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Amtsgericht Darmstadt
Mathildenplatz 12 Dipl.-Ing. (FH)
64283 Darmstadt Peter Strokowsky

Oberer Dorfgraben 57a
55130 Mainz

Tel.:06131 - 60 25 377

Datum: 16.12.2025 Fax:06131 - 62 26 115

Mein Az.: 2025-5044 mail@strokowsky.de

www.strokowsky.de
Az. des Gerichts: 61 K 21/25

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)
fur den Miteigentumsanteil von
6,08 /1.000
an dem bebauten Grundstiick in

64297 Darmstadt
TroyestraBe 48, 50, 52, 54, 56

verbunden mit dem Sondereigentum an dem
im Aufteilungsplan mit Nr. 29 bezeichneten Kraftfahrzeugabstellplatz in der Tiefgarage

Kategorie KFZ-Stellplatz (Tiefgarage)
Teileigentumsgrundbuch Eberstadt

Blatt 10765

Gemarkung Eberstadt

Flur 10

Flurstiick 753/1

Qualitatsstichtag und 29.09.2025

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert 15.000 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten enthalt 20 Seiten und 5 Anlagen.
Es wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber Amtsgericht Darmstadt

Auftrag vom

Grund der Gutachtenerstellung
Objekt

Hausverwaltung
Zwangsverwaltung

Zubehor

Wertbeeinflussende Belastungen
Altlast

Baulast

Gewerbebetrieb

Verdacht auf Hausschwamm

Wertermittlungs-Grundlagen

Mathildenplatz 12
64283 Darmstadt

19.07.2025

Zwangsversteigerung

KFZ-Stellplatz (Tiefgarage)

ist bestellt

keine Zwangsverwaltung in Abt. |l eingetragen

keins vorhanden

keine vorhanden

Eintrag vorhanden, siehe Anlage 9.4

Eintrag vorhanden, siehe Anlage 9.5

kein Gewerbebetrieb vorhanden

Uber Verdacht auf Hausschwamm kann keine Aussage
getroffen werden, Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Auszug aus dem Altlastenverzeichnis bzw. Aussagen zu Alt-
lastenverdacht

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Auszug aus der Bauakte

Flurkarte

Fotos

Grundbuchauszug

Auszug aus der Kaufpreissammlung
Teilungserklarung
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Wesentliche rechtliche

Grundlagen

Urheberrechtsschutz

Rechte an Karten und Kartenaus-
schnitten

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Marktwertermitt-
lung und damit des vorliegenden Gutachtens finden sich in fol-
genden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den
Auftraggeber und den vertraglich festgelegten Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung der Verfasser gestattet.

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie
sind durch Dritte urheberrechtlich geschitzt und wurden ledig-
lich fir dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion
lizenziert. Eine weitere Nutzung auflerhalb des Gutachtens ist
nicht zulassig. Im Rahmen des Gutachtens liegen die entspre-
chenden Genehmigungen vor. Eine Weitergabe, Vervielfalti-
gung oder Veroffentlichung jedweder Art ist ausdriicklich unter-
sagt und fiihrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderun-
gen.
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1. Makrolage
Kreis
Bundesland

Lage

2.2. Mikrolage
Ort
Einwohnerzahl
Grundstiicksgrofe
Wohn- bzw. Geschiftslage
Art der Bebauung
Immissionen
Verkehrslage

Verkehrsmittel,
Entfernungen

Lagebeschreibung
2.3. Topographie

Topographische Lage

StraBenfront

Mittlere Tiefe

Grundstiicksform

Hoéhenlage zur StraBe

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Einfriedung

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich)

Tiefgaragenstellplatz Nr. 29 TroyestraBe 48-56 in Darmstadt-Eberstadt

Darmstadt
Hessen

Lage im Rhein-Main-Gebiet
Stadtteil von Darmstadt

Darmstadt

ca. 167.000

1.474 m?

mittlere bis gute Wohnlage

ausschlielich Wohnbebauung

Wahrend der Besichtigung wurden keine festgestellt.

Ortsteil
Randlage

Bushaltestelle: ca. 200 m

Bahnhof Darmstadt-Eberstadt: ca. 3 km

Autobahn A5: ca. 3 km

Flughafen Frankfurt/Main: ca. 35 km

Geschafte des taglichen Bedarfs sind in der Nahe.

keine besonderen Merkmale

leicht ansteigend

ca.20m

ca.55m

unregelmafig

von der Stral3e her geringfligig abfallend

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes

Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Seite: - 5 -

Nahere Untersuchungen wurden vom Sachverstandigen nicht

vorgenommen.
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24, ErschlieBung

ErschlieBungszustand In diesem Gutachten wird von einem erschlieRungsbeitrags-
freien Zustand ausgegangen.

StraBenart Anliegerstralle
Verkehr geringes Verkehrsaufkommen
StraBenausbau verkehrsberuhigter Ausbau

keine Gehwege
Anschliisse an Versorgungs-und  Strom
Abwasserleitung Wasser

Kanalanschluss
2.5, Amtliches

Darstellung im Flachennutzungs- W = Wohnbauflache
plan

Festsetzungen im Bebauungsplan WR = reines Wohngebiet

Vollgeschosse I

Bauweise Geschlossen
Altlast Eintrag vorhanden, siehe 6.
Anmerkung Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser

Wertermittlung werden ungestdérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Baulastenverzeichnis Eintrag vorhanden, siehe 6.
Umlegungs-, Flurbereinigungs- Das Bewertungsobijekt ist in kein Bodenordnungsverfahren ein-
und Sanierungsverfahren bezogen.

Denkmalschutz -

2.6. Grundbuch Eberstadt

Grundbuch von Eberstadt
Blatt 10765
Gemarkung Eberstadt
Einsicht Das Grundbuch wurde eingesehen
Flur Flurstick Wirtschaftsart GroRe (m?)

10 753/1 Gebaude- und Freiflache 1.474,00
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2.7. Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen in Abteilung Il

Anmerkung

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte

Baugenehmigung

Instandhaltungsriicklage

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Darm-
stadt -Zwangsvollstreckungsabteilung-, 61 K 21/25); eingetra-
gen am 24.04.2025

Schuldverhaltnisse, die gegebenenfalls im Grundbuch in
Abteilung Ill verzeichnet sein koénnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B. begunsti-
gende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, sowie Boden-
verunreinigungen (z.B. Altlasten) wurden keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellit.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und gegebenenfalls die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorge-
legten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurden nicht tberprift. Bei dieser
Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Bei dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die in
der Instandhaltungsriicklage angesammelten Betrage bei ei-
nem Eigentumswechsel entschadigungslos Gbernommen wer-
den.
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3. Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und, soweit
vorliegend, Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im
Baujahr.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur als pauschale Schatzung berticksichtigt worden.

3.1. Gebaudebezeichnung: Gemeinschaftseigentum

3.1.1. Allgemeines

Art des Gebaudes Tiefgarage am Mehrfamilienhaus

Baujahr 1985

Modernisierungsumfang keine Modernisierung erkennbar

Belichtung und Beliftung ausreichend

Allgemeinbeurteilung Das Objekt ist, soweit aulBerlich erkennbar, in einem Uberwie-

gend guten Allgemeinzustand.

Konstruktionsart Massivbau
Bauschaden und Baumangel Augenscheinlich sind keine Schaden feststellbar.
Anmerkung Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-

gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen
wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, so-
wie Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefiihrt.
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3.1.2. Ausstattung
Anmerkung Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

3.1.3. Keller

Unterkellerungsart / Fundamente  voll unterkellert

Kellerwande Stahlbeton
Kellergeschossdecke Stahlbeton

3.1.4. Dach / Dachgeschoss

Dachform Tiefgarage Flachdach

3.1.5. AuBenverkleidung

AuBenverkleidung mit Anstrich und Begrinung

3.1.6. Nebengebaude / AuBenanlagen
AuBenanlagen auf dem Dach der Tiefgarage: Gartenanlagen
3.1.7. Energetische Qualitat

Energieausweis liegt nicht vor
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3.1.8. Teileigentumeinheiten

3.1.8.1. Einheit: Sondereigentum: Tiefgaragenstellplatz Nr. 29

3.1.8.1.1. Ausstattung

Raumnutzung / Grundriss zweckmaRig

Eingangstiir Metallgittertor

Boden Betonverbundstein

Elektroinstallation einfache Ausstattung

Belichtung und Beliiftung ausreichend

Bauschaden und Baumangel keine augenscheinlich erkennbar

Mieter / Mietvertrag unbekannt
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4. Verkehrswertermittlung

Verkehrswertermittlung (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fir
den Miteigentumsanteil von 6,08 / 1.000
an dem bebauten Grundstiick in

64297 Darmstadt
TroyestraBe 48, 50, 52, 54, 56

verbunden mit dem Sondereigentum an dem
im Aufteilungsplan mit Nr. 29 bezeichneten Kraftfahrzeugabstellplatz in der Tiefgarage

Gemarkung Eberstadt
Flur 10
Flurstiick 753/1
GroBe 1.474 m?

Wertermittlungsstichtag 29.09.2025
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4.1. Allgemeines

Definition des Marktwerts Der Marktwert ist gesetzlich definiert: "Der Marktwert wird

(§ 194 BauGB) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich

die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personli-
che Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Marktwert wird durch den Sachverstandigen auf der
Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu
erlassenen ImmoWertV abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige
Grole, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (=stichtag-
bezogener Wert). Auch wenn der Marktwert damit eine Mo-
mentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Héhe mafRgeblich
von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber be-
stimmt.

Die fur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten verwen-
dete Literatur sind im beigeflgten Literaturverzeichnis auf-
gefuhrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom 6rtlichen Gut-
achterausschuss aus der von ihnen gefilhrten Kaufpreis-
sammlung abgeleiteten Daten (soweit erstellt und verfligbar)
herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbeson-
dere um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze,
Marktanpassungsfaktoren und dergleichen.

Die vorliegende Marktwertermittlung erfolgte unter Berlick-
sichtigung der Grundstiucksmarktlage zum Zeitpunkt der
Wertermittlung und gibt in etwa den Wert wieder, der unter
der Pramisse von Angebot und Nachfrage im freien Grund-
sticksmarkt erzielbar erscheint.

Wertermittlungsgrundlagen Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag
und der Grundstickszustand zum Qualitatsstichtag zu-
grunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung
von Grundstucken im gewohnlichen Geschéaftsverkehr mal3-
gebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschafts-
situation, nach den

Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftli-
chen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung gefihrt, in die u.a. auch Daten aus
den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift
vorgelegten Grundstlickskaufvertragen Ubernommen wer-
den. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick (iber das Geschehen
auf dem Grundsticksmarkt. Die fir die Wertermittlung
grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage
"Literaturverzeichnis" aufgefihrt.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens § 8 ImmoWertV
© Kleiber 2021
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4.2. Methodik

4.2.4. Methodik der Vergleichswertermittlung
Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus ei-
(8§ 9, 24, 25 ImmoWertV) ner ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fir

die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise sol-
cher Vergleichsobjekte heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Objekt hinreichend Ubereinstimmende Merkmale
aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Bewer-
tungsobjekt gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise,
kdnnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Ab-
weichungen einzelner Merkmale sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten
zu bertcksichtigen.

Schema des Vergleichswertverfahrens
© Kleiber 2021
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Vergleichspreise Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise sol-
(§ 25 ImmoWertV) cher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen,

die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Uber-
einstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die
in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstich-
tag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne
des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abwei-
chungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupas-

sen.
Vergleichsfaktoren Vergleichsfaktoren dienen der Anpassung von Vergleichs-
(§ 20 ImmoWertV) werten an das Bewertungsobjekt, insbesondere fur bebaute

Grundstlcke und sind durchschnittliche, auf eine geeignete
Bezugseinheit bezogene Faktoren fur Grundsticke mit be-
stimmten  wertbeeinflussenden  Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte). Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheiten
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechen-
den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfak-
toren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheiten.

Umrechnungskoeffizienten Umrechnungskoeffizienten dienen der Berlicksichtigung von

(§ 19 ImmoWertV) Wertunterschieden ansonsten gleichartiger Grundstlcke,
die sich aus Abweichungen einzelner Grundstiicksmerk-
male, insbesondere aus dem unterschiedlichen Mal} der
baulichen Nutzung oder der Grundstlicksgrof’e und -tiefe,
ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis
des Werts eines Grundstiicks mit einer bestimmten Auspra-
gung eines Grundsticksmerkmals zu dem Wert eines
Grundstlicks mit einer bestimmten Basisauspragung dieses
Grundsticksmerkmals (Normgrundstiick) an. Die Umrech-
nungskoeffizienten werden aus geeigneten Kaufpreisen fur
solche Grundstiicke abgeleitet, die sich ab-gesehen von sol-
chen Abweichungen, die durch Anpassung der Kaufpreise
nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 berlcksichtigt werden, im
Wesentlichen nur in dem Grundstiicksmerkmal unterschei-
den, fiur das die Umrechnungskoeffizienten abgeleitet wer-
den.
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4.3. Wertermittlung - Miteigentumsanteil
4.3.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Marktwertbildendes Verfahren Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert mit Hilfe des Ver-
gleichswertverfahrens zu ermitteln. Voraussetzung ist, dass
eine genugende Anzahl von zeitnahen Vergleichspreisen zur
Verfugung steht. Vergleichspreise sind Kaufpreise von Grund-
stlcken, die mit dem Objekt am Wertermittlungsstichtag in den
wertbeeinflussenden Merkmalen und hinsichtlich des Kriteri-
ums allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
hinreichend (bereinstimmen. Hinreichende Ubereinstimmung
ist dann gegeben, wenn keine Abweichungen vorliegen (direkte
Vergleichbarkeit) oder diese durch Zu- und Abschlage sicher
erfasst werden kénnen (indirekte Vergleichbarkeit)

Tiefgaragenstellplatze werden weit iberwiegend zum Zweck
der Eigennutzung erworben. Demzufolge ist der Verkehrs-
/Marktwert derartiger Objekte vorrangig mit Hilfe des Ver-
gleichswertverfahrens zu ermitteln.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male zu berlcksichtigen, insbesondere Abweichungen vom
normalen  baulichen  Zustand infolge  unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen oder Baumangel und
Bauschaden, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B.
Abweichungen von der marktiblichen Miete), Nutzung des
Grundstucks fur Werbezwecke.
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4.3.2. Vergleichswertermittlung

Dem Gutachterausschuss fur Grundstickswerte liegen fur vergleichbare Pkw-Stellplatze folgende Vergleichs-
objekte vor:

Nr. Stralte Bj. Geschoss € Verkauf
1 Troyestralle 1985 TG-Stellplatz 18000,00 2025
2 Dieburger Stralle 1984 TG-Stellplatz 20000,00 2025
3  MartinstralRe 1999 TG-Stellplatz 20000,00 2025
4  MartinstralBe 1999 TG-Stellplatz 20000,00 2025
5 Im Hirtengrund 1991 TG-Stellplatz 16000,00 2023
Kaufpreise Mittelwert 18.800,00 €

Aus dem aktuellen Immobilienmarktbericht ist flr das
Jahr 2025 ein mittlerer Verkaufspreis flr
Tiefgaragenplatze (Wiederverkauf) von 15.000 € zu
entnehmen.

Mittelwert (15.000 € + 18.800 €) / 2 16.900,00 €
Das Objekt konnte nicht von innen besichtigt werden.

Fur moglicherweise vorhandene Bauschaden und -mangel
wird ein Abzug in Hohe von 10 % vorgenommen,

der sich am auReren Zustand orientiert. -1.690,00 €
Vergleichswert 15.210,00 €

rd. 15.000 €
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5. Zubehor

Der Zubehorbegriff ergibt sich aus § 55 ZVG und § 97 BGB mit einer ergénzenden kasuistisch gefassten
Aufzahlung in § 98 BGB.

Zubehdr wurde bei der Besichtigung nicht vorgefunden.

6. Wertbeeinflussende Belastungen

Eintragungen im Grundbuch

Es bestehen keine wertbeeinflussenden Belastungen im Grundbuch.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Es besteht folgende Baulast:

Der jeweilige Eigentimer des Grundstucks ist verpflichtet, die im Bereich der Sudwestecke des Grundstlck die
zum Flurstiick Nr. 752/8 hin erforderliche Absturzsicherung auf einem Abstand von 6,0 m zum Geb&ude auf dem
auf dem Grundstiuck Troyestralle 62 Flur 10 Nr. 752/17 der Gemarkung Eberstadt zurlckzusetzen. Die
Absturzsicherung ist mit einer max. Hohe von ca. 1,0 m - 1,10 m und einer Lange von 8,75 m auszufthren.

Die Baulast wirkt sich nicht wertmindernd aus.

Wertbeeinflussende Belastungen werden im Verkehrswert fiir Zwangsversteigerungsobjekte
grundsétzlich nicht beriicksichtigt, sondern gesondert ausgewiesen.
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7. Verkehrswert

Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die in der Nahe des Vergleichswerts liegen.

Der Vergleichswert wurde mit rd. 15.000 € ermittelt.
Der Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)
fur den Miteigentumsanteil von 6,08 / 1.000
am Grundstuick in

64297 Darmstadt
TroyestraBe 48, 50, 52, 54, 56

verbunden mit dem Sondereigentum an dem
im Aufteilungsplan mit Nr. 29 bezeichneten Kraftfahrzeugabstellplatz in der Tiefgarage

Gemarkung Eberstadt
Flur 10
Flurstiick 753/1

wurde zum Wertermittlungsstichtag 29.09.2025 mit

15.000 €

in Worten: Funfzehntausend EURO geschatzt.

Darin ist ein Abzug von 10 % fur méglicherweise vorhandene Bauschaden und -mangel enthalten.

Zubehor ist nicht vorhanden, wertbeeinflussende Belastungen bestehen nicht.
Das Wertermittlungsobjekt konnte von mir nur auferlich besichtigt werden.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche
Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Dipl.~ing. {FH)
Peter Strokowsky

Mainz, 16.12.2025

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. Rechtsgrundlagen der Marktwertermittiung
BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel. 6 des Geset-
zes vom 27.03.2020 geéndert wurde, verdffentlicht in verschie-
denen Quellen

BauGB-MaRnahmenG Malnahmengesetz zum BauGB in der Fassung der Bekannt-
machung der Neufassung vom 06.05.1993 (BGBI | 1993 S.
622); aufgehoben mit dem BauROG

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

BGB Birgerliches Gesetzbuch, z. B. Beck-Texte im dtv, 83. Auflage
2019, dtv Verlagsgesellschaft

ErbbauvVO Erbbaurechtsverordnung - Verordnung uber das Erbbaurecht
vom 15.01.1919 (RGBI. 1919, 72, 122) zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850)
Die Erbbaurechtsverordnung wurde am 30.11.2007 in "Gesetz
Uber das Erbbaurecht" (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG) um-
benannt.

ImmoWertV 2021 Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021
(BGBI. I S. 2805)

NHK 2010 Normalherstellungskosten 2010 Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwertes (SW-RL) vom 05.09.2012

WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinien 2006

WoFG Wohnraumférderungsgesetz, verkindet als Art. 1 des Geset-

zes zur Reform des Wohnungsbaurechts vom 13.09.2001
(BGBI. I S. 2376) mit spaterer Anderung am 01.01.2002, zuletzt
geandert durch Art. 2 Gesetz vom 19.07.2002 (BGBI. | S. 2690)

WoFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003
(BGBI. | S. 2346), in Kraft seit 01.01.2004

Wohnungseigentumsgesetz Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vom 15.03.1951 (BGBI. | 1951, 175, 209), zuletzt geandert
durch Art. 25 vom 23.07.2002 (BGBI. | 1994, S. 2850), teilweise
geandert, 05.12.2014 (BGBI. | S. 1962)

Il. BV Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung Uber wohnungs-
wirtschaftliche Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI. | 1990,
S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 3 Verordnung vom
25.11.2003 (BGBI. I S)
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9. Verzeichnis der Anlagen
Fotos

Ubersichtskarte
Geschossplane
Auszug aus dem Altlastenverzeichnis

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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9.1. Fotos

Ansicht von Westen

Ansicht von Std-Westen
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Ansicht von Westen

Innenansicht
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9.2. Ubersichtskarte

© Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation 2025 www.hvbg.hessen.de

© Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation 2025 www.hvbg.hessen.de


http://www.hvbg.hessen.de
http://www.hvbg.hessen.de
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9.3. Geschossplane

unmafstablich
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9.4. Auszug aus dem Altlastenverzeichnis
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9.5. Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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