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1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

AUFTRAGGEBER:

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

Objekt: Einfamilienwohnhaus

StraBe: Erzh&user StraBe 40

Ort: 64291 Darmstadt

Gemarkung: Wixhausen Flur: 6 FlurstGck-Nr. 183/9

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Qualitatsstichtag: 01.09.2025
Wertermittlungsstichtag 01.09.2025
Grundbuch: Wixhausen Blatt:  XXXX

EigentUmerin: sieche separates Beischreiben

GrundstUcksgroBe: 741 gm

2/zu 1 Fenster- und Lichtrecht

Belastung in Abt. Il des Grundbuchs: siehe separates Beischreiben

Bauschein Nr. 12/67 vom 13.04.1967 (Wohnhaus-Neubau mit Garage)
im Bauaufsichtsamt der Stadt Darmstadt eingesehen

Hinweis: wie in der Grundrissbeschreibung aufgefUhrt ist im KG eine Einliegerwohnung
ausgebaut worden. Diese ist jedoch in der o. g. Baugenehmigung nicht enthalten.

Im Keller sind nur Keller- und Nebenrdume genehmigt worden. Da bei diesem Gutachten
nur die genehmigte Nutzung unterstellt wird, bleibt die Einliegerwohnung nachfolgend
ohne Beachtung.
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1.4.3 Vertrdge:
siehe separates Beischreiben

1.4.4 unbekannt
1.4.5 . Schatzwerte: nein
1.4.6

« Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 31.07.2025
Flurkartenauszug vom 20.03.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 07.04.2025
» Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 04.04.2025
« Grundrisspléine aus der Baugenehmigung (s. Anlage zum Beischreiben)
 Uberschlégliche Berechnungen (s. Anlage 1)
« Ermittlung der Kostenkennwerte gemdaB Anlage 4 ImmoWertV (s. Anlage 2)
e Einsichtnahme in Antrag auf Dienstbarkeit vom 03.06.1966 sowie
UR 382/1969 vom 18.11.1969
im Grundbuchamt des Amtsgerichts Darmstadt durch den Unterzeichner
Einsichtnahme in UR 213/1967 vom 10.02.1967 (Uberbau) sowie
Nachbarerkldrung vom 22.11.1966
im BAA der Stadt Darmstadt durch den Unterzeichner
Mail des BAA Darmstadt, Frau xxx vom 13.11.2025 (s. Anlage zum Beischreiben)

Hinweis:
Die Verdffentlichung der Innenaufnahmen wurden nicht gestattet

1.4.7
Bodenwert (s. Blatt 17) 355.680 €
Vorl&ufiger Ertragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 25) 595.796 €
Voraufiger, marktangepasster Sachwert  {s. Blatt 26) 656.754 €
Sachwert (s. Blatt 27) 550.000 €
Verkehrswert s. Blatt 27) 550.000 €
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2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

Oristermin:

2.1

01.09.2025 14.00 Uhr

sieche separates Beischreiben

22

¢ Einfamilienwohnhaus (Bungalow) mit Einliegerwohnung,
urspringliches Baujahr 1969, Innensanierung 2005/2006

* 1-geschossig

« vollunterkellert, z. T. Kellerausbau (Einliegerwohnung), Appartement, Sauna, Duschbad,

WC

Dachform:
Anbauten

KG:

EG:

Raumhdhen:

Raumaufteilung:

Bamierefreiheit

e Flachdach
Garagengebdude (massiv, lachdach im Siden)
im Westen Schwimmhalle (seit 20 Jahren ohne Benutzung)

Lager, Keller, Heizung, Hobbyradume, Technik, 2x KellerauBenzugang,
davon einer direkt zur Garage, Appartement im Osten, Sauna mit
Vorraum und Dusche im Westen, Zugang zum Schwimmbad,
Schwimmbadtechnik

Eingangsdiele, Windfang, groBes Wohn- und Esszimmer,

2. Wohnzimmer (vormals 2 Zimmer die zusammengelegt wurden),

3 weitere Zimmer, Kiche, 2x Bad, WC, groBe Temasse

zum Garten héher liegend

z. T. hdhere Raume der urspringlichen Bauzeit entsprechend
besonders, da groBzigiges, bungalowartiges Einfamilienwohnhaus
der Bauzeit Ende der 1960er-Jahre entsprechend mit sehr groBem
Wohn- und Esszimmer mit Kamin und Kaminbereich, eine groBe
vorgelagerte Terrasse nach SUdwesten orientiert, die jedoch zum
Garten ein halbes Geschoss hoher liegt (Betontreppe);
Schwimmhalle im Nordwesten, die jedoch seit ca. 20 Jahren auBer
Betrieb ist, diese wird derzeit als Abstellbereich genutzt

Die Bamierefreiheit ist nicht gegeben, da das Geb&ude nur Ober
Treppen und somit nicht barmierefrei ereichbar ist.

Das Erdgeschossniveau liegt ca. ein halbes Geschoss Uber dem

StraBenniveau.
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2.3

a) Gewerbebetrieb: nein

b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: nein

c) Verdacht auf Hausschwamm: nein

d) Behérdliche Beschr&inkungen: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis

e) Mieter/in: sieche separates Beischreiben

f) Verwalter/in: siehe separates Beischreiben

g) Energieausweis: nicht vorhanden, siehe Ziffer 4.27
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Verkehrsiage:
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Stadtrandlage direkt am nordwestlichen Rand von Wixhausen (ca. 6.400 Einwohner),
einem Stadtteil im Norden der Wissenschaftsstadt Darmstadt (ca. 170.000 Einwohner),
im sUdlichen Bereich des Ballungsraumes Rhein-Main gelegen.

Entfernung:
o Ortszentrum Wixhausen:

* Einkaufsmoéglichkeiten:

 Kindergarten:
Grundschule:

» weiterfUhrende Schule:

* drztliche Versorgung:

* Apotheke:

e Darmstadt Innenstadt:
FM Innenstadt:

im StraBenraum vorhanden

e Bus-H:
* S- Bahn (Bf Wixhausen)

ca.
ca.
ca.
Cca.
ca.
ca.
ca.

ca.
Cca.

ca.
ca.

1 km

2km
400 m

1km Georg-August-Zinn Schule
800 m Hessenwaldschule
600 m

2km

10 km
30 km

500 m Bus G und WX Rtg. DA-Arheilgen Dreieichweg
900 m Sé Richtung Friedberg Uber Frankfurt

» DB (Bf Da-Hbf): ca. 10km RE/ RB/ICE Halt DA - Ffim
BAB (A 5): ca. 7km
Fughafen Frankfurt: ca. 25km

StraBenart: ErschlieBungsstraBe geht im Norden Uber in einen Wirtschaftsweg
StraBenausbau: Asphaltdecke

» Gehweg: Betonplatten
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3.6

s Gas: vorhanden

» Wasser: vorhanden

¢ Elektrizitat: vorhanden

¢ Kanal: vorhanden

e Telefon: vorhanden

* Bandbreite: It. Auskunft von Vodafone ist GigaZuhause 100 DSL mit bis zu

100 MBIt/s im Download und bis zu 40 MBit/s im Upload verfigbar
Fernsehen: Satellit (derzeit ohne Benutzung)

Das GrundstUck ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.

3.7

nach SUden Reihenh&user (Neubauten),

nach Osten ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung,

direkt im SUden angrenzend Graben (verrohrt),

nach Norden gleichartiger eingeschossiger Bungalow, weiter nérdlich Wohnhauser,
im Westen direkt angrenzend Klarwerk der Gemeinde, eine Grinzone dahinter

Grenzverhdltnisse: nach Norden Grenzbebauung (Bungalow)
nach Westen Grenzbebauung durch Schwimmhalle
nach Suden Uberbau (Breite ca. 2 m)

It. Mail des BAA Darmstadt Frau xoox vom 13.11.2025:

"der Uberbau von Garage und Einfiedung 1967 so gut gesichert wurde, wie es ohne
Baulasten mdglich war und somit legal ist. Ein ROckbau ist nicht notwendig,

die MaBnahme genieBt Bestandsschutz. Eine Anderung ist allerdings evtl. nicht mdglich
bzw. mUsste dann neu geklart werden.”

Wegerechte: keine unterstellt

Baulastenverzeichnis: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis

3.8 Stérungen:
erheblicher Fluglérm je nach Windverhdltnissen wie in dieser Lage Ublich,

zeitweilig Emissionen durch die direkt westlich angrenzende Klidranlage

3.9 ks:
im Wesentlichen eben, z. T. aufgeschUttet (StOtzmauer)

3.10
im Wesentlichen gleichveraufend, z. T. aufgeschUttet (StOtzmauer)
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3.11
im Wesentlichen gleichverlaufend

3.12 Baugrund:
normal vorausgesetzt, direkt sUdlich angrenzend ver&uft der Apfelbach im

Bereich des GrundstUcks unter dem Gehweg vemohrt, jedoch weiter westlich und
weiter dstlich mit offenem Lauf, sodass zeitweilig mit hohem Grundwasserstand
gerechnet werden muss.

3.13
Laut Auskunft der Wissenschaftsstadt Darmstadt, Umweltamt, sind keine
Altlasten eingetragen.

3.14 Ausweisung:
Im Flédchennutzungsplan ist das GrundstUck als Wohnbaufiiche ausgewiesen.

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

3.15 Ausnutzuna:
« durch aufgehende Bebauung voll ausgenutzt (GRZ und GFZw ca. 0,60)

*» ohne wesentliche Baureserven

3.16
StraBe: hohe Mauer mit aufgesetzten Balustraden,

einfligeliges Metalitor mit Schmiedefillung als Zugangstor
e Garten: nach Westen StUtzmauer mit aufgesetztem
Stahlgittermattenzaun
Hinweis der Garten ist in diesem Bereich hdher angeschittet

3.17
vor der Zufahrt ein Steliplatz mit Betonplatten befestigt
Zuwegung: Betonplatten
Vorbereich vor dem Eingang: Polygonalplatten nahezu volistandig versiegelt
Terrasse vor dem Wohn- und Esszimmer im EG nach Sidwesten orientiert,
ca. % Geschoss zum Garten hdher liegend mit Betonplattenbelag
« kleine Rasenfléiche nach SUdwesten orientiert (tiefer liegend) mit Springbrunnen

3.18 O:
+ 1 Doppelgarage mit 2 Stellpldtzen im SOd-Osten
1 offener Stellplatz davor
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3.19
unregelmasig, trapezférmig geschnittene Eckparzelle (mit 2 Belegenheiten),
erschlossen von SUdosten, StraBenfront (Erzh&user Str.) ca. 18 m, Tiefe (i. M.) ca. 37 m,
in Ost-West-Ausrichtung

3.20
keine Anderungen zu erwarten

3.21 Sonstiges:
Aufgrund der Verlagerung der Abflugroute von der Startbahn West (Flughafen Frankfurt)

seit Juli 2025 (sog. Amtix kurz/Cindy S) kénnten sich die Stérungen durch den Flugverkehr
in der Lage verdndermn.
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4.1

4.2

43

4.4

4.5

4.6

4.7

GEBAUDEBESCHREIBUNG
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Gebdudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
groBer 1 g. Bungalow mit Flachdach, Baujahr 1969

Wohngebd&ude, Nutzung als groBzUgiges Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung im KG und separatem Zugang
diese jedoch bei dem Gutachten ohne Beachtung (vgl. Ziff 1.4.2)

AuBenwdnde:
e KG:
e EG:

Innenwdnde:
o KG:
s EG:

¢ Innenwandbekleidung:

Fassade:
e EG:

¢ Sockel

Bedachung:
Eindeckung:

Schornstein:
e Dachrinnen
* Vordach:

Decken:
KG:
EGC:
Deckenuntersichten:

konventionelle Bauweise
Mauerwerk
Mauerwerk

mMassiv

massiv

Uberwiegend Putz und Anstrich; z. T. Fliesen, Tapeten,
Holzpaneele und Natursteinbekleidung

Putz und Anstrich, z. T. mit Etemitplatten bekleidet
und Anstrich (mutmaBlich aus der Bauzeit, d. h. asbesthaltig)
Kinkerbekleidung

mutmasBlich Bitumenbahnen

(Dach konnte nicht besichtigt werden);

Attika mit Etemnitplatten

(mutmaBlich aus der Bauzeit, d. h. asbesthaltig)

Klinker

nicht vornanden, da Flachdach

Ober Kellerabgang eine Stahlkonstruktion mit Glasdeckung

Stahlbetonrppendecke
Stahlbetonrippendecke
Uberwiegend mit Holzpaneele bekleidet, z. T. Putz und
Anstrich, z. T. mit Stuckbekleidungen und Dekorplatten
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4.8
Stahl-Zweiholm-Treppe mit aufgesetzten Natursteinstufen,

Stahlgelédnder mit HolzfUllung und Holzhandiauf

* Anbau: Betontreppe mit Fiesenbelag und Handlauf
* KG-AuBentreppe: Betontreppe mit Natursteinbelag, Handlauf fehlt
* KG-Garage: Betontreppe mit Kunststein,

Stahlhandlauf mit KunststoffGberzug

49 Heizuna:
Gas-betriebene W.W .-Heizung (Einbau 1991)

« WarmeUbertragung mit Radiatoren und Thermostatventien
e Heizungsrohre z. T. auf Putz, z. T. unter Putz
« Warmwasserbereitung mittels zentralem Speicher, der von der Heizung befeuert wird

z. T.. Laminat, Fliesen, Kunststein (z. T. defekt)
z. T.: Naturstein, Laminat und Fertigparkett (z. T. defekt), Fliesen

411
Fenster: Kunststoff- (2012), Holz- (aus der Bauzeit) und
Aluminiumfenster (2012/2013)
Verglasung Iweifachverglasung, z. T. Einfachverglasung,
z. T. Dreifachverglasung (ca. 2012)
2. T. Glasbausteinelemente (ohne Warmeschutz)
 Kellerabgang: Aluminium {Milchglas - Einfachverglasung)
RolllGéden: Kunststoff, elektrisch betatigt (z. T. defekt)
4,12 Tlren:
e InnentUren: z.T.: SpemtUren mit Fumier-Limba, Holzspertiren mit Echtholzfumier,

eine Nurglas-TUr, eine Kunststofftir mit SandwichfUllung,
mit Stahl- und Echtholzumfassungszargen, Stahliren
z.T.sind die TUren lackiert, z. T. defekt
WE-Eingangstur: KunststofftUr mit SandwichfUllung (Einliegerwohnung, ca. 2012)
e Hauseingangstor: 1.: AluminiumtUr, zweifach verglast, GlasfGllung defekt;
ca. 2013 erweitert (ehemaliger Vorbereich als Windfang)
2. Aluminiumtirelement mit Seitenlicht und Oberlicht alles aus
Gussglas in Einfachverglasung
* Wintergartentor: Aluminium-SchiebetUr mit Zweifachverglasung aus der Bauzeit
» GaragenzugangstUren:  FH-TGr mit Anstrich,
KunststofftUrelement mit Sandwichflllung und Lichtstreifen,
ca. 2012/2013 eingebaut (NebenzugangstUr zur StraBe)
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4,13 KUchen: StUck: 2 (KG und EG)
* Bodenbelag: Fliesen
* Wandbekleidung: Fiesenspiegel
» KUcheneinrichtung: gehdrt nicht zum Gebdude
Warmwasserbereitung:  zentral
4.14 Bader: StOck: 5
* FuBbodenbelag: Naturstein 1/1
Wandbekleidung: Fliesen 1/1
Ausstattung: 3 wandh&ngende WCs mit UnterputzspUlkasten, 1 Bidet,
1 Mdbelwaschtisch, 1 Standwaschtisch, 1 groBer
Doppelwaschtisch, 3 groBe Duschen mit
Rainshower (z. T. defekt), z. T. aus hochwertigem Mosaik
bekleidet mit Glasbausteinwand als Spritzschutz,
2 Duschbdder - 1 in der Einliegerwohnung
(Ubliche Ausstattung, nicht besichtigt) und 1 hinter der
Garage mit einfachem WC (defekt)
Warmwasserbereitung:  zentral
Besonderheit: z.T.im vorderen Bereich der Dusche eine
Schwelle (ca. 30 cm), z. T. Sitzdusche
Hinweis: z. T. hochwertige, individuelle Ausstattung
der Sanierung (2005/2006) entsprechend
415 WC [exira): Stock: 1
FuBbodenbelag: Glasmosaik 1/1
Wandbekleidung Glasmosaik 1/3 Fliesen 2/3
» Ausstattung: 1 Stand-WC mit AufputzspUlkasten,
1 kleiner Waschtisch (nur Kaltwasser)
e Hinweis: Ausstattung der Sanierung {2005/2006) entsprechend
4.16
» Alarmanlage (Funktion unklar)
Sauna im KG
« Kaminofen mit Naturstein eingefasst und mit Klinker bekleidet
* Markise (Funktion unklar)
4.17

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH
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« Kiingel, Tordffner und Videoanlage (defekt) vorhanden
normale Anzahl der Steckdosen und Brennstellen der Bauzeit
Ende der 1960er-Jahre entsprechend

Installationen unter Putz
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4.18
Telefonanschlussdose vorhanden

4.19
e Anschluss an 6ffentliche Ver- und Entsorgung
« die Funktionsf&higkeit der technischen Anlage wurde nicht Gberprift

4.20 :
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache - mittlere Details

4.21 Is innen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend mittlere Details
durch Sanierungen z. T. aufgewertet

4.22
* Lichtsch&chte zur Belichtung im KG
« eingeschrdnkte lichte Héhen im KG
Einliegerwohnung mit separatem Zugang Ober AuBentreppe
(nicht genehmigt vgl. Ziff. 1.4.2)
« Raumaufteilung teilweise offen (Zusammenlegung zweier Zimmet)
offener Kamin
Wintergarten
Esszimmerdecke mit Stuck
Schwimmhalle {auBer Funktion) mit groBer Aluminiumverglasung (3 m hoch)
Emballagenhof mit einer Stahltlr zur NebenstraBe

4.23
o« Gebdude: ausreichend bis mangelhaft, z. T. gut (sanierte Bereiche)

e AuBenanlagen: ausreichend
Ausstattungsstandard:  mittel z. T. durch Sanierungen aufgewerfet
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4.24

AuBen:
* Risse im AuBenputz
mangelhafte Sockelabdichtung nach oben
» Fugen im Natursteinbelag im Vorbereich defekt

Keller (KG):

» Putzim Treppenabgang z. T. defekt
KellertOr (Kunststoff): ein Element fehlt

» Kellerwd&inde: Putzschaden mit Aussalzung

» Holzpaneelwand: Feuchtigkeitsschdden
Raum Nordwand: erhebliche Feuchtigkeitsschéden
UnterputzspUlkasten vom WC defekt

« Deckenuntersicht z. T. defekt

» ZugangstUr Hausanschlussraum fehlt

Erdgeschoss (EG):
GlasfUllung der EingangstUr defekt

117
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« Glasbausteine seitlich gerissen (Frostschéden) - Warmmed&mmung unzureichend

Natursteinbelag der Eingangsstufen z.T. defekt
Dusche z. T. defekt

Wasserdufer an der Decke des Badezimmers (EG) erkennbar, Ursache zu prifen

 Rolladen (Schlafzimmer) defekt
Duschbad mit WC, vom Garten aus erschlossen, ist defekt

Allgemein / Haustechnik:
Gegensprechanlage mit Videofunktion auBer Betrieb
Elektroantrieb Garage defekt

Spemschieber als Bodenablauf vorhanden, jedoch nur mechanisch betatigt

— elektronische Betétigung nachzuristen - RUckstaugefahr!

o Eternitplatten aus der Bauzeit an der Fassade und an der Attika (asbesthaltig)

kostentréchtig im Sanierungsfall
» Natursteinbelagim Garten z. T. Fugen defekt
» Unterverteilung z. T. ohne Abdeckung
* Komosionssch&den an Heizungsrohren — dringend zu sanieren

Heizkessel (Bj. 1991) alter als 30 Jahre — gemd&B GEG auszutauschen

e Heizung und Energiebedarf bei Weitem nicht mehr zeitgemdadB (vgl. Ziff. 4.27)
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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 Gebd&ude oder von
Gebdudeteilen im Hinblick auf versteckte M&ngel statt.

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

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

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

dieser Verkehrswertermittlung.

4.25
groBzigiger, Ende der 19é0er Jahre enichteter Bungalow mit z. T. hochwertiger
Innenausstattung z. T. saniert, jedoch mit Instandhaltungsrckstau,
sowie hohem, bei Weitem nicht mehr zeitgemd&Bem Energiebedarf.

4.26

eingeschrénkt

4.27 Sonstiges:
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt

Aufgrund des Baujahres und der Bauweise des Gebdudes ist von einem sehr 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.
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5.

5.1

5.2

WERTRELEVANTE FAKTOREN

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

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 geschatzt, wobei die
ausstehenden Instandhaltungen unterstellt werden.

Wohnfldche gm Mietansatz €/gm
Einfamilienwohnhaus 244,00 X 9,00 2196 €
inkl. Nebenrdume und Gartenbenutzung
Doppelgaraae pauschal 100 €
Gesamt: 2.296 €

Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12)

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

Ein. €/Einheit
Verwaltungskosten Wohnhaus 1 358 358 €
Garage 2 47 94 €
WIfl. am €/gam
Instandhaltungskosten und nicht 244 14 3.416 €
umlegbare Betriebskosten
Garage Ein €/Einheit
2 106 212 €
% der JNM
Mietausfallwagnis 2 27.552 551 €
Bewirtschaftungskosten (€ / Jahr) 4.631 €

Seite 16

27.552 €
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5.3 BODENWERT:
Bodenrichtwert It. Gutachterausschuss fUr Immobilienwerte fir den Bereich
der Wissenschaftsstadt Darmstadt zum 01.01.2024 fUr ein durchschnittliches
erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbaugrundstick im Lagebereich:

600 €/gm bei einer GFZ von 0,8

Es wird eine stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag  01.09.2025
unterstellt.

Unter BerUcksichtigung der Lage im Richtwertgebiet, der Ausrichtung, des
GrundstiUckszuschnittes als Eckparzelle, der baulichen Ausnutzung und der
Gegebenheiten wird ein Abschlag in Héhe von rd. 20 % des Richtwertes in
Ansatz gebracht.

Richtwert: 600 €/gm - rd. 20 % Anpassung (- 120 €/gm) = rd. 480 €/gm
Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 480€/gm  geschatzt

741 am X 480 €/am 355.680 €

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

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes 2025 des Gutachterausschusses
for Immobilienwerte Darmstadt wird bei Wohngebduden ab Bj. 1950 ein
Liegenschaftszinssatz

in Héhe von 1,90% bis 3,50%
in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der
Liegenschaftszinssatz gesch&tzt auf 3,00%
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5.5
Lt. § 4.3 iImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre
anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemdaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen

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

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauer auf 30 Jahre
geschétzt, wobei die erfolgten Sanierungen auf Grundlage des Modelles

zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Wohngebduden 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 j&thrich nachschUssige Rentenbarwertfaktor fUr die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu emitteln:

Kapitalisierungsfaktor KF=  g"- 1

aQ"x{q-1)
Liegenschaftszins (It. 5.4): 3.00%
Restnutzungsdauer (It. 5.5): 30 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 19,600
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5.7
Lt. § 36.2 ImmoWertV ist als Herstellungswert der Geb&ude die
Bruttogrundfliéiche (BGF) multipliziert mit dem der Bauart und Bauweise
entsprechenden Grundfl&dchenpreis (bez. auf 2010) zu ermitteln. Dabei
werden die Kostenkennwerte der Anlage 4 der ImmoWertV entsprechend

angesetzt.
Gebdudeart: Einfamilienhaus, Keller, EG, Flachdach

Die BGF des Gebdudes betrgt It. Uberschl&glicher Berechnung
(s. Anlage 1): - 589 gm

Der Kostenkennwert {NHK 2010) vergleichbarer Geb&ude ist 893 €/am

(siehe Anlage 2).
Unter Berlicksichtigung der Gegebenheiten wird der Neubauwert auf 890 €/gm

geschétzt.

Der Neubauwert der Schwimmhalle wird auf 1500 €/gm
geschdtzt.

Der Neubauwert der Doppelgarage wird auf 450 €/gm
geschatzt.

Hinweis: Einrichtungsgegenstéinde und Betriebseinrichtungen, die nicht
wesentliche Bestandteile des Gebdudes sind, bleiben bei diesem
Wertansatz unbertcksichtigt.

5.8
Die Herstellungskosten sind auf den Bewertungsstichtag zu indizieren, wobei
die Indexreihen des Statistischen Bundesamtes fir Wohngebdude
Basisiahr 2010 = 100 zugrunde gelegt werden.
Zum Bewertungsstichtag liegt der Baukostenindex (Basis 2010} bei 190,0

5.9  AUSSENANLAGEN:
Der Herstellungswert der AuBenanlagen (Ziff. 3.16 + 3.17) wird auf 5,00%
der Herstellungskosten des Gebdudes geschatzt.

5.10
Lt. § 38 ImmoWertV bestimmt sich die Wertminderung wegen Alters nach
dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen.
Aufgrund des Alters und des Zustandes des Gebd&udes
(vgl. Ziff. 4.23 und 4.24) wird der Alterswertminderungsfaktor auf 0,375

geschatzt.
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5.11
Lt. § 21.3 ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhdltnis des
vorlaufigen marktangepassten Sachwertes zum vorldufigen Sachwert an.
Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsdtzen des
Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorléufigen

Sachwerten ermittelt.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes 2025 des Gutachterausschusses
fOr Immobilienwerte fUr den Bereich der Wissenschaftsstadt Darmstadt wird
bei Ein- und Zweifamilienwohnh&usern mit einem vorldufigen Sachwert in
Hdhe von 900.000 € im Bodenrichtwertbereich Uber 900 €/am ein
Sachwertfaktor

in Héhe von 0,70 bis 1.10
in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der Sachwertfaktor
im unteren Bereich der Spanne angesetzt und geschatzt auf 0.75
wobei die ausstehenden Instandhaltungen unterstellt werden.
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5.12
Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang
erheblich von dem auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen
abweichen.

Die in Ziff. 4.24 aufgelisteten Bauschdden, die Uber das Ubliche MaB
hinausgehen (sog. Instandhaltungsrickstau), sind nachfolgend mit
Erfahrungswerten fUr die Sanierung berUcksichtigt 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 wére durch ein gesonderfes
Bauschadensgutachten abzudecken.

Hierbei ist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittlung gem&B § 8.3
ImmoWertV keine realen Kosten, sondern marktgerechte Zu- und Abschidge
zU bericksichtigen sind.

Instandhaltungsrickstau (marktgerechter Ansatz) ca. 90.000 €
dies entspricht rd. 369 €/gm Wohnflache
zzgl. Regiekosten und Unwdagbarkeiten rd 33% 30.000 €

-120.000 €
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Die Bigentimer des Yrundstiicks Plur 6 Nr. 183/6 Gemarkung

Wixhausen, eingetragen im Grundbuch von Wixhausen Band 48
haben auf ihrem Grundstiick ein Wohnhaus

Blatt 2241

k]

erstellt. Die Nordseite des Gebdudes erhdlt im Erdgescho
ein Fenster mit undurchsichtigem Glas. (4 x 2 Meter ),

Der Eigentiimer des Nachbargrundstiicks Flur 6 Nr. 183/5
ist mit vorstehendem Fenster wund dem Gebiude, so wie

errichtet ist, einverstanden,

Einhaltung des Grenzabstandes, soweit sie an
und gew

Grundstiick gegeniiber notwendig wire

Fenster - und Lichtrecht

es fiir die in diesem Geb&ude

ist.

In Anspruch genommene Flidche insgesamt ca. 100 m? als Abstandsfidchen,

Er verzichtet

Seite 22

die aufgrund der méglichen Grenzbebauung nicht nachgewiesen werden missen und

das Grundstick somit héher ausgenutzt werden kann.

Fi&che ca. 100 gm

Bodenwert: 480 €/gm

Wertvorteil: 75%
100gm  x 480 €/gm X

Der Wertvorteil durch das Fenstemrecht wird aufrd.
geschatzt.

Schleiermacherstralle 8

64283 Darmstadt
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r, die unterzeichneten Eigentiimdr"

der Gemarkung Wixhausen Flur .§_ Nr

zghiuser Strafie 733 qm
(eingetragen im Grundbuch von Wixhausen
rdumen hiermit der Gemeinde Wixhausen das
das vorstehende Grundstiick fiir
und die Unterhaltung eines Abwasserkanals in
zu nehmen das tiick fiir
treten. Das Recht beinhaltet auch den Bau und di
Unterhaltung eines Einstiegschachtes, Der
Wixhausen wird gestattet, dieses Recht auf Pri

zu lbertragen.

Die durch den Bau, den Betrieb und die Unterhal
des Kanals an dem Grundstfick entstehenden

die Gemeinde Wixhausen 2zu tragen., Den Grunds
gentimern wird zugesichert, daB durch den Bau,
Betrieb und die Unterhaltung des Kanals eine
tuelle Bebaubarkeit des Grundstiicks nicht beein-

trachtigt wird.

In Anspruch genommene Flé&che insgesamt ca. 10 m? (inkl. Abstandfldchen)
die als Kanalrecht grundbuchlich gesichert sind

Fldche ca.: 10gm
Bodenwert 480 €/gm

Wertnachteil: 25%

100gm X 480 €/am X 25% 1.200 €

Der Wertnachteil durch das Kanalrecht wird aufrd. -1.000 €

geschatzt.
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Bewertung des Wertvorteils durch den geduldeten Uberbau nach SUden
(vgl. Ziff. 3.7)

In Anspruch genommene Fldche insgesamt ca. 70 m? als Freifidchen
sowie Teilfliche der Garage, die aufgrund des geduldeten Uberbaus auf der &ffentlichen
Fiiche im SUden (Breite ca. 2 m) genutzt werden konnen.

Fldche ca.: 70gm
Bodenwert 480 €/gm
Wertvorteil 50%
70gm X 480 €/gm X 50% 16.800 €
Der Wertvorteil durch den geduldeten Uberbau nach Suden wird auf rd. 17.000 €
geschdftzt.
Besondere obiekispezifische Grundsticksmerkmale -68.000 €
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6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

6.1 Gebdudenutzung: Einfamilienwohnhaus
6.2  Wohnfldche laut Anlage 1:
Einfamilienwohnhaus 244 gm X
inkl. Nebenrdume und Gartenbenutzung
Doppelgarage pauschal
6.3 Jahresrohmiete 12 X
6.4  Bewirtschaffungskosten (It. Ziff. 5.2):
6.5 Reinertr
6.6  GrundstUcksgroBe: 741 gm
6.7 Bodenwert 741 gm X
6.8 Liegenschaftszinssatz: 3,00%
6.9 Reinertrag - Bodenertrag:
6.10 Gebdudeertrag:
Liegenschaftszinssatz: 3,00%
1,030
6.11 Restnutzungsdauer: 30 Jahre
6.12 Barwertfaktor: 19,600
6.13 Gebdaudeertragswert: (Ziff. 6.9 x 6.12)
6.14 Bodenwert:
6.15

Schleiermacherstralte 8

64283 Darmstadt

128

Seite 25

(nachrichtlich)

2.00 2,196 €

100 €
2.296 € 27.552 €
-4.631 €

22,921 €
480 €/am 355.680 €
-10.670 €

12.251 €

240.116 €
355.680 €

595.796 €
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7. SACHWERTBERECHNUNG

7.1 Gebdudeart Einfamilienwohnhaus
7.2  Baujahr: 1969, Teilsanierung 2005/2006
7.3  Restnutzungsdauer (It. Ziff. 5.5): 30 Jahre
7.4  Normalherstellungskosten (NHK 2010) (vgl. Ziff. 5.7):
EfH (Bungalow) 589 gm X 890 €/gm 524.210 €
Zusatzliche, bei der BGF nicht erfasste werthaltige Bauteile
Schwimmhalle 98 am X 1500 €/gm 147.000 €
m X 450 €/ 23.850 €
695.060 €
7.5  Indexzum Stichtag (Basis 2010 = 100): 190,0
7.6  Normale Herstellungskosten (7.4x7.5) 1.320.614€
7.7  AuBenanlagen: 5,00% 66.031 €
7.8  Herstellun 1.386.645 €
7.9  Alterswertminderungsfaktor: 0.375
7.10 Alter nderte durchschnittliche Herstellun kosten 519.992 €
7.11  GrundstUcksgréBe: 741 gm
7.12 Bodenwert: 355.680 €
7.13 Vorlaufi r Sachwert: 875.672 €
7.14  Sachwertfaktor (s. Ziffer 5.11) 0.75
7.15 Vorlaufi marktan Sachwert 656.754 €
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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
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware.”

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

Vorléufiger, marktangepasster Sachwert (s. Ziff. 7.15): 656.754 €
Voréufiger Ertragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15) 595.796 €

Unter BerUcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebd&udezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung

der rucklaufigen Nachfragesituation energetisch unsanierte Bestandsgebdude
ist ein Abschlag vom vor&ufigen, marktangepassten Sachwert in Ansatz zu bringen.

MarktUblicher Abschlag: rund: -6% -38.754 €
Der vorlaufige Sachwert inkl. marktUblichem Abschlag des

unbelasteten Grundsticks onne Aufwuchs betrégt somit 618.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (s. Ziff. 5.12) -68.000 €

Der Sachwert des unbelasteten Grundsticks ochne
Aufwuchs betragt somit 550.000 €

Wie oben dargestellt, wird bei Ein- und Zweifamilienwohnhdusem
der Verkehrswert vom Sachwert abgeleitet.

Der Verkehrswert betragt daher 550.000 €

in Worten fonfhundertfin usend Euro

und

und unbebauten
Grundstiicken
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(s. Anlage 1 zum Beischreiben)

Grundst0 réie: Parzelle Nr. 18 741
L&nae Breite Fi&iche
Geschossflichen EG
Wohnhaus 7.99 x 6,50 51,94
19.37 x 9.24 178,93
-1.88 x 2,75 -5.16
8,63 x 8.00 69,00
Schwimmhalle 8.63 x 11,37 98.02
G 6,62 x 6,50 43,00
3,38 x 2,99 10,09 445
GRZ und GFI = 445,82 741 0,60
Grundfléiche KG 799 x 6 5194
19,37 x 9,24 178,93
-1.88 x 2,75 5,16
8,63 x 8.00 69,00 29471
Grundflache EG 7,99 x 6,50 51,94
19,37 x 9,24 178,93
-1,88 x 2,75 -5,16
8,63 x 8,00 69,00 29471
Summe der Bruttogrundfléichen Haus 589 gm
Schwimmhalle
Grundfléiche EG | 8.63] x 11,371 98.02l
Summe der Bruttogrundfiéichen Schwimmhalle rd 98 am
Garage
Grundflache EG 662 X 650 43 00
3,38 x 2.99 10,09
Summe der Bruttoarundfléichen Garage rd. 53 gm
Fl&iche Fl&che/ FlGche/
WEL BGFa
%
Wohnflachen 244 100,0% 41,4%
Summe WIl+NIfl 424 173.8% 72,0%
589 241,4% 100,0%
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EG:

Les
Wohnen

Essen
Kochen
Schlafen

Bad
Kind

Abstell
Arbeiten
Diele

st
WC
Ga be

Terrasse zu 4
Summe der Wohnflachen

2,51
4,26
4,51
4,64
526
4,39
5,26
1.63
1.51
3.51
4,63
-0.50
2,51
3.51
4,63
2.01
4,51
1,26
1,51
4.14
1.89
1,63

10.74
esamt ca

Schleiermacherstralle 8

XX X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X

3,75
3.26
6,26
3,25
4,01
3,51
3.51
2,51
1,51
2,51
3.51
0.75
3.51
3,51
2.00
4,01
2.51
1.26
1.63
3.51
1,51
3.51
8,00

64283 Darmstadt

Anlage 1.2

inkl. 3% Putzabzu

2,41 2.1
13.89 13 47
28,23 27.39
15.06 14 61
21,09 20,46
15.39 1493
18,46 17 91

4,08 96

2,28

8.81 8
16,23 1575
0.38 0 6

8,81 8
12,32 1195

9,25 897

8.06 7
11,32 10 98

1,59 1,54

2,45 2 8
14,51 14, 8

2,85 276

5,70 5,53
85,92 21 48

244 m
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Ermittlung der Kostenkennwerte gemaB Anlage 4 der ImmoWertV

Nach sachverstandiger Wrdigung werden die in Anlage 4 der ImmoWertV (Beschreibung for
Gebdudestandards) angegebenen Standardmerkmale den zutreffenden Standardstufen
zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist mdglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer
Standardstufen aufweisen, z. B. im Bereich FuBboden 50 % Teppichbelag und 50 % Parkett.

Standardstufe Wagungs- Wag.Ant. x

1 2 3 4 5 anteil % Kostenkennwert
AuBBenwdnde 785 23 181
D&cher 785 15 118
AuBentUren und Fenster 262 300 362 11 102
Innenwdnde und -tUren 450 543 11 109
Deckenkonstruktion und 900 11 99
Treppen
FuBbdden 450 543 5 50
Sanitéreinrichtungen 300 362 453 9 100
Heizung 900 9 81
Sonstige technische 9200 6 54
Ausstattung
Kostenkennwer (Summe) 893
Kostenkennwerte (€/gm BG
Gebdudeart 1.03 705 785 900 1085 1360
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Bild 1 Ansicht von SUd-Osten

Bild 2 Ansicht von Nord-Osten
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Bild 3: Ansicht von Suden, Blick auf die eh. Schwi Sachverstandiger far

Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundsticken

Bild 4: Ansicht von SOd-Westen, li en. Schwimmhalle
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9. SCHLUSSBEMERKUNG
9.1

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parteien stammen, so
wurden sie bei den SachausfUhrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls
mUssen — nach emeuter Abklarung des Sachverhalts bei nicht voriegenden volistdndigen
Angaben - Ergénzungen vorbehalten werden.

9.2

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

Das Gutachten erhalt erst nach voller Vergitung der zugehérigen Rechnung seine
GUlfigkeit.

9.3

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

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

Als Gewdhrleistung kann der Auftraggeber zun&chst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalbo angemessener Zeit oder
angemessen gesetzter Frist nachgebessert oder schlagt die Nachbesserung fehl, so kann
der Auftraggeber RUckgdngigmachung des Verfrages (Wandlung) oder Herabsetzung
des Honorars (Minderung) verlangen.
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Méangel mussen unverziglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich
angezeigt werden.

Erfullungs- und Schadenersatzanspriche, die nicht einer kUrzeren Verédhrungsfrist
unterliegen, verj@hren nach fonf Jahren. Die Verjdhrungsfrist beginnt mit der Ubergabe
des Gutachtens an den Auftraggeber bzw. bei Abnahme. Die Abnahme des
Gutachtens gilt 7 Tage nach seiner Aufgabe zur Post bzw. bei Ubergabe als erfolgt.

9.4 AND:
Als Erfullungsort und Gerichtsstand ist ausdrUcklich Darmstadt vereinbart

9.5 GUTACHTENUMFANG:

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

9.6  GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN:

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

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

Dies ist die Ausfertigung von 2 Ausfertigungen mit 29 Seiten und 3 Anlagen.

Aufgestellt: Darmstadt, den 11.2025

Bewertu

und u
Grundstticken
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