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1. ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

1.1 AUFTRAGGEBER:
Amtsgericht Darmstad?
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

1.2
Objekt: Wohnung Nr. 5im EG Hinterhaus Nr. 37 A
StraBe: Am Kirchpfad 37 A
Ort: 64331 Weiterstadt
Gemarkung: Braunshardt Flur: 1 FlurstOck-Nr.  178/8
1.3
Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Qualitatsstichtag: 08.07.25
Wertermittlungsstichtag: 08.07.25
1.4
1.4.1 Grundbuch: Braunshardt Blatt:  XXXX
Miteigentumsanteil: 240,09]|1000
verbunden mit dem Sondereigentum an derim Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichneten
Wohnung nebst Kellemaum im Erdgeschoss des Hinterhauses (Haus Nr. 37 A)
Sondermutzungsrecht an Garage Nr. &
EigentOmer: siehe separates Beischreiben
GrundstUcksgréBe 411 gm
Belastung in Abt. Il des Grundbuchs: siehe separates Beischreiben
1.4.2

hicht eingesehen, Genehmigung der Aufbauten unterstellt
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1.4.3 Verrage:
siehe separates Beischreiben

1.4.4 unbekannt
1.4.5 w. Schatzwerte: nein

1.4.6
» Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.02.2025
* Furkartenauszug vom 24.01.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 10.02.2025
Pidne aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung (s. Anlage zum Beischreiben)
» Uberschlégliche Berechnungen (s. Anlage 1)
e Einsichtnahme in UR 325/1971 vom 02.11.1971
Einsichtnahme in UR 121/1973 vom 25./26.04.1973
Einsichthahme in TE UR 47/89/GR vom 11.04.1989
Einsichtnahme in Nachtrag TE UR 95/89/GR vom 06.06.1989
Einsichtnahme in Abgeschlossenheitsbescheinigung lll/2-815/89 vom 29.03.1989
im Grundbuchamt des Amtsgerichts Darmstadt durch den Unterzeichner
Mail der Hausverwaltung vom 05.08.2025
» Energieausweis vom 05.09.2018

Hinweis:
Innenaufnahmen wurden nicht gestattet

1.4.7
Bodenwert-anteilig (s. Blatt 18) 59.206 €
VorlGufiger Ertfragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 22) 150.821 €
Vordufiger Vergleichswert (s. Blatt 23) 200.400 €
Vergleichswert (s. Blatt 24) 160.000 €
Verkehrswert (s. Blatt 24) 160.000 €
Der Verkehrswert in Héhe von 160.000 €
entspricht bei einer WohnflGche von 74 gm
einem Quadratmeterpreis von rund 2162 €/gm
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2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

1. Ortstermin: 16.06.25 17.00 Uhr
2. Oristermin: 08.07.25 17.00 Uhr
2.1 ER ORTSBESICHTIGUNG:

siehe separates Beischreiben

2.2
Eigentumswohnung (3 Zi,K,B. Flur) ca. 74 gm WohnflGdche
in einem Hinterhaus mit 2 Einheiten (Haus Nr. 37 A), Baujahr ca. 1962,
zweigeschossig

vollunterkellert
* nicht ausgebauter Dachboden

Dachform: » sehr flach geneigtes Satteldach
Anbauten: « Vorderhaus (Nr. 37), 2-geschossig, vollunterkellert, Satteldach

Weitere Geb&ude: « Garagengebdude (Gargengebdude mit 2 Garagen)
an der SUdgrenze, 1-geschossig, flach geneigtes Pultdach
mit Welletemitdeckung (asbesthaltig)

* KG: Kellerrdiume, Fahmadabstelraum, Heizraum, Oltankraum,
KellerauBentreppe

* EG: 1 Wohneinheit

* 1.0G: 1 Wohneinheit
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2.3

Wohnung Nr. 5 im Erdgeschoss des Hinterhauses
3 Zimmer, Kiche, Bad, Flur,
zusAtzlicher Kellemraum im KG, nur von auBBen Uber eine AuBentreppe erreichbar

Raumhdhen: Ubliche Raumhoéhen in der Wohnung, eingeschrénkte
Raumhd&hen im Keller, am Zugang ca. 1,70 m, im KG ca. 1,80 m
Raumaufteilung:  besondere Raumaufteilung, unwirtschaftliche Grundrissdisposition
mit Durchgangszimmern und gefangenen RGumen.
Die WohnungseingangstUr ist abweichend zu den Pl&nen der
Teilungserkidrung nach vomne versetzt worden (siehe Anlage zum
Beischreiben). Hier wird ein enfsprechender Nachtrag zur
Teilungserkl&rung unterstellt.
Zudem ist die Trennwand zwischen der Wohnung und der
Geschosstreppe ins Obergeschoss nur als Leichtbauwand ausgefuhrt,
mit mangelhaftem Schall- und Brandschutz. Dies ist nachzubessern.
Der Keller ist nur von auBen Uber eine AuBentreppe erreichbar.
Banierefreiheit: Die Barierefreiheit ist nicht gegeben, da die Wohnung nur Cber eine
AuBentreppe mit 6 plus 1 Steigungen erschlossen ist. Daher ist die
Wohnung nicht barmerefrei ereichbar. Zudem ist die
Grundrissdisposition nicht barrierefrei.

a) Gewerbebetrieb: nein

b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen nein

c) Verdacht auf Hausschwamm: nein

d) Behérdliche Beschr&nkungen: Einfrag im Baulastenverzeichnis
Bewertung siehe Ziffer 5.7

e) Mieter: siehe separates Beischreiben

f) Verwalterin: siehe separates Beischreiben

g) Energieausweis: vorhanden, s. Ziffer 4.23
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1 Verkehrslage:
Ortsrandlage im Siden von Braunshardt (ca. 5.600 Einwohner),
einem kleinen Onsteil der Stadt Weiterstadt (ca. 26.300 Einwohner),
einem Mittelzentrum im sidhessischen Landkreis Darmstadt-Dieburg,
im sUdlichen Bereich des Ballungsraumes Rhein-Main gelegen.

3.2 Entfernung:

» Ortszentrum Braunshardt ca 500 m
 Einkaufsmdglichkeiten: ca 700 m
* Kindergarten: ca 500 m
Grundschule: ca 1km Astrid-Lindgren-Schule Braunshardt
« weiterfUhrende Schule: ca 1km Alorecht-DUrer-Schule
arztliche Versorgung: ca 600m
Apotheke: ca 2km
Weiterstadt Innenstadt: ca. 3km
e Darmstadt Innenstadt: ca. 9km
e FfM Innenstadt: ca. 30 km
3.3 Gtze:

eingeschrankt im StraBenraum vorhanden

3.4
* Bus-H: ca.200m
DB (Bf Weiterstadt): ca. 700 m RB75 von Aschaffenburg Ober Weiterstadt
nach Mainz/Wiesbaden
e BAB (A 5/A67): ca. 5km
» Flughafen Frankfurt ca. 25km
3.5 StraBenart: ErschlieBungsstraBe, rickseitig schmale Sackgasse (Am Furgraben)
StraBenausbau  Asphaltdecke
Gehweg: Betonpflastersteine bzw. im StraBenraum (Am Flurgraben)
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3.6 n.
e Gas: in der StraBe vorhanden, jedoch nicht im Gebdude
Wasser: vorhanden
Elektrizit&t: vorhanden
Kanal: vorhanden
Telefon: vorhanden

It. Auskunft von Vodafone ist GigaZuhause 1000 Kabel mit bis zu
1000 MBit/s im Download und bis zu 50 MBit/s im Upload verfgbar

* Fernsehen: Satellit

Das GrundstUck ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen

3.7
meist zweigeschossige Wohnbebauung in z. T. aufgelockerter Bauweise,

oft mit einseitiger Grenzbebauung

Grenzverhdlinisse nach Osten Grenzbebauung bzw. schmaler Bauwich
mit Fenstern (Bestandsschutz unterstellt)
nach Suden z. T. Grenzbebauung bzw. Bauwich ca, 1-1,6 m
im SUden (Doppelgarage) Grenzbebauung
nach Osten und Westen

Brandmauermn nach Osten mit Fenstem (Bestandsschutz unterstellt)
durch Baulast gesichert
Doppelgarage nach Westen und Osten unterstellt

Wegerechte keine unterstellt
Baulastenverzeichnis: Eintrag im Baulastenverzeichnis
Bewertung siehe Ziffer 5.7

3.8 Stérungen:
Fluglé&rm je nach Windverhdltnissen, wie in dieser Lage Ublich

sowie Bahnlinie ca. 100 m sudlich

3.9

eben
3.10

gleichverlaufend
3.11

gleichverlaufend
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3.12 Baugrund:
normal vorausgesetzt

3.13 Grundwassersc nbar?
Da keine Altlasten ersichtlich waren, wird bei diesem Gutachten die Altlastenfreiheit
unterstellt, mit den entsprechenden Vorbehalten.

3.14 Ausweisung:
Im Fi&ichennutzungsplan ist das Grundstick als Wohnbaufldche ausgewiesen

Lt. Angabe des BUrgerGIS des Landkreises Darmstadt-Dieburg liegt kein Bebauungsplan
vor. Die zul&ssige Ausnutzung richtet sich somit nach § 34 Bau GB.

Hinweis:

Das GrundstUck grenzt jedoch direkt westlich und nérdlich an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Am Stiegelsgarten, Kirchpfad, Im Bremee" vom 09.01.1980 an

3.15 Ausnutzung:
durch aufgehende Bebauung voll ausgenutzt (GRZ ca. 0,53, GFZw ca. 0,97)

ohne Baureserven (nach WEG aufgeteilt)

3.16 :
e StraBe: Mauersockel und Pfeiler verputzt
Holzzaun
Metalltor (2-fligelig) mit HolzfOllung
Mauer zum NachbargrundstUck
» SUden: Stahlgittermattenzaun neben Kellertreppe

3.17
 Vorgarten als Rasenfliche (Abstandsgrin)
Zuwegung/Hof/Zufahrt Garage: Betonpflaster
Eingangspodest/-treppe (Nr. 37A): Betontreppe mit 7 STG
KellerauBentreppe im SUden: Betontreppe mit Fiesenbelag,
mit Stahlkonstruktion Uberdacht, Eindeckung Wellskobalit

3.18
2 Garagen an der Sudgrenze,
die rechte, westliche Garage ist der WE 5 zugeordnet (SNR)
2 offene Stellpl&tze (Hintereinanderstellpl&tze im Hof)

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


mailto:email@baugutachten.de
http://www.baugutachten.de

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH 6 9 I

GAG: Iwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 8/25 Seite 9

3.19
unregelmdaBig, abgestuft geschnittene Parzelle mit zwei Belegenheiten, erschlossen

von Norden, StraBenfront ca. 11,50 m, Tiefe ca. 23 - 36 m
(Hauptteili. M. ca. 28 m) in Nord-S0d-Ausrichtung

3.20 raussichtlichen Entwicklu
keine Anderungen zu erwarten

3.21 Sonstiges:
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GEBAUDEBESCHREIBUNG ALLGEMEIN HINTERHAUS NR. 37 A

Gebdudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
Iweigeschossiges Wohngebdude, Baujahr ca. 1962

Iweckbestimmuna:

Wohngebdaude als Zweifamilienwohnhaus nach WEG aufgeteilt

AuBenwdnde:
KG:
EG:
1. 0G:

KG
EG

* 1.0G:

Innenwandbekleidung:

Fassade:
EG-1.0G
* Sockel:

Bedachunag:
* Eindeckung:

¢ Schomstein:
Dachrinnen:
s Vordach:

Decken:

e KG:

* EG:
Deckenuntersichten

konventionelle Bauweise
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk

massiv

massiv,

Trennwand Treppenhaus Holz (Brandschutz/Schallschutz
mangelhaft)

massiv

Putz, Tapete und Anstrich

Putz und Anstrich
Putz und Anstrich, im unteren Bereich verklinkert

unbekannt, Kunststofffolie unterstellt,

das Dach konnte nicht besichtigt werden
mMassiv

Zink

Betonkragplatte 1.0G bildet Vordach

Betonelementdecke
Betonelementdecke
Putz und Anstrich, z. T. Holzpaneelbekleidung

Telefon 06151-259 80
Telefax 06151-216 22
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48 Treppen:
¢ KG (AuBentreppe): Betontreppe mit Fiesenbelag
e EG-1.0GC: Holztreppe mit Holzstufen und PVC-Belag
seitlich Handlauf

4.9  Heizuna:
e Olbetriebene W.W .-Heizung (Einbau 2005 It. Energieausweis)

» WarmeUbertragung mit Radiatoren und Thermostatventilen
» Heizungsrohre z. T. auf Putz
Einzelverbrauchserfassung: Verdunster
Warmwasserbereitung mittels zentralem Speicher, der von der Heizung befeuert wird

4.10
KG und Flure: Glattstrich (KG), Flur EG PVC-Belag
4.11
» Fenster: dltere Kunststofffenster
Verglasung: Iweifachverglasung, z. T. Einfachverglasung
im KG einfache Stahlfenster mit Einfachvergiasung
e Rollléden: Kunststoff
4.12
e WE-Eingangstur: AluminumtUr mit StrukturglasfUllung (einfach verglast)
Oberlicht {einfach verglast)
HauseingangstUr: Aluminium mit StrukturglasfUllung (einfach verglast)
e Kellertur: Stahltr mit Glasfeld (Drahtglas einfach verglast)
4.13 n: nicht vorhanden
4,14
* Kiingel, keine Gegensprechanlage vorhanden
* geringe Anzahl der Steckdosen und Brennstellen
* F-Schalter nicht vorhanden
¢ Installationen unter Putz, z. T. auf Putz
415
« Telefonanschlussdose in jeder Einheit vorhanden
4.16

* Anschluss an 6ffentliche Ver- und Entsorgung
» die Funktionsféhigkeit der technischen Anlage wurde nicht Oberprift
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4,17 Gesamteindruck auBen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details

4.18 Gesamtfeindruck
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details

4.19 Besonderheite
Raumhdhen: Ubliche Raumhdhen in der Wohnung, eingeschréinkte
Raumhdhen im Keller, am Zugang ca. 1,70 m, im KG ca. 1,80 m

4,20 Baulicher Zustand:
Gebdude: ausreichend
AuBenanlagen: ausreichend
» Ausstattungsstandard einfach

4.21
« Das Dach der Garage entwdssert direkt auf den Gehweg der StraBe
~Am Flurgraben* im SGden und ist nicht an die Grundleitung angeschlossen,
das ist so nicht zuldssig.
e Putzabldsung und Aussalzung im KG
Trennwand WE 5 zu Treppenhaus als Holzwand (Brandschutz/Schallschutz mangelh.)
Energieverbrauch nicht mehr zeitgemd&B (vgl. Ziff. 4.23)

Hinweis:

Das Verkehrswertgutachten ist kein Schadensgutachten, insbesondere wurden keine
Bauteildffnungen vorgenommen oder die Funktion von haustechnischen Anlagen
Oberpruft. Es fand auch keine detailierte Untersuchung der Gebdude oder von
Gebdaudeteilen im Hinblick auf versteckte Mangel statt.

Erkennbare Sch&den und Méngel, die den Verkehrswert Uber die der Bewertung
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die
die Gebrauchstiichtigkeit einschrdnken, missten gesondert bewertet werden.

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

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen 4. b. u. v.
Sachverstéandigen fUr Bausch&den zu erstatten wdare. Dies ist jedoch nicht Gegenstand
dieser Verkehrswertermittlung.
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4.22
Einfaches Hinterhaus im Wesentlichen der Bauzeit der 1960er Jahre entsprechend als
Iweifamilienwohnhaus nach WEG aufgeteilt, mit hohem, nicht mehr zeitgem&Bem
Energieverbrauch

4.23 Sonstiges:
Energieausweis vom 05.09.2018:

Energieverbrauch
Endenergieverbrauch dieses Gebédudes
116,4 kWh/(m?*a)
c E F
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
1281  kWhi(m*a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebdudes
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes 116,4 KWh/(m?-a)

[Pflichtangabe in Immabilienanzeigen]

Der Endenergieverbrauch entspricht der Energieeffizienzklasse D
und ist nicht mehr zeitgemaR.

4.24
WERTRELEVA RFSCHLUSSE DER EIGENTUMERVFRSAMMLUNG

Laut Auskunft der Hausverwaltung vom 05.08.2025

das Riicklagenguthaben belduft sich fiir diesen ET auf 2113,76. zum Stichtag 30.6.2024, danach hat er keine
Zahlungen mehr geleistet - die Angelegenheit ist rechtsanhangig.

Kostenrelevanter Beschluss:

Ausstattung des Hinterhauses mit Durchlauferhitzer Beschluss 7.7.23- wurde wegen notwendiger Dachsanierung
zuriickgestellt.

Heizungserneuerung Thema der kommenden Versammlung, das Gebaude wird derzeit durch eine 30 Jahre alte

Olheizung versorgt.
Die o. aufgefiihrte Riicklage ist hierfiir keinesfalls auskémmlich mit einer SL ist bei einem 5 Parteien-Haus zu

rechnen.

Zudem sei die Installation von Durchlauferhitzer Haus 37a ggfl. mit AufrUstung
der Hektroleitungen beschlossen.

Die Installation bis Wohnungsanschluss soll zu Lasten der WEG gehen

(aus Ricklage).

Das Gerdt nebst Anschluss soll vom jeweiligen Sondereigentimer
angeschafft werden.
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4.25

4.26

4.27

4.28

4.29

4.30

431

4.32

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

Seite 14

GEBAUDEBESCHREIBUNG WOHNUNG Nr. 5 im Erdgeschoss des Hintergeb&audes

Innenwdnde:
* Wohnung Nr. 5:

* Innenwandbekleidung

Decken:
Wohnung Nr. &:
Deckenuntersichten

FuBbdden:
Wohnung Nr. 5

s Fenster:
Verglasung:
¢ Rollldden:

Toren:
InnentUren

* WE-Eingangstur:

Kiche:

e Bodenbelag:

» Wandbekleidung:

* Kicheneinrichtung:
 Warmwasserbereitung:

Bad:

* FuBbodenbelag:
Wandbekleidung

* Ausstattung:

Warmwasserbereitung
* Hinweis:

WC (extra):

massiv

Trennwand Treppenhaus Holz (Brandschutz/Schallschutz
mangelhaft)

Rauputz und Anstrich

Betonelementdecke
z.T. Putz und Anstrich, z. T. Dekorplatten

z.T. Fliesen, z. T. Holzdielen

Kunststofffenster
z.T. Einfachverglasung, z. T. Zweifachverglasung
Kunststoff

Spemtiren mit Anstrich

Holzumfassungszargen, gestrichen

AluminumtUr mit StrukturglasfOllung {einfach verglast)
Oberlicht (einfach verglast)

StOck: 1

Fiesen

Rauputz und Anstrich, z. T. Fiesenspiegel
gehort nicht zum Gebdude

zentral

StOck: 1 Duschbad

Fliesen 1/1

Fliesen 1/1

1 WT, 1 Stand-WC mit Aufputz-SpUlkasten,
1 Dusche ohne Spritzschutz, Stufe ca. 10 cm
zentral

einfache Ausstattung

nicht vorhanden

Telefon 06151-25980
Telefax 06151-216 22
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4.33

4.34

4.35

4.36

4.37

4.38

4.39

nicht vorhanden

Klingel, keine Gegensprechanlage vorhanden
geringe Anzahi der Steckdosen und Brennstellen
FI-Schalter nicht vorhanden

Installationen unter Putz, z. T. auf Puiz

» Telefonanschlussdose vorhanden

der Bauzeit entsprechend einfache Details

der Bauzeit entsprechend sehr einfache Details

Besondere Raumaufteilung, unwirtschaftliche Grundrissdisp osition

mit Durchgangszimmern und gefangenen RGumen.

Die WohnungseingangstUr ist abweichend zu den Pl&nen der
Teilungserkl@rung nach vorne versetzt worden (siehe Anlage zum
Beischreiben). Hier wird ein entsprechender Nachtrag zur
Teillungserkl@rung unterstellt.

Zudem ist die Trennwand zwischen der Wohnung und der
Geschosstreppe ins Obergeschoss nur als Leichtbauwand ausgefihrt,
mit mangelhaftem Schall- und Brandschutz. Dies ist nachzubessemn.
Der Keller ist nur von auBen Uber eine AuBentreppe ereichbar.

Baulicher Zustand:

* Wohnung innen: ausreichend

*» Gebdude auBen: ausreichend, z. T. mangelhaft
» Ausstattungsstandard:  einfach

Schleiermacherstrafe 8  Telefon 06151-25380
64283 Darmstadt Telefax 06151-216 22
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4.40
e Boden-, Decken- und Wandbeldge z. T. verschlissen
Trennwand zum Treppenhaus als Holzwand (Brandschutz/ Schallschutz mangelh.)
z. T. einfach verglaste Kunstofffenster
Heizung und Energieverbrauch nicht mehr zeitgemdaB (vol.Ziff. 4.23)

Hinweis:

Das Verkehrswertgutachten ist kein Schadensgutachten, insbesondere wurden keine
Bauteildffnungen vorgenommen oder die Funktion von haustechnischen Anlagen
Uberprift. Es fand auch keine detailierte Untersuchung der Gebdude oder von
Gebdudeteilen im Hinblick auf versteckte Mangel staftt.

Erkennbare Schéden und Mangel, die den Verkehrswert Uber die der Bewertung zu
Grunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die
die Gebrauchstichtigkeit einschranken, mUssten gesondert bewertet werden.

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

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen 6. b. u. v.
Sachversténdigen fir Bausch&den zu erstatten wdre. Dies ist jedoch nicht Gegenstand

dieser Verkehrswertermittiung.

4.41
Einfache Dreizimmerwohnung im EG eines Hintergeb&udes (2-FH) mit unwirtschaftlichem
Grundrisszuschnitt und Instandhaltungsrickstau sowie hohem, nicht mehr zeitgemd&Bem
Energieverbrauch, am stdlichen Ortsrand des Ortsteils Braunshardt.

4,42

eingeschrankt
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5. WERTRELEVANTE FAKTOREN

Hinweis: Nachfolgende Berechnungen sind mittels elektronischer
Datenverarbeitung erstellt. Durch evil. Rundungsfehler der einzelnen
Teilergebnisse sind nicht einzelne gerundete Teilergebnisse, sondem nur die
Gesamtrechnung nachprifbar.

5.1 MIETEINNAHMEN:
Lt. § 27 ImmoWertV wird der marktUblich erzieloare Ertrag der
Ertragswertberechnung zugrunde gelegt. Aufgrund der
Nutzungsmdéglichkeit (vgl. Ziff. 2.2), des Zuschnitts und der GréBe der
Eigentumswohnung werden die marktUblich erzieloaren Mieteinnahmen
wie folgt geschéatzt, wobei die ausstehenden Instandhaltungen unterstelit

werden.
Wohnfldche (gm) Mietansatz/gm
Wohnung Nr. 5 74 X 9.00 666 €
Garage pauschal 60 €
Gesamt: 726 €
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 8.712¢€
5.2 N:

Lt. § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftfungskosten die nicht durch Umlagen
oder sonstige KostenUbemahmen gedeckten Betriebskosten anzusetzen:

Ein. €/Einheit
Verwaltungskosten Wohnung ] 429 429 €
Garage 1 47 47 €
Wfl.gm €/am
Instandhaltungskosten und nicht 74 14 1.036 €
umlegbare Betriebskosten
Garage Ein €/Einheit
1 106 106 €
% der JNM
Mietausfallwagnis 2 8.712 174 €
Bewirtschaftungskosten (€ / Jahr) 1.792 €

Schleiermacherstrale 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten de
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5.3 BODENWERT:
Bodenrichtwert It. Hessischer Verwaltung fUr Bodenmanagement und
Geoinformation zum 01.01.2024 fUr ein durchschnittliches
erschlieBungsbeitragsfreies Mischbaugrundstick im Lagebereich:

625 €/am

Es wird eine stagnierende Bodenwertentwicklung z. Stichtag 08.07.25
unterstell.

Unter BerUcksichtigung der Lage im Richtwertgebiet, des
GrundstUckszuschnittes,der baulichen Ausnutzung und der
Gegebenheiten wird ein leichter Abschlag in Héhe von rd. 4 % des
Richtwertes in Ansatz gebracht.

Richtwert: 625 €/gm - rd. 4 % Anpassung (- 25 €/gm) = rd. 600 €/gm

Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 600 €/gm geschatzt
411 gm X 600 €/gm 246.600 €
Miteigentumsanteil: 240,09| 1000 X 246.600 € 59.206 €

5.4  LIEGENSCHAFTSZINS:
L. § 21.2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktUblich verzinst wird

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes SGdhessen 2024 des
Gutachterausschusses fir Immobilienwerte im Amt fOr Bodenmanagement
Heppenheim wird bei Eigentumswohnungen in MfH bis 10 WE im
Bodenrichtwertbereich von 600 bis 799 €/gm ein Liegenschaftszinssatz

in H6he von 1,90% bis 3.90%
in Ansatz gebracht

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.22 und 4.23) wird der
Liegenschaftszinssatz geschatzt auf 2,90%
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5.5

5.6

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

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

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauer auf
geschatzt, wobei die ausstehenden Instandhaltungen unterstelit werden.

BARWERTFAKTOR:

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

Der j@hrich nachschUssige Rentenbarwertfaktor fUr die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermifteln:

KapitalisierungsfaktorKF = g"- 1

a"x(q-1)
Liegenschaftszins (It. 5.4): 2,90%
Restnutzungsdauer (lt. 5.5): 25 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 17,609

Schleiermacherstrae 8  Telefon 06151-259 80
64283 Darmstadt Telefax 06151-216 22
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5.7

NDSTUCKSMERKMALE:
Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektsperzifische
GrundstUcksmerkmale wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellans@tzen abweichen.

Die in Ziff. 4.21 und 4.40 aufgelisteten Bauschdden, die Ober das Ubliche
MaB hinausgehen (sog. Instandhaltungsrickstau), sind nachfolgend mit
Efahrungswerten fUr die Sanierung bericksichtigt worden. Erst durch
weitere Untersuchungen und den daraufhin zu erstellenden
Kostenanschlag lassen sich die Kosten genau emitteln. Dies ist jedoch
nicht der Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung, sondem wdare durch
ein gesondertes Bauschadensgutachten abzudecken.

Hierbei ist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittiung gemdaB § 8.3
ImmoWertV keine realen Kosten, sondern marktgerechte Zu- und
Abschldge zu berUcksichtigen sind.

Instandhaltungsrickstau (marktgerechter Ansatz) ca. 16.000 €
innerhalo der Wohnung Nr. 5
dies entspricht rd. 216 € /gm Wohnfldche

zzdl. Regiekosten und Unwdagbarkeiten rd 31% 5.000 €
-21.000 €

Wie aus Ziffer 4.24 ersichtlich, liegt lediglich eine geringe
InstandhaltungsrUcklage vor. Ublicherweise wirde diese bei einem
gleichartigen Objekt ca. 60.000 € betragen, um anstehende und
zukUnftige Sanierungen ohne Sonderumiagen abdecken zu kdnnen.
Fehlende Instandhalfungsricklage ca. 50.000 €
Miteigentumsanteil 240,09 1000 X 50.000 € 12.005 €

rd. -12.000 €
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Zusatzlich ist die dffentlich-rechtliche Beschrénkung durch die im
Baulastenverzeichnis eingetragene Baulast zu berbcksichtigen.

Baulastenverzeichnis AZ. dor Boulssiice: 38 245

BAULASTENBLATT Nr. 3570 Seite 1
Gemeinde  : Weiterstadt
Gemarkung : Braunshardt

Grundstiick : Am Flurgraben 9
(Strafe, Hausnummer)

Flur : 1 Flurstiick 178/7

Inhait der Eintragung:

Lfd. Nr. 1

t
benen Abstinde einzuhalten.
Der jeweilige E erp Grundstiick einen
Abstand (siehe ich

Eingetragen aufgrund der Eintragungsverfiigung vom 28.02.89.
Dieburg, den 16.03.89 km.

In Anspruch genommene Fl&iche insgesamt ca. 30 m? als Abstandsfidchen,
die auf dem Nachbargrundstick per Baulast gesichert sind.

FiGche ca 30gm
Bodenwert 600 €/gm
Wertvortell 75%

30gm X 600 €/gm X 75% 13.500 €
Miteigentumsanteil 240,09| 1000 X 13.500 € 3.241 €

rd 3.000 €

Der Wertvorteil durch die éffentlich-rechtliche Beschréinkung durch
die im Baulastenverzeichnis eingetragene Baulast wird aufrd. 3.000 €
geschatzt.
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale -30.000 €
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6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

6.1 Gebdudenutzung: Eigentumswohnung

6.2 Wohnflache laut Anlage 1

Wohnung Nr. 5 74 gm X
Garage
6.3  Jahresrohmiete 12 X
6.4  Bewirtschaftungskosten (It. Ziff. 5.2)
6.5
6.6  GrundstUcksgréBe: 411 gm
6.7 Bodenwert 411 gm X
davon anteilig 240,09]1000 X
6.8 Liegenschaftszinssatz: 2,90%
6.9 Reinerfrag - Bodenerirag:
6.10 Gebdudeertrag:
Liegenschaftszinssatz: 2,90%
1,029
6.11  Restnutzungsdauer: 25 Jahre
6.12 Barwertfaktor: 17,609
6.13 Gebdudeerir Ziff. 6.9x6.1

6.14 Bodenwert anteili s. Ziff. 5.3:

6.15 Vorlaufi

)

Seite 22
(nachrichtlich)

9.00 666 €
pauschal 60 €

726 € 8.712 €

-1.792 €

6.920 €
600 €/am 246.600 €
246.600 € 59.206 €

-1.717 €

5.203 €

91.615 €

59.206 €

150.821 €

SchleiermacherstraRe 8  Telefon 06151-25980

64283 Darmstadt

Telefax 06151-21622

email@baugutachten.de
www.baugutachten.de


mailto:email@baugutachten.de
http://www.baugutachten.de

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH 8 3 I

GAG: Iwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K8/25 Seite 23

7.

7.1

7.2

7.3

7.4

VERGLEICHSWERTBERECHNUNG

Lt. Angabe des Immobilienmarktberichtes SUdhessen 2053 des
Gutachterausschusses fur Iimmobilienwerte im Amt fir Bodenmanagement
Heppenheim lag der Durchschnittspreis fUr eine Eigentumswohnung Bj.
1970 bis 1979 im Jahr 2021 bis 2023 im Bodenrichtwertbereich von 600 €/gm

bei 3652 €/am
Lt. 0. g. Marktbericht lag das mittlere Preisniveau fur wiederverkaufte
Eigentumswohnungen in der Weiterstadt bei 1.840

€/gm bis 4.430 €/gm mit einem Durchschnittspreis von 3230 €/gm

bei einem mittleren Baujahr von 1985 sowie einer mittleren GréBe von 83 gm

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

sind im Zeitraum von 01/2024 bis 12/2024 neun Eigentumswohnungen

Bj. im Mittel 1980, mittlere GréBe rd. 79 gm in Weiterstadt

verkauft worden.

Als Durchschnittspreis ergab sich rund 2530 €/gm

Unter Abwé&gung der GroBe mit den Gegebenheiten sowie unter
BerUcksichtigung der Ausstattung und des Zustandes der Wohnung (vgl
Ziff. 4.36-4.40) wird ein leichter Zuschlag in Héhe von rd.

3% des Durchschnittspreises in Ansatz gebracht, 70 €/gm
wobei die ausstehenden Instandhaltungen unterstellt werden.

Der Vergleichswert/gm liegt somit bei 2600 €/gm

Vorldufiger Vergleichswert der Wohnung Nr. 5:
74 m X 2600€/ m 192.400 €

Zuschlag fiur Garage (SNR) 8.000 €
200.400 €
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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 Geschdéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdlinisse zu erzielen ware.”

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

Voraufiger Vergleichswert (s. Ziff. 7) 200.400 €

Vorl&ufiger Ertragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15): 150.821 €

Unter BerUcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebdudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung

der ricklaufigen Nachfragesituation des Teilmarktes energetisch unsanierte ETW
ist ein Abschlag vom vorldufigen Vergleichswert in Ansatz zu bringen.

MarktUblicher Abschlag rund: -5% -10.400 €
Der voréufige Vergleichswert des unbelasteten Miteigentumsanteils
inkl. Marktanpassung betragt somit 190.000 €
Abzgl. besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale (s. Ziff. 5.7) -30.000 €
Der Vergleichswert des unbelasteten Miteigentumsanteils ohne
Aufwuchs betrégt somit 160.000 €
Wie oben dargestellt, wird bei Eigentu Ublicherweise
der Verkehrswert vom Vergleich
° Dipl.-Ing.

Der Verkehrswert betrégt daher an Hoffmann 160.000 €

in Worten undertsec usend Euro
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(s. Anlage 1 zum Beischreiben)

Grundsticks  Be: Parzelle Nr. 178 411 m
L&nae Breite Fldche
eschossfldchen EG
Am d 37 9.75 x 8,00 78,00
2,51 x 0,63 1.57
Am d37 A 11.49 x 9.24 106,17
-3,26 x 2,51 -8.18
2,24 x 1.44 3,23
Do ara e 6,50 x 6,00 3%2.00 219,78
GRI= 219,78 411 0.53
Ges EG 219.78
Geschossfléchen OG 9,75 X 8,00 78,00
2,51 x 0.63 1.57
11,49 x 9.24 106,17
-3.26 x 2,51 8,18
2,24 x 1.44 3.23 400 56
GFIw= 400,56 411 0,97
(s. Anlage 1 zum Beischreiben)
inkl. 3% Pu
EG: Flur 0.95 x 3,29 3.13 3,03
KUche 4,07 x 4,30 17.50 16 98
Zimmer 4,45 x 4,56 20.29 19,68
Zimmer 4,45 Xx 3.96 17,62 17 09
Zimmer 1,02 x 1,65 1,68 63
3,05 x 4,22 12,87 12 48
Bad 0.95 x 3,29 3,13 303
Summe der Wohnfldchen Wohnuna Nr. 5 im EG ca. [ 74 am
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Bild 1: Ansicht von Nord-Westen )
Dipl-Ing.
pan Hoffmani

Grundstuckan

Wohnung Nr. 5

Bild 2: Ansicht von Nord-Osten
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Anlage 2.2

Wohnung Nr. 5

Bild 3: Blick von No

D l-Ing.
pan offmann

sachverstandiger fur

AT
1P

Wohnung Nr. 5

Bild 4: Ansicht von SUden
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T
Wohnung Nr. 5
Bild 5: Ansicht von SUd-Osten o
Dipl -ing. .

Pan Hoffmann 2

Sechverstandiger far :;

ung von hehauten 9

.
un¢ unbebauten

Bild é: Blick auf die Doppelgarage
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9. SCHLUSSBEMERKUNG

9.1

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parfeien stammen, so
wurden sie bei den SachausfUhrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls
mUssen — nach ermeuter Abklarung des Sachverhalts bei nicht vorliegenden
volist&indigen Angaben - Erg&nzungen vorbehalten werden.

9.2

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

Kostenrechnung ist getrennt erstellt

Das Gutachten erhdalt erst nach voller Vergitung der zugehdrigen Rechnung seine
GUltigkeit.

2.3

Der Sachversténdige haftet fir Schaden, gleich aus welchem Rechtsgrund, nur dann,
wenn er oder seine Erfillungsgehilfen die Schdden durch ein mangelhaftes Gutachten
vorsatzlich oder grob fahréssig verursacht haben, jedoch nur dem Auftraggeber
gegenuber.

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

Als Gewdhrleistung kann der Auftraggeber zundchst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalo angemessener Zeit oder
angemessen gesetzter Frist nachgebessert oder schléigt die Nachbesserung fehl, so kann
der Auftraggeber RUckgéingigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung
des Honorars (Minderung) verlangen.
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Md&ngel mUssen unverziglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich
angezeigt werden.

ErfUllungs- und Schadenersatzanspriche, die nicht einer kUrzeren Verjdhrungsfrist
unterliegen, veriéhren nach funf Jahren. Die Verji@hrungsfrist beginnt mit der Ubergabe

des Gutachtens an den Auftraggeber bzw. bei Abnahme. Die Abnahme des
Gutachtens gitt 7 Tage nach seiner Aufgabe zur Post bzw. bei Ubergabe als erfolgt.

9.4  ERFULLUNGSOR
Als ErfUllungsort 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

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

Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

Dies ist di Ausfertigun  von 2 Ausfertigungen mit 26 Seiten und 2 Anlagen

Aufgestellt: Darmstadt, den
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