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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: Vorderhaus (WE 1 nach WEG aufgeteilt)

StraBe: WeinbergstraBe 26

Ort: 64285 Darmstadt

Gemarkung: Darmstadt Bezirk 5 Flur: 6 FlurstOck-Nr. 445, 442

1.3  GUTACHTENANLASS UND GUTACHTENGEGENSTAND:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Qualitatsstichtag: 02.09.2024
Wertermittlungsstichtag: 02.09.2024

1.4  ANGABEN UBER EIGENTUMER, VERTRAGSVERHALTNISSE

1.4.1 Grundbuch: Darmstadt Bezirk 5 Blatt: XXXXX

Miteigentumsanteil: 500[1000

verbunden mit dem Sondereigentum an den R&umen im Vorderhaus im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 1

sowie Sondermutzungsrecht an KFZ-Stellplatz EP 3 (s. Anlage zum Beischreiben) und
schmalem Gartenstreifen an der Westgrenze (grin umrandet, s. Anlage zum Beischreiben)

EigentUmer siehe separates Beischreiben
GrundstUcksgréBe: 445: 362 gm
442: 29 gm
321 gm
Belastung in Abt. Ildes Grundbuchs: siehe separates Beischreiben
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1.4.2

1.4.3

1.4.4

1.4.5

1.4.6

1.4.7

Baugenehmigung:

Abgeschlossenheitsbescheinigung AZ 63-S-138/8%9 vom 25.04.1989 sowie
Abgeschlossenheitsbescheinigung AZ B-0770/90 vom 04.08.1992

im Grundbuchamt Darmstadt durch den Unterzeichner eingesehen,
Genehmigung der Aufbauten unterstelit

Verrdge:
kein Mietvertrag, da Eigenntzung

Brandversicherungswert: unbekannt

FrOhere Verkaufs- bzw. Schétzwerte:
It. Angabe der Beteiligien beim Orstermin Maklersch&tzung von 03/2024,
Schatzwert 627.000 €

Dem Gutachten zugrunde liegende Unteragen:

* Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 12.06.2024
e Furkartenauszug vom 17.07.2024
* Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 08.04.2024
» Grundrisspléne aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung (s. Anlage zum Beischreiben)
» Uberschlagliche Berechnungen (s. Anlage 1)
* Ermittlung der Kostenkennwerte gemdaB Anlage 4 ImmoWertV (s. Anlage 2)
* Einsichtnahme in UR 63/198% vom 24.05.1989
Einsichthahme in UR 842/1992 vom 22.10.1992
Einsichtnahme in UR 975/1992 vom 30.11.1992
im Grundbuchamt des Amtsgerichts Darmstadt durch den Unterzeichner

Hinweis:
Innenaufnahmen wurden nicht gestattet

Zusammenfassung der emmittelten Werte:

Bodenwert anteilig (s. Blatt 15) 215.050 €
Vorlaufiger Ertragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 20) 435.291 €
Vorlgufiger, marktangepasster Sachwert  (s. Blatt 21) 444350 €
Sachwert (s. Blatt 22) 350.000 €
Verkehrswert (s. Blatt 22) 350.000 €
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2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

1. Oristermin: 17.07.2024 17.00 Uhr
2. Ortstermin: 02.09.2024 15.00 Uhr

2.1 ANWESENDE BEI BEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:
siehe separates Beischreiben

2.2  GEBAUDEKURZBESCHREIBUNG:
» Vorderhaus (Einfamilienhaus) nach WEG aufgeteilt,
Baujahr urspringlich ca. 1900, Innensanierung ca. 2014
* 1 1/2-geschossig
* teilunterkellert
* ausgebautes Dachgeschoss

Dachform: Satteldach

Anbauten: 1-geschossiger Anbau nach SUden, nicht unterkellert,
flach geneigtes Pultdach

Weitere Gebdude: Hinterhaus Nr. 26 a (Mehrfamilienhaus nach WEG aufgeteilt)

Grundrissqufteilung Vorderhaus (WE 1]:

* KG: Lager, Keller (Gewdlbe), Waschklche, Technik
* EG: Eingangspodest, groBes Wohn-Esszimmer, KUiche, Stichflur, Duschbad
* DG: 2 Zimmer, 1 Kammer, Bad

Ubliche Raumhéhen, der Bauzeit entsprechend. Im KG an der Kellertreppe
eingeschrénkte lichte Héhe ca. 1,80 m.

Im DG eingeschrdnkte lichte Héhe aufgrund der Dachschrdgen, Drempelhdhe ca. 1 m.
Kleinteilige Raumaufteilung, der urspringlichen Bauzeit entsprechend.
Unwirtschaftliche Grundrissdisposition, da das Schlafzimmer als gefangener Raum nur
Uber das Duschbad im EG erschlossen ist (Duschbad als Durchgangszimmer/Flur

zum Schlafzimmer).

Die Bamerefreiheit ist nicht gegeben, da das Gebdude nur Uber Treppen eneichbar
und somit nicht bamierefrei ist.
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2.3 Weitere Angaben:

a) Gewerbebetrieb: nein
b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: nein
c) Verdacht auf Hausschwamm: nein
d) Behdrdliche Beschrénkungen: Eintrag im Baulastenverzeichnis
ohne Wertrelevanz bei diesem Gutachten
e) Mieter: nein, da Eigennutzung
f) Verwalter: EigentUmer

It. Angabe der Beteiligten beim Ortstermin
ist kein Verwalter bestellt. Das Vorderhaus
wird vom EigentUmer verwaltet.

9) Energieausweis: fGr das Vorderhaus nicht vorhanden
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1  Verkehrslage:
Stadtteilloge in Altbessungen des Stadtteils Bessungen (ca. 16.000 Einwohner),
sUdlich des Stadtkerns der Wissenschaftsstadt Darmstadt (ca. 167.000 Einwohner),
im sudlichen Bereich des Ballungsraumes Rhein-Main gelegen.
3.2 Entfernung:
e Ortszentrum: ca.3km
* Einkaufsmdglichkeiten: ca.200m
* Kindergarten: ca. 200 m
e Grundschule: ca. 400 m Bessunger Schule
* weiterfUhrende Schule: c¢a. 800 m Lichtenbergschule
ca. lkm Mornewegschule
ca. 12km State International School Seeheim
* arztliche Versorgung: ca. 300 m
* Apotheke: ca. 300 m
* Darmmstadt Innenstadt:  ca. 3km
* FfM Innenstadt: ca. 40 km
3.3 Offentliche Parkplétze:
eingeschrénkt im StraBenraum vorhanden
3.4 Verkehrsverbindungen:
» StraBenbahn-H: ca. 400 m
* Bus-H: ca. 400 m
* DB (Bf DA-SUd): ca. 1 km direkte Verbindung nach FfiM, MA
und Bensheim
* BAB (A 5): ca. 5km
* Fughafen Frankfurt: ca. 30 km
3.5 StraBenart: ErschlieBungsstraBe
 StraBenausbau: Asphaltdecke
* Gehweg: Asphaltdecke
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3.6 Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen:

e Gas: vorhanden
e Wasser: vorhanden
» Elektrizitat: 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 verfGgbar

Fernsehen: Satellit, Kabelanschluss vorhanden

Das Grundstick ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.

3.7 Nachbarbebauung:
1- bis 3-geschossige Wohnbebauung in Gberwiegend einseitiger Grenzbebauung
(Altbessungen),
direkt gebenUberim Norden Mehrfamilienwohnhaus mit Kindertagesstatte im EG
sowie z. T. Gewerbenutzung im EG

Grenzverhdlinisse: nach Osten Grenzbebauung mit schmalem Bauwich
Brandmauem: nach Osten vorausgesetzt

Wegerechte: keine unterstellt

Baulastenverzeichnis: Eintrag im Baulastenverzeichnis

ohne Wertrelevanz bei diesem Gutachten

3.8 Stérungen:
Verkehrslarm durch StraBe (Verbindung von der Heidelberger LandstraBe Richtung

Bessunger StraBe),
Flugladrm je nach Windverhdltnissen, wie in dieser Lage Ublich

3.9 Topographie des GrundstUcks:
nach Osten leicht ansteigend

3.10 Hoéhe des GrundstUcks zur StraBe:
im Wesentlichen gleichverlaufend, die StraBe steigt auch leicht an

3.11 Hoéhe derNachbargrundsticke:
im Wesentlichen gleichverlaufend
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3.12 Baugrund:
normal vorausgesetzt

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

3.14  Ausweisung:
Im Fidchennutzungsplan ist das Grundstick als Wohnbaufldche ausgewiesen.

Lt. Angabe des interaktiven Stadtplans der Wissenschaftsstadt Darmstadt liegt kein
Bebauungsplan vor. Die zuldssige Ausnutzung richtet sich somit nach § 34 BauGB.

3.15  Ausnutzung:
* durch aufgehende Bebauung voll ausgenutzt (GRZ ca. 0,68 GFZw ca. 1,30)

* ohne Baureserven, da nach WEG aufgeteilt

3.16 Einfiiedung und Tore:
e StraBe: 2-flugeliges Stahltor,
ansonsten keine Einfriedung, da vollstédndig bebaut

3.17 Sonstige AuBenanlagen:
» ZJuwegung und Hof: Betonpflaster
* Freisitz im Hof mit Betonpflaster befestigt
e schmaler Grinstreifen an der Westgrenze als Sondernutzungsrecht der WE 1
zugewiesen (s. Anlage zum Beischreiben)

Hinwelis:
Der Freisitz befindet sich jedoch im Bereich der Gemeinschaftsfi&iche/Stellplatz Nr. 3.

3.18 Einstellpldtze nach RGO:
1 offener Stellplatz seitlich im Hof, der WE 1 als Sondermutzungsrecht zugewiesen
(Stellplatz EP 3, s. Anlage zum Beischreiben)

3.19 Gesamteindryck:
rechteckig geschnittene schmale Parzelle, StraBenfront ca. 11 m, Tiefe ca. 34 m
in Nord-SUd-Ausrichtung, nach WEG aufgeteilt

3.20 Beurteilung der voraussichtlichen Entwicklung der GrundstUckslage:

keine Anderungen zu erwarten

3.21 Sonstiges: .
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4.  GEBAUDEBESCHREIBUNG
4.1  Gebdudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
1 1/2-geschossiges Vorderhaus,
urspringliches Baujahr ca. 1900, Innensanierung ca. 2014
4.2  Iweckbestimmung:
Wohngebd&ude als Einfamilienwohnhaus, nach WEG aufgeteilt
43 AuBenwdnde: konventionelle Bauweise
* KG: z. T. Bruchsteinmauerwerk, z. T. Mauerwerk
* EG: Mauerwerk
* DG (Giebel): Mauerwerk
4.4  Innenwdnde:
* KG: massiv
* EG: Massiv
¢ DG: massiv
* Innenwandbekleidung: z.T. Gipskartonvorsatzschale, Spachtelung und Anstrich,
z. T. Putz und Anstrich, im KG z. T. nur Anstrich
4.5 Fassade:
* EG - DG (Giebel): Putz und Anstrich
» Sockel: Putz und Anstrich, z. T. defekt
4.6 Bedachung:
* Eindeckung: altere Dachziegel (Biberschwanzdeckung)
e Schornstein: massiv, Klinker
* Dachrinnen: Kunststoff
* Anbau SUd: flach geneigtes Pultdach mit Welleteritdeckung
(asbesthaltig)
4.7  Decken:
* KG: Gewdlbe, z. T. Betondecke
* EG: Holzbalkendecke
e DG: Holzbalkendecke zum Spitzboden

e Deckenuntersichten:

Uberwiegend Putz und Anstrich bzw.
Gipskarton, Spachtelung und Anstrich

Telefon 06151-259 80
Telefax 06151-216 22
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4.8

4.9

4.10

4.11

4.12

4.13

Treppen:

* KG:

s EG-DG:
* Geldnder:

* Klappe zum Spitzboden

Hinweis:

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH
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Betontreppe mit Fliesenbelag
Holztreppe mit Holzstufen
Holzgeldnder mit HolzfUllung und Holzhandlauf

Der Spitzboden konnte nicht besichtigt werden. Laut Angabe der Beteiligten beim
Ortstermin sei der Spitzboden ged&mmt worden. Die Stérke der DGmmung sei

jedoch unbekannt.

Heizung:

* gasbetriebene W.W .-Heizung als Etfagentherme im Duschbad EG

* WarmeUbertragung mit Radiatoren und Thermostatventilen

* Heizungsrohre Uberwiegend unter Putz

* Warmwasserbereitung mittels zentralem Speicher, der von der Heizung befeuert wird

FuBb&den:
* KG:
e EG:
e DG:

Fenster/Verschattung:
* Fenster:

* Verglasung:

* Rollldden:

TOren:
e Innentlren:

* Hauseingangstur:

Kichen:

* Bodenbelag:

*» Wandbekleidung:
* Kicheneinrichtung:

* Warmwasserbereitung:

Fliesen
Flur Fiesen, restliche RGume Linoleum
Linoleum

z. T. &ltere Holzfenster, z. T. Kunststofffenster
Iweifachverglasung
Kunststoff

Spemtiren mit Anstrich
Holzumfassungszargen mit Anstrich
altere AluminiumtOr mit StrukturglasfUliung (einfach verglast)

StOck: 1 im EG

Fliesen

keine

gehdrt nicht zum Gebdude
zentral

Telefon 06151-25980
Telefax 06151-21622

email@baugutachten.de
www.baugutachten.de

Schleiermacherstralle 8
64283 Darmstadt




Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Iwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 17/24 Seite 11
4.14 Bdader: StOck: 2 (1 Duschbad im EG, 1 Bad im DG)

* FuBbodenbelag: Fliesen 1/1

* Wandbekleidung: Fiesen z.T.1/2,2.T.1/1

* Ausstattung: 2 WT, 2 wandhdngende WCs mit UP-SpUlkasten,

1 Dusche, T Badewanne
* Warmwasserbereitung:  zentral

* Hinwelis: 2014 saniert inkl. neuer Fliesen und Objekte
415 WC (extra): nicht vornanden
4.16 Sonderausstattungen: nicht vorhanden

4,17 Elektrische Ausstattuna:
* Klingel und Turéffner vorhanden, jedoch keine Gegensprechanlage
* normale Anzahl der Steckdosen und Brennstellen
* Lt. Angabe der Beteiligten beim Orstermin sei die Elektroinstallation 2014
saniert worden
F-Schalter vorhanden
Instaliationen Uberwiegend unter Putz

Hinweis:
Der Z&hlerschrank und die Sicherungen befinden sich im Flur onne Abdeckungen
bzw. Kasten.

4,18 Sonst. Installationen:
» Telefonanschlussdose im EG und DG vorhanden

4.19 Entsorgung (Kanal, MUll):
* Anschluss an &ffentliche Ver- und Entsorgung
» die FunktionsfGhigkeit der technischen Anlage wurde nicht Uberprift

4.20 Gesamteindruck bezudlich der Baudetails guBen:
der Bauzeit und /weckbestimmung entsprechend einfache Details

4,21 Gesamteindruck bezidlich der Baudetails innen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details
durch Innensanierung aufgewertet
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4.22 Besonderheiten ([Abmessungen, Belichtung etc. s. auch Ziff. 2.2):
Ubliche Raumh&hen, der Bauzeit entsprechend. Im KG an der Kellertreppe
eingeschrdnkte lichte Héhe ca. 1,80 m.
Im DG eingeschrénkte lichte Héhe aufgrund der Dachschrégen, Drempelhéhe ca. T m.
Kleinteiige Raumaufteilung, der urspringlichen Bauzeit entsprechend.
Unwirtschaftliche Grundrissdisposition, da das Schlafzimmer als gefangener Raum nur
Uber das Duschbad im EG erschlossen ist (Duschbad als Durchgangszimmer/Hur
zum Schlafzimmer).
Die Bamierefreiheit ist nicht gegeben, da das Gebé&ude nur Uber Treppen enmeichbar
und somit nicht bamierefrei ist.

4,23 Baulicher Zustand:

» Gebdude auBen: ausreichend
* Gebdudeinnen: befriedigend - gut
e AuBenanlagen: ausreichend

* Ausstattungsstandard:  einfach, durch Sanierungen innen aufgewertet

4,24 Bausch&den, Baumdéngel [soweit ersichtlich):
* Putzsch&den mit Aussalzung im KG, der urspringlichen Bauzeit ensprechend
sowie im Flur/Eingang EG zum nicht unterkellerten Bereich
* Holzfenster zu streichen
* Welleternitdeckung (asbesthaltig) im Anbau, im Sanierungsfall kostentréchtig
* Energieverbrauch bei Weitem nicht mehr zeitgeman (vgl. Ziffer 4.27)

Hinweis:

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

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

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

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen 6. b. u. v.
SachverstGndigen fur Bauschdden zu erstatten wdre. Dies ist jedoch nicht Gegenstand
dieser Verkehrswertermittiung.

Schieiermacherstralle 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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4.25 Charakteristik des Gebdudes:
Kleines 1 1/2-geschossiges Vorderhaus aus der Grinderzeit, nach WEG aufgeteilt,
innen 2014 saniert, jedoch mit nicht mehr zeitgemd&Bem Energieverbrauch

4.26 Beurtellung der Vermietbarkeit bzw. Verk&uflichkeit:
eingeschrdnkt

4.27 Sonstiges:
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Aufgrund des Baujahres und der Bauweise des Gebdudes 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.
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5. WERTRELEVANTE FAKTOREN
5.1 MIETEINNAHMEN:
Lt. § 27 ImmoWertV wird der marktUblich erzielbare Ertrag der Ertragswertberechnung
zugrunde gelegt. Aufgrund der Nutzungsmdglichkeit (vgl. Ziff. 2.2), des Zuschnitts und der
GréBe des Einfamilienhauses werden die marktUblich erzielbaren Mieteinnahmen wie folgt
geschdtzt:
Wohnfldche gm Mietansatz €/gm
Einfamilienwohnhaus 102,00 X 12,00 1.224 €
inkl. NebenrGume
Stelplatz pauschal 40 €
Gesamt: 1.264 €
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 15.168 €
52  BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN:

Lt. § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die nicht durch Umlagen oder
sonsfige KostenUbernahmen gedeckten Betriebskosten anzusetzen:

Ein. €/Einheit

Verwaltungskosten Wohnhaus ] 351 351 €
W1l. gm €/gm

Instandhaltungskosten und nicht 102 13,75 1.403 €

umlegbare Betriebskosten

% der JNM

Mietausfallwagnis 2 15.168 303 €

Bewirtschaftungskosten (€ / Jahr) 2.057 €
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5.3 BODENWERT:
Bodenrichtwert It. Gutachterausschuss fUr Immobilienwerte fOr den Bereich der
Wissenschaftsstadt Darmstadt zum 01.01.2024 fUr ein durchschnittliches
erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbaugrundstick im Lagebereich:

1100 €/gm bei einer GFZ von 1,0
Es wird eine eher stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag 02.09.2024 unterstellt.

Unter BerUcksichtigung der Lage im Richtwertgebiet, des GrundstUckszuschnittes, der
baulichen Ausnutzung und der Gegebenheiten wird weder ein Ab- noch ein Zuschlag in

Ansatz gebracht.
Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 1100 €/gm geschatzt

3921 gm X 1100 €/gm 430.100 €
Miteigentumsanteil 500| 1000 X 430.100 € 215.050 €

5.4  LIEGENSCHAFTSZINS:
Lt. § 21.2 ImmoWertV ist der Liegenschalftszinssatz der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert

von Liegenschaften im Durchschnitt marktUblich verzinst wird.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes 2024 des Gutachterausschusses for
Immobilienwerte Darmstadt wurde im Jahr 2023 bei Wohngbed&uden ab Bj. 1950 ein

Liegenschaftszinssatz

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

Bei Wohngeb&uden bis Baujahr 1950 wurde ein Liegenschaftszinssatz von im Mittel 1,8 %
ermittelt, wobei weniger als fUnf Vergleichsfalle ausgewertet wurden, sodass dieser
Mittelwert eine geringe Aussagekraft besitzt

Aufgrund der Gegebenheiten (vdl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der Liegenschaftszinssatz
im oberen Bereich der Spanne angesetzt und geschdatzt auf 2,00%
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5.5  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 Grundlage des Modelles

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

gemdaB Anlage 2 der immoWertV berUcksichtigt worden sind.

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

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

KapitalisierungsfaktorKF=  g"- 1

a'"x(q-1)
Liegenschaftszins (It. 5.4): 2,00%
Restnutzungsdauer (It. 5.5): 35 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 24,999
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5.7

58

5.9

5.10

NORMALE HERSTELLUNGSKOSTEN:

Lt. § 36.2 ImmoWertV ist als Herstellungswert der Gebdude die Bruttogrundfidche (BGF)
multipliziert mit dem der Bauart und Bauweise entsprechenden Grundflédchenpreis (bez.
auf 2010) zu ermitteln. Dabei werden die Kostenkennwerte der Anlage 4 der immoWertV
entsprechend angesetzt.

Gebdudeart: Einfamilienhaus, Keller, EG, ausgebautes DG
Die BGF des Gebdudes betragt It. Uberschléglicher Berechnung (s. Anlage 1) 213 gm
Der Kostenkennwert (NHK 2010) vergleichbarer Gebd&ude liegt bei 775 €/gm

(siehe Anlage 2).

Unter BerGcksichtigung der Gegebenheiten wird der Neubauwert auf 780 €/gm
geschatzt,

Hinweis: Einrichtungsgegensté&inde und Betriebseinrichtungen, die nicht wesentliche
Bestandteile des Gebdudes sind, bleiben bei diesem Wertansatz unberUcksichtigt.

BAUKOSTENINDEX:
Die Herstellungskosten sind auf den Bewertungsstichtag zu indizieren, wobei die
Indexreihen des Statistischen Bundesamtes fUr Wohngeb&ude

Basisjahr 2010 = 100 zugrunde gelegt werden.

Zum Bewertungsstichtag liegt der Baukostenindex (Basis 2010) bei 184,0
AUSSENANLAGEN:
Der Herstellungswert der AuBenanlagen (Ziff. 3.16 + 3.17) wird auf 5,00%

der Herstellungskosten des Geb&udes geschdtzt.

ALTERSWERTMINDERUNGSFAKTOR:

Lt. § 38 ImmoWertV bestimmt sich die Wertminderung wegen Alters nach dem Verhdaltnis
der Restnutzungsdauer zur Gesaminutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Aufgrund des Alters und des Zustandes des Gebdudes

(vgl. Ziff. 4.23 und 4.24) wird der Alterswertminderungsfaktor auf 0.,4375
geschatzt.
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5.11

5.12

SACHWERTFAKTOREN:

Lt. § 21.3 ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhdatlinis des vorldufigen
marktangepassten Sachwertes zum vorlé&ufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren
werden nach den Grundsétzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorl&ufigen
Sachwerten ermittelt.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes 2024 des Gutachterausschusses fOr
Immobilienwerte Darmstadt wurde im Jahr 2023 bei Ein- und Zweifamilienwohnhd&usern mit
einem vorldufigen Sachwert in Héhe von 400.000 € im Bodenrichtwertbereich ab 200 €/gm
ein Sachwertfaktor

in Héhe von 1,00 bis 1,50 in Ansatz gebracht.
FOr Doppelhaushalften und Reihenendhd&user mit einem vorldufigen Sachwert in Hohe
von 330.000 € wurde im Jahr 2023 ein Sachwertfaktor

in H6he von 1,10 bis 1,40 in Ansatz gebrachft.

Aufgrund der Gegebenheiten (vdl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der Sachwertfaktor
im mittleren Bereich der o. g. Spannen angesetzt und geschatzt auf 1,25

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE:

L. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale
wertbeeinflussende GrundstUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erhéblich von dem
auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder ModellansGtzen abweichen.

Abschldge fUr Bausché&den bzw. ausstehende Instandhaltungen:

Die in Ziff. 4.24 aufgelisteten Bausch&den, die Uber das Ubliche MaB hinausgehen (sog.
Instandhaltungsrickstau), sind nachfolgend mit Effahrungswerten fir die Sanierung
berGcksichtigt worden. Erst durch weitere Untersuchungen und den daraufhin zu
erstellenden Kostenanschlag lassen sich die Kosten genau ermitteln. Dies ist jedoch nicht
der Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung, sondern wdre durch ein gesondertes
Bauschadensgutachten abzudecken.

Hierbei ist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittiung gemdaB § 8.3 ImmoWertV
keine realen Kosten, sondern marktgerechte Zu- und Abschl&ge zu berOcksichtigen sind.

Instandhaltungsrickstau (marktgerechter Ansatz) ca. 25.000 €

zzgl. Regiekosten und Unwdagbarkeiten rd. 24% 6.000 €

-31.000 €
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Zus@tzlich ist zu berGcksichtigen, dass es sich um eine GrundstUcksteilung
nach WEG handelt und nicht um ein ausparzelliertes GrundstUck.
Diese Wertminderung wird aufrund 10 % des vorldufigen, marktangepassten Sachwertes

geschatzt.
vorldufiger marktangepasster Sachwert (s. Ziff. 7.15) 444350 €
davon 10% -44.000 €
geschdatzt.
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale -75.000 €

Hinweis: Nachfolgende Berechnungen sind mittels elektronischer Datenverarbeitung
erstellt. Durch evtl. Rundungsfehler der einzelnen Teilergebnisse sind nicht einzelne
gerundete Teilergebnisse, sondern nur die Gesamtrechnung nachprifoar.
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6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG | (nachrichtlich)
6.1 Gebdudenutzung: Einfamilienwohnhaus
6.2 |Wohnflache laut Anlage 1:

Einfamilienwohnhaus 102 gm 12,00 1.224 €

inkl. Nebenrdume

Stellplatz pauschal 40 €
6.3 |Jahresrohmiete 12 1.264 € 15.168 €
6.4 |Bewirtschaftungskosten (It. Ziff. 5.2): -2.057 €
6.5 |Reinertrag: 13.111 €
6.6 |GrundstUcksgroBe: 3921 gm
6.7 |Bodenwert anteilig (s. Ziffer 5.3): 215.050 €
6.8 |Liegenschaftszinssatz: 2,00% -4.301 €
6.9 |Reinerirag - Bodenertrag: 8.810 €
6.10 |Gebdudeertrag:

Liegenschaftszinssatz: 2,00%

1,020

6.11 |Restnutzungsdauer: 35 Jahre
6.12 |Barwertfaktor: 24,999
6.13 |Gebdudeertragswert: (Ziff. 6.9 X 6.12) 220.241 €
6.14 [Bodenwert anteilig: 215.050 €
6.15 |Vorlaufiger Eriragswert: 435.291 €

Schleiermacherstralle 8
64283 Darmstadt

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



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 17/24 Seite 21
|7 SACHWERTBERECHNUNG |
7.1 |Gebdudeart: Einfamilienwohnhaus
7.2 |Baujahr: ca. 1900, Innensanierung 2014
7.3 [Restnutzungsdauer (It. Ziff. 5.5}): 35 Jahre
7.4 [Normalherstellungskosten (NHK 2010) (vdl. Ziff. 5.7):
Einfamilienwohnhaus 213 gm X 780 €/gm 166.140 €
166.140 €
7.5 |Index zum Stichtag (Basis 2010 = 100): 184,0
7.6 |Normale Herstellungskosten: (7.4x7.5) 305.698 €
7.7 |AuBenanlagen: 5.00% 15.285 €
7.8 Herstellungskosten: 320.982 €
7.9  |Alterswertminderungsfaktor: 0,4375
7.10 [Alterswertgeminderte durchschnittliche Herstellungskosten: 140.430 €
7.11  |GrundstUcksgroBe: 3921 gm
7.12 |Bodenwert anteilig: 215.050 €
7.13 |Vorlaufiger Sachwert: 355.480 €
7.14 |Sachwertfaktor (s. Ziffer 5.11): 1,25
7.15 |Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert: 444.350 €

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



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Iwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 17/24 Seite 22

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert wie folgt:

., Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, derin dem Zeitpunkt, auf den sich die
Emittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsé@chlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
ROcksicht auf ungewédhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

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

Vorldufiger, marktangepasster Sachwert (s. Ziff. 7.15): 444.350 €
Vorléufiger Erfragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15): 435.291 €

MarktUbliche Zu- und Abschi&ge:

Unter BerGcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebdudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung
der ricklaufigen Nachfragesituation des Teimarktes ist ein leichter Abschlag
vom vorldufigen, marktangepassten Sachwert in Ansatz zu bringen.

MarktUblicher Abschlag: rund: -4% -19.350 €

Der vorlé@ufige Sachwert inkl. marktUblichem Abschlag des
unbelasteten Miteigentumsanteils ohne Aufwuchs betrdgt somit 425.000 €

Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale (s. Ziff. 5.12) -75.000 €

Der Sachwert des unbelasteten Miteigentumsanteils ohne
Aufwuchs betrégt somit 350.000 €

Wie oben dargestellt, wird bei Ein- und Zweifamilienwohnhdusern
der Verkehrswert vom Sachwert abg He'm >t
'\\{\/A :\?‘ ‘:“f
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Hinweis: Uberschldgliche Berechnungen auf Grundlage der Pldne
(s. Anlage 1 zum Beischreiben)
Berechnung der Grundstucksausnutzung:
GrundsticksgréBe: Parzelle Nr. 445, 442 391 gm
Lange Breite Fi&che
Geschossflichen EG:
Vorderhaus 8,60| x 7,45 64,07
Seitengeb&ude 14,69] x 6,23 91,49
Hinterhaus 10,49 x 10,611 111,30 266,86
GRZ= 266,86 391 0,68
Geschossflichen EG: 266,86
Geschossfidchen OG:
Hinterhaus 10,49 x 10,61] 111,30
Geschossfldchen DG:
Vorderhaus 0,75] x 64,07 48,05
Hinterhaus 0,75 x 111,30 83,47 509,68
GFIw= 509,68 391 1,30
Berechnung der Bruttogrundflachen (BGF):
Grundfl&che KG: 8,60 x 7.45 64,07
-3,85] x 3,03] -11,67 52,40
Grundfléiche EG: 8.60]| x 7.45 64,07
5,15] x 6.23 32,05 96,12
Grundfiche DG: 8.60] x 7.45 64,07 64,07
Summe der Bruttogrundfidchen Haus : 213 gm
Flachenverhadltnis des Gebdudes
FlGche FlGdche/ FlGche/
WEFL BGFa
gm % %
Wohnflachen 102 100.0% 47 9%
Summe Wfl+Nfl 132 129.4% 62.0%
BGFa 213 208.8% 100,0%
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Aufstellung der Wohnflachen:
(MaBe It. Anlage 1 zum Beischreiben)

inkl. 3% Putzabzug

EG: Wohnzimmer 3.20] x 6.72 26,21 25,42
Kiche 3.86] x 2,12 8,17 7.93

Flur 1,90] x 1,26 2,39 2,32

2,59 x 1,30 3.36 3.26

0,40| x 0.50 -0,20 0,19

Bad 2.47| X 2,44 6,03 5,85
Schlafzimmer 5,00] x 2.89 14,45 14,02

2,60] x 2,14 5,55 5,38

Flur 1,12 x 2,14 2,39 2,32

1.10] x 1,90 2,09 2,03

wWC 2.01] x 0,80 1,61 1,56

70 gm

DG: Schlafzimmer 3,90 x 6,72 26,21 25,42
abzgl. DS LH 1,00- 2.00m zu 1/2 -3,90] x 1,70 -6,63 -3,32

abzgl. DS LH 1,00- 200 m zu 1/2 -3,90] x 1,70 -6,63 -3,32
Zimmer 3,85 x 2,12 8,16 7.92

abzgl. DS LH 1,00- 200m zu 1/2 -3,85| x 1,70 -6,55 -3,27

Bad 3,85] x 2,47 92.51 9,22
_abzgl. DS LH 1,00- 2,00 m zu 1/2 -3.85] x 1.70 -6,55 3,27

Flur 1,90 x 1.26 2.39 2,32

32 gm

Summe der Wohnfldchen insgesamt ca. 102 gm
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Ermiltlung der Kostenkennwerte gemdas Anlage 4 der ImmoWertV

Anlage 2

Nach sachverstéindiger Wirdigung werden die in Anlage 4 der ImmoWertV (Beschreibung fur
Gebdudestandards) angegebenen Standardmerkmale den zutreffenden Standardstufen
zugeordnet. Eihe Mehrfachnennung ist méglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer
Standardstufen aufweisen, z. B. im Bereich FuBboden 50 % Teppichbelag und 50 % Parkett.

Standardstufe Wagungs{ Wdag.Ant. x

1 2 3 4 anteil % | Kostenkennwert
AuBenwdnde 328 363 23 159
D&cher 218 557 15 116
AuBentiren und Fenster 725 11 80
Innenwdnde und -tiren 835 11 92
Deckenkonsfrukiion und 363 418 11 86
Treppen
FuBbdden 835 5 42
Sanitdreinrichtungen 835 2 75
Heizung 835 9 75
Sonstige technische 835 6 50
Auss’ro’rtung
Kostenkennwert (Summe) 775
Kostenkennwerte (€/gm BGF)
Gebdudeart 1.01 655 725 835 1005 1260

Schleiermacherstralle 8
64283 Darmstadt

Telefon 06151-259 80
Telefax 06151-216 22

email@baugutachten.de
www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Iwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 17/24

‘«- — 4-‘ - | T
Bild 1: Ansicht von Nord-Westen

Bild 2: Ansicht von Nord-Osten
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Anlage 3.2
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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 erneuter Abkl&Grung des Sachverhalts bei nicht vorliegenden vollst&dndigen
Angaben - Erg&nzungen vorbehalten werden.

SACHVERSTANDIGENERKLARUNG

»Das obige Gutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.*
Kostenrechnung ist getrennt erstellt.

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

HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

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

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

Als Gewdhreistung kann der Auftraggeber zundchst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder
angemessen gesetzter Frist nachgebessert ader schlfigt die Nachbhessening fehl, so kann
der Auftraggeber ROckgédngigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung
des Honorars (Minderung) verlangen.
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2.4

2.5

9.6

Md&ngel mUssen unverziglich nach Feststellung dem Sachversténdigen schriftlich
angezeigt werden.

ErfGllungs- und Schadenersatzanspriche, die nicht einer kUrzeren Verjghrungsfrist
unterliegen, verji@hren nach funf Jahren. Die Verjghrungsfrist 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 ErffUllungsort und Gerichtsstand ist ausdricklich Darmstadt 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 Darmstadt

Dies ist die®—2.—3.—4, Ausfertigung von 4 Ausfertigungen mit 24 Seiten und 3 Anlagen.

Aufgestellt: Darmstadt, de
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