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ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

1.1

1.2

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

AUFTRAGGEBER:

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

OBJEKTBEZEICHNUNG:

Obijekt: Mehrfamilienwohnhaus mit 5 Wohneinheiten

Strale: Pfungstadter Strafie 3

Ort: 64342 Seeheim-Jugenheim

Gemarkung: Seeheim Flur: 1 Flurstiick-Nr. 587/8

GUTACHTENANLASS UND GUTACHTENGEGENSTAND:
Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Qualitatsfestsetzungszeitpunkt: 08.11.2021
Bewertungsstichtag: 08.11.2021

ANGABEN UBER EIGENTUMER, VERTRAGSVERHAL TNISSE

Grundbuch: Seeheim Blatt: 3958

Eigentiimer: Siehe separates Beischreiben

Grundsticksgrofe: 1300 gm

Belastung in Abt. Il des Grundbuchs: II/5 Zwangsversteigerungsvermerk

BaugenehmigLing:
AZ 435/66 vom 23.11.1966 (Wohnhauserweiterung und Errichtung Garage)

im Bauamt Seeheim-Jugenheim eingesehen

Hinweis:

Wie aus den handschriftlichen Eintragungen des Unterzeichners in die Pléne aus der

0. g. Baugenehmigung (s. Anlage zum Beischreiben) ersichtlich, ist das Gebaude zum
Ortstermin in 5 Wohneinheiten aufgeteilt worden (EG 2 Wohneinheiten, OG 2 Wohneinheiten,
DG 1 Wohneinheit). Bei diesem Gutachten wird die entsprechende baurechtliche Genehmigung
unterstellt, mit den entsprechenden Vorbehalten.
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143

1.4.4

145

1.4.6

1.47

Vertrage:
Siehe separates Beischreiben

Brandversicherungswert: 36.740 M (1914) It. Ortsgerichtsschatzung

Frihere Verkaufs- bzw. Schitzwerte:
Ortsgerichtsschatzung von 10/2021: Schatzwert 945.000 €

Dem Gutachten zugrundeliegende Unterlagen:

Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.10.2021 *

Flurkartenauszug vom 04.10.2021 *

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 05.05.2021*

Auskunft aus dem Altlastenkataster 30.04.2021 *

Grundrissplane aus der Baugenehmigung (s. Anlage zum Beischreiben)
Uberschlagliche Berechnungen (s. Anlage 1)

Ermittiung der Kostenkennwerte gemafll Sachwertrichtlinie 2012 (s. Anlage 2)

* Vom Auftraggeber ibergebene Unterlagen

Hinweis:
Innenaufnahmen wurden nur z. T. gestattet

Zusammenfassung der ermittelten Werte:

Bodenwert (s. Blatt 14) 504.000 €
Sachwert (s. Blatt 19) 737672 €
Ertragswert (s. Blatt 18) 776.112 €
Verkehrswert (s. Blatt 20) 700.000 €
Hinweis:

Der Verkehrswert in Hohe v. 700.000 € entspricht

einem Rohertragsfaktor von 22,76

einem Reinertragsfaktor von 28,51

sowie einem mittleren Quadratmeterpreis in Hohe von  2.917 €/gm Wohnflache
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2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

Ortstermin: 08.11.2021 14.00 Uhr

21 ANWESENDE BE! BEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:
Siehe separates Beischreiben

22 GEBAUDEKURZBESCHREIBUNG:
Wohngebaude mit 5 Einheiten, urspriingliches Baujahr ca. 1900, Anbau ca. 1967,

2-geschossig, teilunterkellert, ohne Kellerausbau,
ausgebautes Dach, nicht ausgebauter Spitzboden

Dachform: Satteldach

Anbauten: 2-geschossiger Anbau nach Norden, ca. 1967 erweitert,
daran nachfolgend Unterstand (Wellskobalitdeckung)

Weitere Gebaude:  1-geschossige Garage mit 2 Stellplatzen im Norden

Grundrissaufteilung:

KG: Lager, Keller, Heizung, Technik, KelleraulRenzugang
EG: 2 Wohneinheiten

1. 0G: 2 Wohneinheiten

DG: 1 Wohneinheit

Von {iblichen MaRen abweichende Raumhéhen: Ubliche Raumhéhen, im KG eingeschrankte
lichte Hohe, der urspriinglichen Bauzeit entsprechend. Treppe OG/DG mit eingeschrankter
lichter Hohe im Laufbereich (wesentlich geringer als 2 m), daher 1. Fluchtweg nicht gegeben.
Besondere Raumaufteilung durch An- und Umbauten, z. T. mit gefangenen Raumen
(Wohnzimmer als Durchgangszimmer, Schlafzimmer nur iber das Wohnzimmer erschlossen).

2.3  Weitere Angaben:

a) Gewerbebetrieb: Nein
b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: Nein
c¢) Verdacht auf Hausschwamm: Nein
d) Behdrdliche Beschrankungen: Eintrag im Baulastenverzeichnis
Ohne Wertrelevanz bei diesem Gutachten
e) Mieter: Siehe separates Beischreiben
f) Verwalter: Siehe separates Beischreiben
g) Energieausweis: Nicht vorhanden

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

3.1

3.2

33

34

3.5

3.6

Verkehrslage:
Ortskernlage im Ortsteil Seeheim (ca. 9.000 Einwohner),

einem Ortsteil der Gemeinde Seeheim-Jugenheim (ca. 16.500 Einwohner),
einem Unterzentrum im sidlichen Bereich des Ballungsraumes Rhein-Main
an der Bergstralie gelegen

Entfernung:

Ortszentrum: Ca. 500 m

Einkaufsmdglichkeiten: Ca. 350 m

Kindergarten: Ca. 250 m

Grundschule: Ca. 400 m (Tannenbergschule)

Weiterflihrende Schule: Ca. 2,5 km (Schuldorf Bergstrae und Internationale Schule)
Arztliche Versorgung: Ca. 250 m

Apotheke: Ca. 350 m

Darmstadt Innenstadt: Ca. 14 km

Frankfurt/Main Innenstadt: Ca. 45km

Offentliche Parkplatze:
Eingeschrankt im Strallenraum vorhanden

Verkehrsverbindungen:

StraRenbahn-H: Ca. 250 m
Bus-H: Ca. 300 m

DB (Bf Bickenbach): Ca.5km

BAB (A 5) AS: Ca.4km
Flughafen Frankfurt: Ca. 37 km
Strallenart: Durchgangsstralie
StralRenausbau: Asphaltdecke
Gehweg: Asphaitdecke
Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen:
Gas: Vorhanden
Wasser: Vorhanden
Elektrizitat: Vorhanden
Kanal: Vorhanden
Telefon: Vorhanden
Fernsehen: Satellit
Kabelanschluss: Nicht vorhanden

Das Grundstiick ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.

Schleiermacherstrae 8 Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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3.7  Nachbarbebauung:
1- bis 2-geschossige Wohnbebauung mit z. T. Ladennutzung im EG

mit Uberwiegend einseitiger Grenzbebauung,
im Norden grofRer Griinzug (nicht erschlossener Blockinnenbereich)

Grenzverhaltnisse: Nach Westen Grenzbebauung

Brandmauern: Nach Westen vorausgesetzt, jedoch mit Glasbausteinfenstern
Wegerechte: Keine

Baulastenverzeichnis: Eintrag im Baulastenverzeichnis

Ohne Wertrelevanz bei diesem Gutachten

3.8  Stérungen:
Verkehrslarm durch StralRe (Verbindungsstrale vom Ortsteil Ober-Beerbach Richtung

Westen/Pfungstadt) sowie Kreuzung und StraBenbahnlinie ca. 40 m 6stlich
Fluglarm je nach Windverhaltnissen, wie in der Lage tblich

39 Topographie des Grundstlcks:
Im Wesentlichen eben

3.10 Hohe des Grundstlcks zur Strale:
Im Wesentlichen gleichverlaufend

3.11 Hohe der Nachbargrundstiicke:
Gleichverlaufend

3.12 Baugrund:
Normal vorausgesetzt

3.13 Grundwasserschaden / Altlasten erkennbar?
Laut Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt, sind keine Altlasten eingetragen.

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

Die Altlastenfreiheit wird bei diesem Gutachten unterstelit.

SchieiermacherstraRe 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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3.14 Ausweisung:
Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Mischbauflache ausgewiesen.

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

Hinweis:

Laut Auskunft des Bauamtes der Gemeinde Seeheim-Jugenheim liegen derzeit keine
Planungsabsichten (iber die Umgestaltung des Blockinnenbereichs seitens der Gemeinde vor.
Daher seiim Zuge des §34 BauGB der riickwartige Bereich nicht als Bauland anzusehen,
sondern als Gartenflache.

3.15 Ausnutzung:
Durch aufgehende Bebauung sehr gering ausgenutzt (GRZ ca. 0,13, GFZw ca. 0,29).

Baureserven im nordlichen Bereich (Blockinnenbereich) nicht vorhanden (vgl. Ziffer 3.14).

3.16 Einfriedung und Tore:

Stralle: Mauersockel und Pfeiler
Stahlzaun
Stahitor mit Stahlfuillung
Garten: Maschendrahtzaun
Hinweis: Zum Flurstlick 592/3 keine Einfriedung

Zum Flurstiick 593/6 z. T. keine Einfriedung

3.17 Sonstige AuRenanlagen:
GroRe Rasenflache als Ziergarten im nordlichen Bereich (Blockinnenbereich)
Zuwegung und Hof: Betonpflaster
Eingangspodest (1 Stufe): Kunststein

3.18 Einstellplatze nach RGO:
1 Garage mit 2 Stellplatzen

Weitere offene Stellplatze im Hof vorhanden

3.19 Gesamteindruck:
Unregelmafig zugeschnitiene Tiefparzelle,
sich im Norden Richtung Siid-Westen erheblich erweiternd,
dieser Bereich jedoch lediglich als Garten nutzbar,
StralRenfront ca. 13 m, schmalste Breite ca. 8 m, grofte Breite ca. 25 m,
Tiefe insgesamt ca. 90 m, in Stid-Nord-Ausrichtung.

3.20 Beurteilung der voraussichtlichen Entwicklung der Grundstuckslage:

Keine Anderungen zu erwarten.

Schleiermacherstrate 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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3.21 Sonstiges:
Laut Auskunft des Bauamtes der Gemeinde Seeheim-Jugenheim liegen derzeit keine

Planungsabsichten Gber die Umgestaltung des Blockinnenbereichs seitens der Gemeinde vor.
Daher seiim Zuge des §34 BauGB der riickwértige Bereich nicht als Bauland anzusehen,
sondern als Gartenflache.

Daher wird bei diesem Gutachten das Grundstiick fiktiv in 2 Teilbereiche aufgeteilt.

1. Bebaubarer bzw. bebauter sidlicher Bereich
inkl. tblicher zugehdriger Gartenflache ca. 700 gm

2. Nordlicher als Gartenland anzusehender,
unbebaubarer Bereich ca. 600 gm

Bei der Ertragswertberechnung wird nur der bebaute Bereich bei der Bodenwertverzinsung
angesetzt.

SchleiermacherstraRe 8  Telefon 06151-256980 email@baugutachten.de
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
4.1 Gebaudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)

4.2

4.3

4.4

45

4.6

4.7

2-geschossiges Wohngebaude, Baujahr ca. 1900, Anbau ca. 1967,
Umbau und Teilsanierung ca. 2000

Zweckbestimmung:

Wohngebaude als Mehrfamilienwohnhaus, derzeit in 5 Wohneinheiten aufgeteilt

AulRenwinde:
KG:

EG:

1. OG:

DG (Giebel):

Innenwande:
KG:

EG:

1. 0G:

DG:

Innenwandbekleidung:

Fassade:
EG - DG (Giebel):
Sockel:

Bedachung:
Eindeckung:

Schornstein:
Dachrinnen:
Vordach:
Eindeckung:
Hinweis:

Decken:

KG:

EG:

1. 0G:
Deckenuntersichten:

Konventionelle Bauweise
Bruchsteinmauerwerk, Anbau Mauerwerk
Mauerwerk '

Mauerwerk

Mauerwerk

Gewdlbe, Anbau massiv

Massiv

Massiv

Massiv

Uberwiegend Putz, Raufasertapete und Anstrich,
z. T. Rauputz und Anstrich

Putz und Anstrich
Putz und Anstrich, seitlich z. T. Fliesenbekleidung

Altere Dachziegel, Anbau Welleternit (asbesthaltig)

Klinker, z. T. defekt

Zink

Stahlkonstruktion

Plexiglas-Eindeckung sowie seitlicher Windschutz Plexiglas
Anbau Nord (2. Anbau) Pultdach mit Welleternitdeckung
(asbesthaltig)

Gewodlbe, Anbau Betondecke

Holzbalkendecke, Anbau Betondecke

Holzbalkendecke, Anbau Betondecke

Putz, Raufasertapete und Anstrich, z. T. Paneelbekleidung

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

64283 Darmstadt
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4.8

49

4.10

4.11

412

413

414

Treppen:
KG:

EG - DG:
Gelander:

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH
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Betontreppe mit PVC-Belag (defekt)
Holztreppe mit Holzstufen und PVC-Belag
Holzgelander, gestrichen, mit Holzflillung und Holzhandlauf

Einschubtreppe zum Spitzboden

Heizung:

Gasbetriebene W.W.-Heizung (Brennwerttherme 2019) mit Thermostatventilen
Einzelverbrauchserfassung: Warmeuhren
Warmwasserbereitung mittels dezentralen Elektrospeichern bzw. Elektrodurchlauferhitzern

FuRbdden:
KG:

EG:

1. 0G:
DG:

Fenster/Verschattung:

Fenster:
Verglasung:
Rollladen:

Tiren:
Innenttiren:

WE-Eingangstiren:
Hauseingangstir:
Kiichen:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:
Kicheneinrichtung:

Warmwasserbereitung:

Béader:
FuBBbodenfliesen:
Wandfliesen:
Ausstattung:

Warmwasserbereitung:

Hinweis:

Betonglattstrich, z. T. PVC (defekt)

Z.T. Fliesen, z. T. Laminat, z. T. Parkett (Wohnung EG rechts)
Laminat, 1 Raum PVC

Laminat

Altere Kunststofffenster, Einbau ca. 1984/1986
Zweifachverglasung
Kunststoff

Sperrtiren mit z. T. Anstrich, z. T. Furnier

Z. T. Stahlzargen, z. T. Holzumfassungszargen

Holztlren

Z. T. Stahlzargen, z. T. Holzumfassungszargen

Altere Aluminiumtir mit Strukturglasfiillung (einfach verglast)

Stiick: 5, davon 2 Kochnischen in den Wohnungen stral3enseitig
Fliesen, z. T. Laminat

Fliesenspiegel

Gehort nicht zum Gebaude

E-Boiler bzw. E-Durchlauferhitzer

Stiick: 5

11

Z.T.1/2,z.T.11

5 WT, 5 WC, 3 Duschen, 2 Badewannen

Z. T. E-Boiler, z. T. E-Durchlauferhitzer

Einfache Ausstattung der 1960er Jahre entsprechend,

z. T. Objekte erneuert.

In den beiden Wohnungen stralenseitig Bader ca. 2000 erneuert
inkl. neuer Fliesen und Objekte.

email@baugutachten.de
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415 WC (extra): Stick: 0

4.16 Sonderausstattungen:
Keine

4.17 Elektrische Ausstattung:
Klingel, Turéffner, Gegensprechanlage, jedoch nur zur Hauseingangstur
Keine Klingel vor den Wohnungseingangsturen
Geringe Anzahl der Steckdosen und Brennstellen
FI-Schalter nur z. T. vorhanden (Wohnungen straBenseitig sowie Wohnung DG),
ansonsten kein Fl-Schalter, z. T. noch Schraubsicherungen

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

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

420 Gesamteindruck bezuglich der Baudetails auen:
Einfach (der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend)

421 Gesamteindruck beziglich der Baudetails innen:
Einfach (der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend),

durch Sanierungen z. T. aufgewertet

422 Besonderheiten (Abmessungen, Belichtung etc. s. auch Ziff. 2.2):
Die Wohnung im DG ist nur tber die interne Treppe erschlossen.
Hier ist im Bereich der Dachschrage die notwendige Hohe von 2 m nicht eingehalten,
daher ist der 1. Rettungsweg nicht gegeben. Dies ist aufgrund der davon ausgehenden
Gefahr bei einem Feuer dringend zu dndern, sodass die ErschlieBung tiber die Treppe
den 1. Rettungsweg darstellt.
Wohnungen teilweise mit Durchgangszimmern bzw. ErschlieBung tber das Wohnzimmer
zu den Schiafrdumen (gefangene Raume), daher unwirtschaftliche Grundrissdis position.

4.23 Baulicher Zustand:

Gebaude: Ausreichend
AulRenanlagen: Ausreichend
Ausstattungsstandard: Einfach

Schleiermacherstrake 8  Telefon 06151-26980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 06151-21622  www.baugutachten.de
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4.24 Bauschaden, Baumangel (soweit ersichtlich):
- KG AuRRenwande mit Putzschaden (Bruchsteinmauerwerk),
der urspriinglichen Bauzeit entsprechend.
- EG Wohnung Siid (zur Strale) in den AuBenecken ehemalige Schimmelschaden
(Lt. Auskunft des Mieters beseitigt, jedoch sind hier noch Wei3binderarbeiten erforderlich.)
- Warmedammung Dachboden nicht vorhanden
- Anbau Nord mit Welleternitdeckung (asbesthaltig).
- 1. Rettungsweg Wohnung DG nicht gegeben (eingeschrankte lichte Hohe)
ist dringend herzustelien (vgl. Ziffer 4.22).

425 Charakteristik des Gebdudes:
Mehrfamilienwohnhaus, dem Baujahr Mitte der 60er Jahre entsprechend
(ehemaliges Siedlungshaus),
durch An- und Umbauten in 5-Familienwohnhaus erweitert.

426 Beurteilung der Vermietbarkeit bzw. Verkauflichkeit:
Normal

427 Sonstiges:
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Aufgrund des Baujahres und der Bauweise

des Gebaudes ist von einem hohen Energiebedarf, der nicht mehr heutigen
Gesichtspunkten entspricht, auszugehen.

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

Schleiermacherstrake 8 Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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5. WERTRELEVANTE FAKTOREN
5.1 MIETEINNAHMEN:

52

5.3

Lt. § 17 ImmoWertV ist der marktublich erzielbare Rohertrag der Ertragswert-

berechnung zugrunde zu legen. Aufgrund der Nutzungsmdglichkeit (vgl. Ziff. 2.2),

des Zuschnitts und der GréRe des Mehrfamilienwohnhauses werden die marktublich
erzielbaren Mieteinnahmen wie folgt geschatzt, wobei die ausstehenden Instandhaltungen

und die Ertlichtigung des 1. Rettungsweges der Wohnung DG unterstellt werden (s. Ziff. 1.4.2).

Wohnflache gm Mietansatz €/qm

Wohnung 1 25 X 12,00 300 €
Wohnung 2 66 x 10,00 660 €
Wohnung 3 33 X 11,00 363 €
Wohnung 4 66 X 10,00 660 €
Wohnung 5 50 X 10,00 500 €
Doppelgarage 80 €
Gesamt: 2.563 €

Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 30.756 €

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN:

Lt. § 19 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die nicht durch Umlagen
gedeckten Betriebskosten anzusetzen:

Ein. €/Einheit
Verwaltungskosten 5 350 1.750 €
WAl. gm €/gm
Instandhaltungskosten und nicht umlegbare 240 16 3.840 €
Betriebskosten
% der JNM
Mietausfaliwagnis 2 30.756 615 €
Bewirtschaftungskosten (€ / Jahr) 6.205 €
BODENWERT:

Bodenrichtwert It. Hessischer Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation zum
01.01.2020 fiir ein durchschnittiches erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbaugrundsttick im
Lagebereich:

600 €/gm bei einer GFZ von 0,5 und einer Vergleichsgréfie von 400 gm.
Zum 01.01.2018 betrug der o. g. Bodenrichtwert 470 €/gm.

Es wird eine entsprechende Bodenwertsteigerung zum Stichtag 08.11.2021 unterstellit.
Bodenwertsteigerung zum Stichtag: 677/730 x 130 =rd. 120 €/qm + 600 €/gm = 720 €/gm
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Wie aus Ziffer 3.21 ersichtlich, wird das Grundstiick fiktiv in 2 Teilbereiche aufgeteilt.

1. Bebaubarer bzw. bebauter sidlicher Bereich inkl. iblicher zugehdriger Gartenflache:

Unter Beriicksichtigung des Grundstiickzuschnitts, der baulichen Ausnutzung und der
Gegebenheiten wird ein Abschlag in Hohe von rd. 8 % des Richtwertes in Ansatz gebracht.

Richtwert: 720 €/gm - rd. 8 % Anpassung (- rd. 60 €/gm) = rd. 660 €/qm
Der Bodenwert wird somit auf 660 €/gm geschatzt

700 gm X 660 €/gm 462.000 €

2. Nordiicher als Gartenland anzusehender, unbebaubarer Bereich:

Unter Beriicksichtigung der Nutzung als wohnungsnaher Garten wird der Bodenwert auf 10 % des
Bodenwertes der Wohnbauflachen geschéatzt.

Der Bodenwert wird somit auf rund 70 €/gm geschatzt
600 gm X 70 €/gqm 42.000 €
Bodenwert der beiden fiktiven Teilflachen zusammen 504.000 €

54 LIEGENSCHAFTSZINS:
Lt. § 14 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes Siidhessen 2021 des Gutachterausschusses fir
Immobilienwerte im Amt fir Bodenmanagement Heppenheim wird bei vergleichbaren
Einfamilienwohnhausern ein Liegenschaftszinssatz

in Héhe von 1,60% bis 4,00%
in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 + 4.26) wird der Liegenschaftszinssatz
geschatzt auf 2,50%
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5.5 RESTNUTZUNGSDAUER (RND):
Lt. § 6 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die

baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen.

Ublicherweise wird bei gleichartigen Objekten eine Nutzungsdauer von
70 — 80 Jahren unterstelit.

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauer auf 30 Jahre
geschatzt, wobei die ausstehenden Instandhaltungen und die Ertiichtigung
des 1. Rettungsweges der Wohnung DG unterstelit werden.

56 VERVIELFALTIGER:
Der Vervielfaltiger (V) entspricht dem Rentenbarwertfaktor.

Er errechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz (p) unter Berlicksichtigung von Zinseszinsen

fir den Zeitraum der wirtschaftichen Restnutzungsdauer (n) aufsummiert und auf den
Bewertungsstichtag diskontiert.

Der Vervielfiltiger ist in der Anlage 1 der ImmoWertV fabellarisch aufgelistet.

Liegenschaftszins (It. 5.4): 2,50%
Restnutzungsdauer (it. 5.5): 30 Jahre
Vervielfaltiger It. Anl. 1 ImmoWertV: 20,930
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57 NORMALE HERSTELLUNGSKOSTEN:

5.8

5.9

Lt. § 22 ImmoWertV ist als Herstellungswert der Gebaude die Bruttogrundflaiche (BGF) multipliziert
mit dem der Bauart und Bauweise entsprechenden Grundflachenpreis (bez. auf 2010) zu
ermitteln. Dabei werden die Kostenkennwerte aus der Sachwertrichtlinie 2012 entsprechend
angesetzt.

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus mit 5 WE, Keller, EG, OG, ausgebautes DG

Die BGF des Gebaudes betragt It. iberschlaglicher Berechnung (s. Anlage 1): 465 gm
Der Kostenkennwert (NHK 2010) vergleichbarer Gebaude liegt bei 716 €/gm
(siehe Anlage 2).

Unter Berlicksichtigung der Gegebenheiten wird der Neubauwert auf 720 €/gm
geschatzt.

Der Neubauwert der Doppelgarage wird auf 350 €/gm
geschatzt.

Zusatzlich sind die in der BGF Berechnung nicht enthaltenen, werthaltigen Bauteile wie z. B.
Balkons, Dachgaupen, wie folgt zu beriicksichtigen

Balkons 1500 €/gm
Gauben 2000 €/gm

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

BAUKOSTENINDEX:

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

Basisjahr 2010 = 100 zugrundegelegt werden.

Zum Bewertungsstichtag liegt der Baukostenindex (Basis 2010) bei 143,8
AUSSENANLAGEN:
Der Herstellungswert der AuBenanlagen (Ziff. 3.16 + 3.17) wird auf 5,00%

der Herstellungskosten des Gebaudes geschéatzt.
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5.10 ALTERSWERTMINDERUNG:
Lt. § 23 ImmoWertV bestimmt sich die Wertminderung wegen Alters nach dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Aufgrund des Alters und des Zustandes des Gebaudes

(vgl. Ziff. 4.23 und 4.24) wird die Alterswertminderung auf -60,00%
geschatzt, wobei die ausstehenden Instandhaltungen und die Ertlichtigung

des 1. Rettungsweges der Wohnung DG unterstellt werden.

5.11 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE:

Abschlage fur Bauschéaden:

Die in Ziff. 4.24 aufgelisteten Bauschaden und die Ertiichtigung des 1. Rettungsweges der
Wohnung DG, die tiber das iibliche Ma3 hinausgehen (sog. Instandhaltungsrickstau) sind
nachfolgend mit Erfahrungswerten fiir die Sanierung beriicksichtigt worden. Erst durch weitere
Untersuchungen und den daraufhin zu erstellenden Kostenanschlag lassen sich die Kosten
genauer ermitteln. Dies ist jedoch nicht der Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung, sondern
ist durch ein gesondertes Bauschadensgutachten abzudecken.

Instandhaltungsriickstau ca. 70.000 €
zzgl. Regiekosten und Unwagbarkeiten rd. 29% 20.000 €
-90.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -90.000 €

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

6.1 Gebaudenutzung: Mehrfamilienwohnhaus
6.2 |Wohnflache laut Anlage 1:

Wohnung 1 25gm  x 12,00 300 €

Wohnung 2 66gm x 10,00 660 €

Wohnung 3 33gm x 11,00 363 €

Wohnung 4 66gm x 10,00 660 €

Wohnung 5 50 gm X 10,00 500 €

Doppelgarage 80 €
6.3 |Jahresrohmiete 12 x 2.563 € 30.756 €
6.4 |Bewirtschaftungskosten (lt. Ziff. 5.2): -6.205 €
6.5 [Reinertrag: 24.551 €
6.6 |Grundstiicksgrofie: 700 gm
6.7 |Bodenwert (Teilflache 1): 700 gm X 660 €/gm 462.000 €
6.8 |Liegenschaftszinssatz: 2,50% -11.550 €
6.9 |Reinertrag - Bodenertrag: 13.001 €
6.10 |Gebéaudeertrag:

Liegenschaftszinssatz: 2,50%

1,025

6.11 |Restnutzungsdauer: 30 Jahre
6.12 |Vervielfaltiger: 20,930
6.13 |Gebdudeertragswert: (Ziff. 6.9 x 6.12) 272112 €
6.14 |Bodenwert der beiden Teilflichen zusammen (siehe Ziffer 5.3): 504.000 €
6.15 |Ertragswert: 776.112 €
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[7. SACHWERTBERECHNUNG | (nachrichtlich)
71 Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus
7.2 |Baujahr: 1900 , Anbau 1967, Umbau und Teilsanierung ca. 2000
7.3 |Restnutzungsdauer (lt. Ziff. 5.5): 30 Jahre
7.4 |Normalherstellungskosten (NHK 2010) (vgl. Ziff 5.7):
Wohnhaus 465 gm X 720 €/gm 334.800 €
Doppelgarage 36 gm X 350 €/qm 12.600 €
Zusatzliche, bei der BGF nicht erfasste werthaltige Bauteile
Balkons 5gm x 1500 €/gm 7.500 €
Dachgauben 16 gm X 2000 €/gm 32.000 €
386.900 €
7.5 |Index zum Stichtag (Basis 2010 = 100): 143,8
7.6 |Normale Herstellungskosten: (74 x7.5) 556.362 €
7.7 |Aulenanlagen: 5,00% 27818 €
7.8 |Herstelungswert: 584.180 €
7.9 |Alterswertminderung i. M.: -60,00%  -350.508 €
7.10 |Gebaudewert: 233.672 €
7.11 |Grundstiicksgrofie: 1300 gm
7.12 |Bodenwert der beiden Teilflichen zusammen (siehe Ziffer 5.3): 504.000 €
7.13 |Sachwert: 737.672 €
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8. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert wie folgt:

~Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewodhnliche oder
persoOnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

In der Regel orientiert sich bei Mehrfamilienhausern der Verkehrswert am Ertragswert. Der
Sachwert hat also nur nachrichtlichen Charakter.

Sachwert nachrichtlich (s. Ziff. 7.13): 737.672 €

Ertragswert (s. Ziff. 6.15): 776112 €

Marktanpassung:

Unter Berticksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,
des Gebaudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter
Einbeziehung der Nachfragesituation des Teilmarktes ist ein
Zuschlag in Héhe von rd. 2%

zum Ertragswert in Ansatz zu bringen.

Marktanpassung rd. 13.888 €
Der vorlaufige Verkehrswert des unbelasteten Grundstiickes ohne

Aufwuchs betragt somit 790.000 €
Abzgl. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (s. Ziff. 5.11) -90.000 €
Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiickes ohne 700.000 €

Aufwuchs betragt somit

[ in Worten
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Hinweis: Uberschliigliche Berechnungen auf Grundlage der Pléne

(s.Anlage zum Beischreiben)

Berechnung der Grundstiicksausnutzung:

Anlage 1.1

GrundsticksgroRe: Parzelle Nr. 587/8 1300 gm
Lange Breite Flache

Geschossflachen EG:

7.35] x 13,65 100,33
Anbau 3,99]| x 8,00 31,92
Doppelgarage 5,99( x 5,99 35,88 168,13
GRZ= 168,13 1300 0,13
Geschossflachen EG: 168,13
Geschossflachen OG: 7,35] x 13,65 100,33

3,99] x 8,00 31,92
Geschossflachen DG: 0,75] x 100,33 75,25 375,62
GFZw 375,62 1300 0,29

Berechnung der Bruttogrundfliachen (BGF):

Vorderhaus
Grundflache KG: 7.35] x 13,65/ 100,33 100,33
Grundfldche EG: 7,35] x 13,65/ 100,33 100,33
Grundflache OG: 7.35] X 13,65/ 100,33 100,33
Grundfldche DG: 7,35] x 13,65/ 100,33 100,33
Summe der Bruttogrundflachen Vorderhaus : 401 gm
Anbau
Grundflidche EG: 3,99] x 8,00 31,92
Grundfldche OG: 3,99| x 8,00 31,92 64 gm
Summe der Bruttogrundflachen insgesamt d.: 465 qm
Doppelgarage
Grundfiiche EG: | 5.99] x| 599| 3588]
Summe der Bruttogrundflachen Doppelgarage rd.: 36 qm

Zusiétzliche werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile

(z. B. Balkons, Dachgauben etc.)

Dachgaube I 6,50‘ X | 2,50| 16,25 16,25
Summe der Dachgauben rd.: 16 gm
Balkon im OG | 3,35] x| 150 5,03 5,03
Summe der Balkons rd.: 5qgm
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Flachenverhiltnis des Gebaudes

Anlage 1.2

Flache Fiéche/ Flache/
WFL BGFa
gm % %
Wohnflachen 240 100,0% 27, 7%
Summe WH+Nfl 300 125,0% 34,6%
BGFa 866 361.0% 100,0%
Aufstellung der Wohnflachen:
(MaRe It. Anlage zum Beischreiben)
inkl. 3% Putzabzug
EG: Zimmer 3,15] x 3,55 11,18 10,85
Zimmer 3,35] x 3,55 11,89 11,54
1,00] x 0,30 0,30 0,29
Bad 2,20 x 1,20 2,64 2,56
Summe der Wohnflichen Wohnung 1 rund 25 gm
Kiiche 3,25] x 3,35 10,89 10,56
Zimmer 3,25] x 3,05 9,91 9,62
0,25] x 0,40 0,10 -0,10
Zimmer 3,25] x 6.60 21,45 20,81
Zimmer 3.511] x 3.01 10,57 10,25
Flur 1,90] x 1,26 2.39 2,32
Zimmer 3,51| x 3,14 11,00 10,67
WC 1,501 x 1,26 1,89 1,83
Summe der Wohnflichen Wohnung 2 rund 66 gm
OG: Kiche + Bad 3,70] x 2,60 9,62 9,33
abzgl. Kamin 0.35] x 0.40 0.14 0.14
Zimmer 3,30] x 3.68 12,13 11,76
Zimmer 3,30] x 3,68 12,13 11,76
Summe der Wohnflaichen Wohnung 3 rund 33 gm
Flur 1,05] x 2,00 2,10 2,04
1,35] x 1,565 2,09 2,03
0,65] x 0,55 0.36 0.35
Bad 1,75] x 2,14 3.74 3,62
-0,30] x 0.65 -0,20 -0,19
WC 1,00] x 1.15 1,15 1,12
Esszimmer 3,25] x 3,12 10,12 9,82
Wohnzimmer 3,51] x 3,36 11,81 11.45
Schilafzimmer 3,51] x 4,01 14,08 13,65
Kinderzimmer 3,30] x 3.00 9,90 9.60
abzgl. Kamin -0,30] x 0,35 -0,11 -0,10
Kiiche 3,30] x 3.40 11,22 10,88
Balkon zu 1/4 3.30] x 1,50 4,95 1,24
Summe der Wohnflichen Wohnung 4 rund: 66 qm
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Anlage 1.3

Grundriss DG nicht vorhanden daher Fldchen iiberschldgig aus Grundriss OG

Flur 1,05( x 2,00 2,10 2,04

1,35] x 1,55 2,09 2,03

0.65]| x 0,55 0,36 0,35
Bad 1,75] x 2,14 3,74 3,62

-0,30] x 0,65 -0,20 -0,19
abzgl. DS LH< 1,50 m -1,35] x 2,14 -2,88 -2,80
Esszimmer 3,25] x 3,12 10,12 9,82
abzgl. DS LH < 1,50 m -1,35] x 3,12 4,21 -4,08
Kinderzimmer 3,30( x 3,00 9,90 9,60
abzgl. Kamin -0,30]| x 0,35 -0,11 0,10
abzgl. DS LH< 1,50 m -1,35| x 3.00 -4,05 -3,93
Kiiche 3,30] x 3,40 11,22 10,88
Kiiche + Bad 3.70| x 2.60 9,62 9,33
abzgl. Kamin 0,35| x 0,40 -0,14 -0,14
Zimmer 3,30| x 3,68 12,13 11,76
abzgl. DS LH< 1,50 m -1.35] x 3,68 4,97 4,82
Zimmer 3,30| x 3,68 12,13 11,76
abzgl. DS LH < 1,50 m -1,35] x 3,68 4,97 4,82
Summe der Wohnflaichen Wohnung 5 rund: 50 gm
Summe der Wohnfléchen insgesamt ca. 240 gm
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Ermittlung der Kostenkennwerte gemaR Sachwertrichtlinie 2012

Anlage 2

Nach sachversténdiger Wiirdigung werden den in Tabelle 1 SW-RL 2012 (Beschreibung fiir Geb&ude-
standards) angegebenen Standardmerkmalen die zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine
Mehrfachnennung ist moglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen
aufweisen, z. B. im Bereich FuBboden 50 % Teppichbelag und 50 % Parkett.

Standardstufe Wagungs-| W4&ag.Ant. x

1 3 4 anteil % | Kostenkennwert
AuBenwénde * 660 23 152
Dacher * 660 15 99
AuBentiiren und Fenster *| 660 11 73
Innenwdnde und -tiren 825 11 91
Deckenkonstruktion und 660 11 73
Treppen *
Fullbdden 825 5 41
Sanitdreinrichtungen 825 9 74
Heizung 825 9 74
Sonstige technische 660 6 40
Ausstattung *
Kostenkennwert (Summe) 716

Kostenkennwerte (€/aqm BGF)

Gebiudeart 4.1 |

825 985 1190

* Abschlag, da Ausstattungskriterium z. T. nicht ermreicht wird
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Bild 1: Ansicht von Siiden AT
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Bild 2: Ansicht von Sid-Westen
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Bild 4: Doppelgarage im Norden
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Bild 6: Heizkessel im KG

Schleiermacherstrafte 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 15/21 Anlage 3.4

Bild 7: Zahlerschrank im KG pan Hoffman®

Bild 8: Blick in die Wohnung EG
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Diph NG
; JEG pan Wofimant

Bild 10: Blick in das Bad App. EG
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Anlage 3.6
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Bild 12: Blick in das Bad DG

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 15/21 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 Sachausfiihrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls miissen — nach
erneuter Abklarung des Sachverhalts bei nicht vorliegenden vollstandigen Angaben —
Erganzungen vorbehalten werden.

SACHVERSTANDIGENERKLARUNG

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

Das Gutachten erhalt erst nach vqller Vergitung der zugehérigen Rechnung seine Giiltigkeit.

HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

Der Sachverstandige haftet fur Schaden, gleich aus welchem Rechtsgrund, nur dann, wenn er
oder seine Erfiillungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder
grob fahrlassig verursacht haben, jedoch nur dem Auftraggeber gegenuber.

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

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunachst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder angemessen
gesetzter Frist nachgebessert oder schiagt die Nachbesserung fehl, so kann der Auftraggeber
Riickgangigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung)
verlangen.
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Mangel miissen unverziglich nach Feststellung dem Sachversténdigen schriftlich angezeigt
werden.

Erfuliungs- und Schadenersatzanspriiche, die nicht einer kiirzeren Verjahrungsfrist unterliegen,
verjahren nach fiinf Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit der Ubergabe des Gutachtens an den

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

94 ERFULLUNGSORT UND GERICHTSSTAND:
Als Erflllungsort und Gerichtsstand ist ausdriicklich Darmstadt vereinbart.

95 GUTACHTENUMFANG:

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

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@—2—.-?r.—4r.- Ausfertigung von 4 Ausfertigungen mit 22 Seiten und 3 Anlagen.

Aufgestellt: Darmstadt, den
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