/‘ Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

‘ ' Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger der |HK Darmstadt
( ) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Pan Hoffmann Schleiermacherstrafle 8 64283 Darmstadt

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51

64224 Darmstadt

29.03.2023 GAG ph-st

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
AZ: 61 K 38/22
Objekt: Eigentumswohnung B02 im 1. OG

Hiigelstrae 85, 85 A, Elisabethenstrale 66

64283 Darmstadt

GUTACHTEN

Dieses Gutachten darf nur zum angegebenen Zweck verwendet und ohne
schriftiche Zustimmung des Sachverstandigen nicht an Dritte zur Verwendung

gegeben werden. Bei nicht genehmigter Weitergabe ist jede Verantwortung des
Sachverstandigen ausgeschlossen.

Aufgestellt: Darmstadt, de

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 38/22 Seite 1

INHALTSVERZEICHNIS

1. Allgemeine Angaben und Grundlagen fiir das Gutachten Seite 2
2. Feststellungen bei der Ortsbesichtigung Seite 4
3. Grundstlicksbeschreibung Seite 6
4. Gebaudebeschreibung Seite 9
5. Wertrelevante Faktoren Seite 11
5.1 Mieteinnahmen Seite 16
5.2  Bewirtschaftungskosten Seite 16
5.3 Bodenwert Seite 17
5.4  Liegenschaftszins Seite 17
5.5 Restnutzungsdauer (RND) Seite 17
5.6  Barwertfaktor Seite 18
5.7  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Seite 18
6. Ertragswertberechnung Seite 19
7. Vergleichswertberechnung Seite 20
8. Verkehrswertermittiung Seite 21
9. Schlussbemerkung Seite 22

Anlage 1: Uberschiagliche Berechnungen

Anlage 2: Bilder

Schleiermacherstrale 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 38/22 Seite 2

1. ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN
1.1  AUFTRAGGEBER:
Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt
1.2 OBJEKTBEZEICHNUNG:
Objekt: Eigentumswohnung B02 im 1. OG
Strale: Hugelstral’e 85, 85 A, Elisabethenstralle 66
Ort: 64283 Darmstadt
Gemarkung: Darmstadt Bezirk 4 Flur: 4 Flurstlick-Nr. 617/1
1.3 GUTACHTENANLASS UND GUTACHTENGEGENSTAND:
Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Qualitatsstichtag: 06.02.2023
Wertermittlungsstichtag: 06.02.2023
1.4  ANGABEN UBER EIGENTUMER, VERTRAGSVERHALTNISSE
1.4.1 Grundbuch: Darmstadt Bezirk 4 Blatt: XXX
Miteigentumsanteil:  320,00] 10000
verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungspian mit Nr. BO2 gekennzeichneten
Wohn- und Nebenraumen.
Sondernutzungsrecht an Tiefgaragenstellplatz Nr. 28 und 29
Sondernutzungsrecht an Keller 28
Eigentlimer: Siehe separates Beischreiben
Grundsttcksgrofie: 2265 gm
2/zu1 Anderung der Lage der Sondernutzungsrechte
Belastung in Abt. Il des Grundbuchs: Siehe separates Beischreiben
1.4.2 Baugenehmigung:

Nicht eingesehen, Genehmigung der Aufbauten unterstellt.
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1.4.3 Vertrage:
Kein Mietvertrag, da Eigennutzung.

1.4.4 Einheitswert: 26.996 Euro vom 20.07.2018
Brandversicherungswert: Unbekannt
1.4.5 Fruhere Verkaufs- bzw. Schatzwerte: Nein

1.4.6 Dem Gutachten zugrundeliegende Unterlagen:
Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 19.12.2022 *

Flurkartenauszug vom 03.02.2023

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 05.01.2023 *
Grundrissplane aus der Teilungserklarung (s. Anlage zum Beischreiben)
Uberschlagliche Berechnungen (s. Anlage 1)

Einsichtnahme in TE UR 98/2017 H vom 16.02.2017

Energieausweis vom 15.06.2018

* Vom Auftraggeber libergebene Unterlagen

14.7 Zusammenfassung der ermittelten Werte:

Bodenwert-anteilig (s. Blatt 17) 108.720 €
Vorlaufiger Ertragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 19) 597.289 €
Vergleichswert (s. Blatt 20) 611.600 €
Verkehrswert (s. Blatt 21) 590.000 €
Der Verkehrswert in Héhe von 590.000 €

entspricht bei einer Wohnflache von 102 gm

einem Quadratmeterpreis von rund 5784 €/gm
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2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG
Ortstermin: 06.02.2023 16.00 Uhr

2.1 ANWESENDE BEI BEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:
Siehe separates Beischreiben.

2.2 GEBAUDEKURZBESCHREIBUNG:

Eigentumswohnung (4 Zi, K, B, WC, HWR, Abst., Balkon),

ca. 102 gm Wohnflache
in einem Wohngebaude Baujahr 2018, mit insgesamt 13 Wohneinheiten

(Hausnummer 66), als Teil einer Eigentumswohnanlage
mit 3 Gebauden (HugelstralRe 85 und 85a, sowie Elisabethenstralle 66),
5-geschossig, vollunterkellert, ohne Kellerausbau, mit Tiefgarage

Dachform: Flachdach

Anbauten: Tiefgarage unter allen 3 Gebauden durchgehend

Weitere Gebdude:  Im mittleren Bereich des Grundstiicks Hausnummer Hiigelstrale 85a
(reihenhausartige Hofbebauung), sowie im Siiden gleichartiges

Wohnhaus (Hugelstralle 85)

Grundrissaufteilung Haus Elisabethenstralle 66:

KG: Lager, Keller, Technik, Tiefgarage

Hinweis: Fahrradabstellplatze und Heizung im KG Haus 85/85a

EG: Hauptzugang, Tiefgaragenrampe, Millraum, 1 Wohneinheit
1. 0G: 3 Wohneinheiten

2.0G: 3 Wohneinheiten

3.0G: 3 Wohneinheiten

4. 0G: 3 Wohneinheiten

Wohnung Nr. B02 im 1. Obergeschoss, links
4 Zimmer, offene Kiiche, Bad, WC, Hauswirtschaftsraum, Abstellraum,
Uberdeckter loggiaartiger Balkon nach Suden orientiert

Leicht erhdhte Raumhohen ca. 2,60 m lichte Hohe.

Moderne, zeitgemaRe Raumaufteilung mit einem zentralen offenen Wohn-, Ess- und
Kiichenbereich mit vorgelagertem, tiberdachtem Balkon, der nach Siiden orientiert ist.

Im Eingangsbereich links vorgelagert ein separates Zimmer gegeniiber Gaste-WC,

im hinterem Bereich Stichflur mit Hauswirtschaftsraum, 2 weiteren Zimmern sowie
grofiztigigem Duschbad. Diese Zimmer sind nach Norden zur Elisabethenstralie orientiert.
Barrierefreiheit ist gegeben, da die Wohnung liber einen Fahrstuhl erschlossen ist.
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2.3

Weitere Angaben:
a) Gewerbebetrieb:

b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen:

¢) Verdacht auf Hausschwamm:
d) Behérdliche Beschrankungen:
e) Mieter:

f) Verwalter:

g) Energieausweis:

Seite 5

Nein

Nein

Nein

Kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
Nein, da Eigennutzung

Siehe separates Beischreiben
Vorhanden, siehe Ziff. 4.23
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1 Verkehrsilage:
Ortskernlage in der sogenannten Mollerstadt direkt westlich des Stadtzentrums
der Wissenschaftsstadt Darmstadt (ca. 164.000 Einwohner),
im s{dlichen Bereich des Ballungsraumes Rhein-Main gelegen.
3.2  Entfernung:
Ortszentrum: Ca. 900 m
Einkaufsmdglichkeiten: Ca. 600 m
Kindergarten: Ca. 200 m
Grundschule: Ca. 1km Mornewegschule
Weiterflihrende Schule: Ca. 1km IGS Mornewegschule (Gesamtschule)
Arztiiche Versorgung: Ca. 500 m
Apotheke: Ca. 500 m
Darmstadt Innenstadt: Ca. 900 m
Frankfurt/Main Innenstadt: Ca. 27 km
3.3  Offentliche Parkplatze:
Eingeschrankt im StralRenraum vorhanden (Kurzparkzone bzw. Anwohnerparken)
3.4  Verkehrsverbindungen:
Strallenbahn-H: Ca. 400 m
Bus-H: Ca. 400 m
DB (DA Hbf): Ca. 2km
BAB (A 5/A 67) AS: Ca. 2km
Flughafen Frankfurt: Ca. 35 km
3.5  StralRenart: ErschlieBungsstralle (Elisabethenstralie) bzw.
Hauptdurchgangsstrafte Higelstralle (City-Ring) im Siiden
Strallenausbau: Asphalt
Gehweg: Betonpflaster
3.6  Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen:

Gas: In HiugelstralBe Nr. 85 liegt im Haus ein Gasanschluss vor
Wasser: Vorhanden

Elektrizitat: Vorhanden

Kanal: Vorhanden

Telefon: Vorhanden

Fernsehen: Zentrale Satellitenanlage, zusatzlicher Kabelanschluss vorhanden

Das Grundstiick ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.

Sechieiermacherstrafie 8 Telefan NARTR1-2R98N  email@hangntarhten de
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3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

3.12

3.13

Nachbarbebauung:
4- bis 5-geschossige Wohnbebauung in Blockrandbauweise
mit z. T. nachverdichteten Innenhofen, wie in der Mollerstadt (iblich

Grenzverhéltnisse: Nach Osten und Westen Grenzbebauung
Brandmauern: Nach Osten und Westen vorausgesetzt
Wegerechte: Keine

Baulastenverzeichnis: Kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
Stérungen:

Verkehrslarm durch Stralle (HugelstralBe ist eine Hauptdurchgangsstraf’e und Teil des
City-Rings) aufgrund der Ausrichtung der zu bewertenden Wohneinheit zur Elisabethenstrale
bzw. in dem Blockinnenbereich ist der Verkehrslarm erheblich gemindert.

Topographie des Grundstiicks:
Eben

Hoéhe des Grundstiicks zur StraRe:
Gleichverlaufend

Hoéhe der Nachbaragrundstlicke:
Gleichverlaufend

Baugrund:
Normal vorausgesetzt

Grundwasserschéaden / Altlasten erkennbar?
Es wurde jedoch keine Untersuchung Uber Altlasten durchgefiihrt.

Da keine Altlasten ersichtlich waren, wird bei diesem Gutachten die Altlastenfreiheit
unterstellt, mit den entsprechenden Vorbehalten.
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3.14 Ausweisung:
Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Mischbauflache ausgewiesen.

Lt. Angabe des Bauamtes Darmstadt liegt kein Bebauungsplan vor.
Die zuldssige Ausnutzung richtet sich somit nach § 34 Bau GB.

3.15 Ausnutzung:
Durch aufgehende Bebauung voll ausgenutzt (GRZ ca. 0,54, GFZw ca. 2,10).

Ohne Baureserven, da es sich um eine vollentwickelte Eigentumswohnanlage handelt

3.16 Einfriedung und Tore:

Strale: Stahltor (e-betrieben)

Tiefgarage: Kipptor mit Lochblechfiillung e-betrieben mit Funksteuerung
Garten

bzw. Hof seitlich: Gittermattenzaun

Nach Osten: Mauer vom Nachbarn

3.17 Sonstige Aulenanlagen:
Rasenflache als Ziergarten bzw. Abstandsgriin, z. T. Spielplatz
Zuwegung: Betonpflaster
Hof: Betonpflaster

3.18 Einstellplatze nach RGO:
Tiefgarage unter den gesamten Gebduden durchgehend.
Nummer 28 und 29 zugeordnet.
Diese Stellplatze besitzen einen gemeinsamen 220 Volt Stromanschluss.

3.19 Gesamteindruck:
Leicht abgestuft zugeschnittene Tiefparzelle mit 2 Belegenheiten,
Strallenfront zur Hligelstralle ca. 24 m, zur ElisabethenstraBe ca. 21 m, Tiefe ca. 100 m,
in Nord-Sud-Ausrichtung von der Elisabethenstralle aus gesehen
bzw. Sd-Nord-Ausrichtung von der Hiigelstralle aus gesehen.

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

3.21 Sonstiges:
A

Schleiermacherstrale 8 Telefon 0A1R1-2R980 email@haugutachten de
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4, GEBAUDEBESCHREIBUNG ALLGEMEIN Haus ElisabethenstraRe 66
4.1 Gebaudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
5-geschossiges Wohngebaude, Baujahr 2018
4.2  Zweckbestimmung:
Wohngebéude, als Mehrfamilienwohnhaus mit 13 Wohneinheiten und Tiefgarage
als Teil einer groRen Eigentumswohnanlage mit insgesamt 3 Gebauden
4.3  AuRenwande: Konventionelle Bauweise
KG: Beton
EG: Mauerwerk
1. OG: Mauerwerk
2.0G: Mauerwerk
3.0G: Mauerwerk
4. 0G: Mauerwerk
44  |nnenwande:
KG: Uberwiegend Beton z. T. Mauerwerk
EG: Massiv, nicht tragende Wande Gipskartonstanderwande
1.0G: Massiv, nicht tragende Wande Gipskartonstanderwande
2.0G: Massiv, nicht tragende Wande Gipskartonstanderwande
3. 0G: Massiv, nicht tragende Wande Gipskartonstanderwéande
4. 0G: Massiv, nicht tragende Wande Gipskartonstanderwéande
Innenwandbekleidung: Allgemeinbereich Rauputz und Anstrich, z. T. Putz und Anstrich
45 Fassade:
EG - 4. OG: WDV und Anstrich, z. T. verklinkert als Gestaltungselement
Sockel: Warmedammung, Putz und Anstrich,
z. T. verklinkert als Gestaltungselement
46  Bedachung:
Eindeckung: Flachdachfolie
Dachrinnen: Innenliegend
Vordach: Stahlkragkonstruktion
Eindeckung: Glasdeckung

Schleiermacherstrale 8
64283 Darmstadt

Telefon 06151-259 80
Telefax 06151-21622

email@baugutachten.de
www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 38/22 Seite 10
4.7  Decken:

KG: Betondecke

EG: Betondecke

1. 0G: Betondecke

2.0G: Betondecke

3. 0G: Betondecke

4. 0G: Betondecke

Deckenuntersichten: Aligemeinbereich Putz und Anstrich
4.8  Treppen:

KG - 4. OG: Betontreppe mit Natursteinbelag

Gelander: Edelstahlhandlauf seitlich
4.9 Heizung:

Elektrobetriebene Luftwarmepumpe im KG des Hauses 85a,

Warmelbertragung durch FuBbodenheizung mit Raumthermostaten
Einzelverbrauchserfassung: Warmeuhr

Warmwasserbereitung mittels zentralem Speicher, der iber die Heizung befeuert wird.

410 FuBlbdden (Allgemeinbereich):
KG und Flure: Glattstrich und Anstrich

Treppenraum Estrich und Natursteinbelag

411 Fenster/Verschattung:

Fenster: Kunststoff
Verglasung: Dreifachverglasung
Rolliaden: Kunststoff e-betrieben

Zusatzliche Markise vor Wohn-Esszimmer (Balkon) e-betrieben

412 Tduren (Allgemeinbereich):

Wohnungseingangstiren: Sperrtiren mit Beschichtung und Doppelfalz
(Einbruchsschutz/Schallschutz)

Keller: Stahltiiren mit Anstrich

Hauseingangstiren: Aluminium-T tren mit Glasfullung

4.13 Sonderausstattungen:
Laftungsanlage fir innenliegende Bader und WCs
Zentrale Satellitenanlage
Brandmeldeanlage
Fahrstuhl 8 Personen 630 kg

Schleiermacherstraie 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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4.14

4.15

4.16

417

4.18

4.19

4.20

4.21

4.22

Elektrische Ausstattung:

Klingel, Turéffner, Gegensprechanlage und Videoanlage vorhanden
Anzahl der Steckdosen und Brennstellen der Bauzeit entsprechend
Fl-Schalter vorhanden

Sonst. Installationen:
Telefon, Anschlussdosen in jeder Wohneinheit vorhanden
Installationen Unterputz

Entsorgung (Kanal, Miill):
Anschluss an éffentliche Ver- und Entsorgung.
Die Funktionsfahigkeit der technischen Anlage wurde nicht Gberprtift.

Gesamteindruck beziiglich der Baudetails aullen:
Der Bauzeit entsprechend mittlere Details

Gesamteindruck beziglich der Baudetails innen:

Der Bauzeit entsprechend mittlere Details

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

Eigentumsanlage bestehend aus insgesamt 3 Gebauden (Hlgelstralle 85/85a
sowie Elisabethenstralie 66).

Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Gebaude Elisabethenstralle 66
und ist z. T. nach Norden zur Elisabethenstralle bzw. z. T. nach Siiden
(Wohn-Essraum sowie 1 Zimmer) zum Hofinnenbereich orientiert.

Baulicher Zustand:

Gebéude: Gut
Aulenanlagen: Gut
Ausstattungsstandard: Mittel, z. T. gehoben

Bauschaden, Baumangel (soweit ersichtlich):
Keine wesentlichen wertrelevanten Bauschaden ersichtlich

Charakteristik des Gebdudes:
Grofe Eigentumswohnanlage mit 3 Gebduden der Bauzeit 2018 entsprechend
in der Mollerstadt direkt westlich des Stadtzentrums von Darmstadt.

Schleiermacherstrake 8  Telefon 06151-25980
64283 Darmstadt Telefax 06151-21622
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423 Sonstiges:
Es wurde ein Energieausweis des XXX vom 15.06.2018 vorgelegt.

Darin wurde ein Energiebedarf von 17,7 kWh/(gmea), ein Primarenergiebedarf
von 27,9 kWh/(gmea) sowie ein EnEV-Anforderungswert (40,6 kWh/(gmea) ermittelt.

4.24 INSTANDHALTUNGSRUCKLAGE /
WERTRELEVANTE BESCHLUSSE DER EIGENTUMERVERSAMMLUNG
Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt der Riicklagenbestand zum 06.02.2023
flr die Elisabethenstralle 66, Haus B 2.578,29 €, fiir die Tiefgarage 837,11 €.

"Ob der Ricklagenbestand fiir zuk{inftige Sanierungen ausreichend ist, lasst sich zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht sagen. Es gibt keinen Versammlungsbeschluss zu
etwaigen Sanierungsmallnahmen."

SchleiermacherstraRe 8  Telefon 06151-26980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 06161-21622  www.baugutachten.de
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4.25

4.26

4.27

4.28

4.29

4.30

4.31

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH
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GEBAUDEBESCHREIBUNG WOHNUNG

Innenwande:
Wohnung B02:
Innenwandbekleidung:

Decken:

Wohnung B02:
Deckenuntersichten:
FuRbdden:
Wohnung B02:

Fenster/Verschattung:

Fenster:
Verglasung:
Rollldden:

Massiv z. T. Leichtbau (nicht tragende Wénde GK-Sténderwande)

Putz, Vlies, Anstrich

Betondecke
Putz, Vlies, Anstrich

Schwimmender Estrich, FuBbodenheizung
und Uberwiegend Parkett, z. T. Fliesen

Kunststoff
Dreifachverglasung
Kunststoff insgesamt e-betrieben

Zusatzliche Markise vor Wohn/Esszimmer im EG (Balkon) e-betrieben

Tdlren:
Innentiiren:

WE-Eingangstuir:

Kiichen:
Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Kiicheneinrichtung

Warmwasserbereitung:

Béder:
FuRbodenfliesen:
Wandfliesen:
Ausstattung:

Warmwasserbereitung:

Hinweis:

Sperrtiren mit Beschichtung
Holzumfassungszargen
Sperrtlr mit Beschichtung mit Doppelfalz und Einbruchsschutz

Stiick: 1 offene Kliche im Wohn-Essbereich
Im Bereich der Kiiche Fliesen
Fliesenspiegel

Gehort nicht zum Gebaude

Zentral

Stiick: 1

1/1

171

1 Doppel-WT, 1 wandhangendes WC mit Unterputzsplilkasten,
1 Bidet, 1 bodengleiche Dusche mit Glaskabine und Pendeltir
Zentral

Gehobene Ausstattung der Bauzeit entsprechend.

Schleiermacherstralle 8

64283 Darmstadt Telefax 06151-216 22
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4.32 WC (extra): Stick: 1

Fullbodenfliesen: 17

Wandfliesen: 1/2

Ausstattung: 1 WT, 1 wandhangendes WC mit Beschichtung

und Unterputzspllkasten
Warmwasserbereitung: Zentral
Hinweis: Gehobene Ausstattung der Bauzeit entsprechend.

4.33 Sonderausstattungen:
Luftungsanlage fir innenliegendes Bad und WC
Fahrstuhl 8 Personen 630 kg
Markise e-betrieben vor Wohn-Esszimmer / Balkon

4.34 Elektrische Ausstattung:
Klingel, Taréffner, Gegensprechanlage und Videoanlage vorhanden
Gehobene Anzahl der Steckdosen und Brennstellen
In jedem Zimmer ein TV- und Netzwerkanschluss vorhanden
FI-Schalter vorhanden

4.35 Sonst. Installationen:
Telefon, Anschlussdosen in jedem Raum vorhanden (Netzwerkverkabelung)
Installationen Unterputz

4.36° Gesamteindruck bezliglich der Baudetails aufen:
Mittlere Details (der Bauzeit entsprechend)

4.37 Gesamteindruck beziiglich der Baudetails innen:
Mittlere, z. T. gehobene Details (der Bauzeit entsprechend)

4.38 Besonderheiten (Abmessungen, Belichtung etc. s. auch Ziff. 2.2):
Geringer, zeitgemaler Energieverbrauch (vgl. Ziff. 4.23)
Leicht erhdhte Raumhdéhen ca. 2,60 m.
Moderne, zeitgemaRe Raumaufteilung mit einem zentralen offenen Wohn-, Ess- und
Kuchenbereich mit vorgelagertem, (iberdachtem Balkon, der nach Siiden orientiert ist.
Im Eingangsbereich links vorgelagert ein separates Zimmer, gegeniiber Gaste-WC,
im hinterem Bereich Stichflur mit Hauswirtschaftsraum, 2 weiteren Zimmern sowie
grofdziigigem Duschbad. Diese Zimmer sind nach Norden zur Elisabethenstralle orientiert.
Barrierefreiheit ist gegeben, da die Wohnung liber einen Fahrstuhl erschlossen ist.

4.39 Baulicher Zustand:

Wohnung innen: Gut
Gebaude aul’en: Gut
Ausstattungsstandard: Mittel, z. T. gehoben
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440 Bauschaden, Baumangel (soweit ersichtlich):
Keine wesentlichen Bauschaden ersichtlich

4.41 Charakteristik der Wohnung:
GroRzlgige 4-Zimmerwohnung der Bauzeit 2018 entsprechend mit einem offenem
Wohn- und Klichen-Essbereich nach Siiden orientiert mit vorgelagertem, Gberdecktem Balkon.

4.42 Beurteilung der VVermietbarkeit bzw. Verkauflichkeit:
Gut
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5. WERTRELEVANTE FAKTOREN

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

Wohnflache (qm) Mietansatz/gm
Wohnung Nr. B02 102 X 12,50 €/gm 1.275 €
TG Stellplatz Nr. 28+29 2 X 70 €/Stck. 140 €
Gesamt: 1.415€
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 16.980 €

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

Ein. €/Einheit
Verwaltungskosten Wohnung 1 350 350 €
TG- Stellplatz 2 40 80 €
WHl. gqm €/gm
Instandhaltungskosten und nicht umlegbare 102 12 1.224 €
Betriebskosten
TG- Stellplatz Ein. €/Einheit
2 90 180 €
% der JNM
Mietausfallwagnis 2 16.980 340 €
Bewirtschaftungskosten (€/ Jahr) 2174 €
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5.3 BODENWERT:
Bodenrichtwert It. Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der
Wissenschaftsstadt Darmstadt zum 01.01.2022 fiir ein durchschnittliches
erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbaugrundstiick im Lagebereich:
1250 €/gm bei einer GFZ von 1.0

Es wird eine eher stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag 06.02.2023 unterstellt.

Unter Beriicksichtigung der Lage im Richtwertgebiet, hohen baulichen Ausnutzung und der
Gegebenheiten wird ein Zuschlag in Héhe von rd. 20 % des Richtwertes in Ansatz gebracht.

Richtwert: 1250 €/gm + rd. 20 % Anpassung (+ 250 €/gm) = rd. 1500 €/gm

Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 1500 €/gm geschatzt
2265 gm X 1500 €/gm 3.397.500 €
Miteigentumsanteil: 320,00/ 10000 X 3.397.500 € 108.720 €

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

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes 2022 des Gutachterausschusses Darmstadt wird bei
Gebéauden ab Bj. 1950 mit Wohnnutzung ein Liegenschaftszinssatz

in H6he von 0,70% bis 2,30%

in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 + 4.26) wird der Liegenschaftszinssatz
im oberen 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 ordnungsgeméaRer 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 75 Jahre
geschatzt.
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56 BARWERTFAKTOR:
Lt. § 34 ImmoWertV sind fiir die Kapitalisierung und Abzinsung Barwertfaktoren auf Grundlage
der Restnutzungsdauer und des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

Der jahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fir 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 (lt. 5.5): 75 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 38,677

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 Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 0. Ansatz

Hinweis: Nachfolgende Berechnungen sind mittels elektronischer Datenverarbeitung erstellt. Durch
evil. Rundungsfehler der einzelnen Teilergebnisse sind nicht einzelne gerundete Teilergebnisse,
sondern nur die Gesamtrechnung nachpriifbar.
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6.1 Gebéaudenutzung: Eigentumswohnung
6.2 |Wohnflache laut Anlage 1:

Wohnung Nr. B02 102 gm X 12,50 €/gm 1.275€

TG Stellplatz Nr. 28+29 2 X 70 €/Stck. 140 €
6.3 |Jahresrohmiete 12 X 1.415€ 16.980 €
6.4 |Bewirtschaftungskosten (lt. Ziff. 5.2): -2.174 €
6.5 [Reinertrag: 14.806 €
6.6 |Grundstlicksgrofe: 2265 gm
6.7 |Bodenwert: 2265 gm X 1500 €/gm  3.397.500 €

davon anteilig 320,00| 10000 X 3.397.500 € 108.720 €
6.8 [|Liegenschaftszinssatz: 2,00% -2174 €
6.9 |[Reinertrag - Bodenertrag: 12.632 €
6.10 |Gebaudeertrag:

Liegenschaftszinssatz: 2,00%

1,020

6.11 |Restnutzungsdauer: 75 Jahre
6.12 |Barwertfaktor: 38,677
6.13 [Gebaudeertragswert: (Ziff. 6.9x6.12) 488.569 €
6.14 [Bodenwert (anteilig) s. Ziff. 5.3: 108.720 €
6.15 [Vorlaufiger Ertragswert: 597.289 €
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|7 VERGLEICHSWERTBERECHNUNG |

7.1 Lt. Angabe des Gutachterausschusses Darmstadt lag der Durchschnittspreis fur
eine 80 bis 119 gm groRe Eigentumswohnung Bj. ab 1991 im Jahr 2021 in der
Wohnlage Darmstadt Mitte bei 5264 €/gm

bei 8 Vergleichsfallen.

Fur Gesamt-Darmstadt lag der Durchschnittspreis fiir eine o. g.
Eigentumswohnung im Jahr 2021 bei 5110 €/gm

bei 30 Vergleichsfallen.

Fur Gesamt-Darmstadt lag der Durchschnittspreis fir eine o. g.
Eigentumswohnung im Jahr 2022 bei 5561 €/qm

bei 25 Vergleichsfallen.

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

sind im Zeitraum von 12/2020 bis 07/2022 fiinf neuere Eigentumswohnungen

Bj. im Mittel 2014, mittlere GréRe 98 gm in der Mollerstadt verkauft worden.

Als Durchschnittspreis ergab sich rund 5800 €/qm

7.2 |Unter Abwagung der GroRe mit den Gegebenheiten sowie unter Berlicksichtigung
der Ausstattung und des Zustandes der Wohnung (vgl. Ziff. 4.36-4.40) wird ein
Zuschlag in Héhe von rd.

4% des Durchschnittspreises in Ansatz gebracht. 239 €/gm

7.3 |Der Vergleichswert/qm liegt somit bei 5800 €/gm

7.4 |Vorlaufiger Vergleichswert der Wohnung Nr. B02:
102 gm X 5800 €/gm 591.600 €

Zuschlag fiir TG- Stellplatz Nr. 28+29 20.000 €
611.600 €
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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 Ermittilung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder

des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
persénliche 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) 611.600 €

Vorlaufiger Ertragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15): 597.289 €

Marktkilbliche Zu- und Abschlage:

Unter Bericksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebaudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung
der leicht ricklaufigen Nachfragesituation des Teilmarktes ist ein Abschlag
vom vorlaufigen Vergleichswert in Ansatz zu bringen.

Marktiblicher Abschlag: rund: -4% -21.600 €
Der vorlaufige Vergleichswert des unbelasteten Miteigentumsanteils

inkl. Marktanpassung betragt somit 590.000 €
Abzgl. besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (s. Ziff. 5.7) 0. Ansatz

Der Vergleichswert des unbelasteten Miteigentumsanteils ohne
Aufwuchs betragt somit 590.000 €

Wie oben dargestellt, wird bei Eigentumswohnungen (iblicherweise
der Verkehrswert vom Vergleichswert abgeleitet.

kentlich b
Der Verkehrswert betragt daher 8 590.000 €
Dipl.-Ing. 'Z\
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Hinweis: Uberschlégliche Berechnungen auf Grundlage der Pléne
(s. Anlage 4)

Berechnung der Grundstiicksausnutzung:

Grundstiicksgrofe: Parzelle Nr. 617/1 2265 gm
Lénge Breite Flache
Geschossflachen EG:
Elisabethenstralle 66 16,50] x 21,18 349,39
-3,97| x 6,53| -25,87
Hiigelstralle 85 16,70] x 21,07 351,79
Higelstralke 85A 39,70| x 13,81| 548,26 1223,56
GRZ= 1223,56 2265 0,54
Geschossflachen EG: 1223,56
Geschossflachen 1.0G:
Elisabethenstralle 66 16,50] x 21,18] 349,39
-3,97] x 6,53| -25,87
_Higelstrale 85 16,70] x 21,07 351,79
_Hugelstralle 85A 39.70| x 13.81| 548,26
Geschossflachen 2.0G:
Elisabethenstralie 66 16,50] x 21,18] 349,39
-3,97] x 6,53] 25,87
Hiigelstrale 85 16,70] x 18,77 313,38
Hugelstrale 85A 0,75] x 548,26 411,19
Geschossflachen 3.0G:
Elisabethenstralle 66 16,50] x 21,18 349,39
-3,97] x 6.53| -25,87
_HigelstraBe 85 16.70] x 18.77] 313.38
Geschossflachen 4.0G:
Elisabethenstralle 66 16,50] x 21,18| 349,39
-3,97| x 6,53] -25.,87
Hiigelstralle 85 16,70] x 17,57 293,34 4748,94
GFZw= 4748,94 2265 2,10
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Aufstellung der Wohnflachen:
(Mafde It. Anlage 4)

WE Nr. B02: Garderobe 412 4,12
Kind 1 13,57 13,57
Wohnen/Essen/Kochen 33,21 33,21
Flur 7,48 7,48
HWR 4,06 4.06
Kind 2 10,03 10,03
Schlafen 13,59 13,59
Bad 8,98 8,98
wWC 2,99 2,99
Balkon zu 1/4 14,32 3,58
Summe der Wohnflachen Wohnung Nr. B02 ca. 102 gm
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Bild 1: Ansicht von Nord-Osten

Bild 2: Riickansicht von Siiden
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Bild 3: Blick in den Flur

Bild 4: Blick in den das Bad, re bodengleiche Dusche
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Bild 5: Blick in das Bad mit WC und Bidet

Bild 6: Blick in das Kinderzimmer
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Bild 8: Blick auf die TG-Stellpldtze Nr. 28 und 29
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SCHLUSSBEMERKUNG

9.1

9.2

9.3

ERLAUTERUNGEN UBER ANGABEN DER PARTEIEN:

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parteien stammen, so wurden
sie bei den Sachausfiihrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls missen — nach
erneuter Abklarung des Sachverhalts bei nicht vorliegenden vollstandigen Angaben — Ergéanzungen
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 zugehdrigen Rechnung seine Glltigkeit.

HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

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

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

Als Gewabhrleistung 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
Riickgangigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung)
verlangen.
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Mangel missen unverziglich nach Feststellung dem Sachverstandigen 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 erfoigt.

94 ERFULLUNGSORT UND GERICHTSSTAND:

Als Erflllungsort 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.

96 GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN:

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

Postfach 11 09 51

64224 Darmstadt

Dies ist die @—i‘—%—-ﬂ- Ausfertigung von 4 Ausfertigungen mit 23 Seiten und 2 Anlagen.

Aufgestellt: Darmstadt, den
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