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1. ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

1.1 AUFTRAGGEBER:

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

1.2 OBJEKTBEZEICHNUNG:

Objekt: Mehrfamilienwohnhaus mit 8 Wohneinheiten sowie Nebengebauden
Stralke: KaristralBe 79

Ort: 64285 Darmstadt

Gemarkung: Darmstadt Bezirk 5 Flur: 5 Flurstiick-Nr. 216/1

1.3 GUTACHTENANLASS UND GUTACHTENGEGENSTAND:

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

zur Aufthebung der Gemeinschaft
Qualitatsstichtag: 03.04.2023
Wertermittiungsstichtag: 03.04.2023

1.4  ANGABEN UBER EIGENTUMER, VERTRAGSVERHALTNISSE

1.4.1 Erbbaugrundbuch: Darmstadt Bezirk 5 Blatt:  xxxx

Eigentamer: Siehe separates Beischreiben
Grundstlcksgrofe: 644 gm
Belastung in Abt. )l des Grundbuchs: 1I/1 Erbbauzins

1.4.2 Baugenehmigung:
Nicht eingesehen, Genehmigung der Aufbauten unterstelit.

1.4.3 Vertrage:
Siehe separates Beischreiben
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1.4.4 Brandversicherungswert: Mehrfamillenhaus

1.45

1.4.6

1.4.7

und Garage:  68.600 M (1914) vom 27.08.2019
Nebengebaude: 7.400 M (1914) vom 27.08.2019

Frihere Verkaufs- bzw. Schatzwerte: Unbekannt

Dem Gutachten zugrundeliegende Unterlagen:
Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.11.2022 *

Flurkartenauszug vom 29.01.2023 und 02.12.2003 * sowie 29.03.2023
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 12.12.2022

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 15.12.2022 und 22.12.2022 *
Grundrisspléne (s. Anlage zum Beischreiben) **

Uberschldgliche Berechnungen (s. Anlage 1)

Ermittlung der Kostenkennwerte gemaR Anlage 4 ImmoWertV (s. Anlage 2)
Einsichtnahme in Erbbauvertrag UR 274/1957 vom 24.05.1957 in Kopie **
Schreiben Stadt Darmstadt bezliglich Erbbauzins vom 21.12.2022 *

* Vom Auftraggeber dbergebene Unterlagen
** Von den Beteiligten Obersandt

Hinweis:

Es konnte nur die Wohnung im 1. OG links besichtigt werden.

Bei den restlichen Wohnungen wurde der Zutritt verweigert bzw. waren die Mieter

nicht anwesend. Daher beruhen die Angaben in der Gebaudebeschreibung auf dem
aulleren Anschein, der Innenbesichtigung der Wohnung 1. OG links sowie den Angaben
der Beteiligten beim Ortstermin mit den entsprechenden Vorbehalten.

Zusammenfassung der ermittelten Werte:

Bodenwertanteil des Erbbaurechts (s. Blatt 15) 398.000 €
Vorlaufiger Ertragswert (s. Blatt 16) 1.217.580 €
Ertragswert (s. Blatt 17) 1.000.000 €
Verkehrswert (s. Blatt 17) 1.000.000 €
Hinweis:

Der Verkehrswert in Hohe v. 1.000.000 € entspricht

einem Rohertragsfaktor von 14,93

einem Reinertragsfaktor von 17,73

sowie einem mittleren Quadratmeterpreis in Hohe von  1.919 €/gm Wohnflache

Barwert der dinglich gesicherten Erbbauzinsen (s. Blatt 15): 3.800 €
entspricht dem Ersatzwert und der Wertminderung der Belastung 1i/1
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2.1

2.2

23

Ortstermin: 03.04.2023 17.00 Uhr

ANWESENDE BEI BEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:
Siehe separates Beischreiben.

GEBAUDEKURZBESCHREIBUNG:

Wohngebaude mit 8 Einheiten, Baujahr ca. 1959 (Wiederaufbau),
3-geschossig, vollunterkellert, ohne Kellerausbau,

ausgebautes Dach, nicht ausgebauter Spitzboden

Dachform: Satteldach

Anbauten: Gleichartige Mehrfamilienwohnhauser nach Norden und Siden

Weitere Gebaude: Hinterhaus, 1-geschossig, nicht unterkellert, als Wohnung ausgebaut

Doppelgarage an der Stidgrenze

Grundrissaufteilung:

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

EG: 1 Wohnung, 1 Appartement
1. 0G: 2 Wohnungen
2. 0G: 2 Wohnungen
DG: 2 Wohnungen

Ubliche Raumhéhen der Bauzeit entsprechend.
Ubliche Raumaufteilung der Bauzeit entsprechend.

Barrierefreiheit nicht gegeben, da das Erdgeschossniveau ca. 1/2 Geschoss uber dem

Stralenniveau liegt und das Gebaude so nicht barrierefrei erreichbar ist.

Weitere Angaben:

a) Gewerbebetrieb: Nein
b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: Nein
¢) Verdacht auf Hausschwamm: Nein

d) Behdrdliche Beschrankungen: Kein Eintrag im Baulastenverzeichnis

e) Mieter: Siehe separates Beischreiben
f) Verwalter: Siehe separates Beischreiben

g) Energieausweis: Nicht vorhanden
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
31 Verkehrslage:
Lage direkt sudlich des Stadtkerns von Darmstadt (ca. 165.000 Einwohner).
Die Wissenschaftsstadt Darmstadt ist ein Oberzentrum
im sudlichen Bereich des Ballungsraumes Rhein-Main gelegen.
3.2  Entfernung:
Darmstadt Innenstadt: Ca. 1,5km
Einkaufsmoglichkeiten: Ca. 500 m
Kindergarten: Ca. 400 m
Grundschule: Ca. 400 m Mornewegschule
Weiterfiihrende Schule: Ca. 400 m IGS Mornewegschule
Arztliche Versorgung: Ca. 400 m
Apotheke: Ca. 200 m
Frankfurt/Main Innenstadt: Ca. 36 km
3.3  Offentliche Parkplatze:
Eingeschrankt im StraRenraum vorhanden
3.4  Verkehrsverbindungen:
Stralenbahn-H: Ca. 100 m
Bus-H: Ca. 700 m
DB (DA Hbf): Ca. 3km
BAB (A 5/ A67) AS: Ca. S5km
Flughafen Frankfurt: Ca. 28 km
35  Stralenart: ErschlieBungsstralle mit Strallenbahn
StralRenausbau: Asphaltdecke
Gehweg: Betonplatten
3.6  Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen:
Gas: Vorhanden
Wasser: Vorhanden
Elektrizitat: Vorhanden
Kanal: Vorhanden
Telefon: Vorhanden
Fernsehen: Kabelanschluss, jedoch derzeit auler Befrieb

Das Grundstick ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.
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3.7 Nachbarbebauuna:

3.8

3.9

3.10

3.1

312

3.13

Gleichartige 3- bis 4-geschossige Wohnbebauung in liberwiegend geschlossener Bebauung,
Hinterhdfe z. T. nachverdichtet,
std-dstlich gegeniiber &ffentlicher Park (Wolfskehl'scher Park)

Grenzverhaitnisse: Nach Norden und Siiden Grenzbebauung
Brandmauern: Nach Norden und Siden vorausgesetzt
Wegerechte: Keine unterstelit

Baulastenverzeichnis: Kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
Stérungen:

Erheblicher Verkehrsldarm durch direkt am Gebaude vorbeifiihrende StralRenbahnlinie (Linie 3),
sowie Verkehrslarm durch StralRe (Verbindungsstrale vom Stadtkern Darmstadt Richtung
Bessungen) Fluglarm je nach Windverhaltnissen, wie in der Lage Ublich.

Topographie des Grundstlicks:
Eben

Héhe des Grundstiicks zur Stralle:
Gleichverlaufend

Hohe der Nachbargrundstiicke:
Gleichverlaufend, z. T. tieferliegend (Stutzmauer)

Baugrund:
Normal vorausgesetzt

Grundwasserschaden / Altlasten erkennbar?
Laut Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt vom 14.12.2022, liegt ein Eintrag im Altlastenkataster vor.

Anlage/Beschreibung: Ausfilhrung von Erdarbeiten, Guternahverkehr

Branche: Transport von Giitern (mit Wartung) / Erlaubnispflichtiger
gewerblicher Giiter

Klasse Branche/WZ: 4/4

Betriebsanfang: 08/1956

Betriebsende: 12/1982

Dabei ist die Adresse/Lage uberpriift (validiert) worden

Da keine augenscheinlichen Altlasten erkennbar waren, wurde keine Untersuchung
Uber Altlasten durchgefihrt.

Die Altlastenfreiheit wird bei diesem Gutachten unterstellt.
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3.14 Ausweisung:
Im Fladchennutzungsplan ist das Grundstlick als Wohnbauflache ausgewiesen.

Lt. Angabe der Stadt Darmstadt Bebauungspldne Oniline liegt kein Bebauungsplan vor.
Die zuldssige Ausnutzung richtet sich somit nach § 34 Bau GB.

3.15 Ausnutzung:
Durch aufgehende Bebauung iblich ausgenutzt (GRZ ca. 0,44, GFZw ca. 1,2).

Nachverdichtungsméglichkeit im westlichen Bereich des Grundsticks gesondert zu
untersuchen.

3.16 Einfriedung und Tore:

Stral3e: 2-fligeliges Stahltor mit Blechflliung als Tor vor der Durchfahrt
(stralBenseitig komplett bebaut)
Garten: Mauer

3.17 Sonstige AuRenanlagen:
- Rasenflache als Ziergarten, grof3tenteils brachliegend,

z. T. mit Betonplatten befestigt.
- Zuwegung und Hof: Betonplatien
- Eingangspodest: Beton und Kunststeinbelag

3.18 Einstellplatze nach RGO:
2 einfache Garagen mit Welleternitdeckung (asbesthaltig) mit 2 Stellpldizen

an der Sud- bzw. Westgrenze
3.19 Gesamteindruck:

Konisch zugeschnittene Parzelle, Strallenfront ca. 17 m, Tiefe i. M. ca. 38 m
in Ost-Sudost/West-Nordwest Ausrichtung.

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

3.21 Sonstiges: A

SchleiermacherstraRe 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG (vgl. auch Hinweis 1.4.6 unten)
4.1  Gebaudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)

3-geschossiges Wohngebaude, Baujahr ca. 1959 (Wiederautbau)
42  Zweckbestimmung:

Wohngebaude als Mehrfamilienwohnhaus mit 8 Wohneinheiten.
4.3 AuBenwande: Konventionelle Bauweise

KG: Mauerwerk

EG: Mauerwerk

1.0G: Mauerwerk

2.0G: Mauerwerk
44 Innenwéande:

KG: Massiv

EG: Massiv

1. 0G: Massiv

2.0G: Massiv

DG: Massiv

Innenwandbekleidung: Putz, Tapete und Anstrich, z. T. Putz und Anstrich
45  Fassade:

EG-2.0G: Putz und Anstrich

Sockel: Putz und Anstrich
46 Bedachung:

Eindeckung: Altere Dachziegel mutmafllich aus der Bauzeit 1959

Schornstein: Massiv, verputzt

Dachrinnen: Zink

Vordach: Betonkragplatte

Hinweis: Die Garage ist mit Welleternit gedeckt (asbesthaltig)
47 Decken:

KG: Betonelementdecke

EG-2.0G: Betonelementdecke

DG: Holzbalkendecke zum Spitzboden

Deckenuntersichten: Uberwiegend Putz, Raufasertapete und Anstrich,

Z. T. Nut- und Federbekleidung

Schleiermacherstrae 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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48

49

4.10

4.11

412

4.13

Treppen:
KG:

EG - DG:
Gelander:

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH
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Betontreppe mit Fliesenbelag
Betontreppe mit Kunststeinbelag
Stahlgelander mit Stahiflllung
Kunststoffhandlauf

Holzeinschubtreppe zum Spitzboden

Heizung:

Gasbetriebene Etagenthermen in jeder Wohneinheit, fiir Wohnung EG links im KG,
mit Radiatoren und Thermostatventilen.

Warmwasserbereitung tiberwiegend Uber die Gasthermen,

im EG links Warmwasserspeicher elektrobetrieben.

FuRbdden:
KG:
EG - DG:

Hinweis:

Glattstrich
Schwimmender Estrich + Laminat

Laut Angabe der Beteiligten beim Ortstermin ist im EG (Appartement sowie Wohnung 1)
der Boden komplett gefliest, in einer Wohnung im 2. OG sei auch kompletter Fliesenboden.

Fenster/Verschattung:

Fenster:
Verglasung:
Rollldden:

Tiren:
Innentiren:

WE-Eingangsturen:
Hauseingangstur:
Kichen:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:
Kicheneinrichtung:

Warmwasserbereitung:

Aitere Kunststofffenster, Einbau ca. Ende der 1970er Jahre
Isolierzweifachverglasung
Nur im EG vorhanden, ansonsten keine Verschattung

Sperrtiren mit Anstrich, wei
Holzumfassungszargen Anstrich, weil3
Einfache Holztiren, Anstrich, weil
Holzumfassungszargen Anstrich, wei®
Altere Aluminiumtir mit Glasfiillung
Seitenlicht mit Glasfiillung

Stlick: 8

Uberwiegend Laminat, z. T. Fliesen
Fiiesenspiegel

Gehdrt nicht zum Gebaude
Uberwiegend liber die Etagenthermen,
im EG links Uber Elektrospeicher

Schleiermacherstralie 8

64283 Darmstadt Telefax 06151-21622
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414 Béder: Stiick: 8
FuBbodenfliesen: 11
Wandfliesen: LM.2/3,z.T. 11
Ausstattung: 8 WT, 8 WC, Oberwiegend Stand-WC mit Aufputzspulkasten,
z. T. saniert, 8 Badewannen
Warmwasserbereitung: Uberwiegend (iber die Gas-Etagentherme,
im EG links liber Elekirospeicher
Hinweis: Einfache Ausstattung der Bauzeit entsprechend,

2. T. Anfang der 2000er Jahre saniert.

415 WC (extra): Stiick: 1 im KG
Ausstattung: 1 WC, 1 Mini-Waschtisch
Warmwasserbereitung: Nein
Hinweis: Sehr einfache Ausstattung der Bauzeit entsprechend

416 Sonderausstattungen:
Klimaanlage als Splitgeratim 2. OG links und EG links,
zusatzlich sei im EG ein Schwedenofen als zusatzliche Heizmoglichkeit vorhanden.

4.17 Elekirische Ausstattung:
- Klingel, Turdffner und Gegensprechaniage vorhanden

- Anzahl der Steckdosen und Brennstellen der Bauzeit entsprechend, z. T. erganzt
- FI-Schalter nicht vorhanden

418 Sonst. Installationen:
- Telefon-Anschlussdose in jeder Wohneinheit vorhanden
- Installationen unter Putz, Heizungsrohre z. T. auf Putz

4.19 Entsorgung (Kanal, Mall):
Anschluss an offentliche Ver- und Entsorgung.
Die Funktionsfahigkeit der technischen Anlage wurde nicht Gberpruft.

420 Gesamteindruck beziglich der Baudetails auien:
Der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details.

421 Gesamteindruck beziglich der Baudetails innen:
Der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details.

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

Ubliche Raumaufteilung der Bauzeit entsprechend.
Barrierefreiheit nicht gegeben, da das Erdgeschossniveau ca. 1/2 Geschoss lber dem
StralRenniveau liegt und das Gebaude so nicht barrierefrei erreichbar ist.
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423 Baulicher Zustand:

Gebaude: Ausreichend, z. T. mangelhaft
Aufienanlagen: Ausreichend, z. T. brachiiegend
Ausstattungsstandard: Einfach

424 Bauschaden, Bauméangel (soweit ersichtlich):

- Putz z. T. auszubessern, Neuanstrich bzw. WDV.

- Eindeckung der Garage mit Welleternit asbesthaltig.

- Brandschutz der Deckendurchbriiche im KG nachzubessern,
Brandschutzmanschetten fehlen.

- Warmedammung im Spitzboden fehlt - gemal® GEG nachzuristen.

- Zahlerschranke und Unterverteilung {Schraubsicherungen) im Treppenhaus.

- Energieverbrauch und Beheizung ist nicht mehr zeitgeman (vgl. auch Ziff. 4.27).

425 Charakteristik des Gebaudes:
Mehrfamilienhaus der Bauzeit Ende der 1950er Jahre entsprechend,
innen z. T. saniert, jedoch mit Instandhaltungsriickstau.

426 Beurteilung der Vermietbarkeit bzw. Verkauflichkeit:
Normal

4.27 Sonstiges:

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Aufgrund des Baujahres, der Beheizung und der Bauweise des Gebaudes
ist von einem sehr hohem Energiebedarf, der bei Weitem nicht mehr
heutigen Gesichtspunkten entspricht, auszugehen.

Hinweis:
Seit 01.05.2014 ist im Falle des Verkaufs oder der Vermietung ein Energieausweis vorzulegen.
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5. WERTRELEVANTE FAKTOREN

5.1  MIETEINNAHMEN:
Lt. § 27 ImmoWertV wird der marktiiblich erzielbare Ertrag der Ertragswertberechnung
zugrunde gelegt. Aufgrund der Nutzungsméglichkeit (vgl. Ziff. 2.2), des Zuschnitts und
der GroRe des Mehrfamilienwohnhauses werden die marktublich erzielbaren
Mieteinnahmen wie folgt geschatzt:

Wohnflache qm Mietansatz €/gm
App. EG links * 36 x 12,00 432 €
Wohnung EG rechts * 69 x 10,25 707 €
Wohnung 1.0G links * 67 x 10,25 687 €
Wohnung 1.0G rechts 67 x 10,25 687 €
Wohnung 2.0G links 67 x 10,25 687 €
Wohnung 2.0G rechts 67 x 10,25 687 €
Wohnung DG links 54 x 10,50 567 €
Wohnung DG rechts 54 x 10,50 567 €
Wohnung Hinterhaus 40 x 11,00 440 €
Garagen pauschal 120 €
Gesamt: 5580 €
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 66.963 €

* Hinweis zu Appartement, Wohnung EG rechts und 1. OG links: Siehe separates Beischreiben

52 BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN:

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

Ein. €/Einheit
Verwaltungskosten Wohnhaus 9 300 2.700 €
Garagen 2 40 80 €
Wil. gm €/qm
Instandhaitungskosten und nicht umlegbare 521 12 6.252 €
Betriebskosten
Garagen Ein. €/Einheit
2 90 180 €
% der JNM
Mietausfallwagnis 2 66.963 1.339€
Bewirtschaftungskosten (€/Jahr) 10.551 €
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5.3 BODENWERT:
Bodenrichtwert it. Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fur den Bereich der
Wissenschaftsstadt Darmstadt zum 01.01.2022 fiir ein durchschnittliches
erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbaugrundstuick im Lagebereich:

1150 €/qm bei einer GFZ von 1,0
Es wird eine eher stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag 03.04.2023 unterstelit.
Unter Berucksichtigung der baulichen Ausnutzung und der Gegebenheiten wird weder ein Ab-

noch ein Zuschlag in Ansatz gebracht.

Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 1150 €gm  geschaizt
644gm X 1150 €/gm 740.600 €

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 2023 des Gutachterausschusses Darmstadt wird bei
Wohnhadusern im Volleigentum ab Bj. 1950 ein Liegenschaftszinssatz

in Hohe von 0,40% bis 2,20%
in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 + 4.26) wird der Liegenschaftszinssatz
leicht oberhab der Spanne angesetzt und geschatzt auf 2,40%

55 RESTNUTZUNGSDAUER (RND):

Lt. § 4.3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer 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 30 Jahre
geschatzt, wobei die erfolgten Sanierungen auf Grundlage des Modelles

zur Ermittiung der Restnutzungsdauer bei Wohngebauden bei "Modernisierung”

gemal Anlage 2 der ImmoWertV bericksichtigt worden sind.
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56 BARWERTFAKTOR:

5.7

Lt. § 34 ImmoWertV sind fir 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 ermittein:

Kapitalisierungsfaktor KF = q"- 1

q"x (q-1)
Liegenschaftszins (It. 5.4): 2,40%
Restnutzungsdauer (It. 5.5): 30 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 21,212

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE:

Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Abschlage fiir Bauschaden bzw, ausstehende Instandhaltungen:

Die in Zitf. 4.24 aufgelisteten Bauschéaden, die (iber das iibliche Maf hinausgehen (sog.
Instandhaltungsrickstau), sind nachfolgend mit Erfahrungswerten fiir die Sanierung beriicksichtigt
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 gemaR § 8.3 ImmoWertV keine
realen Kosten, sondern markigerechte Zu- und Abschiage zu berlicksichtigen sind.

instandhaltungsriickstau (marktgerechter Ansatz) ca. 60.000 €
zzgl. Regiekosten und Unwéagbarkeiten rd. 33% 20.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -80.000 €

Hinweis. Nachfulgende Berechnungen sind milleis eleklronischer Datenverarbeilung erstellt.
Durch evil. Rundungsfehler der einzelnen Teilergebnisse sind nicht einzelne gerundete
Teilergebnisse, sondern nur die Gesamtrechnung nachpriifbar.
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5.8 ERBBAUZINS:

59

5.10

Laut Erbbauvertrag vom 24.05.1957
und des Schreibens der Stadt Darmstadt vom 21.12.2022 ist der Erbbauzins derzeit

auf 938,71 € / Jahr  erhdht worden.
Bei diesem Gutachten soll jedoch nur der dinglich gesicherte Erbbauzins beriicksichtigt werden.
Dieser betragt lediglich 169,40 € / Jahr

Lt. UR 274/1957 betragt die Dauer des Erbbaurechts 99 Jahre ab dem 01.06.1957
und erlischt somit am 31.05.2056.

Die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages zum Stichtag belauft sich daher auf rd. 33 Jahre.

BODENWERTANTEIL DES ERBBAURECHTS:

Bodenwert unbelastet (s. Ziffer 5.3): 740.600 €
Liegenschaftszinssatz: 2,40%

1 ,024
Bodenwertverzinsung: 17.774 €
Vertraglicher Erbbauzins jéhrlich (vgl. 5.8): -169.40 €
Wertvorteil/lJahr: 17.605 €
Liegenschaftszinssatz: 2,40%

1,024
Restlaufzeit: 33 Jahre
Barwertfaktor: 22,617
Barwert: 398.170 €
Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts an dem Grundstick: 398.170 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts rund: rd. 398.000 €

Barwert der Erbbauzinsen:
Analog zu der Berechnung unter 5.9 betragt der Barwert der Erbbaurechtszinsen:

Erbbauzins dinglich gesichert (vgl. Ziffer 5.8): 169,40 €

Liegenschaftszinssatz: 2,40%

Restlaufzeit rd. 33 Jahre

Barwertfaktor: 22,617

Barwert der Erbbauzinsen bis zum 31.05.2056 3.831€

Barwert der Erbbauzinsen insgesamt rd: 3.800 €
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l[6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG B
6.1 [Gebaudenutzung: Mehrfamilienwohnhaus
6.2 |[Wohnflache laut Anlage 1:

App. EG links 36gm  x 12,00 €/qm 432 €

Wohnung EG rechts 69gm x 10,25 €/gm 707 €

Wohnung 1.0G links 67gm X 10,25 €/qm 687 €

Wohnung 1.0G rechts 67gm x 10,25 €/qm 687 €

Wohnung 2.0G links 67 qm X 10,25 €/qm 687 €

Wohnung 2.0G rechts 67 gm X 10,25 €/gm 687 €

Wohnung DG links 54gm x 10,50 €/qm 567 €

Wohnung DG rechts 54gm x 10,50 €/qm 567 €

Wohnung Hinterhaus 409gm X 11,00 €gm 440 €

Garagen 120 €
6.3 [Jahresrohmiete 12 x 5.580 € 66.963 €
6.4 |Bewirtschaftungskosten (it. Ziff. 5.2): -10.551 €
6.5 |Reinertrag: 96.412 €
6.6 |Grundsticksgrofie: 644 qm
6.7 |Bodenwert: 644gm X 1150 €/gm 740.600 €
6.8 |Liegenschaftszinssatz: 2,40% -17.774 €
6.9 |Reinertrag - Bodenertrag: 38.637 €
6.10 |Gebaudeertrag:

Liegenschaftszinssatz: 2,40%

1,024

6.11 |Restnutzungsdauer: 30 Jahre
6.12 |Barwertfaktor: 21,212
6.13 |Gebdaudeertragswert: (Ziff. 6.9 x 6.12) 819.580 €
6.14 |Bodenwertanteil des Erbbaurechts (s. Ziffer 5.9): 398.000 €
6.15 |Vorlaufiger Ertragswert: 1.217.580 €
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7. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert wie folgt:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittiung bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

In der Regel orientiert sich bei Mehrfamilienhdusern der Verkehrswert am Ertragswert.
Vorlaufiger Ertragswert (s. Ziff. 6.15): 1.217.580 €

Marktlibliche Zu- und Abschlage:

Unter Bericksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebaudezuschnittes und der Ausstatiung, sowie unter Einbeziehung

der eher stagnierenden Nachfragesituation des Teilmarktes und der relativ kurzen
Restlaufzeit des Erbbaurechts ist ein Abschiag in Ansatz zu bringen.

Marktublicher Abschlag: rund:  -11% -137.580 €
Der vorlaufige Ertragswert inkl. marktiblichem Abschlag des

Erbbaurechts ohne Aufwuchs betragt somit 1.080.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (s. Ziff. 5.7) -80.000 €

Der Ertragswert des Erbbaurechts ohne
Aufwuchs betragt somit 1.000.000 €

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

Der Verkehrswert betragt daher 1.000.000 €

| in Worten eine Milion Euro |
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Hinweis: Uberschlégliche Berechnungen auf Grundlage der Plane
(s. Anlage 1 zum Beischreiben)

Berechnung der Grundstiicksausnutzung:

GrundstiicksgroBe: Parzelle Nr. 216/1 644 gm
Lénge Breite Flache

Geschossflichen EG:

Wohnhaus 17.01] x 10,42 177,24

Hinterhaus 6,00| x 9,25 55,50

Garage 7,00] x 7.25 50,75 283,49
GRZ= 283,49 644 0,44
Geschossflachen EG: 283,49

Geschossflachen 1.0G: 17,01] x 10,42| 177,24

Geschossflichen 2.0G: 17,01| x 10,42 177,24

Geschossflachen DG: 0,75] x 177.24| 132,93 770,92
GFZw= 770,92 644 1,20
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Berechnung der Bruttogrundflachen (BGF):

Grundflache KG: 17,01} x 10,42 177,24

-3,25] x 554 -17,99

-3,88( x 4,89 -18,93 140,33
Grundfliche EG: 17,01] x 10,42 177,24

-3,25( x 5,54 -17,99

-3,88] x 4,89] -18,93 140,33
Grundflache 1.0G: 17.01] x 10,42| 177,24 177,24
Grundflache 2.0G: 17,01 x 10,42 177,24 177.24
Grundflache DG: 17.01] x 10,42 177,24 177,24
Summe der Bruttogrundflachen Haus : 812 gqm

Zusitzliche werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile
(z. B. Balkons, Dachgauben etc.)

Balkon EG 6.30]| x 1,50 9,45 9,45
Balken 1.0G 2,51] x 1,25 3,14 3,14
Balkon 1.0G 2.51| x 1,25 3,14 3,14
Balkon 2.0G 2,51 x 1,25 3,14 3,14
Balkon 2.0G 2,51| x 1,25 3,14 3,14
Summe der Balkons rd.: 22 qm
Dachgaube Ost 3.50| x 1.50 5,25 5.25
Dachgaube Ost 3.50| x 1,50 5.25 5.25
Dachgaube West 4.50] x 1,50 6,75 6,75
Dachgaube West 4,50 x 1,50 6.75 6,75
Summe der Dachgauben rd.: 24 qm
Hinterhaus
Grundfliiche EG: | s.00] x| 9.25] 55.50]
Summe der Bruttogrundflichen Hinterhaus rd. 56 gm
Garage
Grundfidche EG: | 7.00] x| 7.25]  50.75]
Summe der Bruttogrundfldchen Garage rd. 51 gqm
Flachenverhiltnis des Gebaudes
Flache Flache/ Flache/
WFL BGFa
gm % %
Wohnflachen 521 100.0% 60.0%
Summe WH+Nf 601 115.4% 69.2%
BGFa 868 166,6% 100,0%
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Aufstellung der Wohnflachen:

{MalRle K. Anlage 1 zum Beischreiben)

Anlage 1.3

inkl. 3% Putzabzug

EG: Flur 1,70] x 1,26 2,14 2,08
Kiiche 3.62| x 3,76 13,59 13,18
-1,80| x 0,75 -1,35 -1,31

-0.60| x 0.40 0.24 0,23

Bad 1,70] x 2,00 3,40 3,30
Zimmer 4,29| x 4,59 19,67 19,08
-0,40| x 0,40 0,16 0,16

Summe der Wohnflichen App. EG links rund: 36 gm
Flur 5,00] x 1,26 6,30 6,11
0,40| x 0.80 0,32 0,31

Wohnzimmer 4,241 x 4,59 19,44 18,86
0,40| x 0,40 0,16 -0,16

Schiafzimmer 3.64| x 4,59 16,67 16,17
Bad 1,70] X 2,00 3.40 3,30
Kiche 3.01] x 3,76 11,32 10,98
-1,80] x 0,75 -1,35 -1,31

Kind 3.62| x 3,76 13,59 13,18
-0,60] x 1,20 0,72 0,70

Balkon zu 1/4 6,30| x 1,50 9,45 2,36
Summe der Wohnflaichen Wohnung EG rechts rund: 69 gm
1.0G: Flur 5.00| x 1,26 6,30 6,11
0,50] x 0,80 0,40 0.39

Kind 3,62 x 3.76 13,59 13.18
0,70 x 1,20 0,84 0,81

Kiche 3,01] x 3,76 11,32 10,98
-1,80| x 0,75 -1,35 -1,31

Bad 1,70] x 2,00 3,40 3.30
Schlafzimmer 3.64] x 4,59 16,67 16,17
Wohnzimmer 4,24| x 4,59 19,44 18,86
0.,40] x 0,40 0,16 0,16

Balkon zu 1/4 2,51] x 1,25 3.14 0,78
Summe der Wohnflichen Wohnung 1.0G links rund: 67 gm
Flur 5.00| x 1,26 6,30 6,11
0.50] x 0,80 0,40 0,39

Wohnzimmer 4,24 x 4,59 19,44 18,86
-0,40| x 0,40 0,16 0,16

Schlafzimmer 3,64| x 4,59 16,67 16,17
Bad 1,70] x 2,00 3.40 3,30
Kiiche 3,01] x 3,76 11,32 10,98
-1,80| x 0,75 -1,35 -1,31

Kind 3,62| x 3,76 13,59 13,18
-0,70] x 1,20 0.84 0,81

Balkon zu 1/4 2,51]| x 1,25 3.14 0,78
Summe der Wohnflichen Wohnung 1.0G rechts rund: 67 gm

Schleiermacherstralle 8
64283 Darmstadt

Telefon 06151-25980
Telefax 06151-21622

email@baugutachten.de
www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 48/22 Anlage 1.4
2.0G: Flur 5,00| x 1,26 6,30 6,11
0.50] x 0,80 0.40 0,39
Kind 3.62] x 3,76 13,59 13,18
0,70 x 1,20 0,84 -0,81
Kiiche 3.01| x 3.76 11,32 10,98
-1.80| x 0.75 -1,35 -1,31
Bad 1,70| x 2,00 3,40 3.30
Schlafzimmer 3,64 x 4,59 16,67 16,17
Wohnzimmer 4.24| x 4,59 19,44 18,86
-0.40| x 0.40 0,16 0,16
Balkon zu 1/4 2,51 x 1.25 3.14 0,78
Summe der Wohnflichen Wohnung 2.0G links rund: 67 gm
Flur 5.,00| x 1,26 6,30 6,11
0,50] x 0,80 0,40 0,39
Wohnzimmer 4,24| x 4,59 19,44 18.86
0.,40| x 0,40 0,16 0,16
Schiafzimmer 3.64| x 4,59 16,67 16,17
Bad 1,70| x 2,00 3,40 3.30
Kiiche 3.01| x 3,76 11,32 10,98
-1.80| x 0,75 -1,35 -1,31
Kind 3.62| x 3.76 13,59 13,18
0,70 x 1,20 0,84 -0,81
Balkon zu 1/4 2,51 x 1,25 3.14 0,78
Summe der Wohnflichen Wohnung 2.0G rechts rund: 67 gm
DG: Flur 5,00] x 1,26 6,30 6,11
0.50| x 0,80 0,40 0,39
Kind 3.62| x 3,76 13,59 13.18
0.70| x 1,20 0,84 0,81
_abzgl. DSLH < 1,00m -2,30| x 1,00 -2,30 -2,23
abzgl. DSLH 1,00- 2,00 m 2u 172 -2,30] x 1,20 -2,76 -1,38
Kiiche 3,01 x 3,76 11,32 10,98
-1,80] x 0,75 -1,35 -1.31
abzgl. DS LH < 1,00 m -1,50] x 1,00 -1,50 -1,46
_abzgl. DSLH 1,00-2.00m zu 12 -1.50] x 1.20 -1.80 0,90
Bad 1,70] x 2.00 3,40 3,30
Schlafzimmer 3,64| x 4,59 16,67 16,17
abzgl. DS LH < 1,00 m -1,70| x 1,00 -1,70 -1,65
abzgl. DS LH 1,00 - 2,00 m zu 1/2 -1,70| x 1,20 -2,04 -1,02
Wohnzimmer 4,24 x 4,59 19,44 18,86
0,40| x 0.40 0,16 -0,16
_abzgl. DS LH < 1.00m -2,30| x 1,00 -2.30 -2,23
abzgl. DS LH 1,00- 2,00 m zu 172 -2,30] x 1,20 2,76 -1,38
Summe der Wohnftdchen Wohnung DG links rund: 54 gm
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Flur 5,00| x 1,26 6,30 6,11
0,50] x 0.80 0,40 0,39
Wohnzimmer 4,24| x 4,59 19,44 18,86
-0.40| x 0,40 0,16 0,16
abzgl. DS LH < 1,00 m -2,30| x 1.00 -2.30 -2,23
abzgl. DS LH 1,00- 2,00 m zu 12 -2,30| x 1,20 -2,76 -1,38
Schlafzimmer 3.64| x 4,59 16,67 16,17
abzgl. DSLH < 1,00m -1,70] x 1,00 -1,70 -1,65
abzgl. DS LH 1,00 - 2,00m zu 172 -1,70] x 1,20 -2,04 -1,02
Bad 1,70] x 2,00 3.40 3,30
Kiiche 3.01] x 3,76 11,32 10,98
-1,80| x 0,75 -1,35 -1,31
abzg. DSLH < 1.00m -1,50] x 1,00 -1,50 -1,46
_abzgl. DS LH 1,00- 2,00 m 2u 172 -1,50| x 1,20 -1,80 -0,90
Kind 3,62] x 3,76 13,59 13,18
0,70| x 1,20 0,84 0,81
abzgl. DSLH < 1,00m -2,30| x 1,00 -2,30 -2,23
abzgl. DS LH 1,00 - 2,00 m 2u 1/2 -2,30| x 1,20 2,76 -1,38
Summe der Wohnfiachen Wohnung DG rechts rund: 54 gm
HH: (berschigig 75 % BGF |  6.,00] x | 9,25 55,50] 41,63
Summe der Wohnflichen Wohnung Hinterhaus iiberschlagig 40 gm
Summe der Wohnflichen insgesamt ca. 521 qm
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Bild 1: Ansicht von Siid-Osten

Bild 2: Ansicht von Nord-Osten
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Bild 3: Rickansicht von Westen, links Hinterhaus

Bild 4: Doppelgarage an der S{idgrenze
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8. SCHLUSSBEMERKUNG

8.1 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 volistandigen Angaben —
Erganzungen vorbehalten werden.

8.2 SACHVERSTANDIGENERKLARUNG
,Das obige Gutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.”
Kostenrechnung ist getrennt erstelit.
Das Gutachten erhalt erst nach voller Vergitung der zugehdrigen Rechnung seine Giltigkeit.
8.3 HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

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

Alle daruiber hinausgehenden Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen. Die Haftung des
Sachverstindigen ist — gleich aus weichem Rechtsgrund - auf 100.000,00 Euro
Vermdégensschaden fur jeden Einzelfall beschrankt. Das gilt auch fiir Schaden, die bei einer
Nachbesserung entstehen.

Als Gewabhrleistung kann der Auftraggeber zundchst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder angemessen
gesetzter Frist nachgebessert oder schiagt die Nachbesserung fehl, so kann der Auftraggeber
Rickgangigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung)
verlangen.
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8.5

8.6

Dies ist die@-z-.—s.—4-. Ausfertigung von-

Aufgestelit: Darmstadt, den

Mangel miissen unverziglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt
werden.

Erfillungs- und Schadenersatzanspriiche, die nicht einer kiirzeren Verjahrungsfrist unterliegen,
verjahren nach fiinf Jahren. Die Verjihrungsfrist 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.

ERFULLUNGSORT UND GERICHTSSTAND:
Als Erfillungsort und Gerichtsstand ist ausdricklich Darmstadt vereinbart.

GUTACHTENUMFANG:

Dieses Gutachten umfasst die unten angegebenen Seiten, Anlagen und Ausfertigungen. Eine
Durchschrift befindet sich bei den Gutachterakten.

GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN:

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

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

Ausfertigungen mit 19 Seiten und 2 Anlagen.

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



