wohneinheit: 2 Zimmer, Kiiche, Bad mit Badewanne

1. OG Hinterhaus: 1 Wohneinheit: 2 Zimmer, Kiiche, Bad mit Badewanne und Dusche

DG Hinterhaus: 1 Wohneinheit: 2 Zimmer, Kochnische im Eingangsbereich, Bad

Spitzboden HH: 1 Raum, jedoch kein Aufenthaltsraum gema® HBO, da weder die
Deckenhohe ausreichend ist, noch ein 2. Fluchtweg vorhanden ist.

Von (iblichen MalRen abweichende Raumhéhen: Ubliche Raumhéhen, bis auf KG Vorderhaus,
dort lichte Hohe der urspringlichen Bauzeit (um 1930) entsprechend.

Besondere Raumaufteilung, da im EG eine groziigige Wohnung sich iber das Vorderhaus
und Hinterhaus erstreckt mit Hohenversatz (5 Stufen), da das Hinterhaus tiefer liegt.

Der Eingang befindet sich zwischen Vorderhaus und Hinterhaus im Hofbereich.

Nach Westen dem HHS vorgelagerte grolRe Terrasse die z. T. Uberdacht ist (Rohbauzustand).
Gartenflache groéRtenteils brachliegend.

Zugang zu den Wohnungen in den Obergeschossen tber eine freistehende

Aulentreppe vom Hof direkt in das OG.

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 61 K 1/22 Seite 5

Barrierefreiheit nicht gegeben, da in der Wohnung im EG zwei verschieden hohe Bereiche
sind (5 Stufen) sowie die restlichen Wohnungen nur (iber eine AuBentreppe nicht barrierefrei
erreichbar sind.

Hinweis:

Laut Baugenehmigung ist das gesamte Gebaude inkl. Anbau als ein gro3ziigiges
Einfamilienwohnhaus genehmigt worden Die Umnutzung in 4 Wohneinheiten ist durch

0. g. Baugenehmigung nicht abgedeckt. Daher wird bei diesem Gutachten die genehmigte
Nutzung als groRziigiges Einfamilienwohnhaus unterstellt, mit den entsprechenden Vorbehalten.

2.3 Weitere Angaben:

a) Gewerbebetrieb: Nein

b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: Nein

c¢) Verdacht auf Hausschwamm: Nein

d) Behérdliche Beschrankungen: Kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
e) Mieter: Siehe separates Beischreiben

f) Verwalter: Eigentliimer

g) Energieausweis: Nicht vorhanden

Schleiermacherstrate 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1

3.2

3.3

34

3.5

3.6

Verkehrslage:
Ortskernlage noérdlich des Ortskerns der Stadt Pfungstadt (ca. 25.000 Einwohner),

einem Mittelzentrum im sudlichen Bereich des Ballungsraumes Rhein-Main gelegen

Entfernung:

Ortszentrum: Ca. 850 m

Einkaufsméglichkeiten: Ca. 1,0 km

Kindergarten: Ca. 450 m

Grundschule: Ca. 1,0 km Erich-Kastner-Schule
Weiterflihrende Schule: Ca.350m Friedrich-Ebert-Schule
Arztliche Versorgung: Ca.650 m

Apotheke: Ca. 400 m

Darmstadt Innenstadt: Ca. 11 km

Frankfurt/Main Innenstadt: Ca. 41 km

Offentliche Parkplatze:
Eingeschrankt im StraRenraum vorhanden

Verkehrsverbindungen:

Bus-H: Ca. 400 m
DB (Bf Pfungstadt): Ca.1km
BAB (A 5): Ca. 4 km
Flughafen Frankfurt: Ca. 34 km
StralRenart: WohnstralRe
Strallenausbau: Asphaltdecke
Gehweg: Asphaltdecke

Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen:

Gas: Vorhanden

Wasser: Vorhanden

Elektrizitat: Vorhanden

Kanal: Vorhanden

Telefon: Vorhanden

Hinweis: Lt. Auskunft der Telekom ist MagentaZuhause mit bis zu

175 MBit/s im Download und bis zu 40 MBit/s im Upload verfiigbar

Fernsehen: Kabelanschluss

Das Grundstiick ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.
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3.7

3.8

3.9

3.10

3.1

3.12

3.13

Nachbarbebauung:
1- bis 2-geschossige Wohnbebauung in tiberwiegend halboffener Bauweise

Greniverhéltnisse: Nach Norden Grenzbebauung
Brandmauern: Nach Norden vorausgesetzt
Wegerechte: Keine

Baulastenverzeichnis: Kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
Stérungen:

Keine wesentlichen Stérungen, jedoch Fiuglarm je nach Windverhaltnissen,
wie in der Lage ublich

Topoaraphie des Grundstiicks:
Eben

Hohe des Grundstiicks zur Strale:
Gleichverlaufend

Hohe der Nachbargrundstiicke:
Gleichverlaufend

Baugrund:
Normal vorausgesetzt

Grundwasserschaden / Altlasten erkennbar?
Laut Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und

Umwelt, sind keine Altlasten eingetragen.

Da keine augenscheinlichen Altlasten erkennbar waren, wurde keine Untersuchung
Uber Altlasten durchgefiihrt.

Die Altlastenfreiheit wird bei diesem Gutachten unterstellt.
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3.14 Ausweisung:

3.15

3.16

3.17

3.18

3.19

3.20

3.21

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Mischgebietsflache ausgewiesen.

Lt. Angabe des BiirgerGIS des Landkreises Darmstadt-Dieburg liegt kein Bebauungsplan vor.
Die zulassige Ausnutzung richtet sich somit nach § 34 Bau GB.

Ausnutzung:
Durch aufgehende Bebauung Ublich ausgenutzt (GRZ ca. 0,39, GFZw ca. 0,82).

Ohne Baureserven.

Einfriedung und Tore:
Stralle: 2-fligeliges Stahltor mit Kunststofffullung

Garten: Siden: Betonsockel und Maschendrahtzaun
Westen: Betonsockel und Holzzaun
Norden: 80 cm hohe Betonmauer, z. T. mit Fliesen abgedeckt

Sonstige Aulenanlagen:
Dachterrasse auf Garage vorbereitet im Rohbauzustand

EG nach Westen vorgelagerte Terrasse im Rohbauzustand

Kleiner Hof zwischen Nordgrenze Vorderhaus und Hinterhaus mit Betonpflasterbelag
Kleine Gartenflache nach Westen brachliegend

1 Stufe vor Eingang Hinterhaus Beton mit Fliesenbelag

Zuwegung + Hof: Betonpflaster

Einstellpldtze nach RGO:

1 Garage mit 1 Stellplatz, jedoch ist die Zufahrt zur Garage z. T. zugemauert,
d. h. die Garage ist derzeit nicht benutzbar

1 offener Stellplatz im Hof

Gesamteindruck:
Rechteckig geschnittene Parzelle, StralRenfront ca. 12 m, Tiefe ca. 37 m
in Nordost-Slidwest-Ausrichtung von der Taunusstral3e aus gesehen.

Beurteilung der voraussichtlichen Entwicklung der Grundstiickslage:
Keine Anderungen zu erwarten.

Sonstiges: A

SchleiermacherstraBe 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
41  Gebaudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)

4.2

43

4.4

4.5

46

Wohngebaude, ehemaliges Siedlungshaus, urspriingliches Baujahr ca. 1930,
Umbau, Anbau und Sanierung ca. 1997,

Zweckbestimmung:

Wohngebaude, durch Umbau und Anbau 1997 in 4 WE erweitert,
bei diesem Gutachten jedoch genehmigte Nutzung als gro3ziigiges EfH unterstellt

(val. Ziff. 1.4.2)

Aufienwénde:
KG:

EG:

1. OG Anbau:
DG (Giebel):

Innenwande:
KG:

EG:

1. OG Anbau:
DG:

Innenwandbekleidung:

Fassade:
EG - DG:

Sockel:

Bedachung:
Eindeckung:

Scho_rnstein:
Dachrinnen:

Konventionelle Bauweise
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk

Massiv, z. T. GK-Standerwande

Massiv, z. T. GK-Standerwéande

Massiv, z. T. GK-Standerwande

Massiv, z. T. GK-Standerwéande

KG: Putz und Anstrich

EG: Z. T. Rauputz und Anstrich, z. T. Tapete und Anstrich
1. OG HH: Z. T. Dekorputz, z. T. Putz, Tapete und Anstrich
DG VHS: Ausstattung wie vor (laut Angabe der Beteiligten
beim Ortstermin)

DG HH: Putz, Tapete, Anstrich

Spitzboden: Nut- und Federbekleidung

Putz und Anstrich
Vorderhaus: Warmedammverbundsystem 6 cm Styropor
Dekorputz

Betondachsteine
Massiv, Klinker
Zink

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



GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 1/22

4.7

4.8

49

4.10

4.11

Decken:
KG:

EG Vhs:
EG HHS:

1. OG HHS:

Deckenuntersichten:

Treppen:
KG - EG:

EG HH - VHS:
1. OG HH - VHS:

DG HH - VHS:

DG HH - Spitzbodenbereich:
Aulentreppe EG Kiiche:

EG - OG Aulden:

Heizung:

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH
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Z. T. Gewolbe, der urspriinglichen Bauzeit entsprechend
Holzbalkendecke unterstelit

Betondecke

Betondecke

KG: Putz und Anstrich

EG: Holzpaneelbekleidung

1. OG HH: Tapete und Anstrich, z. T. Holzpaneelbekleidung
1. OG VHS: Wie vor (laut Angabe der Beteiligten beim
Ortstermin)

DG HH: Nut- und Federbekleidung

Betontreppe mit Natursteinbelag

Edelstahlgeldander mit Edelstahilfiillung und Edelstahlhandiauf
5 Steigungen, Betontreppe mit Natursteinbelag

5 Steigungen, Betontreppe mit Natursteinbelag
Edelstahlgelander mit Edelstahlfiillung und Edelstahlhandlauf
5 Steigungen, Betontreppe mit Natursteinbelag
Edeistahlgelander mit Edelstahlfiilung und Edelstahlhandlauf
6 Stufen

Stahltreppe mit Gitterroststufen (5 Steigungen)
Edelstahltreppe mit Gitterroststufen, einlaufig mit Podest
Edelstahlgelander mit Edelstahlfiillung und Edelstahlhandlauf

Gasbetriebener Heizkessel dlteren Baujahres

mit Radiatoren und Thermostatventilen
Warmwasserbereitung mittels zentralem Speicher, der von der Heizung befeuert wird

FuRbdden:;
KG:

EG:

1. OG HH:
1. OG VHS:
DG:
Spitzboden:

Fenster/Verschattung:

Fenster:
Rollladen:

Fliesen, z. T. Natursteinfliesen, z. T. Kork

Natursteinfliesen (Diele), Fertigparkett, Kunststeinbelag
Natursteinfliesen (Flur), Fertigparkett, Laminat

Ausstattung wie vor (laut Angabe der Beteiligten bein Ortstermin)
Natursteinfliesen (Eingang), ansonsten Laminat

Teppich

Kunststofffenster mit Zweifachverglasung
Kunststoff

Schleiermacherstrake 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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4.12

4.13

414

Tlren:

Innentliren:
WE-Eingangstur EG:
Hinterhaus:

1. 0G HH:

WE-Eingangstir 1. OG HH:

Klichen:

Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Kicheneinrichtung:
Warmwasserbereitung:
Hinweis:

Bader:

FuRbodenfliesen:

Wandfliesen:
Ausstattung:

Warmwasserbereitung:
Hinweis:

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH
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In jeder WE Holztliren mit Furnier, Holzzargen furniert
Alutir mit Sandwichfillung und Glasfeld

Einfache Alutiir mit Strukturglasfiillung, zweifach verglast
Uber eine Kunststofftir mit Glasfiillung (Balkontlr) zur
Treppe erschlossen.

Holzrahmentir mit Oberlicht Strukturglasfillung,
Seitenlicht mit Strukturglasfiillung, Turblatt furniert

Stlick: 1 imEG, 1im 1. OG HH, 1x 1. OG VHS, 1x DG HH
EG: Kunststein, 1. OG HH: Kunststein

1. OG HH: Fliesenspiegel

Gehort nicht zum Gebaude

Zentral

An der Wand Kiiche EG seitlich Glasbausteinfries als
Dekorelement.

Stiick: 2x EG (Wannenbad und Duschbad)

1x 1. OG HH, 1x 1. OG VHS, 1x DG HH

EG: Granitfiesen Duschbad), Kunststein (Wannenbad)

1. OG HH: Fliesen 1/1, DG HH: Fliesen 1/1

EG: 1/1,1. OG HH: 1/1, DG HH: 11

EG insg.: 2 WT, 1 WC, 1 Hange-WC mit Unterputzspiilkasten,
1 Dusche, 1 Badewanne

1. OG HH: 1 WT, 1 Hange-WC mit Unterputzspilkasten,

1 Badewanne, 1 Dusche mit Duschkabine

1. OG VHS: 1 WT, 1 Hange-WC mit Unterputzspiilkasten,

1 Badewanne (It. Angabe der Beteiligten beim Ortstermin)

DG HH: 1 WT, 1 Hange-WC mit Unterputzspulkasten,

1 Dusche mit Duschkabine

Zentral

Ubliche Ausstattung der Ende der 1990er Jahre entsprechend
Das Duschbad im EG konnte nicht besichtigt werden.

Das Bad im 1. OG VHS konnte nicht besichtigt werden.

Telefon 06151-25980
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415 WC (extra): Stick: 1 imEG
FuBbodenfliesen: Kunststein
Wandfliesen: 1M1
Ausstattung: 1 WT, 1 Hange-WC mit Unterputzspilkasten
Warmwasserbereitung: Zentral
Hinweis: Ubliche Ausstattung der Ende der 1990er Jahre entsprechend
416 Sonderausstattungen: A
4.17 Elektrische Ausstattung:

418

4.19

4.20

4.21

Klingel, Tiréffner und Gegensprechanlage

Normale Anzahl der Steckdosen und Brennstellen

In jeder Wohneinheit Unterverteilung ca. 1997
Elektroverteilung erneuert inkl. Unterverteilung und FI-Schalter
Neue Zahleranlge im KG installiert, Einbau 2017

Sonst. Installationen:
Telefon und Anschlussdosen in jeder Wohneinheit vorhanden
Installationen unter Putz

Entsorgung (Kanal, Mull):
Anschluss an &ffentliche Ver- und Entsorgung.
Die Funktionsfahigkeit der technischen Anlage wurde nicht Uberprift.

Gesamteindruck beziiglich der Baudetails aulen:
Der Bauzeit entsprechend einfache bis mittlere Details

Gesamteindruck bezuglich der Baudetails innen:
Der Bauzeit entsprechend einfache bis mittlere Details, dadurch Sanierungen aufgewertet.
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4.22 Besonderheiten (Abmessungen, Belichtung etc. s. auch Ziff. 2.2):

Zwischen Keller Albau und Keller Neubau sind 3 + 4 Steigungen, da sich die beiden Gebaude
auf unterschiediichem Niveau befinden.

Laut Baugenehmigung ist das gesamte Gebaude inkl. Anbau als ein gro3zugiges
Einfamilienwohnhaus genehmigt worden Die Umnutzung in 4 Wohneinheiten ist daher durch

0. g. Baugenehmigung nicht abgedeckt. Daher wird bei diesem Gutachten die genehmigte
Nutzung als grofRziigiges Einfamilienwohnhaus unterstellt, mit den entsprechenden Vorbehalten.

423 Baulicher Zustand:

Gebaude: Gut, jedoch z. T. Restarbeiten erforderlich (s. Ziff. 4.24)
Aufdenanlagen: Ausreichend, z. T. brachliegend
Ausstattungsstandard: Einfach bis Mittel

4.24 Bauschaden, Baumangel (soweit ersichtlich):

- Z. T. fehlt an den Laibungen Vorderhaus noch der Beiputz
- KG Wand Putzschaden und Aussalzung, der urspringlichen Bauzeit entsprechend.
- 2 Turen im KG fehlen
- Elektroinstallation in der Garage begonnen, jedoch nicht fertiggestellt.
- Holzverschalung z. T. zu streichen
- Restarbeiten im Treppenhaus. Oben an der Decke fehlt z. T. die Bekleidung,
z. T. sind einige Leitungen auf Putz gefiihrt. Diese missen noch verkleidet werden.

425 Charakteristik des Gebdudes:
Siedlungshaus, welches ca. 1997 durch Anbau erheblich erweitert sowie umgebaut wurde
(4 Wohneinheiten) bei diesem Gutachten wird jedoch die genehmigte Nutzung als
Einfamilienwohnhaus unterstellt (sieche 1.4.2)

426 Beurteilung der Vermietbarkeit bzw. Verkauflichkeit: Normal

427 Sonstiges:
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Aufgrund des Baujahres und der Bauweise des Gebaudes ist von einem eher geringen
Energiebedarf, der heutigen Gesichtspunkten entspricht, auszugehen.

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

51  MIETEINNAHMEN:
Lt. § 27 ImmoWertV wird der marktiiblich erzielbare Ertrag der Ertragswertberechnung
zugrunde gelegt. Aufgrund der Nutzungsmdglichkeit (vgl. Ziff. 2.2), des Zuschnitts und
der GrofRe der Gebaude werden die marktiiblich erzielbaren Mieteinnahmen wie folgt

geschatzt:
Wohnftache gm Mietansatz €/qm
Einfamilienwohnhaus 245,00 X 7,50 1.838 €
inkl. Nebenrdume und Gartenbenutzung
Garage (Abst.) pauschal 40 €
Gesamt: 1.878 €
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 22530 €

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

Ein. €/Einheit
Verwaltungskosten Wohnhaus 1 300 300 €
(Garage 1 40 40 €
WAl gm €/qm
Instandhaltungskosten und nicht umlegbare 245 12 2940 €
Betriebskosten
Garage Ein. €/Einheit
1 90 90 €
% der JNM
Mietausfallwagnis 2 22.530 451 €
Bewirtschaftungskosten (€/Jahr) 3.821 €
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53

54

5.5

BODENWERT:
Bodenrichtwert It. Hessischer Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation zum
01.01.2022 fiir ein durchschnittiches erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbaugrundstick im
Lagebereich:

550 €/gm bei einer Vergleichsgréfie von 700 gm.
Zum 01.01.2020 betrug der o. g. Bodenrichtwert 430 €/qm.

Es wird eine entsprechende Bodenwertsteigerung zum Stichtag 27.04.2022 unterstelit.
Bodenwertsteigerung zum Stichtag: 117/730 x 120 =rd. 20 €/gm + 550 €/qm = 570 €/gm

Unter Berlicksichtigung Grundstlicksgrofie, der Lage im Richtwertgebiet, der baulichen
Ausnutzung und der Gegebenheiten wird ein Zuschlag in Hohe von rd. 5 % des Richtwertes in
Ansatz gebracht.

Richtwert: 570 €/qm + rd. 5 % Anpassung (+ 30 €/gm) = rd. 600 €/gm

Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 600 €/gm geschatzt

441gm__ x 600 €/gm 264.600 €

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 Siidhessen 2022 des Gutachterausschusses fir
Immobilienwerte im Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim wird bei vergleichbaren
Einfamilienwohnhausern ein Liegenschaftszinssatz

in H6he von 0,90% bis 2,30%

in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 + 4.26) wird der Liegenschaftszinssatz
geschatzt auf 2,00%

RESTNUTZUNGSDAUER (RND):

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

Ublicherweise wird bei gleichartigen Objekten eine Nutzungsdauer von

80 Jahren unterstelit.

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauer auf 45 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.
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5.6

5.7

58

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

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

Kapitalisierungsfaktor KF = q"- 1

q" x(q-i)
Liegenschaftszins (It. 5.4): 2,00%
Restnutzungsdauer (It. 5.5): 45 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 29,490

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: Vhs: Keller, EG, ausgebautes DG, HHS: 2g mit ausgebautem DG

Die BGF des Gebéaudes betrégt It. Uberschlaglicher Berechnung (s. Anlage 1): 481 gm
Der Kostenkennwert (NHK 2010) vergleichbarer Gebaude liegt bei 789 €/gm
(siehe Anlage 2).

Unter Bericksichtigung der Gegebenheiten wird der Neubauwert auf 790 €/gm
geschatzt.

Der Neubauwert der Garage wird auf 400 €/gm
geschatzt.

Hinweis: Einrichtungsgegenstande und Betriebseinrichtungen, die nicht wesentliche Bestandteile
des Geb&udes 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 153,3
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5.9 AUSSENANLAGEN:
Der Herstellungswert der AuBenanlagen (Ziff. 3.16 + 3.17) wird auf 5,00%
der Herstellungskosten des Gebaudes geschatzt.

5.10 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 0,563
geschatzt.

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

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes Siidhessen 2022 des Gutachterausschusses fur
Immobitienwerte im Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim wird bei vergleichbaren
Einfamilienwohnhausern ein Sachwertfaktor

in H6he von 0,89 bis 1,25

in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 + 4.26) wird der Sachwertfaktor
geschatzt auf 1,10
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512 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE:
Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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.

Abschiage fir Bauschaden:

Die in Ziff. 4.24 aufgelisteten Bauschaden, die tber das {bliche Maf} hinausgehen (sog.
Instandhaltungsriickstau), sind nachfolgend mit Erfahrungswerten fiir die Sanierung beriicksichtigt
worden. Erst durch weitere Untersuchungen und den daraufhin zu erstellenden Kostenanschlag
lassen sich die Kosten genauer ermitteln. Dies ist jedoch nicht der Gegenstand dieser
Verkehrswertermittiung, sondern ist durch ein gesondertes Bauschadensgutachten abzudecken.

Hierbei ist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittiung gemag § 8.3 ImmoWertV keine
realen Kosten, sondern markigerechte Zu- und Abschldge zu beriicksichtigen sind.

Instandhaltungsriickstau (marktgerechter Ansatz) ca. 40.000 €
zzgl. Regiekosten und Unwéagbarkeiten rd. 25% 10.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -50.000 €

Hinweis: Nachfolgende Berechnungen sind mittels elektronischer Datenverarbeitung erstellt.
Durch evtl. Rundungsfehler der einzelnen Teilergebnisse sind nicht einzelne gerundete
Teilergebnisse, sondern nur die Gesamtrechnung nachprifbar.
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5.13 Bewertung des NieRbrauchrechts |1/4:

Laut UR 107/2018. § 5. vom 14.03.2018:

"Die Erschienenen (zukiinftige) Eigentimer des vorstehend beschriebenen Grundbesitzes
raumen der Erschienenen zu 2) an dem vorgenannten Grundbesitz auf Lebensdauer das
NieBbrauchrecht ein. Danach ist die Erschienene zu 2) berechtigt, samtliche Nutzungen
aus dem vorstehend beschriebenen Grundbesitz zu ziehen und verpflichtet, samtliche

auf dem Grundbesitz ruhenden privaten und &ffentlichen Lasten einschlieBlich der
auBBerordentlichen 6ffentlichen Lasten zu tragen. Sie hat auch die nach der gesetzlichen
Lastenverteilungsregelung dem Eigentiimer obliegenden privaten Lasten zu tragen."

Der NieBbrauch gewahrt dem NiefRbraucher das nicht verauf3erliche und nicht vererbliche Recht,
die Nutzung aus einer Sache zu ziehen. Es ist das umfassendste Nutzungsrecht, das den
Eigentiimer von der Nutzung der Sache ausschliel3t. Dem NieBbraucher stehen somit alle
Einnahmen aus dem Objekt zu.

Taxierungen solcher Rechte erfolgen wiederum durch Kapitalisierung des geldwerten Vorteils. Der
Rentenbarwert (Wert des NieBbrauches) wird hierbei gebildet liber die zu erwartende
Lebensdauer der berechtigten Person und den Betrag des erlangten Vorteils.

Dieser wird anhand von Leibrentenfaktoren (412y), die vom Statistischen Bundesamt veréffentlicht
werden, ermittelt.

Berechtigte: weiblich
Geburtsdatum: 17.06.1988
Bewertungsstichtag: 27.04.2022
Alter: rund 33 Jahre
Lebenserwartung der Berechtigten
(It. Sterbetafel 2018/2020) rd. 51 Jahre
Liegenschaftszinsatz p (s. Ziff. 5.4): 2,00%
Leibrentenfaktor 412y 31,08
Reinertrag (s. Ziff. 6.5) 18.709 €
31,08 x 18.709 € 581.488 €

Lt. § 8 ImmowertV sind von dem lblichen abweichende Umstande "marktgerecht”

in Abzug zu bringen. Da fiir das mit dem Niebbrauchrecht belastete Grundstiick

nur ein eingeschrankter Kauferkreis zur Verfigung steht, der nur mit einer entsprechenden
Wertminderung bereit ware das belastete Grundstlick zu erwerben, ist ein

entsprechender Zuschlag in Ansatz zu bringen. Dieser Zuschlag wird auf

rd. 10% des vorldufigen Wertes geschatzt. 58.149 €

Bewertung des NieBbrauchrechtes I1/4 rund: 640.000 €
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6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG
6.1 Gebaudenutzung: Einfamilienwohnhaus (vgl. Ziff. 1.4.2)
6.2 |Wohnflache laut Anlage 1:

Einfamilienwohnhaus 245gqm X 7,50 1.838 €

inkl. Nebenrdume und Gartenbenutzung

Garage (Abst.) pauschal 40 €
6.3 |Jahresrohmiete 12 x 1.878 € 22.530 €
6.4 [Bewirtschaftungskosten (it. Ziff. 5.2): -3.821 €
6.5 |Reinertrag: 18.709 €
6.6 |GrundstiicksgroRe: 441 gm
6.7 |Bodenwert: 41gm X 600 €/gm 264.600 €
6.8 |Liegenschaftszinssatz: 2,00% -5.292 €
6.9 |Reinertrag - Bodenertrag: 13.417 €
6.10 |Gebaudeertrag:

Liegenschaftszinssatz: 2,00%

1,020

6.11 |Restnutzungsdauer: 45 Jahre
6.12 |Barwertfaktor: 29,490
6.13 |[Gebaudeertragswert: (Ziff. 6.9x 6.12) 395.681 €
6.14 |Bodenwert: 441gm__ x___ 600 €/gm 264.600 €
6.15 |Vorlaufiger Ertragswert: 660.281 €
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[7.  SACHWERTBERECHNUNG | (nachrichtlich)
7.1 |Gebéaudeart: Einfamilienwohnhaus
7.2 |Baujahr: ca. 1930, Umbau, Anbau und Sanierung ca. 1997
7.3 |Restnutzungsdauer (It. Ziff. 5.5): 45 Jahre
7.4 |Normalherstellungskosten (NHK 2010) (vgl. Ziff 5.7):
Wohnhaus 481gm x  790€/gm 379.990 €
Garage 42 gm X 400 €/gm 16.800 €
396.790 €
7.5 |Index zum Stichtag (Basis 2010 = 100): 153,3
7.6 [Normale Herstellungskosten: (7.4 x7.5) 608.279 €
7.7 |AuBlenanlagen: 5,00% 30.414 €
7.8 |Herstellungskosten: 638.693 €
7.9 |Alterswertminderungsfaktor: 0,56
7.10 |Alterswertgeminderte durchschnittliche Herstellungskosten: 359.584 €
7.11 |Grundstiicksgréfe: 441 gm
7.12 |Bodenwert: 441 gm X 600 €/gm 264.600 €
7.13 [Vorlaufiger Sachwert: 624.184 €
7.14 |Sachwertfaktor (s. Ziffer 5.11): 1,10
7.15 |Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert: 686.603 €
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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 Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder

des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére."

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

Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert (s. Ziff. 7.15): 686.603 €
Vorlaufiger Ertragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15): 660.281 €

Marktkuibliche Zu- und Abschiage:

Unter Beriicksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebaudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung
der Nachfragesituation des Teilmarktes ist ein Zuschlag

zum vorlaufigen, marktangepassten Sachwert in Ansatz zu bringen.

Marktublicher Zuschlag: rund: 5% 33.397 €
Der vorlaufige Sachwert inkl. marktiblichem Zuschlag des

unbelasteten Grundstiickes ohne Aufwuchs betragt somit 720.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (s. Ziff. 5.12) -50.000 €
Der Sachwert des unbelasteten Grundstiickes ohne 670.000 €

Aufwuchs betragt somit

Wie oben dargestellt, wird bei Ein- und Zweifamilienwohnhausern
der Verkehrswert vom Sachwert abgeleitet.

Der Verkehrswert betragt daher / 670.000 €

/

| in Worten ; :
=
\ ¢

Wert des NielRbrauchrechts [1/4 It. Ziff. 5. 1‘_3L . 640.000 €
Verkehrswert des mit dem Nlesbrauchre&ht Hia belasteten/G rundstiicks: 30.000 €
TR
SchleiermacherstraRe 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 061561-21622  www.baugutachten.de




Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 1/22 Anlage 1.1

Hinweis: Uberschligliche Berechnungen auf Grundlage der Pléne
(s. Anlage 4)

Berechnung der Grundstiicksausnutzung:

Grundstiicksgroe: Parzelle Nr. 856 441 gm
Lange Breite Flache

Geschossflachen EG:

Vorderhaus 8.54] x 7,32 62,51

Zwischenbau 5,00| x 2,74 13,70

Hinterhaus 7.99] x 6,48 51,78

Garage 7,99| x 5,30 42,35 170,34
GRzZ= 170,34 . 441 0,39
Geschossflichen EG: 170,34

Geschossflichen OG:

Zwischenbau 5,00| x 2,74 13,70

Hinterhaus 7,99] x 8,74 69,83

Geschossflachen DG:

Vorderhaus 0.75] x 62.51 46,88

Zwischenbau 0.75] x 13,70 10,28

Hinterhaus 0,75] x 69.83 52,37 363,40
GFZw= 363,40 : 441 0,82
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Berechnung der Bruttogrundflichen (BGF):

Grundfliche KG: 8,61] x 7,46 64,23

5,00] x 2,74 13,70

7.99| x 5,74 45,86 123,79
Grundflache EG: 8,54 x 7,32 62,51

5,00] x 2,74 13,70

7,99] x 6,48 51,78 127,99
Grundflache OG: 5,00] x 2,74 13,70

7,99] x 8.74 69,83 83,53
Grundfliche DG: 8,54 x 7,32 62,51

5,00] x 2,74 13,70

7,99| x 8,74 69,83 146,05
Summe der Bruttogrundflichen Haus : 481 qm
Garage
Grundfliche EG: | 7.99] x| 5,30] 42,35]|
Summe der Bruttogrundflichen Garage rd. 42 gm

Flachenverhaltnis des Gebiudes
Flache Flache/ Flache/
WFL BGFa
am % %

Wohnflichen 245 100,0% 50,9%
Summe WH+Nfl 295 120,4% 61,3%
BGFa 481 196,3% 100,0%
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Aufstellung der Wohnfldchen:
(MaBe It. Anlage 4)

inkl. 3% Putzabzug

EG: Flur 3,77 x 1,84 6,94 6,73
Kiche 3,77] x 2,26 8,52 8,26
Esszimmer 3,93 x 6,66 26,17 25,39
WC 0,88 x 2,24 1,97 1,91
Bad 2,73| x 2,24 6,12 5,93
Flur 1,65] x 2,26 3,73 3,62

1,35] x 1,25 1,69 1,64

2,38] x 2,94 6,98 6,77

Wohnen 4,90| x 5,88 28,81 27,95
Bad 2,38] x 2,70 6,41 6,22
94 gm

OG:  Flur 3,77 x 1,84 6,94 6,73
Kind 4 3,77 x 2,26 8,52 8,26
abzgl. DS LH < 2,00 m zu 1/2 3.77] x 0,75 -2,83 -1.41
Kind 5 3,93 x 3,28 12,89 12,50
abzgl. DS LH < 2,00 m zu 1/2 -3,93] x 0,75 -2,95 -1,47
Kind 7 3.93| x 3,30 12,97 12,58
abzgl. DS LH < 2,00 m zu 1/2 -3,93] x 0,75 -2,95 -1,47
Kind 6 3,77] x 2,24 8,44 8.19
abzgl. DS LH < 2,00 m zu 1/2 -3,77] x 0,75 2,83 -1,41
Flur 1,60] x 2,26 3,62 3,51

3,00/ x 1.26 3,78 3,67

0,50 1,00] x 1.00 0,50 0,49

1.45] x 1,35 1,96 1,90

Kind 3 3,13| x 3,70 11,58 11,23
0,50] -0,80| x 0.80 -0.32 -0,31

0,50] -0.70] x 0.70 -0,25 -0,24

Kind 2 4.,15] x 4,31 17.86 17,33
0,50] -1,00] x 1,00 -0,50 -0,49

Kind 1 4,27] x 3.83 16,33 15,84
0,50] -1,00{ x 1,00 -0,50 0,49

Bad 3,01 x 2,83 8,50 8,25
103 gm

DG: Flur 1,60] x 2,26 3,62 3,51
0.24] x 1,75 0,42 0.41

2,51 x 2,76 6,93 6,72

Abstellraum 2,51 x 1,81 4,54 4,41
abzgl. DS LH < 2,00 m zu 1/2 -2.51] x 0,60 -1,51 -0,75
Schlafen 4,77| x 3,31 15,77 15,30
abzgl. DS LH < 2,00 m zu 1/2 4.77| x 0,60 -2.86 -1,43
Schlafen 4,77] x 3,51 16,73 16,22
Bad 2,561 x 1,51 3.79 3,68
48 gm

Summe der Wohnflédchen insgesamt ca. 245 gm
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Ermittlung der Kostenkennwerte gemaR Anlage 4 der InmoWertV

Anlage 2

Nach sachverstéandiger Wiirdigung werden die in Anlage 4 der ImmoWertV (Beschreibung fiir Gebiude-
standards) angegebenen Standardmerkmalen die zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine
Mehrfachnennung ist méglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen
aufweisen, z. B. im Bereich FulRboden 50 % Teppichbelag und 50 % Parkett.

Standardstufe Wagungs-| Wag.Ant. x

1 2 3 4 5 anteil % | Kostenkennwert
Aulenwande 785 23 181
Dacher 785 15 118
AufRentiiren und Fenster 785 11 86
Innenwande und -tiiren 785 11 86
Deckenkonstruktion und 171 589 11 84
Treppen
FuBbdden 785 5 39
Sanitéareinrichtungen 393 473 9 78
Heizung 785 9 71
Sonstige technische 785 6 47
Ausstattung
Kostenkennwert (Summe) 789
Kostenkennwerte (€/gqm BGF)
Gebaudeart 2.01 bzw. 2.11 615 685 785 945 1180

Schleiermacherstralie 8
64283 Darmstadt

Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de

Telefax 06151-21622  www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 1/22 Anlage 3.1

Bild 1: Ansicht von Norden (3

Bild 2: Ansicht von Osten, im Hintergrund Hinterhaus
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Bild 3: Zugang im Sid-Osten

Bild 4: Riickansicht Hinterhaus von Siid-Westen
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Bild 5: Heizkessel im KG

Bild 6: Blick in das Treppenhaus
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Bild 7: Blick in das Wohnzimmer,
DG Hinterhaus {

Bild 8: Blick in das Schlafzimmer,
DG Hinterhaus
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N\
Bild 9: Blick in das Bad, \
> hverstandiger for 15
3\ Be?ls;rt\(mg von bebauten | &
) und unbebauten ﬂ/

Grundsticken
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9. SCHLUSSBEMERKUNG

9.1 ERLAUTERUNGEN UBER ANGABEN DER PARTEIEN:

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

9.2 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.

9.3 HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

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

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

Als Gewahrleistung 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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Mangel missen unverziiglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftich angezeigt
werden.

Erflllungs- und Schadenersatzanspriiche, die nicht einer kirzeren Verjahrungsfrist unterliegen,
verjahren nach fiinf 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.

9.4 ERFULLUNGSORT UND GERICHTSSTAND:

Als Erfiillungsort und Gerichtsstand ist ausdriicklich Darmstadt vereinbart.

95 GUTACHTENUMFANG:

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

96 GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN:

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

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

Dies ist die@—Q.—s.—A-.- Ausfertigung von 4 Ausfertigungen mit 24 Seiten und 3 Anlagen.

Aufgestellt: Darmstadt, den
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