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ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

1.1

1.3

1.4.1

AUFTRAGGEBER:

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Damstadt

OBJEKTBEZEICHNUNG:

Objekt: Dreifamilienwohnhaus

StraBe: BarkhausstraBe 69

Ort: 64289 Darmstadt

Gemarkung: Damnstadt Flur: 3 FlurstOck-Nr. 543/2

GUTACHTENANLASS UND GUTACHTENGEGENSTAND:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Qualitdtsstichtag: 29.01.2024
Wertermittlungsstichtag: 29.01.2024

ANGABEN UBER EIGENTUMER, VERTRAGSVERHALTNISSE

Grundbuch: Darmstadt Bezirk 3 Blatt: XXXX
EigentUmer: siehe separates Beischreiben

GrundstUcksgréBe: 205 gm

Belastung in Abt. ldes Grundbuchs: siehe separates Beischreiben
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1.4.2

Baugenehmigung:

AZ 762/64 vom 08.07.1964 (Dachemeuerung mit Absenkung der Decke Uber dem
1. Obergeschoss sowie Fassadendnderung und Anderung des inneren Anbaues)
im Bauaufsichtsamt der Stadt Darmstadt durch den Unterzeichner eingesehen.

Hinweis:

Wie aus Ziffer 2.2 ersichtlich, sind der ehemalige B&ckereiladen und die NebenrGume
inzwischen zu einer Wohnung umgenutzt worden. Nach RUcksprache mit dem
Stadtplanungsamt der Stadt Darmstadt, Frau XXXX, wurde mitgeteilt, dass eine
Befreiung fUr die notwendige Genehmigung der Umnutzung bendtigt wird.

Diese kann unter Wirdigung nachbarlicher Interessen und &ffentlicher Belange in
Aussicht gestellt werden. Das GrundstUck ist zu 100 % versiegelt, daher seien
KompensationsmaBnahmen, wie Dach- und Fassadenbegrinung als Voraussetzung
fOr eine Befreiung notwendig. Es besteht unter den genannten Anforderungen

eine Genehmigungsfahigkeit.

Bei diesem Gutachten wird daher die Genehmigung fur die Umnutzung der
ehemaligen Backerei in eine zusatzliche 3. Wohneinheit unterstellt, mit den
entsprechenden Vorbehalten. Die notwendigen Aufwendungen werden bei

den besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmalen unter Ziffer 5.12
wertmindemd berGcksichtigt.

1.4.3 Verrdge:

1.4.4

1.4.5

1.4.6

e keine Mietvertrdge, da Eigennutzung

Brandversicherungswert:
e unbekannt

FrOhere Verkaufs- bzw. Schdtzwerte:

¢ unbekannt

Dem Gutachten zugrunde liegende Unterlagen:

* Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.09.2023

e Flurkartenauszug vom 05.10.2023

* Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 04.10.2023

e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 12.09.2023

e Grundrisspl@ne aus der Baugenehmigung (s. Anlage zum Beischreiben)
 Uberschlégliche Berechnungen (s. Anlage 1)

e Ermittlung der Kostenkennwerte gemd&B Anlage 4 ImmoWertV (s. Anlage 2)

Hinweis:

Innenaufnahmen wurden von den Beteiligten beim Ortstermin nicht gestattet.
Der Dachboden konnte nicht besichtigt werden. Laut Angabe der Beteiligten
beim Ortstermin sei dieser nicht ged&dmmt.
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1.4.7 Zusammenfassung der ermittelten Werte:

Bodenwert (s. Blatt 15) 287.000 €
Vorldufiger, marktangep. Sachwert (nachrichtlich) (s. Blatt 20) 516.534 €
Vorlaufiger Ertfragswert (s. Blatt 19) 696.137 €
Erfragswert {s. Blatt 21) 600.000 €
Verkehrswert (s. Blatt 21) 600.000 €
Hinweis:

Der Verkehrswert in Héhe v. 600.000 € entspricht

einem Rohertragsfaktor von 18,61

einem Reinertragsfaktor von 22,48

sowie einem mittleren Quadratmeterpreisin Hohev. 2.143€/gm WohnflGche.
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2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

Ortstermin: 13.12.2023 15.00 Uhr

2.1 ANWESENDE BEIBEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:
sieche separates Beischreiben

2.2 GEBAUDEKURZBESCHREIBUNG:
Wohngebdude mit 3 Wohneinheiten, Baujahr urspringlich ca. 19200,
Umbau ca. 1964/1965 und Umnutzung zu Dreifamilienwohnhaus ca. 1990,
3-geschossig, voll unterkellert, ohne Kellerausbau
nicht ausgebautes Dach (Dachboden)
Dachform: Satteldach

Anbauten: 2-geschossiger Anbau nach Norden, ehemalige Backstube und
Konditorei, jetzt Erweiterung der Wohnung

Weitere Gebdude: Abstelraum im Nord-Westen
1-geschossiger Massivbau nicht unterkellert, Dachtemrasse

Grundrissaufteilung:

e KG: Lager, Keller, Heizung, Technik, Waschkiche

* EG: 1 Wohnung (ehemaliger B&ckereiladen und NebenrGume)
* 1.0G: 1 Wohnung

* 2.0GC: 1 Wohnung

« DG: Dachboden, nicht ausgebaut

Ubliche Raumhd&hen, der Bauzeit entsprechend,

im EG z. T erhdhte Raumhdhen {ehemaliger Laden).

Besondere Raumavufteilung durch Umnutzung des ehemaligen Bdckereiladens mit
Backstube und Konditorei im EG mit z. T. HShenversdtzen im Grundriss auch in den
Wohnungen. Im Obergeschoss z. T. unwirtschaftliche Grundrissdisposition mit
Durchgangszimmem und Héhenverstzen innerhalb des Geschosses.
Banierefreineit ist nicht gegeben, da das Erdgeschossniveau ca. 3 Stufen Uber dem
StraBenniveau liegt und das Geb&ude somit nicht barmierefrei ereichbar ist,
zudem sind die Grundrisse nicht barmrierefrei.

2.3 Weitere Angaben:

a) Gewerbebetrieb: nein

b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: nein

c) Verdacht auf Hausschwamm: nein

d) Behordliche Beschrankungen: kein Eintfrag im Baulastenverzeichnis
e) Mieter: nein, da Eigennutzung

f) Verwalter: siehe separates Beischreiben

g) Energieausweis: nicht vorhandcn

SchleiermacherstraRe 8  Telefon 061561-25980 email@baugutachten.de
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1 Verkehrslage:
Stadtteillage im nérdlichen Bereich des Martinsviertels (ca. 17.500 Einwohner),
einem GrUnderzeitviertel direkt ndérdlich des Stadtkerns der Wissenschaftsstadt Darmstadt
(ca. 167.000 Einwohner), im sGdlichen Bereich des Ballungsraumes Rhein-Main gelegen.
3.2 Entfernung:
e Stadtzentrum DA: ca. lkm
* Einkaufsmdglichkeiten: ca. 300 m
* Kindergarten: ca.200m
¢ Grundschule: ca. 200 m Schillerschule
* weiterfOhrende Schule: ca. 800 m Bemnhard-Adelung-Schule
* drztliche Versorgung: ca.500m
* Apotheke: ca. 400 m
e Frankfurt/Main ca. 32km
3.3 Offentliche Parkplétze:
eingeschrénkt im StraBenraum
3.4  Verkehrsverbindungen:
* StraBenbahn-H: ca.400m
¢ Bus-H: ca.200m
e DB (Bf DA-Nord): ca. 1km mit direkter Zugverbindung von und nach
Frankfurt sowie Wiesbaden und Aschaffenburg
* Hauptbahnhof DA: ca. 3km
e BAB (A 5/A 67): ca. Skm
* Fughafen Frankfurt: ca.25km
3.5 StraBenart: Wohnstrale (Seitenstralie)
» StraBenausbau: Asphaltdecke
» Gehweg: Betonplatten
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3.6 Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen:

e Gas: vorhanden

* Wasser: vorhanden

» FElektrizittt: vorhanden

e Kanal: vorhanden

* Telefon: Lt. Auskunft von Vodafone ist GigaZuhause 1000 Kabel mit
bis zu 1000 MBit/s im Download und bis zu 50 MBit/s im Upload
verfugbar

* Fernsehen: Kabelanschluss

Das GrundstUck ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.

Lur Zeit wird lt. Auskunft der Fa. Entega in der StraBe eine Femwdarmeleitung verlegt,
der Anschluss des Gebdudes an das neu verlegte Femwdrme-Versorgungssystem
wdre zeitnah méglich.

3.7 Nachbarbebauung:
3- bis 4-geschossige Uberwiegend Wohnbebauung in Blockrandbauweise,
z. T. mit Ladennutzung im EG (Grinderzeitviertel)

Grenzverhdltnisse: nach Westen und Osten Grenzbebauung
Brandmauem: nach Westen und Osten vorausgesetzt
Wegerechte: keine unterstellt

Baulastenverzeichnis: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis

3.8 Stérungen:
Verkehrslarm zeitweilig (Schieichweg) durch StraBe,

Flugldrm je nach Windverhd&itnissen wie in dieser Lage Ublich

39 Topographie des GrundstUcks:
eben

3.10 Hohe des Grundstiucks zur StraBe:
gleichverlaufend

3.11 Hbhe der NachbargrundstUcke:
gleichverlaufend

3.12 Baugrund:
normal vorausgesctzt

Schleiermacherstralle 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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3.13

3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

3.19

3.20

3.21

Grundwasserschéden / Altlasten erkennbare
Laut Auskunft des Regierungsprésidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt, vom 12.09.2023 sind keine Altlasten eingetragen.

Ausweisung:
Im Fidchennutzungsplan ist das GrundstUck als Wohnbaufldche ausgewiesen.

Lt. Angabe des Stadtatlas Darmstadt online liegt der Bebauungsplan N 43 vom 20.05.2005
vor. Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgelegt. Die zul&ssige
Ausnutzung betrégt GRZ 0,4, GFZ 1,2 bei 3 Geschossen in geschlossener Bauweise.

Ausnutzung:
» durch aufgehende Bebauung voll ausgenutzt

(GRZ ca. 1,0, GFZw ca. 2,19)
* ohne Baureserven, Aufstockungsméglichkeit gesondert zu prifen

Einfriedung und Tore:

» StraBe: keine Einfriedung, da durchgehend bebaut

* Hofim Norden: Hof zum Grundstick 542/1 (Hof im Norden) keine Einfiedung.
Der Hof wird jedoch nicht in diesem Gutachten bewertet,
sondem lediglich das FurstGck 543/2.
Schiebetor (2-flugelig) zum Hof (Grundstick 542/1)
Aluminium mit DrahtglasfOllung

Sonstige AuBenanlagen:
* Hof und Eingangsbereich: Uberdacht, mit Betonpflaster befestigt

Einstellpldize nach RGO:
e keine Stellpldtze vorhanden, da das Grundstick straBenseitig vollsténdig bebaut ist

Gesamteindruck (FlurstUck 543/2):

unregelmdaBig mit Einschnitt im Nordosten zugeschnittene Parzelle fir geschlossene
Bebauung, StraBenfront ca. 13 m, Tiefe im Westen ca. 15 m, im Osten ca. 11 m,

in SGd-Nord-Ausrichtung

Beurteilung der voraussichtlichen Entwicklung der GrundstUckslage:
keine Anderungen zu erwarten

Sonstiges:
Hof zum GrundstUck 542/1 (Hof im Norden) keine Einfriedung. Der Hof wird jedoch nicht

in diesem Gutachten bewertet, sondemn lediglich das FlurstOck 543/2.

Schleiermacherstrafte 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG

4.1 Gebdudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
3-geschossiges Wohngeb&ude, Baujahr ca. 1900,
Umbau ca. 1964/1965 und Umnutzung EG ca. 1990

42  Iweckbestimmung:
urspringlich Béckerei mit Ladengeschaft und Backstube im EG und
Wohnungen in den Obergeschossen,
ca. 1990 Umbau zu Dreifamilienwohnhaus (Umnutzung EG zu Wohnzwecken)

43  AuBenwdnde: Konventionelle Bauweise
* KG: Mauerwerk
e EG: Mauerwerk
s 1.0G: Mauerwerk
e 2.0G: Mauerwerk

4.4 innenwdnde:

e KG: Mmassiv
* EG: massiv
e 1.0G: massiv
e 2.0G: massiv

Innenwandbekleidung: Uberwiegend Putz, Tapete und Anstrich,
z. T. Dekortapete (defekt)

4.5 Fassade:
o EG-200G: Putz und Anstrich, z. T. defekt
o Sockel: Putz und Anstrich, z. T. defekt

Hinweis: straBenseitig Sockel sowie Lisenen neben dem Schaufenster,
Fiesenmosaikbekleidung z. T. defekt

4.6 Bedachung:

* Eindeckung: Betondachsteine
¢ Schornstein: Klinker
* Dachrinnen: Uberwiegend Zink gestrichen, z. T. Kunststoff

* Vordach (HofUberdachung):
einfache Stahlkonstruktion mit Wellskobalitdeckung
Hinweis: nahezu der gesamte Hof ist Uberdacht

SchleiermacherstraRe 8  Telefon 06151-25380 email@baugutachten.de
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4.7 Decken:
* KG: Betondecke
* EG: Betondecke unterstellt
e 1.0G: Betondecke unterstellt
« 2.0G: Holzbalkendecke unterstellt
¢ Deckenuntersichten: z. T. Holzpaneelbekleidung, z. T. Paneelbekleidung,
z. T. Putz und Anstrich
48 Treppen:
e KG: Betontreppe ohne Belag, seitlich Stahlhandlauf
e AuBentreppeins
OG (Hof): einfache steile Stahltreppe mit Holzstufen, wird nicht genutzt
*» EG-2 0OG: Betontreppe mit Kunststeinbelag
* Geldnder: Stahlgeldnder mit StahlfOllung gestrichen,
Kunststoffhandlauf
4.9 Heizung:
* gasbetriebene Brennwerttherme im KG, Einbau ca. 2021
e mit Radiatoren und Themostatventilen
* Heizungsrohre Uberwiegend auf Putz
* Einzelverbrauchserfassung: nicht vorhanden, die Abrechnung erfolgt pauschal,
da Eigennutzung
* Warmwasserbereitung mittels dezentralen E-Durchlauferhitzem
bzw. 5-Liter-Boilern, e-betricben
4.10 FuBbdden:
* KG: Glattstrich, z. T. defekt
* EG: Laminat (verschlissen)
e 1.0G: Laminat (verschlissen)
» 2.0G: Laminat (verschlissen)
4.11 Fenster/Verschattunag:
* Fenster: Kunststofffenster, Einbau ca. 1990
* Verglasung: Isolierzweifachverglasung
e Rollidden: Kunststoff, mechanisch betrieben

¢ eh. Schaufenster:

Metallfenster, einfachverglast

Schieiermacherstrale 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 06151-21622  www.baugutachten.de
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4.12

4.13

4.14

4.15

4.16

4.17

4.18

4.19

TOren:
¢ Innentlren:

¢ WE-EingangstUr:

¢ Hauseingangstur:

* eh. Ladeneingangstr:

KGchen:

* Bodenbelag:

*» Wandbekleidung:
» KUcheneinrichtung:

* Warmwasserbereitung:

Bader:

* FuBbodenbelag:
* Wandbekleidung:
* Ausstattung:

* Warmwasserbereitung:
* Hinweis:

WC [exira):

Sonderausstattungen:

Elektrische Ausstattung:

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH
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Spemrtiren, z. T. Furmnier Limba, z. T. mit Anstrich

z. T. Stahlzargen gestrichen, z. T. Holzumfassungszargen furniert
einfache HolztOr Fumier Limba,

z. T. mit GlasfUllung

Aluminiumtar mit GlasfOllung und Mehrfachvermriegelung
Seitenlicht mit Briefkasten- und Klingelanlage

MetalltGr mit Oberlicht, einfachverglast

Stick: 3

z. T. Fliesen, z. T. Laminat {verschlissen)
z. T. Fliesenspiegel, z. T. Dekorplatten
gehdrt nicht zum Gebdude

5-Liter Untertischgerat, e-betrieben

StOck: 3
Fliesen 1/1
Fliesen 1/1

3 WT, 3 wandh&ngende WCs mit Unterputzspulkasten,

2 Duschen, 1 Badewanne

Durchlauferhitzer e-betrieben

Ausstattung der Umbauzeit der 1990er Jahre entsprechend,
z. T. 2007/2008 saniert

nicht vorhanden

nicht vorhanden

* Klingel, TUréffner sowie Videosprechanlage

* einfache Anzahl der Steckdosen und Brennstellen

* FlSchalter nurz. T. vorhanden (Unterverteilung z. T. im Treppenraum)
* Installationen Uberwiegend unter Putz, z. T. auf Putz

Sonst. Installationen:

* Telefonanschlussdosen in jeder Wohneinheit vorhanden

Entsorgung [Kanal, MUll):

» Anschluss an offentliche Ver- und Entsorgung
* die Funktionsf&higkeit der technischen Anlage wurde nicht Uberprift

Telefon 06151-259 80
Telefax 06151-21622

email@baugutachten.de
www.baugutachten.de
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4.20

4.21

4.22

4.23

4.24

Gesamteindruck bezlglich der Baudetails auBen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details

Gesamteindruck beziglich der Baudetails innen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details
durch Sanierungen und Umbau Anfang der 1990er Jahre z. T. aufgewertet

Besonderheiten ([Abmessungen, Belichtung etc. s. auch Ziff. 2.2):

Ubliche Raumhd&hen, der Bauzeit entsprechend,

im EG z. T erhéhte Raumhd&hen (ehemaliger Laden).

Besondere Raumaufteilung durch Umnutzung des ehemaligen Béckereiladens mit
Backstube und Konditorei im EG mit z. T. H8henversétzen im Grundriss auch in den
Wohnungen. Im Obergeschoss z. T. unwirtschaftliche Grundrissdisposition mit
Durchgangszimmern und Héhenvers@tzen innerhalb des Geschosses.
Barmierefreiheit ist nicht gegeben, da das Erdgeschossniveau ca. 3 Stufen Ober dem
StraBenniveau liegt und das Gebaude somit nicht barmierefrei erreichbar ist,
zudem sind die Grundrisse nicht barrierefrei.

Baulicher Zustand:

* Gebdude: ausreichend, z. T. mangelhaft
* AuBenanlagen: ausreichend, z. T. mangelhaft
* Ausstattungsstandard: einfach

Bausch&den, Baumdéangel (soweit ersichtlich):

* Putzabldsung und Aussalzung im Bereich der Kellerwdnde,
z. T. Putz groBfiGdchig abgefallen

* AuBenputz z. T. auszubesssem, im Bereich der Nordfassade
fehlt der AuBenputz groBfléchig

* Dachterrasse Uber dem Hof undicht

* Bodenbeldge Laminat gréBtenteils verschlissen,

* innen z.T. abgewohnter Zustand
Schdnheitsreperaturen innen, d. h. Sanierung bzw. Emeuerung der Boden-, Decken-
und Wandbeldge notwendig

* ZJugang zum Laden 2 Stufen z. T. defekt

* Warmeddmmung im Dachboden fehit, gem&B GEG nachzurUsten

* Energieverbrauch und Beheizung nicht mehr zeitgemas, vgl. hier auch Ziffer 4.27

SchleiermacherstraBe 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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4.25

426

4.27

Hinweis:

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

Erkennbare Schdden und Mangel, die den Verkehrswert tber die der Bewertung
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die
die Gebrauchstichtigkeit einschr&nken, mUssten gesondert bewertet werden.

Dies entspricht dem gewodhnlichen Gesch&ftsverkehr im Sinne von § 194 BauGB zur
Bemessung des Verkehrswertes.

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen &. b. u. v.
Sachverstandigen for Bauschdden zu erstatten ware. Dies ist jedoch nicht Gegenstand
dieser Verkehrswertermittlung.

Charakteristik des Gebdudes:

einfaches Dreifamilienwohnhaus (im EG ehemalige Backerei mit NebenrGumen als
einfache Wohnung umgenutzt), in den 1990er Jahren in 3 Wohneinheiten umgebaut
mit InstandhaltungsrGckstau und in z.T. abgewohntem Zustand.

Beurtellung der Vermietbarkeit bzw. Verkduflichkeit:
eingeschrankt

Sonstiges:
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Aufgrund des Baujahres und der Bauweise 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 IimmoWertV wird der marktUblich erzieloare Ertrag der Ertfragswertberechnung
zugrunde gelegt. Aufgrund der Nutzungsméglichkeit (vgl. Ziff. 2.2), des Zuschnitts und
der GréBe des Gebdudes werden die marktUblich erzielbaren
Mieteinnahmen wie folgt geschétzt, wobei die ausstehenden Sanierungen
sowie die Nachtragsgenehmigung fOr die Umnutzung EG unterstelit wird.
Wohnfldche gm Mietansatz €/gm
Wohnung 1 103 X 9.00 927 €
Wohnung 2 104 X 9,50 988 €
Wohnung 3 73 X 9,75 712 €
Lager EG (eh. Garage) 12 X 5,00 60 €
Gesamt: 2.687 €
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 32.241 €
52  BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN:

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

Ein. €/Einheit
Verwaltungskosten Wohnhaus 3 300 900 €
Abst. (eh. Garage) 1 46 46 €
Wil. gm €/am
Instandhaltungskosten und nicht 280 13,75 3.850 €
umlegbare Betriebskosten
Abst. [eh. Garage) Ein. €/Einheit
1 104 104 €
% der JNM
Mietausfallwagnis 2 32.241 645 €
Bewirtschaffungskosten (€ / Jahr) 5.545 €
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5.3

5.4

5.5

BODENWERT:

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

1100 €/gm bei einer GFZ von 1,5.
Es wird eine eher stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag 29.01.2024 unterstelit.

Unter BerOcksichtigung der hohen baulichen Ausnutzung und der Gegebenheiten wird
ein Zuschlag in Héhe von rd. 27 % des Richtwertes in Ansatz gebracht, dersich an den
sogenannten GFZ-Umrechnungskoeffizienten, wie sie in der Sachwertrichtlinie
verdffentlicht wurden, orientiert.

Richtwert: 1.100 €/gm + rd. 27 % Anpassung (+ rd. 300 €/gm) =rd. 1.400 €/gm
Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 1400 €/gm geschdatzt

205 gm X 1400 €/gm 287.000 €

LIEGENSCHAFTSZINS:

Lt. § 21.2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt marktUblich verzinst wird.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes 2023 des Gutachterausschusses Damstadt
wird bei Mehrfamilienwohnh&usem ab Bj. 1950 ein Liegenschaftszinssatz

in H&he von 0,40% bis 2,20%
in Ansatz gebracht.

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

RESTNUTZUNGSDAUER (RND):

Lt. § 4.3 IimmoWertV 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 25 Jahre
geschdatzt, wobei die erfolgten bzw. unterstellten Sanierungen auf Grundlage des
Modelles zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Wohngebduden bei

"Modernisierung" gemdaB Anlage 2 der immoWentV bericksichtigt worden sind.
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5.6

5.7

58

BARWERTFAKTOR:

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

Der j@hrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fUr die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

Kapitalisierungsfaktor KF= g"- 1

q"x (g -i)
Liegenschaftszins (It. 5.4): 2,00%
Restnutzungsdauer (If. 5.5): 25 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 19,523

NORMALE HERSTELLUNGSKOSTEN:

Lt. § 36.2 ImmoWertV ist als Herstellungswert der Geb&ude die Bruttogrundfldche (BGF)
multipliziert mit dem der Bauart und Bauweise entsprechenden Grundfidchenpreis (bez.
auf 2010) zu ermitteln. Dabei werden die Kostenkennwerte der Anlage 4 der ImmoWertV
entsprechend angesetzt.

Gebdudeart: MfH mit 3 WE, Keller, 3 Vollgeschosse, Dachboden nicht ausgebaut
Die BGF des Gebdudes betragt It. Gberschlaglicher Berechnung (s. Anlage 1): 477 gm
Der Kostenkennwert (NHK 2010) vergleichbarer Gebdude liegt bei 803 €/gam

(siehe Anlage 2).

Unter BerOcksichtigung der Gegebenheiten wird der Neubauwert auf 800 €/gm
geschatzt.
Der Neubauwert des Abstelraums EG (eh. Garage) wird auf 300 €/gm
geschatzt.

Hinweis: Einrichtungsgegenstdnde und Betriebseinrichtungen, die nicht wesentliche
Bestandteile des Gebd&udes sind, bleiben bei diesem Wertansatz unbericksichtigt.

BAUKOSTENINDEX:

Die Herstellungskosten sind auf den Bewertungsstichtag zu indizieren, wobei die
Indexreinen des Statistischen Bundesamtes fir Wohngebdude

Basisjahr 2010 = 100 zugrunde gelegt werden.

7uim Rewerttingsstichtag liegt der Baukaostenindex (Basis 2010) bei 179,0
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59  AUSSENANLAGEN:
Der Herstellungswert der AuBenanlagen (Ziff. 3.16 + 3.17) wird auf 5,00%

5.10

5.11

der Herstellungskosten des Gebdudes geschatzt.

ALTERSWERTMINDERUNGSFAKTOR:

Lt. § 38 ImmoWertV bestimmt sich die Werrminderung wegen Alters nach dem Verhaltnis
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Aufgrund des Alters und des Zustandes des Gebdudes
(vgl. Ziff. 4.23 und 4.24) wird der Alterswertminderungsfaktor auf 0,3125
geschatzt.

SACHWERTFAKTOREN:

Lt. § 21.3 ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhdltnis des vorldufigen
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 vorldufigen
Sachwerten ermittelt.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes 2023 des Gutachterausschusses Darmstadt
wird bei Mehrfamilienwohnhdusern kein Sachwertfaktor emmittelt.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der Sachwertfaktor
geschatzt auf 1.00

Hinweis: Nachfolgende Berechnungen sind mittels elektronischer Datenverarbeitung
erstellt. Durch evtl. Rundungsfehler der einzelnen Teilergebnisse sind nicht einzeline
gerundete Teilergebnisse, sondemn nur die Gesamtrechnung nachprufoar.
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5.12  BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE:
Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen.

Abschl&ge fUr Bausch&den bzw. ausstehende Instandhaltungen:

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

Hierbei ist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittiung gemdéB § 8.3 ImmoWertV
keine realen Kosten, sondern marktgerechte Zu- und Abschlége zu berlcksichtigen sind.

Instandhaltungsrickstau (marktgerechter Ansatz)
sowie fehlende Genehmigung fUr die Umnutzung des EGs

in eine 3. Wohneinheit (vgl. Ziffer 1.4.2) ca. 70.000 €

dies entspricht rund 250 € pro gm Wohnfldche

_zzgl. Regiekosten und Unwdagbarkeiten rd. 29% 20.000 €

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale -90.000 €
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l6.  ERTRAGSWERTBERECHNUNG |

6.1 Gebdudenutzung: Dreifamilienwohnhaus
6.2 |Wohnflache laut Anlage 1:

Wohnung 1 103 gm X 9 €/gm 927 €

Wohnung 2 104 gm X 10 €/am 988 €

Wohnung 3 73agm X 10 €/gm 712 €

Lager EG (eh. Garage) 12gm X S €/gm 60 €
6.3 |Jahresrohmiete 12 X 2,687 €  32.241 €
6.4 |Bewirtschaftungskosten (It. Ziff. 5.2): -5.545 €
6.5 [Reinerirag: 26.696 €
6.6 |GrundstUcksgroBe: 205 gm
6.7 |Bodenwert: 205 gm X 1400 €/gm 287.000 €
6.8 |Liegenschaftszinssatz: 2,00% -5.740 €
6.9 |Reinerirag - Bodenerirag: 20.956 €
6.10 |Gebdudeertrag:

Liegenschaftszinssatz: 2.00%

1,020

6.11 |Restnutzungsdauer: 25 Jahre
6.12 |Barwertfaktor: 19,523
6.13 |Gebdudeertragswert: (Ziff. 6.9 x 6.12) 409.137 €
6.14 |Bodenwert: 205 gm X 1400 €/am 287.000 €
6.15 |Vorlaufiger Ertragswert: 696.137 €
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7. SACHWERTBERECHNUNG l (nachrichtlich)
7.1 Gebdudeart: Dreifamilienwohnhaus
7.2 |Baujahr: ca. 1900, Umbau ca. 1964/65, Umnutzung EG sowie
Teilsanierung innen ca. 1990
7.3 |Restnutzungsdauer (lt. Ziff. 5.5): 25 Jahre
7.4 |Normalherstellungskosten (NHK 2010) (vgl. Ziff 5.7):
MfH 477 gm X 800 €/gm 381.600 €
Abst. (eh. Garage) 15gm X 300 €/gm 4.500 €
HofUberdachung 47 gm X 100 €/gm 4.700 €
390.800 €
7.5 |Indexzum Stichtag (Basis 2010 = 100): 179.0
7.6 |[Normale Herstellungskosten: (7.4x7.5) 699.532 €
7.7 |AuBenanlagen: 5,00% 34.977 €
7.8 |Herstellungskosten: 734.509 €
7.9 |Alterswertminderungsfaktor: 0,3125
7.10 |Alterswertgeminderte durchschnittliche Herstellungskosten: 229.534 €
7.11 |GrundstUcksgrdBe: 205 gm
7.12 |Bodenwert: 205 gm X 1400 €/gm 287.000 €
7.13 |VorlGufiger Sachwert: 516.534 €
7.14 [Sachwertfaktor (s. Ziffer 5.11): 1,00
7.15 [Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert: 516.534 €
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8. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert wie folgt:

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

Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verndltnisse zu erzielen ware."

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

Vorlgufiger, marktangepasster Sachwert nachrichtlich (s. Ziff. 7.15):  516.534 €
Vorlaufiger Ertragswert (s. Ziff. 6.15): 696.137 €

MarktUbliche Zu- und Abschicige:

Unter BerUcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebdudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung

der eher stagnierenden Nachfragesituation des Teilmarktes ist ein leichter Abschlag
zur Rundung vom vorldufigen Erfragswert in Ansatz zu bringen.

MarktUblicher Abschlag zur Rundung: -6.137 €

Der vorlaufige Erfragswert inkl. Abschlag zur Rundung des
unbelasteten GrundstUckes ohne Aufwuchs betrdgt somit 690.000 €

Besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale (s. Ziff. 5.12) -90.000 €

Der Ertragswert des unbelasteten Grundstickes ohne
Aufwuchs betréagt somit 600.000 €

Wie oben dargestellt, wird bei Mehrfamilienwohnhdusern
der Verkehrswert vom Ertragswert abgeleitet.

Der Verkehrswert betragt daher P N\ 600.000 €

: '"s_ech"éb-.‘iynd erttausend Euro |
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Hinweis: Uberschlagliche Berechnungen auf Grundlage der Pldne
(s. Anlage 4)
Berechnung der Grundstiicksausnutzung:
GrundsticksgréBe: Parzelle Nr.  543/2 205 am
Lange Breite Fl&che
Geschossfléichen EG:
205,00 205,00
GRI= 205,00 205 1,00
Geschossfldchen EG: 205,00
Geschossfldichen 1.0G: 14,00 x 7.85] 10%9.90
-2,85| x 2,85 8,12
6.50] x 2,75 17.88
4,50] x 5,18 23.31
Geschossfldchen 2.0G: 14,00] x 7.85] 109,90
2,85 x 2,85 8,12 449,74
GFIw= 449,74 205 2,19
Berechnung der BrutiogrundfiGchen (BGF):
Grundflache KG: 11,25] x 7.90 88,88 88.88
Grundfléche EG: 14,00] x 7.85] 109,90
-2,85| x 2,85 8,12
6.50] x 2,75 17.88
4,50] x 5,18 23,31 142,96
Grundfldche 1.0G: 14,00] x 7.85] 109,90
-2,85] x 2,85 8,12
6.50] x 2,75 17.88
4,50] x 5,18 23,31 142,96
Grundfldche 2.0G: 14,00/ x 7.851 109.90
-2,85] x 2,85 8,12 101,78
Summe der Bruttogrundfl&ichen Haus : 477 qm
Abstellraum EG (eh. Garage)
Grundfléiche EG: |  5.00] x| 3,00/ 15,00]
Summe der Bruttogrundfldchen Abst. EG (eh. Garage) : 15 gm

Flachenverhaltnis des Gebdudes

Fidche FlGche/ Fldche/
WEFL BGFa
gm % %
Wohnfléchen 280 100.0% 58.7%
Sunne WIlk=NII 350 125.0% 73,4%
BGFa 477 170.4% 100,0%
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Aufstellung der Wohn- und Nutzflachen:

{MaBe lt. Anlage 4)

Anlage 1.2

inkl. 3% Pufzabzug

EG: Zimmer (Laden) 24,35 23.62
Zimmer 12,90 12,51
Flur 4,30 4,17
Kdche und Wohnen (B&ckerei) 44,82 43,48
Zimmer und Bad (Konditorei) 19,72 19,13
Summe der Wohnfldchen eh. Laden EG rund: 103 gm
1.0G: Flur 9,42 9,14
Badezimmer 5.30 5,14
Madchenzimmer 7.95 7.71
Schlafzimmer 14,50 14,07
Wohnzimmer 17.24 16,72
Esszimmer 9.75 9.46
Kiche 7.88 7.64
Zimmer (Lageraum) ca. 2,50| x 6,25 15,63 15,16
Fremdenzimmer 19,72 19,13
Summe der Wohnfldchen Wohnung 1. OG rund: 104 gm
2.0G: Flur 8.90 8,63
Badezimmer 6,00 5,82
Schlafzimmer 13.44 13.04
Wohnzimmer 29,20 28,32
Esszimmer 9.43 92.15
Kiche 8,15 7.91
Summe der Wohnfidchen Wohnung 2. OG rund: 73 gm
Summe der Wohnfléchen insgesamt ca. 280 gm

* Hinweis: Genehmigung der Umnutzung der ehemaligen Bdckerei
in eine separate Wohneinheif unterstellt (vgl. Ziff. 1.4.2)
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Ermittlung der Kostenkennwerte gema@s Anlage 4 der ImmoWertV

Anlage 2

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

Parkett.

Standardstufe Wagungs{ WAag.Ant. x
1 3 4 5 anteil % | Kostenkennwert

AuBenwdnde * 736 23 169
D&cher 866 15 130
AuBBentUren und Fenster * 736 11 81
Innenwénde und -tUren 866 11 95
Deckenkonstruktion und 866 11 95
Treppen ;
FuBbbdden 866 5 43
Sanitéreinrichtungen * 736 9 66
Heizung 866 9 78
Sonstige technische 736 6 44
Aussfqﬁung *
Kostenkennwert (Summe) 803
Kostenkennwerte (€/gm BGF)
Gebdudeart 4.1 825 985 1190
Korrekturfaktor fOr Grundrissart

(1.05) 866 1034 1250

* Abschlag, da Ausstattungskriterium z. T. nicht erreicht wird
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Dipl-ng.
par: Hotfimann

Bild 2: Ansicht von S50d-Osten

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



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 28/23 Anlage 3.2

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



Pan Hoffmann Dipl.Iing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 28/23 Seite 22
9. SCHLUSSBEMERKUNG
9.1  ERLAUTERUNGEN UBER ANGABEN DER PARTEIEN:

2.2

2.3

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parteien stammen, so
wurden sie bei den SachausfUhrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls
muUssen — nach erneuter Abkldrung des Sachverhalts bei nicht vorliegenden vollstdndigen
Angaben - Erg&inzungen vorbehalten werden.

SACHVERSTANDIGENERKLARUNG

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

Das Gutachten erhalt erst nach voller Vergutung der zugehdrigen Rechnung seine
Gultigkeit.

HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

Der Sachverstdndige haftet fir Schdden, gleich aus welchem Rechtsgrund, nurdann,
wenn er oder seine ErfUllungsgehilfen die Sch&den durch ein mangelhaftes Gutachten
vorsétzlich oder grob fahrl@ssig verursacht haben, jedoch nur dem Auftraggeber
gegenuber.

Alle darUber hinausgehenden Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen. Die
Haffung des Sachverstdndigen 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 Gewahrleistung kann der Auftraggeber zundchst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder
angemessen gesetzter Frist nachgebessert oder schldgt die Nachbesserung fehl, so kann
der Auftraggeber RUckg&ngigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung
des Honorars (Minderung) verlangen.
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Mangel mUssen unverziglich nach Feststellung dem Sachversténdigen schriftlich
angezeigt werden.

ErfUllungs- und Schadenersatzanspriche, die nicht einer kUrzeren Verjghrungsfrist
unterliegen, veridhren nach fonf Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit der Ubergabe
des Gutachtens an den Auftraggeber bzw. bei Abnahme. Die Abnahme des
Gutachtens gilt 7 Tage nach seiner Aufgabe zur Post bzw. bei Ubergabe als erfolgt.

9.4  ERFULLUNGSORT UND GERICHTSSTAND:

Als ErfGllungsort und Gerichtsstand ist ausdricklich 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:

4 Ausfertigungen sowie 1 pdf-Datei dieses Gutachtens gehen an folgende Anschirift:

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

Dies ist die® 234 Avusfertigung von 4 Ausfertigungen mit 23 Seiten und 3 Anlagen.

Aufgestellt: Darmstadt, den
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