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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: Eigentumswohnung Nr. 1im EG

StraBe: Frankfurter StraBe 74

Ort: 64293 Darmstadt

Gemarkung: Damstadt Bezik 3 Fur: 3 FlurstOck-Nr.  630/3

1.3  GUTACHTENANLASS UND GUTACHTENGEGENSTAND:
Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Qualitatsstichtag: 19.06.2024
Wertermittlungsstichtag: 19.06.2024

1.4  ANGABEN UBER EIGENTUMER, VERTRAGSVERHALTNISSE

1.4.1 Grundbuch: Damstadt Bezirk 3 Blatt: 3368

Miteigentumsanteil: 209,00{1000

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 1.

Sondemutzungsrecht an vorgelagerter Terasse inkl. Treppe und Garten G1

EigentUmer: siehe separates Beischreiben
GrundslocksyroBe: 389 gm
Belastung in Abt. ldes Grundbuchs: lastenfrei

1.4.2 Baugenehmigung:
Abgeschlossenheitsbescheinigung S$-274/92 vom 08.09.1992 eingesehen
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1.4.3 Verrdge:

¢ kein Mietvertrag, da Leerstand seit ca. 2022

1.4.4 Brandvericherungswert:  47.000 M (1914)

1.4.5 FrUhere Verkaufs- bzw. Schétzwerte:
Maklersch&tzung vom 24.11.2022, Schatzwert 538.000 €

1.4.6 Dem Gutachten zugrunde liegende Unterlagen:

* Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 06.02.2024

* Flurkartenauszug vom 14.02.2024

« Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 22.02.2024

s Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis des Landes Hessen vom 26.02.2024

« Grundrissplé&ine aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung
(s. Anlage 1 zum Beischreiben)

+ Uberschlaigliche Berechnungen (s. Anlage 1)

« Einsichtnahme in UR 71/1993 vom 17.02.1993 sowie UR 272/1993 vom 17.05.1993
im Grundbuchamt des Amtsgerichts Darmstadt durch den Unterzeichner

1.4.7 Zusammenfassuna der emittelien Werte:

Bodenwert-anteilig (s. Blatt 16) 88.689 €
Vordufiger Ertragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 18) 356.928 €
Vordaufiger Vergleichswert (s. Blatt 19) 421.000 €
Vergleichswert {s. Blatt 20) 390.000 €
Verkehrswert (s. Blatt 20) 390.000 €
Der Verkehrswert in Hohe von 390.000 €

entspricht bei einer Wohnfldche von 104 am

einem Quadratmeterpreis von rund 3750 €/gm
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2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

Oristermin: 19.06.2024 17.00 Uhr

2.1 ANWESENDE BEI BEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:
siehe separates Beischreiben

2.2  GEBAUDEKURZBESCHREIBUNG:
ETW (47i,K.BWC,Abst,B) ca. 104 gm Wohnfldche
in einem Wohngebdude mit insgesamt 5 Einheiten,
Baujahr ca. 1900, Sanierung ca. in den 1990er Jahren, 4-geschossig, vollunterkellert,
ausgebautes Dach
Dachform: Mansarddach

Anbauten: gleichartige Mehrfamilienwohnhd&user nach Norden und SUden

Grundrissaufteilung:

* KG: Lager, Keller, Hausanschlisse, Technik sowie Aligemeinkeller
(ehemalige WaschkUche mit extra AuBenzugang)
* EG: 1 Wohneinheit
* 1.0GC: 1 Wohneinheit
¢ 2.0G: 1 Wohneinheit
* Mansard-
geschoss: 1 Wohneinheit
* DG: 1 Wohneinheit

Wohnung Nr. 1im Erdgeschoss
4 Zimmer, KUche, Bad, WC, Flur, Abstellraum, Balkon,
kleiner Freisitz im Garten ca. 1/2 Geschoss tieferliegend

Der Bauzeit entsprechend hohe RGume.

Ubliche Raumaufteilung fur eine groBzigige 4-Zimmerwohnung (Grinderzeitwohnung).
Bamerefreineit nicht gegeben, da die Wohnung nur Gber eine Treppe erschlossen ist
(die Wohnung liegt ca. 1/2 Geschoss Uber dem StraBenniveau).

2.3 Weitere Angaben:

a) Gewerbebetrieb: nein

b} Maschinen- und Betriebseinrichtungen nein

c) Verdacht auf Hausschwamm: nein

d) Behordliche Beschrénkungen: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
e) Mieter: nein, da Leerstand seit ca. 2022

f) Verwalter: siehe separates Beischreiben

g) Energieausweis: nicht vorhanden (Denkmalschutz)
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1 Verkehrslage:
Stadtkemlage im sUdlichen Bereich des Johannesviertels, einem Wohngebiet
ndrdlich des Stadtkemns der Wissenschaftsstadt Darmstadt (ca. 167.000 Einwohner),
im sudlichen Bereich des Ballungsraumes Rhein-Main gelegen.
3.2 Entfernung:
* Ortszentrum Darmstadt: ca. 1km
e Einkaufsmdglichkeiten: ca.700 m
* Kindergarten: ca. 400 m
e Grundschule: ca./700m Goetheschule
» weiterfUhrende Schule: ca. 1km Eleonorenschule
* arztliche Versorgung: ca. 500 m
* Apotheke: ca.700 m
e FfM Innenstadt: ca. 35km
3.3 Offentliche Parkplétze:
eingeschrdnkt im StraBenraum vorhanden
3.4 Verkehrsverbindungen:
 StraBenbahn-H: ca.200m
* Bus-H: ca.200m
* DB (Bf DA-Nord): ca. 1Tkm
e Darmstadt Hbf: ca. 3km
* BAB(A S5/ A67): ca. é6km
* Flughafen Frankfurt: ca. 30 km
3.5 StraBenart: DurchgangsstraBe (mit StraBenbahn)
 StraBenausbau: Asphaltdecke
*» Gehweg: z. T. Asphalt, z. T. Natursteinpflaster
3.6  Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen:
» Gas: Gasanschluss im Gebdude vorhanden
* Wasser: vorhanden
* Elektrizit&it: vorhanden
* Kanal: vorhanden
* Telefon: It. Auskunft von Vodafone ist GigaZuhause 1000 Kabel mit

bis zu 1000 MBIt/s im Download und bis zu 50 MBit/s im
Upload verfUgbar
» Femsehen: Kabelanschluss It. Angabe Fa. Vodafone mdglich

Das GrundstUck ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.
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3.7 Nachbarbebauung:
gleichartige 3-geschossige Wohnbebauung in geschlossener Blockrandbauweise

(GrUnderzeitviertel)

Grenzverhdltnisse: nach Norden und SUden Grenzbebauung
Brandmauern: nach Norden und SUden vorausgesetzt
Wegerechte: keine unterstellt

Baulastenverzeichnis: kein Eintfrag im Baulastenverzeichnis

3.8 Stérungen:
Verkehrsl&irm durch StraB3e, StraBenbahn

sowie Flugldm je nach Windverhdlinissen, wie in dieser Lage Ublich

3.9 Topographie des Grundstucks:
eben

3.10 Hohe des GrundstUcks zur Stra3e:
gleichverlaufend

3.11 Hdbhe der Nachbargrundsticke:
gleichverlaufend

3.12 Baugrund:
normal vorausgesetzt

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

3.14 Ausweisung:
Im FA&chennutzungsplan ist das Grundstick als Wohnbaufliche ausgewiesen.

Lt. Angabe des Bauamtes der Stadt Darmstadt liegt der Bebauungsplan N1
Johannesviertel vom 13.6.1977 vor. Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet
festgelegt. Die zulassige Ausnutzung betréigt 4 Geschosse.

Die Liegenschaft ist als Bestandteil einer Gesamtanlage nach § 2 Absatz 3 Hessisches
Denkmalschutzgesetz in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.
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3.15 Ausnutzung:

3.16

3.17

3.18

3.19

3.20

3.21

* durch aufgehende Bebauung voll ausgenutzt (GRZ ca. 0,42, GFZw ca. 1,96)
* ohne Baureserven, da das Wohnhaus Teil einer denkmalgeschUtzten
Gesamtanlage ist sowie eine Teilung nach WEG vorliegt

Einfiedung und Tore:
e StraBe: Mauer und Sockel in Sichtmauerwerk
z. T. Metalizaun h=ca. 1,70 m
Metalltor (2-flugelig) mit Schmiedeflllung als Zugangstor

e Garten: Maver

Sonstige AuBenanlagen:

* Freisitz mit Betonpflaster befestigt im EG 1/2-Geschoss tieferiegend,
als Sondemutzungsrecht der Wohnung 1 im EG zugewiesen

* kleine Gartenfidche (sudlicher Teil des Gartens) als Sondernutzungsrecht
der Wohnung 1 zugewiesen (s. Anlage zum Beischreiben)

e ZJuwegung: Betonplatten, im rockwdartigen Bereich z. T. Natursteinpflaster

Einstellpldtze nach RGO:
keine Stellplétze vorhanden

Gesamteindruck:

rechteckig geschnittene kleine Parzelle mit Abstufung im Norden,
StraBenfront ca. 13 m, Tiefe ca. 31 m bzw. 27 m (an der SUdgrenze),
in West-Ost Ausrichtung

Beurteilung der voraussichtlichen Entwicklung der GrundstUckslage:

keine Anderungen zu erwarten

Sonstiges:
Die Liegenschaft ist als Bestandteil einer Gesamtanlage nach § 2 Absatz 3 Hessisches

Denkmalschutzgesetz in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.
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4, GEBAUDEBESCHREIBUNG ALLGEMEIN
4.1 Gebdaudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
4-geschossiges Wohngebd&ude, Baujahr ca. 1900, Sanierung ca. in den1990er Jahren
4,2  Iweckbestimmung:
Wohngebdaude als Mehrfamilienhaus mit 5 Wohneinheiten nach WEG aufgeteilt
43  AuBenwdnde: Konventionelle Bauweise
e KG: Bruchsteinmauerwerk, z. T. Mauerwerk
* EG: Mauerwerk
¢ 1.0G: Mauerwerk
* 2.0G: Mauerwerk
4.4 |nnenwd&nde:
* KG: Massiv
* EG: Massiv
* 1.0G: Massiv
* 2.0G: Massiv
* Mansarde + DG: Massiv
« Innenwandbekleidung: Rauputz und Anstrich, im KG Putz und Anstrich,
z. T. nur Anstrich
4.5 Fassade:
e« EG - 2.0G straBenseitig:  Putz mit Ziergewdnden der Bauzeit entsprechend
s EG - 2.0G gartenseitig:  Sichtmauverwerk
» Sockel: verputzt
4.6 Bedachuna:
* Eindeckung: Mansarddach mit Schieferdeckung
» Schornstein: massiv Klinker
* Dachrinnen: Zink
4.7 Decken:
e KG: Kappendecke mit Stahltrédgern aus der Bauzeit
* EG: Holzbalkendecke
e 1.0G-DG: Holzbalkendecken

» Deckenuntersichten:

Putz und Anstrich

Schleiermacherstralle 8
64283 Darmstadt
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48 Treppen:

° KG: Holztreppe mit Holzstufen

* EG - DG: Holztreppe mit Holzstufen und PV C-Belag

» Gelander: Holzgeldnder mit HolzfOllung und Holzhandlauf

KellerauBentreppe zum Allgemeinkeller (ehemalige Waschkiche),
einlaufige Treppe mit Ziegelbelag

4.9  Heizung:
» Gasbetriebene Etagenthermen in jeder Wohneinheit (dezentral)

* WarmeUbertragung mit Radiatoren und Thermostatventilen
* Heizungsrohre Gberwiegend unter Putz
* Warmwasserbereitung mittels dezentralen e-Durchlauferhitzern bzw. e-Speichem

4.10 FuBbdden (Allgemeinbereich):
* KG und Hure: Glattstrich
* Treppenraum z. T. Fliesen, z. T. PVC-Belag

4,11 Fenster/Verschattung:

* Fenster: altere Kunststofffenster
* Verglasung: Iweifachverglasung
e RolllGden: Uberwiegend Kunststoff,

im Bereich des Erkers alterer Holzrollladen

4.12 TUren (Allgemeinbereich):

* Wohnungseingangs- FOllungstUren mit Anstrich aus der urspronglichen Bauzeit
tOren: mit GlasfUllung (einfachverglast)
Seitenlicht und Oberlicht einfachverglast
* Hauseingangstur: Holz mit Sichtfenster und Oberlicht

in den 90er Jahren emeuert
s rOckseltige EIngangstur zum Gdatten:
einfache HolztUr mit einfachverglaster FOllung
aus der urspringlichen Bauzeit
* Eingangstir zum Allgemeinkeller (ehemalige WaschkUche):
HolztOr aus der urspringlichen Bauzeit
mit Einfachverglasung

413 Sonderausstattungen:
¢ nicht vorhanden

4.14 Elektrische Ausstatiung:

* Klingel, TUrbffner, Gegensprechanlage vorhanden
normale Anzahl der Steckdosen und Brennstellen
Elektroinstallationen in den 90er Jahren komplett saniert
Fi-Schalter jeweils vorhanden
Installationen Uberwiegend unter Putz

Schleiermacherstrale 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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4,15 Sonst. Installationen:
* Telefonanschlussdose in jeder Wohneinheit vornanden

4.16 Entsorgung (Kanal, MUIl):
* Anschluss an &ffentliche Ver- und Entsorgung
* die Funktionsfahigkeit der technischen Anlage wurde nicht Uberprift

4.17 Gesamteindruck bezUglich der Baudetails auBen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend mittlere Details

4.18 Gesamteindruck beziglich der Baudetails innen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend mittlere Details

4.19 Besonderheiten (Abmessungen, Belichtung etc. s. auch Ziff. 2.2):
Der Bauzeit entsprechend hohe R&Gume.
Ubliche Raumaufteilung fUr eine groBzigige 4-Zimmerwohnung (Grinderzeitwohnung).
Barmierefreiheit nicht gegeben, da die Wohnung nur Uber eine Treppe erschlossen ist
(die Wohnung liegt ca. 1/2 Geschoss Gber dem StraBenniveau).

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

421 Bausch&den, Baumdangel (soweit ersichtlich):
* AuBBenputz z. T. mit AblGsungen
* Beheizung und Energieverbrauch bei Weitem nicht mehr zeitgemdB

Hinweis:

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

Erkennbare Schdden und Mdngel, die den Verkehrswert Uber die der Bewertung
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die
die GebrauchstUchtigkeit einschréinken, mUssten gesondert bewertet werden.

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

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen &. b. u. v.
Sachverstandigen fur Bausch&den zu erstatten ware. Dies ist jedoch nicht Gegenstand
dieser Verkehrswertermittlung.
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422 Charakteristik des Gebdudes:
Typisches 4-geschossiges Gronderzeitmehrfamilienwohnhaus mit Mansa rddach

nach WEG aufgeteilt.

423 Sonstiges:
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Aufgrund des Baujahres, der Bauweise

sowie der Beheizung des Gebdudes ist von einem sehr hohen Energiebedarf,
der bei Weitem nicht mehr heutigen Gesichtspunkten entspricht, auszugehen.

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

Hinweis:
Da das Gebaude unter Denkmalschutz steht, ist kein Energieausweis notwendig.

4.24 INSTANDHALTUNGSRUCKLAGE /
WERTRELEV ANTE BESCHLUSSE DER EIGENTUMERYVERSAMMLUNG
Laut Auskunft der Hausverwaltung vom 30.06.2024:
" . ergibt sich fir den Stichtag ein Stand von 23.614,37 €. Am 11. 06.2024 wurden
Dachfenster beauftragt welche It. Angebot insgesamt 12.1 03,05 € kosten sollen.
Damit reduziert sich die Rucklage auf 11.511,32 € bzw. 2.405,87 € for die
209/1000 MEA der Wohnung Nr. 1. KUnftige Sanierungen (z. B. Fassade, Teppenhaus ...)
sollen mit den jeweils vorhandenen Geldemn gemacht werden.
Das heiBt mit Sonderumlagen ist z. Zt. nicht zu rechnen.”
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4.25

4.26

4.27

4.28

4.29

4.30

4.31

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GEBAUDEBESCHREIBUNG WOHNUNG Nr. 1 im Erdgeschoss

Innenwdnde:
* Wohnung 1:

* Innenwandbekleidung:

Decken:
* Wohnung 1:
e Deckenuntersichten:

FuBbdden:
* Wohnung 1:

Fenster/Verschattung:
e Fenster:

* Verglasung:

* Rollliden:

Toren:
* InnentUren:

* WE-Eingangstur:

KGchen:

* Bodenbelag:

* Wandbekleidung:
* Kicheneinrichtung:

* Warmwasserbereitung:

B&der:

* FuBbodenbelag:
* Wandbekleidung:
e Ausstattung:

* Warmwasserbereitung:

e Hinweis:

massiv
Putz, Raufasertapete und Anstrich

Holzbalkendecke
Putz, Tapete, Anstrich

Uberwiegend Laminat, z. T. Fiesen (Flur)

Kunststofffenster
Iweifachverglasung
Uberwiegend Kunststoff, im Erker Glterer Holzrolladen

FOllungstUren mit Anstrich
Holzumfassungszargen aus der Bauzeit
FUllungstUren mit Anstrich aus der urspringlichen Bauzeit
mit GlasfUllung (einfachverglast)
Seitenlicht und Oberlicht einfachverglast

StUck: 1

PVC (defekt)

Fliesenspiegel

gehort nicht zum Gebdude
E-Boiler (defekt)

Stock: 1
Fliesen 1/1
Fliesen 1/2

2 WT, 1 wandh&ngendes WC mit UnterputzspUlkasten,
1 Bidet, 1 Dusche mit Spritzschutz (TUr),

1 Badewanne ohne Spritzschutz

Durchlauferhitzer e-betrieben

ca.in den 1990er Jahren komplett saniert inklusive
neuver Fliesen und Objekte; das WC sowie

das Bidet ist jedoch relativ hoch eingebaut

Telefon 06151-25980
Telefax 06151-21622
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432 WC (extra): StOck: 1

» FuBbodenbelag: Fliesen 1/1

« Wandbekleidung: Fiesen 1/2

* Ausstattung: 1 WT, 1T WC

» Warmwasserbereitung:  nein, nur Kaltwasser

* Hinweis: einfache Ausstattung, ca. in den 1990er Jahren saniert

inklusive neuer FHiesen und Objekte

4.33 Sonderausstattungen:
* nicht vorhanden

4.34 Elektrische Ausstattung:

* Klingel, TUr6ffner, Gegensprechanlage vorhanden

* normale Anzahl der Steckdosen und Brennstellen
Elektroinstallationen in den 1990er Jahren komplett saniert
F-Schalter jeweils vorhanden
Instaliationen Uberwiegend unter Putz

4.35 Sonst. Installationen:
» Telefonanschlussdose vorhanden

4.36 Gesamteindruck bezuglich der Baudetails auBen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend mittlere Details

4.37 Gesamteindruck beziglich der Baudetails innen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend mittlere Details

4.38 Besonderheiten ([Abmessungen, Belichtung etc. s. auch Ziff. 2.2):
Der Bauzeit entsprechend hohe R&ume.
Ubliche Raumaufteilung fUr eine groBzUgige 4-Zimmerwohnung (Grinderzeitwohnung).
Bamierefreineit nicht gegeben, da die Wohnung nur Uber eine Treppe erschlossen ist
(die Wohnung liegt ca. 1/2 Geschoss Uber dem StraBenniveau).

4.39 Baulicher Zustand:
* Wohnung innen: befriedigend
e Gebdude auien: befriedigend
» Ausstattungsstandard:  mittel
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4.40 Bausch&den, Baumdngel (soweit ersichtlich):
* FuBbodenbel&ge z. T. verschlissen
* Fliesen im Flur z. T. locker
* Elektrospeicher in der Kiche defekt
* Beheizung und Energieverbrauch bei Weitem nicht mehr zeitgeman

Hinweis:

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

Erkennbare Schaden und Mdngel, die den Verkehrswert Gber die der Bewertung
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die
die GebrauchstUchtigkeit einschrnken, mUssten gesondert bewertet werden.

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

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen . b. u. v.
Sachversté@ndigen fUr Bausch&den zu erstatten wdare. Dies ist jedoch nicht Gegenstand
dieser Verkehrswertermittiung.

4.41 Charakteristik der Wohnung:
Typische 4-Zimmerwohnung im Erdgeschoss eines Grinderzeitgeb&udes mit
groBzUgigem Grundrisszuschnitt, in den 1990er Jahren saniert,
im nord&stlichen Bereich des Johannesviertels
direkt an der Frankfurter StraBe gelegen

4.42 Beurteilung der Vermietbarkeit bzw. Verk&uflichkeit:
normal
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5. WERTRELEVANTE FAKTOREN

5.1 MIETEINNAHMEN:
Lt. § 27 ImmoWertV wird der marktUblich erzielbare Ertrag der Ertragswertberechnung
zugrunde gelegt. Aufgrund der Nutzungsméglichkeit (vgl. Ziff. 2.2), des Zuschnitts
und der GréBe der Eigentumswohnung werden die marktUblich
erzielbaren Mieteinnahmen wie folgt geschatzt:

WohnfliGche (gm) Mietansatz/gm
Wohnung Nr. 1 104 X 11,50 1.196 €
Zuschlag fUr Terrasse und Gartenteil pauschal 50 €
Gesamt: 1.246 €
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 14.952 €

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

Ein. €/Einheit
Verwaltungskosten Wohnung | 420 420 €
Wf.gm| €/gm
Instandhaltungskosten und nicht 104 13,75 1.430 €
umlegbare Betriebskosten
% der JNM
Mietausfallwagnis 4 14.952 598 €
Bewirtschaftungskosten (€ / Jahr) 2.448 €
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53 BODENWERT:

5.4

5.5

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

1150 €/gm bei einer GFZ von 1,3

Es wird eine stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag 19.06.2024 unterstellt.

Unter BerUcksichtigung der hohen baulichen Ausnutzung, der Stérungen und der
Gegebenheiten wird weder ein Ab- noch ein Zuschlag in Ansatz gebracht.

Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 1150 €/gm geschéatzt

369 gm X 1150 €/gm 424350 €
Miteigentumsanteil: 209,00{ 1000 X 424.350 € 88.689 €
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 Gutachteraussch usses for
Immobilienwerte Dammstadt wird bei Wohngebd&uden vor Bj. 1950 ein

Liegenschaftszinssatz

in HShe von im Mittel 1.80% in Ansatz gebracht.

Bei Wohngeb&uden ab Bj. 1950 wird ein Liegenschaftszinssatz

in Héhe von 1,50%  bis 2,70% in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.22 und 4.23) wird der Liegenschaftszinssatz
geschdatzt auf 2,00%

RESTNUTZUNGSDAUER (RND):

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

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

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauer auf 35 Jahre
geschatzt, wobei die erfolgten Sanierungen auf Grundiage des Modelles

zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Wohngebduden bei "Modemisierung”

gemdaB Anlage 2 der ImmoWertV berUcksichtigt worden sind.
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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 jGhrlich nachschussige Rentenbarwertfaktor fUr die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

KapitalisierungsfaktorKF = g"- 1

qQ"x(q-i)
Liegenschaftszins (It. 5.4): 2,00%
Restnutzungsdauer (It. 5.5): 35 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 24,999

5.7  BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE:
Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach At oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen.

Abschl&ige fUr Bauschdden bzw. ausstehende Instandhaltungen:

Die in Ziff. 4.21 und 4.40 aufgelisteten Bausch&den, die Gber das Ubliche MaB
hinausgehen (sog. Instandhaltungsrickstau), sind nachfolgend mit Effahrungswerten fir
die Sanierung berUcksichtigt 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 ware durch ein
gesondertes Bauschadensgutachten abzudecken.

Hierbei ist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittiung gemaBs § 8.3 ImmoWertV
keine realen Kosten, sonderm marktgerechte Zu- und Abschlége zu berUcksichtigen sind.

Wie aus Ziffer 4.24 ersichtlich, liegt jedoch nur eine InstandhaltungsrUcklage von rund
12.000 € vor. Ublicherweise wirde diese bei einem gleichartigen Objekt aus der
Grinderzeit ca. 60.000 € betragen, um zukUnftige Sanierungen ohne Sonderumlagen
abdecken zu kénnen.

geringe Instandhaltungsricklage (60.000 - 12.000) 48.000 €
Miteigentumsanteil 209,00| 1000 X 48.000 € 10.032 €

rd. -10.000 €
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale -10.000 €

Hinweis: Nachfolgende Berechnungen sind mittels elektronischer Datenverarbeitung
erstellt. Durch evtl. Rundungsfehler der einzelnen Teilergebnisse sind nicht einzelne
gerundete Teilergebnisse, sondem nur die Gesamirechnung nachprifoar.
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6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG
6.1 Gebdaudenutzung: Eigentumswohnung Nr. 1
6.2 |Wohnfldche laut Anlage 1:

Wohnung Nr. 1 104 gm X 11,50 1.196 €

Luschlag fUr Terrasse und Gartenteil 50 €
6.3 |Jahresrohmiete 12 X 1.246 € 14.952 €
6.4 |Bewirtschaftungskosten (it. Ziff. 5.2): -2.448 €
6.5 [Reinertrag: 12.504 €
6.6 |GrundstUcksgréBe: 369 am
6.7 |Bodenwert: 369 gm X 1150 €/gm 424.350 €

davon anteilig 209,00{1000 X 424.350 € 88.689 €
6.8 [Liegenschaftszinssatz: 2,00% -1.774 €
6.9 |Reinertrag - Bodenertrag: 10.730 €
6.10 |Gebdudeertrag:

Liegenschaftszinssatz: 2.00%

1,020

6.11 |Restnutzungsdauer: 35 Jahre
6.12 [(Barwertfaktor: 24,999
6.13 |Gebdudeertragswert: (Ziff. 6.9x6.12) 268.239 €
6.14 |Bodenwert (anteilig) s. Ziff. 5.3: 88.489 €
6.15 |Vorlaufiger Ertragswert: 356.928 €
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|7. VERGLEICHSWERTBERECHNUNG I

7.1 Lt. Angabe des Gutachterausschusses fir Immobilienwerte fUr den Bereich

der Wissenschaftsstadt Darmstadt lag der Durchschnittspreis fUr eine 80 bis

119 gm groBe Eigentumswohnung Bj. bis 1949 im Jahr 2023 in der Wohnlage
Darmstadt-Nord bei 4244 €/gm

bei 13 Vergleichsfallen.

FOr Gesamt-Damstadt lag der Durchschnittspreis fUr eine o.
g. Eigentumswohnung bei 4246 €/gm

bei 18 Vergleichsfallen.

Lt. Auskunft aus der Kaufpreissammiung des o. g. Gutachterausschusses
sind im Zeitraum von 02/2023 bis 02/2024 fUnf Eigentumswohnungen in
Gronderzeithdusern im Johannesviertel mit einer mittleren

GréBe von rund 110 gm verkauft worden.

Als Durchschnittspreis ergab sich rund 4300 €/gm

7.2 |Unter AbwGgung der Lage im EG, der GréBe mit den Gegebenheiten
sowie unter BerUcksichtigung der Ausstattung und des Zustandes der
Wohnung (vgl. Ziff. 4.36-4.40) wird ein leichter Abschlag in Hohe von rd.

-6% des Durchschnittspreises in Ansatz gebracht. -244 €/gm

7.3 |DerVergleichswert/qm liegt somit bei 4000 €/gm

7.4 |Vorlaufiger Vergleichswert der Wohnung Nr. 1:

104 gm X 4000 €/gm 416.000 €
Zuschlag firr Terrasse und Gartenteil G1 (SNR) 5.000 €
421.000 €
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8. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert wie folgt:

wDer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, derin dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsGchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der

Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
ROcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wdre."

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

Vorlaufiger Vergleichswert (s. Ziff. 7) 421.000 €

Vorlaufiger Ertragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15}: 356.928 €

MarkiUbliche Zu- und Abschldage:

Unter BerUcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebdudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung
der rUcklaufigen Nachfragesituation des Teilmarktes ist ein Abschlag

vom vorldufigen Vergleichswert in Ansatz zu bringen.

MarktUblicher Abschlag: rund: -5% -21.000 €
Der vorlaufige Vergleichswert des unbelasteten Miteigentumsanteils

inkl. Marktanpassung betragt somit 400.000 €
Abzgl. besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (s. Ziff. 5.7) -10.000 €

Der Vergleichswert des unbelasteten Miteigentumsanteils ohne
Aufwuchs betragt somit 390.000 €

Wie oben dargestellt, wird bei Eigem‘umswghnungen_pbIicherweise
der Verkehrswert vom Vergleichswert ot;,gél’eife’r. '

Der Verkehrswert betragt daher / "\\ 390.000 €
w ;
| |

| in Worten - --—dreihUndertneunzigtausend Euro |
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Hinweis: Uberschldgliche Berechnungen auf Grundlage der Pléne
(s. Anlage 1 zum Beischreiben)

Berechnung der Grundstucksausnutzung:

GrundsticksgroBe: Parzelle Nr.  630/3 369 gm
L&nge Breite Fiche
Geschossfldchen EG:
12,51 x 12,15 152,00
-2,44] x 0,95 2,32
4,01] x 1,70 6,82 156,50
GRZ= 156,50 369 0,42
Geschossflachen EG: 156,50
Geschossflichen 1.0G: 12,51 x 12,15] 152,00
2.44| x 0.95 -2.32
4,01] x 1.70 6,82
Geschossflichen 2.0G: 12,51 x 12,15] 152,00
2,44 x 0.95 -2.32
Geschossfldchen 3.0G: 12.51] x 12,15 152,00
2,44 x 0,95 2,32
Geschossflichen DG: 0,75] x 152,00 114,00
0.75] x 2,32 -1,74 724,61
GFIw= 724,61 369 1,96

Aufstellung der Wohnflachen:
(MaBe It. Anlage 1 zum Beischreiben)

inkl, 3% Putzabiug

EG:  Flur 12,73 12,35
wC/Du/Bad 10,91 10.58
W/S 26,24 25,45
W/S 14,39 13,96
W/S 3.32 3,22
W/S 13.09 12,70
W/S 14,13 13.71
Kbche 10,31 10.00
WC 1.67 1,62
Balkon zu 1/4 0.80| x 1.00 0.80 0,20

1.50] x 0.55 0.83 0.21
Summe der Wohnfléichen insgesamt ca. | 104 gm
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Bild : Ansicht von Nord-Osten
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Bild 4: Blick in den Flurbereich
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Anlage 2.3

Bild 5: Blick in das Wohn-/Esszimmer/ o

Bild é: Blick in die Kbche
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Bild 7: Blick in das Bad

Bild 8: Blick auf den Balkon

Schleiermacherstralte 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 06161-21622  www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.ing. Architekt AKH

GAG: Iwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 11/24 Seite 21
9. SCHLUSSBEMERKUNG
9.1 ERLAUTERUNGEN UBER ANGABEN DER PARTEIEN:

9.2

9.3

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parteien stammen, so
wurden sie bei den SachausfGhrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls
muUssen — nach emeuter Abklarung des Sachverhalts bei nicht vorliegenden
volist&ndigen Angaben - Ergéinzungen vorbehalten werden.

SACHVERSTANDIGENERKLARUNG

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

Kostenrechnung ist getrennt erstellt.

Das Gutachten erhalt erst nach voller VergUtung der zugehérigen Rechnung seine
Gultigkeit.

HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

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

Alle darUber hinausgehenden Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen. Die
Haftung des Sachverst&ndigen ist — gleich aus welchem Rechtsgrund — auf 100.000,00
Euro Vermdgensschaden fUr jeden Einzelfall beschrénkt. Das gilt auch fUr Schdden, die
haAi ainAr Nachhassaring entstehen.

Als Gewdhrleistung kann der Auftraggeber zun&chst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalo angemessener Zeit oder
angemessen gesetzter Frist nachgebessert oder schlégt die Nachbesserung fehl, so kann
der Auftraggeber RUckgdngigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung
des Honorars (Minderung) verlangen.
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9.4

2.5

9.6

Aufgestellt: Darmstadt, den

Mangel mUssen unverziglich nach Feststellung dem Sachverstdndigen schriftlich
angezeigt werden.

ErfUllungs- und Schadenersatzanspriche, die nicht einer kUrzeren Verjdhrungsfrist
unterliegen, verjdhren nach fOnf Jahren. Die Verji@hrungsfrist beginnt mit der Ubergabe
des Gutachtens an den Auftraggeber bzw. bei Abnahme. Die Abnahme des
Gutachtens gilt 7 Tage nach seiner Aufgabe zur Post bzw. bei Ubergabe als erfolgt.

ERFULLUNGSORT UND GERICHTSSTAND:

Als ErfOllungsort und Gerichtsstand ist ausdricklich Damstadt vereinbart.

GUTACHTENUMFANG:

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

GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN:

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

Postfach 11 09 51

64224 Damstadt

Dies ist die@-?.——i’:.—tb Ausfertigung von 4 Ausfertigungen mit 22 Seiten und 2 Anlagen.
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