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1. ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN
1.1 AUFTRAGGEBER:
Amtsgericht Damstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt
1.2 OBJEKTBEZEICHNUNG:
Objekt: Einfamiienwohnhaus (Doppelhaushdalfte)
StraBe: SeegartenstraBe 31
Ort: 64291 Darmstadt
Gemarkung: Wixhausen Flur: 2 FlurstOck-Nr. 127, 235
1.3 GUTACHTENANLASS UND GUTACHTENGEGENSTAND:
Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
zur Authebung der Gemeinschaft
Qualit&tsstichtag: 22.08.2024
Wertermittiungsstichtag: 22.08.2024
1.4  ANGABEN UBER EIGENTUMER, VERTRAGSVERHALTNISSE
1.4.1 Grundbuch: Wixhausen Blatt:  xox
EigentOmer: siehe separates Beischreiben
GrundsticksgréBe: 127: 517 gm
235: 87 gm
604 gm
Belastung in Abt. | des Grundbuchs: siche separates Beischreiben
1.4.2 Buuueneliniyuniy.
nicht eingesehen, Genehmigung der Aufbauten unterstellt
1.4.3 Verrdge:

nein, da Eigennutzung
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1.4.4 Brandversicherunaswert von 11/2017:

Wohnhaus: 13.070 M {1914}
Iwischenbau: 2.590 M (1914)
Anbau: 1.010 M (1914)
Garage: 560 M {1914)
Vorbau: 2.030 M {1914)
1.4.5 Frihere Verkaufs- bzw. Schatzwerte: nein

1.4.6 Dem Gutachten zugrunde liegende Unterlagen:

« Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.07.2024

* Flurkartenauszug vom 27.05.2024

+ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 22.05.2024

« Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 15.05.2024 und 21.05.2024

« Grundrissplaine {s. Anlage zum Beischreiben)

« Uberschlagliche Berechnungen (s. Anlage 1)

« Ermittlung der Kostenkennwerte gemd@B Anlage 4 ImmowertV [s. Anlage 2)

Hinweis:
innenaufnahmen wurden mit Ausnahme der Heizung nicht gestattet.

1.4.7 Zusammenfassuna der ermittelten Werte:

Bodenwert (Flursticke 127 und 235 zusammen) (s. Biatt 15) 344,280 €
Vordufiger Ertragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 19) 509.822 €
Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert (s. Blaft 20) 531.359 €
Sachwert (s. Blatt 21) 480.000 €
Verkehrswert Flurstick 127 und 235 zusammen (s. Blatt 21) 480.000 €

als wirtschaftliche Einheit

Hinweis:
Die 2 Grundstticke FlurstUck 127 sowie Flurstick 235 bilden eine wirtschaftliche Einheit.
Der o. g. Verkehrswert gilt fUr beide GrundstUcke zusammen.

Die Einzelwerte der GrundstUcke ergeben sich wie folgt:

Grundstiuck Flurstock 127: rd. 430.000 €
Grundstick Flurstick 235: rd. 50.000 €
Summe 480.000 €
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2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

Oristermin: 22.08.2024 17.00 Uhr

2.1 ANWESENDE BEI BEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:
siche separates Beischreiben

2.2  GEBAUDEKURZBESCHREIBUNG:
» Doppehaushalfte als Einfamilienwohnhaus
» ursprongliches Baujahr ca. 1925, Anbau ca. 1972, Kernsanierung innen ca. 2010
zweigeschossig
voliunterkellert
nicht ausgebauter Dachboden

Dachform: Walmdach
Anbauten: nach Norden Zwischenbau und Nebengebdude
nach Osten Vorbau

nach Westen gleichartige Doppelhaushalfte
(NachbargrundstUck Haus Nr. 33}

Weitere Gebdude: 1-geschossige Garage und Schuppen im Norden

Grundrissaufteiluna:

* KG: Lager, Keller, Technik, WaschkUche, KellerauBenzugang
Heizung im KG Anbau
* EG: 2 Zimmer, KUche, WC, Windfang, Diele
¢ 1.0G: 4 Zimmer, Bad am Treppenabsatz, Flur, Balkon {Uberdacht)
*« DG: Dachboden, nicht ausgebaut
Hinweis: Im EG ist das ehemalige Bad im Zwischenbau im Rohbauzustand.
Raumhdhen: Ubliche Raumhdhen, der Bauzeit entsprechend,
im KG eingeschrdnkte lichte Hohe, der ursprionglichen Bauzeit
entsprechend

Raumaufteilung: besondere Raumaufteilung durch An- und Umbauten mit
z. T. unwirtschaftlicher Grundrissdisposition, der urspronglichen
Bauzeit entsprechend

Barierefreiheit: Die Barmrierefreiheit ist nicht gegeben, da das Gebdude nur Uber
Treppen emreichbar (im EG ca. 1/2 Geschoss Uber dem
Zugangsniveau) und somit nicht banierefrei ist.
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2.3 Weitere Angaben:

a) Gewerbebetrieb: nein

b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: nein

c) Verdacht auf Hausschwamm: nein

d} Behdrdliche Beschrénkungen: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
e) Mieter: nein, da Eigennutzung

f) Verwalter: EigentUmer

0) Energieausweis: aktuell nicht vorhanden (s. Ziffer 4.27)
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1 Verkehrslage:
Stadttellrandlage in einem Wohngebiet im westlichen Bereich von Wixhausen
[ca. 6.400 Einwohner), einem Stadtteil im Norden der Wissenschaftsstadt Darmstadt
(ca. 168.000 Einwohner), im sUdlichen Bereich des Ballungsraumes Rhein-Main gelegen.
3.2 Entfernung:
* Orfszentrum: ca. 600 m
» Finkaufsmoglichkeiten: ca. 950 m
* Kindergarien: cda. 300m
» Grundschule: ca. 900 m Georg-August-Zinn-Schule
« weiterfUhrende Schule: ca. 2km Hessenwaldschule
» Arztliche Versorgung: ca. 600 m
» Apotheke: ca. 200 m
» Darmstadt Innenstadt:  ca. 10km
* FfM Innenstadt: ca. 30 km
3.3 Offentliche Parkplatze:
im StraBenraum vorhanden
3.4 Verkehrsverbindungen:
s Bus-H: ca.300m
* DB [Bf DA-WIX]): ca. 400 m
* BAB (A 5) AS: ca. 8km
* Flughafen Frankfurt: ca. 25km
3.5 StraBenart: ErschlieBungsstraBe
» StraBencusbau: Asphalidecke
« Gehweg: Betonpfiastersteine
3.6 Offentliche Ver- und Entsorgunasleitungen:

¢« Gas: vorhanden
« Wasser: vorhanden
s Elektrizitat: vorhanden
» Kanal: vorhanden
* Telefon: vorhanden

It. Auskunft von Vodafone ist GigaZuhause 16 DSL mif bis zu 16 MBIt/s
im Download und bis zu 2,4 MBit/s im Upload verfUgbar

Fernsehen: Satellit

Das GrundstiUck ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.
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3.7 Nachbarbebauung:
1-bis 2-geschossige Wohnbebauung, im Nerden direkt angrenzend Spielplatz

Grenzverhdlinisse: nach Westen Grenzbebauung
Brandmauem: nach Westen vorausgesetzt
Wegerechte: keine unterstellt
Baulastenverzeichnis: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis

3.8 Stérungen:
Fluglarm je nach Windverhdlinissen, wie in dieser Lage Ublich,

zudem Larmemissionen durch den direkt im Norden angrenzenden Spielplatz

3.9 Topographie des GrundstUcks:
im Wesentlichen eben

3.10 Héhe des Grundstucks zur StraBe:
im Wesentiichen gleichveriaufend

3.11 Héhe der Nachbargrundsticke:
im Wesentlichen gleichverlaufend

3.12 Baugrund:
normal vorausgesetzt

3.13 Grundwasserschéden / Altlasten erkennbarg
Laut Auskunft des Regierungsprésidiums Darmstadt, Abteillung Arbeitsschutz
und Umwelt, vom 15.05.2024 sowie des Umweltamtes der Stadt Darmstadt
am 21.05.2024 sind keine Altlasten eingetragen.

3.14  Ausweisung:
Im Fi&ichennutzungsplan ist das GrundstUck als Wohnbaufldche ausgewiesen.

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

3.15  Ausnutzung:
« durch aufgehende Bebauung gering ausgenutzt (GRZ ca. 0,20, GFZw ca. 0,34)

» ohne wesentliche Baureserven

Schleiermacherstrale 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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3.16 Einfiedungund Tore:

» StraBe: Stahltor mit Schmiedeeisen-Fullung
» Garten: Maschendrahtzaun
» weitere Tore: Tor zum Spielplatz im Norden

3.17 Sonstige AuBenanlagen:
» Freisitz im Hof, mit Waschbetonplatten befestigt
* Rasenfldche nach Norden bzw. Nordosten orientiert
* 7uwegung und Hof: Waschbetonplatten
» Zufahrt: z. T. Schotter, z. T. Rasen [nicht befestigt)
* Eingangspodest und AuBenstufen: Beton

3.18 Einstellplatze nach RGO:
» 1 offener Stellplatz in der Zufahrt (unbefestigt)
» | Stellplatz in der Garage (Anbau Nord)

3.19 Gesamteindruck:
UnregelmdBig geschnittene Tiefparzelle, StraBenfront ca. 13 m, Tiefe ca. 40 m

in SUd-Nord-Ausrichtung

3.20 Beurteilung der voraussichtlichen Entwickluna der GrundstUckslage:
keine Anderungen zu erwarten

3.21 Sonstiges:
Aufgrund der eventuelien Veriagerung der Abflugroute von der Startbahn West

(sog. Cindy S) ké&nnten sich die Stérungen durch den Fuglam in der Lage verdndern.
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
4.1  Gebdudear: (sieche auch Ziffer 2.2)
2-geschossige Doppelhaushdlfte, urspringiiches Baujahr ca. 1925, Anbau ca. 1972,
Kernsanierung innen ca. 2010
4.2  Iweckbestimmung:
Wohngeb&ude als Einfamilienwohnhaus
4.3  AuBenwdnde: konventionelle Bauweise
» KG: Bruchsteinmauerwerk, Asnbau Mauerwerk
e EG: Mauerwerk
* 1.0G: Mauerwerk
4.4  |nnenwdnde:
¢ KG: massiv
s EG: massiv
* 1.0GC: Massiv
* DG: Treppenhauswand massiv,
ansonsten keine Wdnde vorhanden
* Innenwandbekleidung: Uberwiegend Putz, Vlies und Anstrich,
2010im EG und CG ermeuert
4.5 Fassade:
e EG - 1.0G: Putz und Anstrich, mutmaBlich von 1972
» Sockel: Klinkerbekleidung
4.6 Bedachung:
» Eindeckung: altere Dachziegel
Anbau: Aachdachfolie
» Schornstein: massiv, rockgebaut
Gasrohr: V2A-Rohr vor der Fassade im Bereich des
Iwischenbaus nach oben gefUhrt
* Dachrinnen: Zink
» Vordach: Kragplatte
4.7 Decken:
* KG: Kappendecke mit Stahltrdgemn
* EG: Holzbalkendecke
e 1.0G: Holzbalkkendecke

¢ Deckenuntersichten:

Oberwiegend Putz, Viies und Anstrich, 2010 erneuvert

Telefon 06151-258 80
Telefax 06151-21622

email@baugutachten.de
www.baugutachten.de
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48 Treppen:

e KG: Betontreppe ohne Belag

* EG - DG: Holztreppe mit Holzstufen

* Gelander: Holzgel&nder mit HolzfUllung und Holzhandlauf
49  Heizung:

4.10

4.12

« Gasbetriebene W.W .-Heizung als Brennwerttherme im KG Zwischenbau,
ca. 2010 eingebaut

» Warmeubertragung mit Radiatoren und Themostatventilen

* Heizungsrohre im EG unter Putz, im 1. OG auf Putz

» Warmwasserbereitung mittels zentralem Speicher {300 Liter),
der von der Heizung befeuert wird. Diese ist fUr Solarbetrieb vorgesehen.
Solaranlage ist jedoch nicht vorhnanden.

Hinweis:
Die gesamte Heizungsanlage wurde 2010 emeuert.

FuBbdden:

e KG: Glattstrich

» EG: Holzdielen und Laminat
» 1.0G: Holzdielen und Laminat
» DG: Glattstrich

Hinwels:

Alle Bodenbeldige wurden ca. 2010 erneuert.

Fenster/Verschatiung:

* Fenster: z. T. Kunststofffenster aus den 1980er Jahren
z. T. Holzfenster aus den 1970er Jahren

* Verglasung: Iweifachverglasung

» Rolll&dden: Kunststoffroli&iden, mechanisch betrieben,
im Schiafzimmer 1. OG Kunststoffklappldden,
2010 neu eingebaut

Hinwels:

Im Bad und WC sind 2016 Kunststofffenster {dreifach verglast) eingebaut worden.

TOren:
* InnentUren: SpenmtUren mit Anstrich
Holzumfassungszargen mit Anstrich
* Wohnungseingangstlr:  HolztOr .
» Houseingangstor: AluminiumtUr mit Sandwichflllung, ca. 2000 eingebaut

SchleiermacherstraRe 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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4.13

4.14

4.17

4,18

4.19

4.20

4.21

Kichen:

» Bodenbelag:

» Wandbekleidung:
» Kicheneinrichtung:

*» Warmwasserbereitung:

Bader:

* FuBbodenbelag:
* Wandbekleidung:
e Ausstattung:

« Warmmwasserbereitung:

» Hinweis:

WC {extra):
* FuBbodenbelag:

» Wandbekleidung:
* Ausstatfung:

» Warmwasserbereitung:

¢ Hinweis:

Sondergusstattunagen:

Elektrische Ausstattung:

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH
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Stock: 1

Laminat

Putz, Vlies und Ansfrich
gehort nicht zum Gebd&ude
zentral

Stock: T am Treppenpodest 1. OG

Fliesen 1/1

Fliesen z.T.1/2,z.T.1/1

I WT, 1 WC, 1 groBe Badewanne
zentral

2016/2017 komplett saniert inkl. neuer Fiesen und Objekte

StUck: 1 im Eingangsbereich

Fliesen 1/1
Fliesen 1/2
1 WT, 1 WC
zentrol

2016/2017 komplett saniert inkl. neuer Fiesen und Objekte

nicht vornanden

* Klingel vorhanden, jedoch kein TUréffner und keine Gegensprechanlage
* normale Anzahl der Steckdosen und Brennstellen
* Elektroinstallation 2010 komplett emeuert inkl. Unterverteilung und Zuleitungen

o Fl-Schalter vorhanden

s Installationen unter Putz

Sonst. Instaliationen:
¢ Telefonanschlussdose nurim EG vorhanden

Entsorgung (Kanal, MUll):
* Anschluss an &ffentliche Ver- und Entsorgung

» die Furktionsfdhigkeil der lechrischen Anlage wurde nichl Goerpi Gl

Gesamteindruck bezldlich der Baudetails auBen:

der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details

Gesamteindruck bezUdlich der Baudetails innen:

der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details,

durch Sanierungen aufgewertet

Schleiermacherstrale 8
64283 Darmstadt
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4,22 Besonderheiten [Abmessungen, Belichtung etc. s. auch Ziff. 2.2):

Raumhéhen: Obliche Raumhdhen, der Bauzeit entsprechend,
im KG eingeschréinkte lichte Hoéhe, der urspringlichen Bauzeit
entsprechend

Raumaufteilung: besondere Raumaufteilung durch An- und Umbauten mit
z. T. unwirschaftlicher Grundrissdisposition, der urspringlichen
Bauzeit entsprechend

Banierefreiheit: Die Bamierefreiheit ist nicht gegeben, da das Geb&ude nur Uber
Treppen ereichbar (im £EG ca. 1/2 Geschoss Uber dem
Zugangshiveau) und somit nicht barrierefrei ist.

423 Bagulicher Zustand:

« Gebdude innen: gut
» Geb&ude auBen: ausreichend, z. T. mangelhoft
» AuBenanlagen: ausreichend, z. T. brachliegend

« Ausstattungsstandard:  einfach - mittel

4.24 Bauschdden, Baumdngel [soweit ersichtlich):

» Putzsch&den mit Rissbildung, z. T. fldchige Abplatzungen im Bereich des Anbaus
ggf. falsche Fassadenfarbe verwendet?

» Balkonabdichtung z. T. defekt bzw. gerissen (provisorisch zugespachielt)
Belag fehlt, Abdichtung zu Uberprifen

» ehemaliges Bad EG Anbau Nord bzw. Zwischenbau im Rohbauzustand

» Wa&rmeddmmung Heizungsrohre fehlt, gem. GEG nachzurlsten

¢« Wameddmmung Dachboden fehlt, gem. GEG nachzurUsten

* Energiebedarf bei Weitem nicht mehr zeitgemaB (vgl. Ziff. 4.27)

Hinwelis:

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

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

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

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen &. b. u. v.
Sachverst&ndigen fUr Bauschdden zu erstatten wére. Dies ist jedoch nicht Gegenstand

dieser Verkehrswertermittiung.
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425 Charakteristik des Geb&udes:
Doppelhaushaifte als Einfamilienwohnhaus, urspringliches Baujahr ca. 1925,
1972 erweitert, 2010 innen kernsaniert, jedoch mit leichtem instandhaltungsrockstau

426 Beurteilung der Vermietbarkeit bzw. Verkduflichkeit:
eingeschrénkt

4,27 Sonstiges:
Ein aktueller Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Aufgrund des Baujahres und der Bauweise des Gebdudes ist von einem sehr hohen
Energicbedarf, 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.

Schleiermacherstralte 8 Telefon 06151-25880 email@baugutachten.de
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5. WERTRELEVANTE FAKTOREN

5.1 MIETEINNAHMEN:
Lt. § 27 ImmoWentV wird der marktUblich erzieloare Ertrag der Erragswertberechnung
zugrunde geiegt. Aufgrund der Nutzungsmdglichkeit {vgl. Ziff. 2.2), des Zuschnitts und der
GréBe der Doppelhaushdlfte werden die marktUblich erzielbaren Mieteinnanmen wie

folgt geschitzt:
Wohnfl&che gm Mietansatz €/gm
Doppelhaushélifte (EfH) 125,00 X 11,75 1.46% €
inkl. NebenrGume und Gartenbenutzung
Garage und Abst. pauschai 60 €
Gesamt: 1.529 €
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von {x12} 18.345 €

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

En. €/Einheit
Verwaltungskosten Wohnhaus 1 350 350 €
Garage 1 46 46 €
WTl. gm €/gm
Instandhaltungskosten und nicht 125 13.75 1.719 €
umlegbare Betriebskosten
Garage Ein. €/Einheit
] 104 104 €
% der JNM
Mietausfallwagnis 2 18.345 367 €
Bewirtschaftungskosten (€ / Jahr) 2.586 €

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



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfanren AZ 61 29/24 Seite 15

5.3

54

BODENWERT:

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

600 €/gm beieiner GFZ von 0,8
Es wird eine eher stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag 22.08.2024 unterstelit.
Unter BerUcksichtigung der Lage im Richtwertgebiet, des Grundstlickszuschnittes in SGd-

Nord-Ausrichtung, der baulichen Ausnutzung und der Gegebenheiten wird ein leichter
Abschlag in HOhe von rd. 5 % des Richtwertes in Ansatfz gebracht.

Richtwert: 600 €/am - rd. 5 % Anpassung (- 30 €/gm) = rd. 570 €/gm
Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 570 €/am  geschdaftzt

604 qm X 570 €/gm 344.280 €

LIEGENSCHAFTSZINS:
Lt. § 21.2 ImmoWentV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert

von Liegenschaften im Durchschnitt marktiOblich verzinst wird.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes 2024 des Gutachterausschusses for
Immobilienwerte Darmstadt wird bei Wohngebduden ab Bj. 1950 ein Liegenschaftszinssatz

in H6he von 1,50% bis 2,70%
in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der Liegenschaftszinssatz
geschdatzt guf 2.50%
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5.5 RESTNUTZUNGSDAUER (RND):
Lt. § 4.3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemdBer Bewirtschaffung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

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

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauer auf 35 Jahre
geschatzt, wobei die erfolgten Sanierungen auf Grundlage des Modelles

zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Wohngebd&uden bei "Modemisierung”

gemd@B Anlage 2 der immoWertV berUcksichtigt worden sind.

5.6 BARWERTFAKTIOR:
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

anx(g-1)
Liegenschaftszing (It. 5.4): 2,50%
Restnutzungsdauer (It. 5.5}): 35 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 23,145
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57 NORMALE HERSTELLUNGSKOSTEN:
Lt. § 36.2 immoWenrtV ist als Herstellungswert der Gebdude die Bruttogrundfldche (BGF)
multipliziert mit dem der Bauart und Bauweise entsprechenden GrundfiGchenpreis (bez.
auf 2010} zu ermittein. Dabei werden die Kostenkennwerte der Anlage 4 der IimmoWwWertV
entsprechend angesetzt.

Gebd&udeart: 2 g. Doppelhaushdalfte, Keller, EG, OG, DG nicht ausgebaut

Die BGF des Gebdaudes betrdgt . Oberschldgiicher Berechnung (5. Anlage 5) 311 gm
Der Kostenkennwert [NHK 2010) vergleichbarer Geb&ude liegt bei 629 €/am
(siehe Anlage 2).

Unter BerOcksichtigung der Gegebenheiten wird der Neubauwert auf 630 €/am
geschdtzt.

Der Neubauwert der Nebengebdude {Garage und Abst.) wird auf 400 €/gm
geschatzt.

Zus@tzlich sind die in der BGF-Berechnung nicht enthaltenen, werthaltigen Bauteile
wie z. B. Balkons, Dachgauben, wie folgt zu berbcksichtigen

Balkons 1000 €/gm

Hinweis: Einrichtungsgegenst&nde und Betriebseinrichtungen, die nicht wesentliche
Bestandteile des Gebdudes sind, bleiben bei diesem Wertansatz unberlcksichtigh.

58  BAUKOSTENINDEX:
Die Herstellungskosten sind auf den Bewerfungsstichtag zu indizieren, wobei die
Indexreihen des Statistischen Bundesamtes fUr Wohngebdude
Basisjahr 2010 = 100 zugrunde gelegt werden.
Zum Bewertungsstichtag liegt der Baukostenindex (Basis 2010) bei 184,0

5.9 AUSSENANLAGEN:
Der Herstellungswert der AuBenanlagen (Ziff. 3.16 + 3.17) wird auf 5.00%
der Herstellungskosten des Gebdudes geschatzt.

5.10  ALTERSWERTMINDERUNGSFAKTOR:
Lt. § 38 ImmoWertV bestimmt sich die Wertminderung wegen Alters nach dem Verh&linis
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.
Aufgrund des Alters und des Zustandes des Gebdudes
(val. Ziff. 4.23 und 4.24) wird der Alterswertminderungsfaktor auf 0,4375
geschdtzt.
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.01

5.12

SACHWERTFAKTOREN:

Lt. § 21.3 ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhdltnis des vorldufigen
marktangepassten Sachwertes zum vorl&ufigen 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 2024 des Gutachterausschusses fOr
Immobilienwerte fUr den Bereich der Wissenschaftsstadt Darmstadt wird bei
Reihenendhdusern und Doppelhaushdlften mit einem vorldufigen Sachwert in Hohe von
525.000 € ein Sachwertfaktor

in Héhe von 0,90 bis 1.20
in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten {vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der Sachwertfaktor
im unteren Bereich der Spanne angesetzt und gesch&tzt auf 1,00

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE:

Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objekispezifische GrundstGcksmerkmale
wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erhepblich von dem
auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder ModellansGtzen abweichen.

Abschlége fUr Bauschdden bzw. ausstehende Instandhaltungen:

Die in Ziff. 4.24 aufgelisteten Bauschéden, die Gber das Ubliche MaB hinausgehen (sog.
Instandhaltungsrickstau), sind nachfolgend mit Effahrungswerten fOr die Sanierung
berlcksichtigt worden. Erst durch weitere Untersuchungen und den darauthin zu
erstellenden Kostenanschlag lassen sich die Kosten genau ermitteln. Dies ist jedoch nicht
der Gegenstand dieser Verkehrswertermitflung, sondem wdre durch ein gesondertes
Bauschadensgutachten abzudecken.

Hierbei ist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittlung gemdaB § 8.3 ImmowertV
keine realen Kosten, sondern markigerechte Zu- und Abschl&ge zu berdcksichtigen sind.

Instandhaltungsrickstau (marktgerechter Ansatz) ca. 30.000 €
zzgl. Regiekosten und Unwdagbarkeiten rd. 33% 10.000 €
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale -40.000 €

Hinweis: Nachfolgende Berechnungen sind mittels elektronischer Datenverarbeitung
erstellt. Durch evil. Rundungsfehler der einzelnen Teilergebnisse sind nicht einzelne
gerundete Teilergebnisse, sondermn nur die Gesamirechnung nachprufoar.
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l6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG | {(nachrichilich)
6.1 [Gebd&udenutzung: Doppelhaushdlfte (EfH)

6.2 |Wohnflache laut Anlage 1:

Doppelhaushdlfte (EfH) 125 gm X 11,75 1.46% €

inkl. NebenrGume und Gartenbenutzung

Garage und Abst. pauschal 60 €
6.3 |Jahresrohmiete 12 X 1.529 € 18.345 €
6.4 |Bewirtschaffungskosten {It. Ziff. 5.2): -2.586 €
6.5 |[Reinertrag: 15.759 €
6.6 |GrundstOcksgrdBe: 604 gm
6.7 |Bodenwert: 604 gm X 570 €/gm 344.280 €
6.8 |Liegenschaftszinssatz: 2,50% -8.607 €
6.9 |Reinertrag - Bodenertrag: 7.152 €

6.10 [Gebdudeertrag:

Liegenschaftszinssatz: 2,50%
1,025
6.11 |Restnutzungsdauer: 35 Jahre
6.12 |Barwertfaktor: 23,145
6.13 |Gebdaudeertragsweit: (Ziff. 6.9 x 6.12) 165.542 €
6.14 |Bodenwert: 604 gm X 570 €/gm 344.280 €
6.15 | Vorldaufiger Ertragswert: 509.822 €
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[7. SACHWERTBERECHNUNG I
7.1 Gebdudeart: Dopprelhaushdlfte (EfH)
7.2 |Baujahr: 1925, Anbau ca. 1972, Innensanierung ca. 2010
7.3 |Restnutzungsdauer (It. Ziff. 5.5): 35 Jahre
7.4 [Normalherstellungskosten (NHK 2010} {vgl. Ziff. 5.7):
311 gm X 630 €/gm 195.930 €
Zusaitzliche, bel der BGF nicht erfasste werthaltige Bauteile
Balkons 11T gm X 1000 €/gm 11.000 €
Nebengebdude 36 gm X 400 €/gm 14.400 €
221.330 €
7.5 [Index zum Stichtag (Basis 2010 = 100): 184,0
7.6 |Nomale Herstellungskosten: {7.4x7.5) 407.247 €
7.7 |AuBenaniagen: 5,00% 20.362 €
7.8 |Herstellungskosten: 427 610 €
7.9 |Alterswertminderungsfakior: 0,4375
7.10 |Alterswerigeminderte durchschnittliche Herstellungskosten: 187.079 €
7.11 |GrundstUcksgréBe: 604 gm
7.12 |Bodenwert: 604 gm X 570 €/gm 344.280 €
7.13 |VorlGufiger Sachwert. 531.359 €
7.14 |Sachwertfaktor {s. Ziff. 5.11): 1,00
7.15 |Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert: 531.35%9 €
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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 Geschaftsverkehr 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 Verhd&ltnisse zu erzielen wére."

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

Vordufiger, marktangepasster Sachwert {s. Ziff. 7.15): 531.359 €
Vorldufiger Erfragswert nachrichtiich (s. Ziff. 6.15): 509.822 €

MarktUbliche Zu- und Abschl&ge:

Unter BerOcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebdudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung
derrockldufigen Nachfragesituation des Teilmarktes ist ein Abschlag

zur Rundung zum vorl@ufigen, marktangepassten Sachwert in Ansatz zu bringen.

MarktUblicher Abschiag: rund: -2% -11.359 €
Der vorlaufige Sachwert inkl. marktOblichem Abschlag des

unbelasteten Grundstickes ohne Aufwuchs betfragt somit 520.000 €
Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale (s. Ziff. 5.12) -40.000 €

Der Sachwert des unbelasteten Grundstickes chne
Aufwuchs betfragt somit 480.000 €

Wie oben dargestellt, wird bei Ein- und Zweifamilienwohnhdusern
der Verkehrswert vom Sachwert abgeleitef.

lird Il
enthich ba

Der Verkehrswert betrégt daher | DiplAng 480.000 €
¥ Pan I\-Io.ffmz;nn 5

in Worten = e U vielundertachtzigtausend Euro |

rIE g
und unbebauten /& }
Grundsticken
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Hinweis: Uberschldgliche Berechnungen auf Grundlage der Pléne
(s. Anlage 1 zum Beischreiben)

Berechnung der Grundsticksausnutzung:

GrundstucksgréBe: Parzelle Nr. 127, 235 604 gm
Ldnge Breite Fl&che
Geschossfidichen EG:
wWohnhaus 8,35] x 7.62 63.63
3,40| x 3,70 12,58
5.60] x 1,60 8,96
Garage und Abst. ca. 5.90] x 6.50] 35,75 120,92
GRI= 120,92 604 0,20
Geschossfléichen EG: 120,92
Geschossfléichen OG: 8,35]| x 7,62 63,63
3.40| x 3,70 12,58
5,60| x 1,60 8.96 206,08
GFIw= 206,08 604 0,34
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Berechnung der Bruttogrundfidchen (BGF):

Grundfléiche KG: 8,41 x 7.62 64,08

3,37| x 3,70 12,47 76,55
Grundfliche EG: 8,35| x 7.62 63,63

3,40 x 3,70 12,58

5,60( x 1,60 8.96 85,17
Grundfldche OG: 8,35| x 7.62 63,63

3.40| x 3,70 12,58

5,60| x 1,60 8,96 85,17
Grundfl&che DG: 8,35| x 7.62 63,63 63,63
Summe der Bruttogrundfi&chen Haus : 311 gm

Zusdatizliche werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile

(z. B. Balkons, Dachgauben efc.)
Balkon | 3.7] x| 3.45| 10,94 10,94
Summe der zusétzichen werthaltigen Bauteile rd.: 11 gm

Garage und Abst.
Grundfléche EG: co.| 5.50f x | 6,50  35.75|
Summe der Bruttogrundfl&chen Garage und Abst. rd. 36 gm

Flachenverhditnis des Gebdudes

Fidche FiGche/ Fi&che/
WFL BGFa
am % %
WohnflGchen 125 100,0% 40,2%
Summe Wfl+Nfl 175 140,0% 56.3%
BGFa 311 248.8% 100.0%

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



GA G: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 61 29/24

Aufstellung der Wohnflachen:

{MaBe li. Anlage 1 zum Beischreiben)

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

Anicge 1.3

inkl. 3% Putza bzu&

EG: Bngang 2.55] x 1,35 3,44 3.34
Garderobe 0,93] x 1,35 1,26 1,22
Toiiette 1,41 x 1,35 1,90 1,85
Treppenhaus 2,05] x 0,95 1,95 1,89
Treppenhaus 2.05( x 1,20 2,46 2,39
Arbeit 2,50 x 3.80 9.50 9,22
abzgl. Kamin -0,31] X 0,31 0,10 0,09
wWohnzimmer 4,01] x 3,20 12,83 12,45
Esszimmer 5,35] x 3,20 17,12 16,61
Gast 1,68] x 3,20 5,38 5,21
KUche 3.05( x 3.80 11,59 11,24
abzgl. Kamin 0,41] x 0.30 0,12 0,12

65 gm

OG: Treppenhaus 2.05] x 0,25 1,95 1,89
Vorraum 1,93| x 1,72 3.32 3,22
Bad 3,02] x 1,72 5.19 5,04
Treppenhaus 2.05] x 1,20 2,46 2.39
Kind 1 3.05( x 3.80 11,59 11,24
abzgl. Kamin 0,41 X 0.30 0,12 0,12
Kind 2 2,50 x 3.80 2,50 2,22
abzgl. Kamin 0.31] x 0.31 0,10 -0,09
Wohnzimmer 4,00 x 3,20 12,80 12,42
Schlafzimmer 3.73| x 3.20 11.94 11,58
Balkcnzu 1/4 3.17] x 3.45 10,94 2.73

60 gm

Summe der Wohnfldchen insgesamt ca. 125 qm
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Ermittlung der Kostenkennwerle gemaB Anlage 4 der ImmoWentV

Nach sachverstdndiger Wirdigung werden die in Anlage 4 der ImmoWertV (Beschreibung fir
Gebdudestandards) angegebenen Standardmerkmaten die zutreffenden Standardstufen
zugeordnet, Bine Mehrfachnennung ist mdglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer
Standardstufen aufweisen, z. B. im Bereich FuBboden 50 % Teppichbelag und 50 % Parkett.

Standardstufe Wdagungs{ Wag.Ant. x

1 2 3 4 5 anteil % | Kostenkennwert
AuBenwdnde 268 298 23 130
Décher 595 15 89
AuBentUren und Fenster 476 165 11 71
Innenwdénde und -tiren 685 11 75
Deckenkonstruktion und 595 11 65
Treppen
FuBbdden 685 5 34
Sanitareinrichtungen 685 g 62
Heizung 685 9 62
Sonstige technische 685 6 41
Ausstattung
Kostenkennwert (Summe) 629
Kostenkennwerte (€/gm BGF)
Gebdudeart 2.12 l 535 595 685 825 1035

SchleiermacherstraBe 8  Telefon 06151-25880 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 06151-21622  www.baugutachten.de



Pan Heffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 61 29/24 Anlage 3.1

Bild 1: Ansicht von SUd-Osten

Bild 2: RUckansicht von Norden
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Bild 3: Blick von Osten auf die Garage

Bild 4: Blick auf die Heizung
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9. SCHLUSSBEMERKUNG
9.1  ERLAUTERUNGEN UBER ANGABEN DER PARTEIEN:

9.2

9.3

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parteien stammen, so
wurden sie bei den Sachausfihrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls
mussen — nach emeuter Abklarung des Sachverhalts bei nicht vorliegenden vollsténdigen
Angaben — Ergdnzungen vorbehalten werden.

SACHVERSTANDIGENERKLARUNG

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

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

HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

Der Sachversténdige haftet fOr Schdden, gleich aus welchem Rechtsgrund, nur dann,
wenn er oder seine EfUllungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten
vorsGtzlich oder grob fahridssig verursacht haben, jedoch nur dem Auftraggeber
gegenuber.

Alle darUber hinausgehenden Schadenersatzansprioche sind ausgeschlossen. Die
Haftung des Sachverstdndigen ist — gleich aus welchem Rechtsgrund — auf 100.000,00
Euro Vermodgensschaden fur jeden Einzelfall beschréinkt. Das gilt auch fUr Schdden, die
bei einer Nachbesserung entstehen.

Als Gewahrleistung kann der Aufiraggeber zundchst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder
angemessen gesetzter Frist nachgebessert oder schidgt die Nachbesserung fehl, so kann
der Auftraggeber RUckg&ngigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung
des Honorars (Minderung) verlangen.
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Mé&ngel missen unverziglich nach Feststellung dem Sachverstndigen schriftlich
angezeigt werden.

EfUllungs- und Schadenersatzanspriche, die nicht einer kGrzeren Veridhrungsfrist
unterliegen, verithren nach fOnf Jahren. Die Verj@hrungsfrist 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 ErfUllungsort 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.

2.6  GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN:

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

Amitsgericht Darmstadt
Postfach 1109 51
64224 Damnstadt

Dies ist die@—l——&—é.— Ausfertigung von 4 Ausfertigungen mit 23 Seiten und 3 Anlagen.

Aufgestellf: Darmstadt, den
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