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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:

Objekt: Appartement Nr. 67 (Zimmer Nr. 224)

StraBe: Escholloricker StraBe 16

Ort: 64295 Darmstadt

Gemarkung: Darmstadt Bezik 5 Flur: 18 FlurstGck-Nr.  185/18

1.3 GUTACHTENANLASS UND GUTACHTENGEGENSTAND:
Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Qualitatsstichtag: 01.07.2024
Wertermittlungsstichtag: 01.07.2024

1.4  ANGABEN UBER EIGENTUMER, VERTRAGSVERHALTNISSE

1.4.1 Grundbuch: Darmstadt Bezirk 5 Blatt: YOOKXX

Miteigentumsanteil:  60,00{ 10000
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Appartement im Aufteilungsplan
bezeichneten mit Nr. 67

Sondernutzungsrecht an TG-Stellplatz Nr. G3

EigentUmer: siehe separates Beischreiben
GrundstUcksgréBe: 2229 gm
Bclastung in Abt. Il des Crundbuchs: sicho soparatos Boischroibon

ohne Wertrelevanz bei diesem Gutachten

1.4.2 Baugenehmigund:
Abgeschiossenheitsbescheinigung B-405/92 vom 06.01.1993 eingesehen,

Genehmigung der Aufbauten unterstellt.
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1.4.3 Verrdge: siehe separates Beischreiben

1.4.4 Brandversicherungswert: unbekannt

1.4.5 FOhere Verkaufs- bzw. Schétzwerte: unbekannt

1.4.6 Dem Gutachten zuarunde liegende Unterlagen:

1.4.7

* Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.04.2024

* Flurkartenauszug vom 27.02.2024

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 29.02.2024

e Grundrisspl@ne aus der Teillungserkidrung (s. Anlage zum Beischreiben)

+ Uberschlagliche Berechnungen (s. Anlage 1)

* Einsichtnahme in UR 2504/94 K vom 22.11.1994 sowie
UR 133/96 K vom 25.01.19926 im Grundbuchamt des Amtsgerichts Darmstadt
durch den Unterzeichner

Zusammenfassung der ermittelten Werte:

Bodenwert-anteilig (s. Blatt 18) 12.037 €
Vorldufiger Ertragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 20) 59.857 €
Vorl&ufiger Vergleichswert (s. Blatt 21) 74.000 €
Vergleichswert (s. Blatt 22) 68.000 €
Verkehrswert (s. Blatt 22) 68.000 €
Der Verkehrswert in Hohe von 68.000 €

entspricht bei einer Wohnfl&dche von 23 gm

einem Quadratmeterpreis von rund 2957 €/gm
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2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

1. Oristermin: 28.05.2024 17.00 Uhr
2. Ortstermin: 01.07.2024 13.30 Uhr

2.1 ANWESENDE BEI BEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:
siehe separates Beischreiben

2.2  GEBAUDEKURZBESCHREIBUNG:
kleines Hotelappartement
(Doppelzimmer, DuBad, Fur) ca. 23 gm Wohnfl&che
in einem Hotelgeb&ude mit 16?2 Appartements, Baujahr ca. 1993,
sowie 105 TG-Stellpl&tzen und 4 Stellpldtzen im Freien,
5-geschossig, vollunterkellert,
z. T. Kellerausbau {NebenrGume/ WCs fir Personal), groBe Tiefgarage
Dachform: Fachdach

Anbauten: im EG nach SUdosten Restaurant sowie Konferenzbereiche
im KG Tiefgarage

Grundrissaufteilung:

* KG: Lager, Keller, Heizung, Technik, Brandmeldeanlage, Personal-WCs,
groBe Tiefgarage mit Uberwiegend Doppelparkerstellpl&tzen
* EG: Foyer/ Empfangsbereich, Bar, Restaurant mit zugeordneter Kiche

und Nebenrdumen, WC D, WC H, Behinderten-WC,
Konferenzr&iume, Hotelzimmer, BUrordume
e 1. OG-Staffelgeschoss: Hotelzimmer

Appartement Nr. 67 (Zimmer Nr. 224) im 2. Geschoss, hinten links

1 Schlafzimmer (Doppelzimmer), Flur, Duschbad

Ubliche Raumhdhen.

Ubliche Raumaufteilung fir ein kleines Hotelzimmer (Doppelzimmer).

Banierefreiheit nicht gegeben, da das Zimmer zwar Uber einen Fahrstuhl erschlossen ist,
jedoch der Grundriss des Zimmers bezUglich Duschbad, Flur etc. nicht barierefrei ist.

2.3 Weitere Angaben:

a) Gewerbebetrieb: ja, H+Hotel Dammstadt (Budget Hotel)
b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen ja, im Eigentum des P&chters

c) Verdacht auf Hausschwamm: nein

d) Behordliche Beschrdnkungen: kein Eintfrag im Baulastenverzeichnis
e) Mieterin: siehe separates Beischreiben

f) Verwalter: siehe separates Beischreiben
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1  Verkehrslage:
Ortsrandlage im westlichen Bereich des Stadtteils Bessungen {16.200 Einwohner),
Lage sUd-westlich des Stadtkermns von der Wissenschaftsstadt Darmstadt
(167.000 Einwohner), in einem Mischgebiet mit Uberwiegend Wohnnutzung,
z.T. Gewerbenutzung, im sUdlichen Bereich des Ballungsraumes Rhein-Main gelegen.

3.2 Entfernung:

e Ortszentrum: ca. 2km
* Einkaufsmoglichkeiten: ca. /700 m
* Kindergarten: ca. 500 m
* Grundschule: ca. 1km Momewegschule
* weiterfUhrende Schule: ca. 1km Momewegschule
» Arztliche Versorgung: ca. 400 m
* Apotheke: ca. 500 m
* Frankfurt/M Innenstadt: ca. 35km

3.3 Offentliche Parkplétze:
erheblich eingeschrdnkt im StraBenraum der Eschollbricker Str. vorhanden,
im Bereich der KattreinstraBe weitere Stellplétze direkt dem Gebd&ude vorgelagert,
im Bereich der KattreinstraBe ist eine Ladezone zur Andienung
(eingeschrénktes Halteverbot)

3.4 Verkehrsverbindungen:

* StraBenbahn-H: ca. 400 m

* Bus-H: ca. 500 m

* DB (DA-SUd): ca. 1km

* DA-Hbf: ca. 2km

* BAB (A 67/ A 5): ca. 4km

* Flughafen Frankfurt: ca.30 km

3.5 StraBenart: HaupterschlieBungsstraBe Ecke ErschlieBungsstrale

» StraBenausbau: Asphalt

*» Gehweg: z. T. Betonplatten, z. T. Betonpflaster
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3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen:

e Gas: in StraBe, jedoch nicht in Gebdude

» Wasser: vorhanden

e Elektrizitat: vorhanden

* Kanal: vorhanden

» Telefon: Lt. Auskunft von Vodafone ist GigaZuhause 1000 Kabel mit bis zu

1000 MBIt/s im Download und bis zu 50 MBit/s im Upload verfGgbar
* Fernsehen: Satellit

Das GrundstUck ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.

Nachbarbebauung:

Nach Nordwesten 2-geschossige Wohnbebauung

Uberwiegend Doppelhaushdlften z. T. 3-geschossige Wohnhd&user.

Im Norden gegenUber Kirche, nach Osten 3-geschossiger Geschosswohnungsbau.
Nach Siden z. T. Wohnbebauung, nach SUdwesten ehemaliger Rewe Markt,
wird derzeit als Wohngebdude entwickelt, weiter im Westen Gewerbe.

Grenzverhdlinisse: geklart, nach SUdosten jedoch Grenzbebauung
durch die Tiefgarage sowie Uberkragung der "Rotunde"
Uber den &ffentlichen Raum im Norden

Brandmauermn: nach SOdosten vorausgesetzt
Wegerechte: keine unterstellt
Baulastenverzeichnis: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
Stérungen:

erheblicher Verkehrsl&rm durch direkt am Gebd&ude vorbeifUhrende
EschollbrGcker StraBe (HaupteinfallstraBe von SUdwesten Richtung
Darmstadt Innenstadt).

Flugl&rm wie in dieser Lage Ublich.

Topoaraphie des GrundstUcks:
im Wesentlichen eben

Hoéhe des GrundstUcks zur Strale:
im Wesentlichen gleichverlaufend, Eingangsbereich jedoch ca. 30 cm tieferliegend
(2 Betonstufen, seitlich flache Rampe)

H&éhe der NachbaragrundstUcke:
im Wesentlichen gleichverlaulend
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3.12 Baugrund:

3.13

3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

normal vorausgesetzt

Grundwasserschdden / Altlasten erkennbar?
Da keine Altlasten ersichtlich waren, wird bei diesem Gutachten die Altiastenfreineit
unterstellt, mit den entsprechenden Vorbehalten.

Die Altlastenfreiheit wird bei diesem Gutachten unterstellt.

Ausweisung:
Im FGdchennutzungsplan ist das Grundstick als Gemischte Baufiiche ausgewiesen.

Lt. Angabe des Bauamtes Darmstadt liegt kein Bebauungsplan vor.
Die zuldssige Ausnutzung richtet sich somit nach § 34 Bau GB.

Ausnutzung:
* durch aufgehende Bebauung voll ausgenutzt (GRZ ca. 1,00, GFIw ca. 2,74)

e ohne Baureserven, da nach WEG geteilt

Einfriedung und Tore:
* StraBe: keine Einfiedung

Sonstige AuBenanlagen:

* Zugang: Betonplatten

e 2 Stufen zum Vorbereich: Betonstufen mit Betonplatten

* Tiefgaragenzufahrt: Rompe Beton

* kleiner Freisitzbereich gréBtenteils Uberdeckt nach SUdosten zur KattreinstraBe,
dieser mit WPC-Belag

» z. T. Abstandsgrun, Tiefgaragendecke mit Begrinung (brachliegend)

* im SUdosten Uber der Tiefgaragenzufahrt MUllstellplatz mit Beton eingerahmt
zum geringen Teil Uberdacht

Einstellplatze nach RGO:

* Garage mit 105 Stellplatzen, Uberwiegend Doppelparkerstellplétze
* 4 offene Stellplédtze im Freibereich

» der Einheit Nr. 67 ist der Doppelparkerstellplatz Nr. G3 zugeordnet
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3.19 Gesamteindruck:
unregelmdaBig geschnittene Eckparzelle mit Annex im SUd-Osten,
StraBenfront ca. 68 m (Escholloricker Str.) bzw. 53 m (Kattreinstr.),
Tiefe in S/W ca. 29 m, in N/O ca. 45 m bzw. 23 m, in Nord-Ost/S0d-West

Ausrichtung vom Eingang aus gesehen

3.20 Beurteilung der voraussichtlichen Entwicklung der GrundstUckslage:
keine Anderungen zu erwarten

3.21 Sonstiges:
.
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GEBAUDEBESCHREIBUNG ALLGEMEIN

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Hinweis: es konnten nur die frei zug&nglichen Bereiche besichtigt werden,
der Rest beruht auf den Angaben der Beteiligten beim Ortstermin.

Gebd&udeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
5-geschossiges Hotelgebdude, Baujahr ca. 1993

weckbestimmung:
Hotelgebdude als sog. Budget Hotel mit insgesamt 169 Hotelzimmern, Tiefgarage,
Restaurant und Nebenr&lume, sowie kleiner Konferenzbereich im EG

AuBenwdnde: konventionelle Bauweise
o KG: Beton
e EG: z. T. Beton z. T. Mauerwerk

* 1. OG - Staffelgeschoss:  z. T. Beton z. T. Mauerwerk

Innenwdnde:
o KG: mMassiv
e EG: massiv, nicht tragende Wande GK-St&dnderwande

» 1. OG - Staffelgeschoss:  massiv, nicht tragende Wande GK-St&nderwénde
* Innenwandbekleidung: Uberwiegend Putz, Vliestapete und Anstrich,
z. T. Putz und Anstrich

Fassade:
e EG - Staffelgeschoss: WDV, Putz, Anstrich
e Sockel: Sichtbeton, z.T. Putz und Anstrich

Hinweis: Anstrich im Erdgeschoss im Zuge der Sanierung 2023 z. T. emeuert

Bedachuna:
* Eindeckung: Flachdachfolie
» Schornstein: massiv
* Dachrinnen: innenliegend
e Vordach: Auskragung der Obergeschosse
(Haupteingang leicht eingezogen)
Decken:
* KG: Betondecke
» EG - Staffelgeschoss: Betondecke
¢ Deckenuntersichten: Uberwiegend abgehdngte Decke (OWA-Elementdecke)

in den Zimmern z. T. Putz und Anstrich,
z. 1. abgehd&ngte Decke
In der Tlefgarage Belon und Ansirich
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48 Treppen:

* KG - Staffelgeschoss: Betontreppe mit Natursteinbelag

e Geldnder: Stahigeldnder, mit StahlfUllung und Holzhandlauf

4.9

4.10

4.11

* Fluchttreppenhausim Westen:
Betontreppe mit Natursteinbelag
» Geldnder: einfaches Stahlgel&nder, mit StahlfUllung und Stahlhandlauf

Heizuna:
» Gas-betriebene Heizkessel fUr das gesamte Gebdude

* WarmeUbertragung Uberwiegend mit Radiatoren und Thermostatventilen

* Heizungsrohre unter Putz

* Warmwasserbereitung mittels zentralem Speicher, der Uber die Heizung befeuert wird
Hinweis: die Heizungsanlage konnte nicht besichtigt werden

FuBbdden (Allgemeinbereich):
* KG und Flure: Beton, Glattstrich
* NebenrGume: z. T. Fliesenbelag
* Treppenraum

(Vorbereich FahrstUhle): Beton mit Natursteinbelag
* EG Foyer und Bar: Vinyl Holzdekor ca. 2023 emeuert
* EG Vorbereich FahrstOhle:

Natursteinfliesen ca. 2023 erneuert

* EG Restaurant: Textilbelag

* Flure: z. T. Natursteinfliesen, z. T. Textilbelag

* Obergeschosse Vorbereich Fahrstuhl/ Treppenhaus:
Natursteinbelag

* Obergeschosse Flure: Textilbelag

Fenster/Verschattung:

* Fenster: Kunststofffenster Einbau 1993

e Verglasung: Isolierzweifachverglasung

* Roll&den: keine Verschattungen vorhanden
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4.12

4.13

4.14

4.15

4.16

4.17

4.18

TUren (Allgemeinbereich):
* InnentUren allgemein sowie Eingangstiren Appartements:
HolztUren mit Beschichtung bzw. Anstrich
Stahlzargen, gestrichen
TGr als selbstschlieBende Tur ausgefihrt,
z. T. in den NebenrGumen StahltUren mit Anstrich
* ZugangstUren zum Treppenbereich:
AluminiumtUren mit GlasfUllung (BrandschutztUren)
* Vorbereich Fahrstuhl: AluminiumtUren mit GlasfUllung (BrandschutztUren)
* Haupteingangstir: nach Osten NurglastUr 2-fliglig, e-betrieben
mit Automatiksteuerung sowie zweite TUr auf der Innenseite
(Windfang) wintergartenartige Konstruktion mit Glasfillung
* Fluchttreppenhduser nach AuBen:
AluminiumtUren mit GlasfUllung

e KG: Rolltor mit e-Antrieb
e FluchttOren: StahltUren mit Anstrich
Sonderausstattungen:

* Kimaanlage/ LUftungsanlage fUr das gesamte Gebdude, auch fUr die Zimmer
* Brandmeldeanlage

* Fahrstuhlanlage 2023 emeuert (2 FahrstUhle) KG - Staffelgeschoss

* Telefonanschluss in jedem Zimmer vorhanden

* Rauchabzugsklappe im Bereich des Treppenhauses

Elekirische Aussiatiung:

* Anzahl der Steckdosen und Brennstellen der Nutzung entsprechend
e FLSchalter vorhanden

* Installationen unter Putz

Sonst. Installationen:
» Telefonanschlussdosen in jedem Appartement vorhanden
* Netzwerkverkabelung vorhanden

Entsorgung (Kanal, MUIl:
* Anschluss an offentliche Ver- und Entsorgung
* die Funktionsf@higkeit der technischen Anlage wurde nicht Uberprift

Gesamteindruck beziglich der Baudetails auBen:

der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache bis mittlere Details

Gesamteindruck bezuglich der Baudetails innen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache bis mittlere Details
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4.19 Besonderheiten (Abmessunden, Belichtung etc. s. auch Ziff. 2.2):
Ubliche Raumhohen.
Ubliche Raumaufteilung fUr ein Budget Hotel der Bauzeit der 90er Jahre entsprechend
Bamrierefreiheit nicht gegeben, da das Zimmer zwar Uber einen Fahrstuhl erschlossen ist,
jedoch der Grundriss des Zimmers bezOglich Duschbad, Flur etc. nicht barmierefrei ist.

420 Baulicher Zustand:
» Gebdude: befriedigend
* AuBenanlagen: befriedigend
* Ausstattungsstandard:  einfach bis mittel

421 Bausch&den, Baumdangel [soweit ersichtlich):

* laut Angabe der Beteiligten beim Ortstermin sei das Geb&ude 2023 innen komplett
saniert worden, Boden-, Decken- Wandbeldge sind instandgesetzt bzw. erneuert
worden, es seien jedoch noch im Dachbereich einige Undichtigkeiten,
hier sei eine Firma beauftragt, welche die Undichtigkeiten zeitnah beseitigen will

* im Bereich der Tiefgarage ist eine PfUtze, diese sei laut Angabe des Hausmeisters
aufgrund des eintretenden Oberfdchenwassers bei Starkregen Uber die
Tiefgaragenrampe zurdckzufGhren, hier sei wohl mal ein Abfluss vorhanden gewesen,
dieser sei aber aus unerkldrlichen Grinden rGckgebaut worden, hier ist ein
entsprechender Anschluss mit einem automatischen RUckstauschieber
(da unterhalb der RUckstauebene) einzubauen

* 7. T. erhebliche Putzsch&den im Bereich des Staffelgeschosses/ Brandwand West,
Putz z. T. groBfidchig abgefallen, hier sei mit dem EigentUmer der Nachbarparzelle
vereinbart, dass erim Zuge der Bebauung des GRD (Grenzbebauung),
die Putzsch&den beseitigt

* Tiefgarage Glattstrich z. T. gerissen

» offensichtliche Undichtigkeit im Bereich der Tiefgarage,

Wasserlufe an den Wdnden erkennbar

Hinweis:

Das Verkehrswertgutachten ist kein Schadensgutachten, insbesondere wurden keine
Bautcilsffnungen vorgecnommen oder die Funktion von haustechnischen Anlagen
uberpruft. Es fand auch keine detaillierte Untersuchung der Gebiude oder von
Gebaudeteilen im Hinblick auf versteckte Mangel statt.

Erkennbare Schaden und Mangel, die den Verkehrswert tber die der Bewertung
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die
die Gebrauchstuchtigkeit einschranken, mussten gesondert bewertet werden.

Dies enfspricht dem gewoshnlichen Geschiftsverkehr im Sinne von § 194 BauGB zur
Bemessung des Verkehrswertes.

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen 6. b. u. v.
Sachverst&ndigen fur Bauschdden zu erstatten wdre. Dies ist jedoch nicht Gegenstand
dieser Verkehrswertermittlung.
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4.22

4.23

4.24

Charakteristik des Gebdudes:
Budget Hotel am Stadtkernrand von Darmstadt, im Wesentlichen der Bauzeit
der 90er Jahre entsprechend, innen 2023 saniert.

Sonstiges:
Ein Energieausweis liegt nicht vor. Aufgrund des Baujahres und der Bauweise

des Gebd&udes ist von einem eher mittleren Energiebedarf,
der nicht mehr heutigen Gesichtspunkten entspricht, auszugehen.

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

INSTANDHALTUNGSRUCKLAGE /

WERTRELEV ANTE BESCHLUSSE DER EIGENTUMERVERSAMMLUNG

Laut Auskunft der Hausverwaltung vom 02.07.2024 seien im Jahr 2023

umfangreiche Sanierungs-, Umbau- und BrandschutzmaBnahmen durchgefOhrt
worden mit einem Gesamtvolumen von ca. 3,5 Millionen €.

Daher seien derzeit keine wesentlichen, wertrelevanten Instandhaltungen ausstehend.
Die Dachreparatur sei erfolgt. Die Putzabldsungen im Bereich der Westfassade wirden
von dem EigentUmer der Nachbarparzelle im Zuge des Neubaus saniert, sodass hier
keine weiteren Kosten auf die EigentUmer zukommen wirden.

Die FahrstGhle, Brandmeldeaniage und Notstromanlage seien auch 2023 insgesamt
ernevert worden.

Laut Abrechnung fOr das Jahr 2022 betrug die Instandhaltungsricklage zum 31.12.2022
fOr das Gesamtobjekt 202.025,07 €, der Anteil der WE 67 betrug 1.212,15 €.

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt der Anteil an der InstandhaltungsrUcklage
am 01.01.2024: 9,70 €. Die Pacht wirde mit den RUckstdnden aus Sonderumlagen
und Hausgeldern/Abrechnungen verechnet.

Schieiermacherstralle 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 2/24

4.25
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4.28

4.29

4.30

4.31

4.32

4.33

Seite 14

GEBAUDEBESCHREIBUNG Appartement Nr. 67 (Zimmer 224) im 2-geschoss, hinten links

Innenwdnde:
* Apparfement 67: GK-Stdnderwénde

* Innenwandbekleidung: Putz, Raufasertapete und Anstrich

Decken:

* Appartement 67: Betondecke

* Deckenuntersichten: Putz und Anstrich, z. T. abgehdngte Decke

FuBbdden:

* Appartement 67: Schwimmender Estrich und Teppichbelag

Fenster/Verschattung:

e Fenster: Kunststoff Einbau ca. 1993

* Verglasung: Isolierzweifachverglasung

* Roll&dden: keine Verschattung vorhanden

TOren:

* InnentUren: SpermrtUren mit Anstrich
Holzumfassungszargen, gestrichen

» WE-EingangstUr: HolztOr mit Anstrich
Stahlumfassungszargen, gestrichen
selbstschlieBend

KGchen: im Appartement nicht vorhanden

B&der: StOck: 1 Duschbad

 FuBbodenbelag: Fliesen 1/1

* Wandbekleidung: Fliesen 1/1

* Ausstattung: 1 WT, 1 wandh&ngendes WC mit UnterputzspUlkasten,

1 Dusche mit einfacher Duschtasse mit Aufputzarmatur

» Warmwasserbereitung:  zentral

e Hinweis: einfache Ausstattung der Bauzeit entsprechend
WC [exira): im Appartement nicht vorhanden
sonderausstattungen:

* Klimaanlage mit raumindividueller Steuerung,
e Abluftanlage fUr innenliegendes Duschbad

Schleiermacherstralle 8
64283 Darmstadt
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434 Elekirische Ausstattung:
* Anzahl der Steckdosen und Brennstellen der Nutzung entsprechend
» FSchalter vorhanden
e Installationen unter Putz

4,35 Sonst. Installationen:
* Telefonanschlussdosen in jedem Appartement vorhanden
* Netzwerkverkabelung vorhanden (nurim Empfangs-/ BUrobereich)
* Netzwerkanbindung in den Appartements Uber (WLAN-Router auf den Etagen)

436 Gesamteindruck beziglich der Baudetails auBen:

der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache bis mittlere Details

4.37 Gesamteindruck beziglich der Baudetails innen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache bis mittlere Details,
durch Sanierung im Allgemeinbereich aufgewertet

4.38 Besonderheiten (Abmessungen, Belichtung etc. s. auch 7iff. 2.2):
Ubliche Raumhd&hen
Ubliche Raumaufteilung fUr ein kleines Hotelzimmer (Doppelzimmer).
Barmierefreiheit nicht gegeben, da das Zimmer zwar Uber einen Fahrstuhl erschlossen ist,
jedoch der Grundriss des Zimmers beziglich Duschbad, Fur etc. nicht bamrierefrei ist.

4.39 Baulicher Zustand:
* Appartement innen: befriedigend
*» Gebdude auBen: befriedigend
* Ausstattungsstandard:  einfach bis mittel
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4.40 Bausch&den, Baumdéngel (soweit ersichtlich):
innerhalb des Appartements keine wesentlichen, wertrelevanten M&ngel ersichtlich,
vgl. auch Ziffer 4.21

Hinweis:

Das Verkehrswertgutachten ist kein Schadensgutachten, insbesondere wurden keine
Bauteildffnungen vorgenommen oder die Funktion von haustechnischen Anlagen
Uberpruft. Es fand auch keine detaillierte Untersuchung der Geb&ude oder von
Gebdudeteilen im Hinblick auf versteckte Mangel statt.

Erkennbare Schdden und M&ngel, die den Verkehrswert Uber die der Bewertung zu
Grunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die
die GebrauchstUchtigkeit einschrinken, mUssten gesondert bewertet werden.

Dies entspricht dem gewdhnlichen Geschdaftsverkehrim Sinne von § 194 BauGB zur
Bemessung des Verkehrswertes.

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen 6. b. u. v.
Sachverstandigen fUr Bausch&den zu erstatten wdare. Dies ist jedoch nicht Gegenstand
dieser Verkehrswertermittlung.

4.41 Charakteristik des Appartements:
kleines Hotelzimmer (Doppelzimmer) in einfacher bis mittlerer Ausstattung
in einem Budgethotel mit insgesamt 169 Zimmern (nach WEG aufgeteilt).

4.42 Beurtellung der Vermietbarkeit bzw. Verk&uflichkeit: eingeschrénkt
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5. WERTRELEVANTE FAKTOREN
5.1 MIETEINNAHMEN:
Lt. § 27 ImmoWertV wird der marktUblich erzieloare Ertrag der Ertragswertberechnung
zugrunde gelegt. Aufgrund der Nutzungsméglichkeit (vgl. Ziff. 2.2), des Zuschnitts
und der GréBe des Doppelzimmers werden die marktUblich
erzielbaren Mieteinnahmen wie folgt geschatzt:
Wohnflache (gm) Mietansatz/gm
Apparement 067 23 X 20,00 460 €
TG-Stellplatz G3 pauschal 60 €
Miete Funkturm (O2) anteilig rund 3¢
Gesamt: 523 €
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 6.276 €
5.2  BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN:

Lt. § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaffungskosten die nicht durch Umlagen oder
sonstige KostenUbernahmen gedeckten Betricbskosten anzusetzen:

Ein. €/Einheit
Verwaltungskosten Doppelzimmer 1 420 420 €
TG-Stellplatz 1 46 46 €

Wfl.agm| €/gm
Instandhaltungskosten und nicht 23 13,75 316 €

umlegbare Betriebskosten

T1G-Stellplatz Ein. €/Einheit

] 104 104 €

% der JNM
Mietausfallwagnis 4 6.276 251 €
Bewirtschaffungskosten (€ / Jahr) 1.137 €
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5.3

5.4

5.5

BODENWERT:

Bodenrichtwert It. Gutachterausschuss fUr Immobilienwerte fir den Bereich der
Wissenschaftsstadt Darmstadt zum 01.01.2024 fUr ein durchschnittliches
erschlieBungsbeitragsfreies Mischbaugrundstick im Lagebereich:

750 €/gm bei einer GFZ von 0.8
Es wird eine stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag 01.07.2024 unterstellt.
Unter BerUcksichtigung der Lage im Richtwertgebiet, der hohen baulichen Ausnutzung

und der Gegebenheiten wird ein Zuschlag in Hohe von rd. 20 % des Richtwertes in
Richtwert: 750 €/gm + rd. 20 % Anpassung (+ 150 €/gm) = rd. 200 €/gm

Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 900 €/gm geschatzt

2229 am X 900 €/gm 2.006.100 €
Miteigentumsanteil: 60,001 10000 X 2.006.100 € 12.037 €
LIEGENSCHAFTSZINS:

Lt. § 21.2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt marktUblich verzinst wird.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes 2024 des Gutachterausschusses Darmstadt
wird fOr das Jahr 2023 fir Hotelgeb&ude keiner, im Jahr 2024 ein Liegenschaftszinssatz
von 5,3 % angegeben. Ublicherweise wird bei reiner Hotelnutzung It. Marktwertermittlung
nach ImmoWertV (Wolfgang Kleiber) 9. Auflage 2022, Seite 1359 ein LSZ von 6,0 bis 8,0 %
angesetzt.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der Liegenschaftszinssatz
geschatzt auf 6,00%

RESTNUTZUNGSDAUER (RND):

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

Laut Anlage 1 der immoWertV wird bei gleichartigen Objekten eine Nutzungsdauer von
40 Jahren unterstellt.

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauer auf 18 Jahre
geschatzt, wobei die erfolgten Sanierungen auf Grundlage des Modelles

zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Wohngeb&uden bei "Modernisierung"

gemdaB Anlage 2 derimmoWertV berGcksichtigt worden sind.

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



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GA G: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 2/24 Seite 19

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

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

KapitalisierungsfaktorKF= g"- 1

a'x(qg-i
Liegenschaftszins (It. 5.4): 6,00%
Restnutzungsdauer (It. 5.5): 18 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 10,828

5.7 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE:
L. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder ModellansGtzen abweichen.

Wie aus Ziffer 4.24 ersichtlich, liegt jedoch eine sehr geringe Instandhaltungsricklage vor.
Ublicherweise wirde diese bei einem gleichartigen Objekt ca. 300.000 € betragen, um
zukUnftige Sanierungen ohne Sonderumlagen abdecken zu kénnen.

Fehlende Instandhaltungsricklage ca. 300.000 €
Miteigentumsanteil  60,00] 10000 - X 300.000 € 1.800 €

rd. -2.000 €
Besondere objekisperzifische Grundsticksmerkmale 2.000 €

Hinweis: Nachfolgende Berechnungen sind mittels elektronischer Datenverarbeitung
erstellt. Durch evtl. Rundungsfehler der einzelnen Teilergebnisse sind nicht einzelne
gerundete Teilergebnisse, sondern nur die Gesamirechnung nachprifoar.
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6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG |

6.1 Gebdudenutzung: Hotelappartement (Doppelzimmer) nach WEG aufgeteilt

6.2 |Wohnfldche laut Anlage 5:

Appartement 067 23 gm X 20,00 460 €

TG-Stellplatz G3 pauschal 60 €

Miete Funkturm (O2) anteilig rund 3€
6.3 [Jahresrohmiete 12 X 523 € 6.276 €
6.4 |Bewirtschaftungskosten (It. Ziff. 5.2): -1.137 €
6.5 [Reinertrag: 5.139 €
6.6 |GrundstOcksgroBe: 2229 gm
6.7 |Bodenwert: 2229 am X 900 €/gm 2.006.100 €

davon anteilig 40,00( 10000 X 2006.100 € 12.037 €
6.8 |Liegenschaftszinssatz: 6,00% -722 €
6.9 |Reinerirag - Bodenertrag: 4417 €

6.10 |Gebdudeertrag:

Liegenschaftszinssatz: 6,00%
1,060
6.11 |Restnutzungsdauer: 18 Jahre
6.12 [Barwertfaktor: 10,828
6.13 |Gebdudeeriragswert: (Ziff. 6.9x6.12) 47.820 €
6.14 |Bodenwert (anteilig) s. Ziff. 5.3: 12.037 €
6.15 |Vorlaufiger Erfragswert: 59.857 €

Schleiermacherstrae 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 2/24 Seite 21

VERGLEICHSWERTBERECHNUNG |

7.1

7.2

7.3

7.4

Lt. Marktbericht 2024 des Gutachterausschusses fUr Iimmobilienwerte fOr

den Bereich der Wissenschaftsstadt Darmstadt liegen fUr Hotelzimmer, die

nach WEG aufgeteilt sind keine Durchschnittspreis vor. Fir Appartements

mit einer GréBe bis 44 gm Bj. ab 1991 lag der Durchschnittspreis im Jahr

2023 in der Wohnlage Darmstadt-West bei 4450 €/gm

bei 7 Vergleichsfallen.

FOr Gesamt- Darmstadt lag der Durchschnittspreis fr eine o.
g. Eigentumswohnung bei 4286 €/gm

bei 25 Vergleichsfallen.

Lt. Auskunft aus der Kaufpreissammlung des o. g. Gutachterausschusses

sind im Zeitraum von 06/2022 bis 10/2023 acht nach WEG aufgeteilte Hotelappartements
mit einer mittleren GréBe von 22 gm in der Anlage verkauft worden.

Als Durchschnittspreis ergab sich rund 3100 €/am

Unter Abwagung der GréBe mit den Gegebenheiten sowie unter
BerUcksichtigung der Ausstattung und des Zustandes des
Hotelappartements (val. Ziff. 4.36-4.40) wird ein leichter Abschlag

Der Vergleichswert/gm liegt somit bei 3000 €/am

Vorlaufiger Vergleichswert des Hotelappartements Nr. 067:

23gm X 3000 €/am 69.000 €
Zuschlag fir TG-Stellplatz Nr. G3 (DPP- Stellplatz) 5.000 €
74.000 €
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8.

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert wie folgt:

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, derin dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und

der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware. "

In der Regel orientiert sich bei Eigentumswohnungen der Verkehrswert am Vergleichswert.
Der Ertragswert hat daher nur nachrichtlichen Charakter.

Vorlaufiger Vergleichswert (s. Ziff. 7) 74.000 €

Vorlaufiger Ertragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15): 59.857 €

MarkiUbliche Zu- und Abschldge:

Unter BerGcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebdudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung
der rUcklgufigen Nachfragesituation des Teilmarktes ist ein Abschlag
vom vorldufigen Vergleichswert in Ansatz zu bringen.

MarktGblicher Abschlag: rund: -5% -4.000 €

Der vorlaufige Vergleichswert des unbelasteten Miteigentumsanteils
inkl. Marktanpassung betré&gt somit 70.000 €

Abzgl. besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (s. Ziff. 5.7) -2.000 €

Der Vergleichswert des unbelasteten Miteigentumsanteils ohne
Aufwuchs betragt somit 68.000 €

Wie oben dargestelit, wird bei Eigentumswohnungen Ublicherweise
der Verkehrswert vom Vergleichswert olg_gele;t;atﬁ\

Der Verkehrswert betrégt daher 68.000 €

pipl. ing.
fan \E’l‘lﬁn‘a“n

l in Warten r " ; e fqr‘hﬂmdserhmg’muqend Furn |
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Hinweis: Uberschlagliche Berechnungen auf Grundlage
des Flurkartenauszugs

Berechnung der Grundsticksausnutzung:

GrundsticksgréBe: Parzelle Nr.  185/18 2229 gm
Ladnge Breite Fldche
Geschossflichen EG:
volisténdig durch die Tiefgarage Uberbaut 2229.,00
GRZ= 2229,00 : 2229 1,00
Geschossfléichen EG: 68,00] x 18,50] 1258,00
28,50] x 5,00 142,50
Geschossflichen 1.0G: 68,00] x 18,50| 1258,00
Geschossflichen 2.0G: 68.,00] x 18,50| 1258.00
Geschossflichen 3.0G: 68,00] x 18,50| 1258,00
Geschossfléichen StaG: 0.75] x 1258,00| 943,50 6118,00
GFIw= 6118,00 2229 2,74

Aufstellung der WohnflGchen:
{MaBe It. Anlage 1 zum Beischreiben)

inkl. 3% Putzabzug

App. Nr. 67: 3,01] x 8,13 24,46 23.72
-0.12] x 3.01 0,36 0.35

0.12] x 2.89 0,35 -0.34

-0.12] x 0,75 0,09 0,09

0.75] x 0.25 0.19 0,18

Summe der Wohnfliichen Appartement Nr. 67 ca. ] 23 gm
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Bild 1: Ansicht von Norden

Bild 2: Ansicht von Osten
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Bild 4: Ansicht von SUd-Westen
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Bild 5: Blick in das Appartement Nr. 67
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Bild é: Blick in das Duschbad
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Bild 7: Blick in das D

Bild 8: Blick auf den TG- Stellplatz, dem Appartement Nr. 67
ist der linke Stellplatz zugewiesen
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9. SCHLUSSBEMERKUNG
9.1 ERLAUTERUNGEN UBER ANGABEN DER PARTEIEN:

9.2

2.3

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parteien stammen, so
wurden sie bei den SachausfGhrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls
muUssen — nach emeuter Abklérung des Sachverhalts bei nicht vorliegenden
volistdndigen Angaben — Ergdinzungen vorbehalten werden.

SACHVERSTANDIGENERKIARUNG

~Das obige Gutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.

Kostenrechnung ist getrennt erstellt.

Das Gutachten erhalt erst nach voller VergUtung der zugehdrigen Rechnung seine
GUltigkeit.

HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

Der Sachverstdndige haftet fir Schdden, gleich aus welchem Rechtsgrund, nur dann,
wenn er oder seine ErfUllungsgehilfen die Sch&den durch ein mangelhaftes Gutachten
vorsatzlich oder grob fahridssig verursacht haben, jedoch nur dem Auftraggeber
gegenuber.

Alle darOber hinausgehenden Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen. Die
Haftung des Sachversténdigen ist — gleich aus welchem Rechtsgrund — auf 100.000,00
Euro Vermdgensschaden fUr jeden Einzelfall beschrdnkt. Das gilt auch fir Schdden, die
bei einer Nachbesserung entstehen.

Als Gewdhrleistung kann der Auftraggeber zundchst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder
nangemessen gesetzter Frist nachgebessert oder schidigt die Machkbesserung fehl, so kann
der Auftraggeber RUckgangigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung
des Honorars (Minderung) verlangen.

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



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfanren AZ 61 K2/24 Seite 24

Ma&ngel mUssen unverziglich nach Feststellung dem SachverstGndigen schriftlich
angezeigt werden.

EffUllungs- und Schadenersatzanspriche, die nicht einer kUrzeren Verjdhrungsfrist
unterliegen, veriihren 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.

9.4  ERFULLUNGSORT UND GERICHTSSTAND:

Als ErfOllungsort und Gerichtsstand ist ausdricklich Darmstadt vereinbart.

9.5 GUTACHTENUMFANG:

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

9.6  GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN:

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

Postfach 11 09 51

64224 Darmstadt

Dies ist die@—Z.—S.—-‘h Ausfertigung von 4 Ausferfigungen mit 24 Seiten und 2 Anlagen.

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



