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1. ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

1.1  AUFTRAGGEBER:
Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

12  OBJEKTBEZEICHNUNG:

Obijekt: Eigentumswohnung Nr. 3

Strale: Bahnhofstrale 39

Ort: 64367 Mihltal

Gemarkung: Nieder-Ramstadt Flur: 1 Flurstick-Nr. 588/4

1.3 GUTACHTENANLASS UND GUTACHTENGEGENSTAND:
Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Qualitatsstichtag: 23.03.2023
Wertermittlungsstichtag: 23.03.2023

1.4  ANGABEN UBER EIGENTUMER. VERTRAGSVERHALTNISSE

1.4.1 Grundbuch: Nieder-Ramstadt Blatt: XXXX

Miteigentumsanteil: ~ 3104|100000
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet.

Sondernutzungsrecht an der im Ausgleichs- und Freiflachenplan mit "E" bezeichneten
Grundstucksflache (Terrasse) (it. Teilungserklarung)

Eigentimer: Siehe separates Beischreiben
Grundstlicksgrofie: 1476 gm

Belastung in Abt. Il des Grundbuchs: Siehe separates Beischreiben
Hinweis:

Bei diesem Gutachten ohne Wertrelevanz, da es sich um eine voll entwickelte Eigentums-
wohnanlage handelt und zudem der Miteigentumsanteil sehr gering ist.

1.4.2 Baugenehmigung:
Nicht eingesehen, Genehmigung der Aufbauten unterstellt.
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1.4.3 Vertrage:
Siehe separates Beischreiben.

1.4.4 Brandversicherungswert: Unbekannt

1.4.5 Frihere Verkaufs- bzw. Schiatzwerte: Unbekannt

1.4.6 Dem Gutachten zugrundeliegende Unterlagen:
Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 10.08.2022 *
Flurkartenauszug vom 21.03.2023
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 07.12.2022 *
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 27.03.2023 *
Grundrisspléne von der Hausverwaitung tibersandt (s. Anlage zum Beischreiben)
Uberschilagliche Berechnungen (s. Anlage 1)
Einsichtnahme in UR 26/1995 vom 26.01.1995 in Kopie von der Hausverwaltung ubersandt

* Vom Auftraggeber Gibergebene Unterlagen

Innenaufnahmen wurden nicht gestattet.

1.4.7 Zusammenfassung der ermittelten Werte:

Bodenwert-anteilig (s. Blatt 14) 29.780 €
Vorlaufiger Ertragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 17) 162.664 €
Vergleichswert (s. Blatt 18) 159.250 €
Verkehrswert (s. Blatt 19) 160.000 €
Der Verkehrswert in Héhe von 160.000 €

entspricht bei einer Wohnflache von 49 gm

einem Quadratmeterpreis von rund 3265 €/gm

Hinweis:

Belastung in Abt. 11/1 des Grundbuchs bei diesem Gutachten ohne Wertrelevanz,

da es sich um eine voll entwickelte Eigentumswohnanlage handelt
und zudem der Miteigentumsanteil sehr gering ist.
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2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

Ortstermin: 16.03.2023 16.00 Uhr

2.1  ANWESENDE BEI BEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:
Siehe separates Beischreiben.

2.2 GEBAUDEKURZBESCHREIBUNG:
Eigentumswohnung ca. 49 gm Wohnflache
(2 Zimmer, Kochnische, Bad, Terrasse)
in einer Eigentumswohnanlage mit insgesamt 22 Wohneinheiten, Baujahr ca. 1995,
2-geschossig, vollunterkellert, ohne Kellerausbau, mit Tiefgarage
ausgebautes Dach
Dachform: Z. T. Satteldach, z. T. Walmdach
Anbauten: A
Weitere Gebaude: /.

Grundrissaufteilung:

KG: Lager, Keller, Heizung, Technik, Fahrradabstellraum, Tiefgarage
EG: Wohnnutzung
1. 0G: Wohnnutzung
DG: Wohnnutzung

Wohnung Nr. 3 im Erdgeschoss, vom Treppenhaus gesehen rechts
2 Zimmer, Kochnische, Bad, Flur, Terrasse nach Westen orientiert

Ubliche Raumhéhen der Bauzeit entsprechend.

Ubliche Raumaufteilung fiir ein kleines 2-Zimmer-Appartement mit Laubengangerschliessung
von Osten sowie Terrasse, dem Wohn/ Esszimmer vorgelagert die nach Westen orientiert ist.
Barrierefreier Zugang ist gegeben, da die Wohnung {iber den Laubengang ebenerdig
erreichbar ist. Der Wohnungsgrundriss ist jedoch nicht barrierefrei.

23 Weitere Angaben:

a) Gewerbebetrieb: Nein
b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: Nein
c¢) Verdacht auf Hausschwamm: Nein
d) Behérdliche Beschrankungen: Eintrag im Baulastenverzeichnis

Bei diesem Gutachten ohne Wertrelevanz, da es sich um eine voll entwickelte Eigentums-
wohnanlage handelt und zudem der Miteigentumsanteil sehr gering ist.
Bewertung siehe Ziffer 5.7

e) Mieter: Siehe separates Beischreiben
f) Verwalter: Siehe separates Beischreiben
g) Energieausweis: Vorhanden, siehe Ziff. 4.23
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1 Verkehrslage:
Ortsrandlage im nérdlichen Bereich von Nieder-Ramstadt (ca. 5.500 Einwohner),
einem Ortsteil der Gemeinde Muihltal (ca. 14.300 Einwohner), einem Unterzentrum
im stdlichen Bereich des Ballungsraumes Rhein-Main
am Ubergang zum vorderen Odenwald gelegen.
3.2  Enffernung:
Ortszentrum: Ca. 450 m
Einkaufsmdglichkeiten: Ca. 2km
Kindergarten: Ca. 200 m
Grundschule: Ca. 500 m Schule am Pfaffenberg
Weiterfiihrende Schule: Ca. 6km Georg-Christoph-Lichtenberg-Schule (GCLS)
Arztliche Versorgung: Ca. 600 m
Apotheke: Ca.500 m
Darmstadt innenstadt: Ca. 8km
Frankfurt/Main Innenstadt:  Ca. 42 km
3.3 Offentliche Parkplatze:
Eingeschrankt im StraBenraum vorhanden
3.4  Verkehrsverbindungen:
Bus-H: Ca. 100 m
DB (Bf Mihltal-Nieder): Ca. 500 m
BAB (A 5) AS: Ca. 8km
Flughafen Frankfurt: Ca. 34 km
3.5 Stralenart: ErschlieBungsstralle
Straflenausbau: Asphaltdecke
Gehweg: Betonpflaster
3.6 Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen:

Gas: Vorhanden
Wasser: Vorhanden
Elektrizitat: Vorhanden
Kanal: Vorhanden
Telefon: Vorhanden
Fernsehen: Kabelanschluss vorhanden

Mutmallich Kabel
Das Grundstlick ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.

SchleiermacherstraBe 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 32/22 Seite 6
3.7  Nachbarbebauung:

3.8

3.9

3.10

3.11

3.12

3.13

Uberwiegend 2-geschossige Mehrfamilienwohnhausbebauung in z. T. offener Bauweise,
z. T. geschlossene Bauweise (Bahnhofstralle).

Im Osten angrenzend Bachlauf der Modau tieferliegend, dahinter Reihenhausbebauung.
Nach Suden neu entwickelte Einfamilienwohnhauser (Nachverdichtung)

Grenzverhéltnisse: Geklart

Brandmauern: A

Wegerechte: Keine unterstelit
Baulastenverzeichnis: Eintrag im Baulastenverzeichnis

Bei diesem Gutachten ohne Wertrelevanz, da es sich um eine voll entwickelte Eigentums-
wohnanlage handelt und zudem der Miteigentumsanteil sehr gering ist.

Stérungen:
Keine wesentlichen Stérungen bis auf Fluglarm je nach Windverhaltnissen,

wie in der Lage iblich

Topographie des Grundstiicks:
Nach Osten leicht abfallend

Hoéhe des Grundstiicks zur Strale:
Im Wesentlichen gleichverlaufend, im Osten leicht tieferliegend

Hoéhe der Nachbargrundstiicke:
Gleichverlaufend, Bachlauf der Modau im Osten tieferliegend

Baugrund:
Normal vorausgesetzt

Grundwasserschaden / Altlasten erkennbar?
Laut Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt, sind keine Altlasten eingetragen.

Da keine Altlasten ersichtlich waren, wird bei diesem Gutachten die Altlastenfreiheit
unterstellt, mit den entsprechenden Vorbehalten.

Jedoch ist aufgrund des direkt dstlich liegendem Bachlaufs der Modau mit zeitweilig hohem
Grundwasserstand zu rechnen
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3.14 Ausweisung:
Im Flachennutzungsplan ist das Grundstick als Mischgebietsflache ausgewiesen.

Lt. Angabe des BiirgerGIS des Landkreises Darmstadt-Dieburg liegt kein Bebauungsplan vor.
Die zuladssige Ausnutzung richtet sich somit nach § 34 Bau GB.

3.15 Ausnutzung:
Durch aufgehende Bebauung voll ausgenutzt (GRZ ca. 0,41, GFZw ca. 1,13).

Ohne Baureserven.

3.16 Einfriedung und Tore:
Stralke: Keine Einfriedung

Seitlich: Z. T. Gittermattenzaun

3.17 Sonstige AuBenanlagen:
Terrasse vor den Erdgeschosswohnungen mit Betonplattenbelag

Z. T. Abstandsgrin

Zuwegung: Betonpflaster

Hof: Betonpflaster
Laubengang: Betonplattenbelag

3.18 Einstellpldtze nach RGO:
Tiefgarage unter dem Gebaude.
Der Wohnung ist jedoch kein Tiefgaragenstellplatz zugewiesen

3.19 Gesamteindruck:
L-formig geschnittene Parzelle in zweiter Lage mit Pfeifenstielerschliefung zur Bahnhofstralle
unregelmafig zugeschnitten, Strallenfront zur Bahnhofstrafle ca. 4 m, Breite im Mittel ca. 35 m,
im Osten ca. 20 m, Tiefe im Mittel ca. 44 m zwischen Bahnhofstrale und Bachlauf der Modau
gelegen.
in West-Ost-Ausrichtung von der Bahnhofstralte aus gesehen bzw. in Nord-Siid-Ausrichtung
von der Treppenhauserschlielung aus gesehen.

3.20 Beurteilung der voraussichtlichen Entwicklung der Grundstiickslage:
Keine Anderungen zu erwarten.

3.21 Sonstiges:
Auf der 8stlichen Seite verlauft der Bachlauf der Modau, diesem begleitend verlauft ein Fullweg

bis in den Ortskern von Nieder-Ramstadt, der direkt mit dem Grundstiick angebunden ist.
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG ALLGEMEIN

Seite 8

41  Gebaudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
2-geschossiges Wohngebaude, Baujahr ca. 1995

42  Zweckbestimmung:

Wohngebaude als Eigentumswohnanlage nach WEG aufgeteilt
43  AuBenwande: Konventionelle Bauweise

KG: Beton

EG: Mauerwerk

1. 0G: Mauerwerk

DG (Giebel): Mauerwerk
44  |nnenwénde:

KG: Massiv

EG: Massiv

1. 0G: Massiv

DG: Massiv

Innenwandbekleidung: Im Aligemeinbereich Rauputz und Anstrich,

z. T. im KG Putz und Anstrich

45  Fassade:

EG - DG (Giebel): Putz und Anstrich

Sockel: Putz und Anstrich
46  Bedachung:

Eindeckung: Betondachsteine

Schornstein: Mit Faserzementplatten bekleidet

Dachrinnen: Zink

Vordach: Betonplatte des Laubengangs
4.7 Decken:

KG: Betondecke

EG: Betondecke

1. OG: Betondecke

Deckenuntersichten: Im Allgemeinbereich Putz und Anstrich
4.8 Treppen:

KG - DG: Betontreppe mit Fliesenbelag

Gelander: Stahlgelander

mit Stahifullung

Telefon 06151-25980
Telefax 06151-216 22
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49

4.10

4.1

412

413

414

4.15

4.16

4.17

4.18

Heizung:
Altere gasbetriebene W.W.-Heizung mutmaRlich aus der Bauzeit

mit Radiatoren und Thermostatventilen
Einzelverbrauchserfassung: Verdunster

Warmwasserbereitung dezentral durch Elektrodurchlauferhitzer in jeder Wohnung

FuRbdden (Allgemeinbereich):

KG und Flure: Glattstrich und Anstrich
Treppenraum Fliesenbelag
Fenster/Verschattung:

Fenster: Kunststoff

Verglasung: Zweifachverglasung
Rollladen: Kunststoff

Tiren (Allgemeinbereich):

Wohnungseingangstlren: Holztiiren mit Oberlicht
Hauseingangstir

zum Treppenhaus: Alu-TUr mit Glasfillung
Sonderausstattungen:

Liafter fUr innenliegende Bader

Elektrische Ausstattung:

Klingel, Turéffner, Gegensprechanlage vorhanden

Normale Anzahl der Steckdosen und Brennstellen der Bauzeit entsprechend
FI-Schalter vorhanden

Sonst. Installationen:
Telefonanschlussdose in jeder Wohneinheit vorhanden
Installationen Unterputz

Entsorgung (Kanal, Muill):
Anschluss an 6ffentliche Ver- und Entsorgung.
Die Funktionsfahigkeit der technischen Anlage wurde nicht Gberpriift.

Gesamteindruck beziiglich der Baudetails au3en:

Der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend mittlere Details.

Gesamteindruck bezuglich der Baudetails innen:
Der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend mittlere Details.

SchieiermacherstraRe 8  Telefon 06151-259 80
64283 Darmstadt Telefax 06151-21622
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4.19 Besonderheiten (Abmessungen, Belichtung etc. s. auch Ziff. 2.2):

4.20

4.21

4.22

4.23

4.24

LaubengangerschlieBung mit L-férmiger Grundrissdisposition der Wohnanlage.
ErschlieRung der Obergeschosse durch einen zentralen Treppenhausturm.

Die zu bewertende Wohnung liegt im Erdgeschoss und ist direkt vom Laubengang/Hof
erschlossen mit eigener Wohnungseingangstr.

Baulicher Zustand:

Gebaude: Befriedigend
Aullenanlagen: Befriedigend
Ausstattungsstandard: Mittel

Bauschaden, Baumangel (soweit ersichtlich):
Keine wesentlichen, wertrelevanten Mangel ersichtlich,
jedoch ist der Heizkessel mittelfristig gemafdt GEG auszutauschen.

Charakteristik des Gebaudes:
Mehrfamilienwohnhausanlage der Bauzeit Mitte der 1990er Jahre entsprechend
mit L-férmiger Grundrissstruktur und LaubengangerschlieRung

Sonstiges:
Es wurde ein Energieausweis vom 14.07.2020 vorgelegt.

Darin wurde ein Endenergieverbrauch von 111,9 kWh/(gmea) und ein Primarenergieverbrauch
von 123,1 kWh/(gmea) ermittelt.

INSTANDHALTUNGSRUCKIAGE /

WERTRELEVANTE BESCHLUSSE DER EIGENTUMERVERSAMMLUNG
Gemal Auskunft der Hausverwaltung lasst sich schwer abschatzen,

ob die Instandhaltungsricklage fir zukiinftige MaBnahmen ausreichend ist.
Solite demnéchst (bis Ende 2025) die Heizungsanlage getauscht werden
(es werden derzeit Optionen gepriift/Angebote eingeholt),

kdnnte eine Sonderumlage fallig werden.

Schieiermacherstralte 8 Telefon 06151-26980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 06151-21622  www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 32/22 Seite 11

GEBAUDEBESCHREIBUNG WOHNUNG Nr. 3

4.25

4.26

4.27

428

4.29

4.30

4.31

4.32

433

Innenwande:
Wohnung 3 im EG:
Innenwandbekleidung:

Decken:
Wohnung 3 im EG:

Deckenuntersichten:

FulRbodden:
Wohnung 3 im EG:

Fenster/VVerschattung:

Fenster:
Verglasung:
Rollliden:

Tiiren:

Innentiiren:
Zugangstir im Bereich
des Flures:

Wohnungseingangstir:

Kiichen:
Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Kiicheneinrichtung

Warmwasserbereitung:

Bader:
FuBbodenfliesen:
Wandfliesen:
Ausstattung:

Warmwasserbereitung:

Hinweis:

WC (extra):

Sonderausstattungen:

Lafter far innenliegendes Bad

Massiv
Putz, Raufasertapete und Anstrich

Betondecke
Putz, Tapete und Anstrich

Schwimmender Estrich und Laminat

Kunststofffenster aus der Bauzeit
Isolierzweifachverglasung
Kunststoff

Sperrtiiren mit Anstrich

Ganzglastiirblatt, an den Tiren z. T. Oberlichter
Holztir mit Holzzarge und Oberlicht

Stlick: 1 Kochnische

Fliesen

Fliesenspiegel

Gehort nicht zum Gebaude

E-Boiler 5-Liter-Untertischgeréat

Stick: 1 innenliegend

11

11

1 WT, 1 WC wandhangend mit Unterputz-Spulkasten,
1 Badewanne

Durchlauferhitzer e-betrieben

Ubliche Ausstattung ca. Mitte der 1990er Jahre entsprechend.

Stiick: Nicht vorhanden
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4.34 Elektrische Ausstattung:
Klingel (Laut Angaben der Beteiligten beim Ortstermin derzeit defekt), Tirdffner,
Gegensprechanlage vorhanden
Normale Anzahl der Steckdosen und Brennstellen der Bauzeit entsprechend

Fl-Schalter vorhanden

4.35 Sonst. Installationen:
Telefon, Anschlussdose vorhanden
Installationen Unterputz

4.36 Gesamteindruck beziiglich der Baudetails auRen:

Der Bauzeit und Zweckbestimmung ents prechend mittlere Details.

4.37 Gesamteindruck bezuglich der Baudetails innen:
Der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend mittlere Details.

4.38 Besonderheiten (Abmessungen, Belichtung etc. s. auch Ziff. 2.2):
Die Wohnung ist Uber einen Laubengang ebenerdig zum Hof erschlossen mit eigener
Wohnungseingangstur, zum Laubengang hin orientiert ist das Schlafzimmer.
Nach Westen zur Terrasse hin orientiert ist das Wohn-Esszimmer, es ist eine kleine
Kochnische im hinteren Bereich des Wohn-Esszimmers abgeteilt.
Im mittleren Bereich der Wohnung ist ein innenliegendes Bad mit Badewanne.
Die Terrasse ist nach Westen orientiert und gré3tenteils durch den Balkon
des Obergeschosses iiberdeckt.

439 Baulicher Zustand:

Wohnung innen: Ausreichend bis befriedigend
Gebaude aul’en: Befriedigend
Ausstattungsstandard: Mittel

440 Bauschaden, Baumangel (soweit ersichtlich):
Keine wesentlichen wertrelevanten Bauschaden ersichtlich,
jedoch ist die Heizungsanlage gemafR GEG mitteffristig auszutauschen.

441 Charakteristik der Wohnung:
2-Zimmer-Appartement im Erdgeschoss einer Wohnanlage mit Laubengangerschlieung,
dadurch direkter Zugang von auf3en.

4.42 Beurteilung der Vermietbarkeit bzw. Verkauflichkeit:
Normal
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S. WERTRELEVANTE FAKTOREN

5.1 MIETEINNAHMEN:
Lt. § 27 ImmoWertV wird der marktiiblich erzielbare Ertrag der Ertragswertberechnung
zugrunde zu legen. Aufgrund der Nutzungsmdglichkeit (vgl. Ziff. 2.2), des Zuschnitts
und der Grol3e der Eigentumswohnung werden die marktiblich
erzielbaren Mieteinnahmen wie folgt geschatzt:

Wohnflache (qm) Mietansatz/qm
Wohnung Nr. 3 im EG 49 X 10,00 490 €
Gesamt: 490 €
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 5.880 €

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

Ein. €/Einheit

Verwaltungskosten Wohnung 1 350 350 €
WHl. gm €/gm

Instandhaltungskosten und nicht umlegbare 49 12 588 €

Betriebskosten

% der JNM

Mietausfallwagnis 2 5.880 118 €

Bewirtschaftungskosten (€ / Jahr) 1.056 €

Schleiermacherstrae 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 32/22 Seite 14

5.3 BODENWERT:
Bodenrichtwert It. Hessischer Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation zum
01.01.2022 fir ein durchschnittiches erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbaugrundstiick im
Lagebereich:

650 €/gm bei einer Vergleichsgrée von 400 gm.
Es wird eine eher stagnierende Bodenwertentwickiung zum Stichtag 23.03.2023 unterstellt.

Unter Berlcksichtigung der baulichen Ausnutzung und der Gegebenheiten wird weder ein Ab-
noch ein Zuschlag in Ansatz gebracht.

Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 650 €/gm geschatzt
1476 gm X 650 €/gm 959.400 €
Miteigentumsanteil: 3104] 100000 X 959.400 € 29.780 €

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

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes Stidhessen 2023 des Gutachterausschusses fiir
Immobilienwerte im Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim wird bei vergleichbaren
Eigentumswohnungen im Bodenrichtwertbereich von 600 €/qm bis 799 €/qm ein
Liegenschaftszinssatz

in Hoéhe von 0,80% bis 3,20%

in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 + 4.26) wird der Liegenschaftszinssatz
im mittleren Bereich der Spanne angesetzt und geschatzt auf 2,00%

55 RESTNUTZUNGSDAUER (RND):
Lt. § 4.3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen.

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

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauer auf 50 Jahre

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

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

Kapitalisierungsfaktor KF = g -1

q"x(q-i)
Liegenschaftszins (It. 5.4): 2,00%
Restnutzungsdauer (It. 5.5): 50 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 31,424

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

Abschléqge fiir Bauschéden bzw. ausstehende Instandhaltungen:

Die in Ziff. 4.24 aufgelisteten Bauschaden, die liber das ibliche Mal} hinausgehen (sog.
Instandhaltungsriickstau), sind nachfolgend mit Erfahrungswerten fiir die Sanierung
berlicksichtigt worden. Erst durch weitere Untersuchungen und den daraufhin zu erstellenden
Kostenanschlag lassen sich die Kosten genau ermitteln. Dies ist jedoch nicht der Gegenstand
dieser Verkehrswertermittiung, sondern ist durch ein gesondertes Bauschadensgutachten

abzudecken.

Hierbei ist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittiung gemaf § 8.3 ImmoWertV keine
realen Kosten, sondern marktgerechte Zu- und Abschlage zu beriicksichtigen sind.

Instandhaltungsrickstau (marktgerechter Ansatz)

bzw. Risiko einer Sonderumlage (vgl. Ziff. 4.24) ca. 45.000 €
zzgl. Regiekosten und Unwéagbarkeiten 33% 15.000 €
-60.000 €
Miteigentumsanteil: 3104|100000 X -60.000 € -1.862 €
rund -2.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -2.000 €
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l6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG |

6.1 Gebaudenutzung: Eigentumswohnung

6.2 |Wohnflache laut Anlage 1:

Wohnung Nr. 3 im EG 49 gm X 10,00 490 €
6.3 |Jahresrohmiete 12 X 490 € 5.880 €
6.4 |Bewirtschaftungskosten (lt. Ziff. 5.2): -1.056 €
6.5 |Reinertrag: 4.824 €
6.6 |Grundstiicksgrofe: 1476 qm
6.7 |Bodenwert: 1476 gm X 650 €/gm 959.400 €

davon anteilig 3104100000 X 959.400 € 29.780 €
6.8 |Liegenschaftszinssatz: 2,00% -596 €
6.9 |Reinertrag - Bodenertrag: 4.229 €

6.10 |Gebaudeertrag:

Liegenschaftszinssatz: 2,00%
1,020
6.11 |Restnutzungsdauer: 50 Jahre
6.12 |Barwertfaktor: 31,424
6.13 |Gebaudeertragswert: (Ziff. 6.9x6.12) 132.884 €
6.14 |[Bodenwert (anteilig) s. Ziff. 5.3: 29.780 €
6.15 [Vorlaufiger Ertragswert: 162.664 €
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7. VERGLEICHSWERTBERECHNUNG |

7.1 Lt. Angabe des Immobilienmarktberichtes Siidhessen 2023 des

Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte im Amt fiir Bodenmanagement

Heppenheim lag der Durchschnittspreis fiir eine Eigentumswohnung Bj. 1995 im

Jahr 2020 bis 2022 im Bodenrichtwertbereich von 600 bis 699 €/qm bei 3675 €/gm

Lt. 0. g. Marktbericht lag das mittlere Preisniveau fir wiederverkaufte

Eigentumswohnungen in der Gemeinde Miihltal bei 2.520 €/gm bis 4.940 €/gm mit

einem Durchschnittspreis von 3570 €/qm
bei einem mittleren Baujahr von 1990 sowie einer mittleren Gré3e von 95 gm.

Lt. Auskunft aus der Kaufpreissammiung des o. g. Gutachterausschusses

sind im Zeitraum von 08/2020 bis 09/2022 sieben Eigentumswohnungen im

OT Nieder-Ramstadt Bj. im Mittel 1995, mittlere Gréf3e rd. 65 gm verkauft worden.

Als Durchschnittspreis (auf den Bewertungsstichtag indexiert) ergab sich rund: 3600 €/qm
Hinweis: Da keine neueren Marktwerte vorliegen, wurden die Werte

auf Basis der durchschnittlichen Wertsteigerung umindexiert.

7.2 |Unter Abwégung der Gréfie mit den Gegebenheiten sowie unter Berlicksichtigung
der Lage der ETW im EG, der Ausstattung und des Zustandes der Wohnung (vgl.
Ziff. 4.36-4.40) wird ein Abschlag in Héhe von rd.

-10% des Durchschnittspreises in Ansatz gebracht. -350 €/gm

7.3  |Der Vergleichswert/gm liegt somit bei 3250 €/gm

74 |Vorlaufiger Vergleichswert der Wohnung Nr. 3:
49 gm X 3250 €/gm 159.250 €

159.250 €
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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 gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder

des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

In der Regel orientiert sich bei Eigentumswohnungen der Verkehrswert am Vergleichswert.
Der Ertragswert hat daher nur nachrichtlichen Charakter.

Vorlaufiger Vergleichswert (s. Ziff. 7) 159.250 €

Vorlaufiger Ertragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15): 162.664 €

Marktibliche Zu- und Abschlage:

Unter Berlcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebaudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung

der Nachfragesituation des Teilmarktes ist ein leichter Zuschlag zur Rundung
zum vorlaufigen Vergleichswert in Ansatz zu bringen.

Marktiblicher Zuschlag: rund: 2% 2.750 €
Der vorlaufige Vergleichswert des unbelasteten Miteigentumsanteils

inkl. Marktanpassung betragt somit 162.000 €
Abzgl. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (s. Ziff. 5.7) -2.000 €

Der Vergleichswert des unbelasteten Miteigentumsanteils ohne
Aufwuchs betragt somit 160.000 €

Wie oben dargestellt, wird bei Eigentumswohnungen-tiblicherweise

der Verkehrswert vom Vergleichswert abgeleitet. ——— "
Der Verkehrswert betragt daher ; \ 160.000 €
| in Worten '- KT L eihhundertsechzigtausend Euro |
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Hinweis: Uberschligliche Berechnungen auf Grundlage der Pléne
(s. Anlage 1 zum Beischreiben)
Berechnung der Grundstiicksausnutzung:
GrundstiicksgroRe: Parzelle Nr. 588/4 1476 gm
Lange Breite Flache
Geschossflachen EG:
33,17( x 11,62 385,44
-2,31] x 2,31 -5,34
0,50 0,78 x 0.78 0,30
11,60] x 1,99 23.08
11,60] x 16,37 189,89
3,50 x 3,50 12,25 605,63
GRZ= 605,63 1476 0,41
Geschossflachen EG: 605,63
Geschossflachen OG: 605,63
Geschossflachen DG: 0,75] x 605,63| 454,22 1665,47
GFZw= 1665,47 1476 1,13
Aufstellung der Wohnflachen:
(Maf3e It. Anlage 1 zum Beischreiben)
inkl. 3% Putzabzug
EG: _Windfang 1,51] x 1,14 1.71 1,66
Flur 5,64 x 1.44 8.09 7,85
-1,85] x 0,30 -0,56 -0,54
Wohnen/Essen 3,65] x 4,60 16,77 16,26
Kiche 1.70] x 2.45 4,17 4,04
Abst. 1,70] x 0,60 1,02 0,99
Bad 1,80] x 3,05 5.49 5,33
Eltem 3.51] x 3.35 11,76 11,41
0.50 -0,30] x 0,30 -0,05 -0,04
Terrasse zu 1/4 1,75] x 4,00 7,00 1.75
Summe der Wohnflichen insgesamt ca. 49 gm
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Bild 1: Ansicht von Sid-Osten

Bild 2: Ansicht von Osten
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Wohnung Nr. 3

Bild 4: TG-Zufahrt im Nord-Westen
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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 Sachausfuhrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls missen — nach
erneuter Abklarung des Sachverhalts bei nicht vorliegenden vollstandigen Angaben —
Erganzungen vorbehalten werden.

SACHVERSTANDIGENERKLARUNG

,Das obige Gutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.”

Kostenrechnung ist getrennt erstellt.

Das Gutachten erhalt erst nach voller Vergiitung der zugehérigen Rechnung seine Gliltigkeit.

HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

Der Sachverstandige haftet fir Schaden, gleich aus welchem Rechtsgrund, nur dann, wenn er
oder seine Erfiillungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder
grob fahrlassig verursacht haben, jedoch nur dem Auftraggeber gegeniiber.

Alle darUiber hinausgehenden Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Die Haftung des
Sachverstandigen ist — gleich aus welchem Rechtsgrund — auf 100.000,00 Euro
Vermdgensschaden fir jeden Einzelfall beschrankt. Das gilt auch fiir Schaden, die bei einer
Nachbesserung entstehen.

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunachst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder angemessen
gesetzter Frist nachgebessert oder schlagt die Nachbesserung fehl, so kann der Auftraggeber
Rickgéangigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung)
verlangen.
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Mangel missen unverziglich nach Feststellung dem Sachversténdigen schriftlich angezeigt
werden.

Erflllungs- und Schadenersatzanspriiche, die nicht einer kirzeren Verjahrungsfrist unterliegen,
verjahren nach fiinf 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.

94 ERFULLUNGSORT UND GERICHTSSTAND:

Als Erfullungsort und Gerichtsstand ist ausdriicklich Darmstadt vereinbart.

95 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 Anschrift:
Amtsgericht Darmstadt

Postfach 11 09 51

64224 Darmstadt

Dies ist die@—?.—a.—a‘r. Ausfertigung von 4 Ausfertigungen mit 21 Seiten und 2 Anlagen.

Aufgestellt: Darmstadt, den
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