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ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

AUFTRAGGEBER:

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

OBJEKTBEZEICHNUNG:

Objekt: Einfamilienwohnhaus

StraBe: Wirthumsgarten 49

Ort: 64319 Pfungstadt

Gemarkung: Hahn Flur: 6 FlurstOck-Nr. 218/3

GUTACHTENANLASS UND GUTACHTENGEGENSTAND:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

gegen Michael Frister-zu 1/2 -

Qualitatsstichtag: 21.11.2024
Wertermittlungsstichtag: 21.11.2024

ANGABEN UBER EIGENTUMER, VERTRAGSVERHALTNISSE

Grundbuch: Hahn Blatt:  XXXX

EigentUmer: siehe separates Beischreiben

GrundstUcksgréBe: 372 gm

Belastung in Abt. ll des Grundbuchs: sieche separates Beischreiben

Baugenehmigung:
nicht eingesehen, Genehmigung der Aufbauten unterstellt

Verrdge:
¢ siche separates Beischreiben
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1.4.4 Brandversicherungswert: unbekannt

1.4.5 FOhere Verkaufs- bzw. Schdtzwerte:

Ortsgerichtsschdtzung vom 12.10.2018: 320.000 €
Verkehrswertermittiung vom 01.02.2021 von SV XXXX: 290.000 €
sowie

Bauschadensgutachten vom 06.07.2020 von SV XXXX
Bauschadensgutachten vom 11.07.2022 von SV XXXX

1.4.6 Dem Gutachten zugrunde liegende Unteriagen:
* Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 31.10.2024
* Flurkartenauszug vom 11.09.2024
* Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 11.09.2024
e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 12.09.2024 und 19.09.2024
» Grundrisspl&ne (s. Anlage zum Beischreiben)
« Uberschldigliche Berechnungen (s. Anlage 1)
» Ermittlung der Kostenkennwerte gemdaB Anlage 4 ImmoWertV (s. Anlage 2)

1.4.7 Zusammenfassung der ermittelfen Werte:

Bodenwert (s. Blatt 15) 163.680 €
Vorlaufiger Entragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 20) 590.262 €
Vorldufiger, marktangepasster Sachwert  (s. Blatt 21) 602.098 €
Sachwert (s. Blatt 22) 450.000 €
Verkehrswert (s. Blatt 22) 450.000 €
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2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

Oristermin: 21.11.2024 13.00 Uhr

2.1 ANWESENDE BEIBEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:
siehe separates Beischreiben

2.2  GEBAUDEKURZBESCHREIBUNG:
e Einfamilienhaus
e Baujahr 2012
* zweigeschossig
» vollunterkellert
* nicht ausgebauter Dachboden

Dachform: * flach geneigtes Zeltdach
Anbauten: » Carport mit Abstellraum im Osten
weitere Gebdude: e kleiner Gartenschuppen

Grundrissaufteilung:

* KG: Lager, Keller, HeizungsUbergabestation/Technik, Hobbyr.

e EG: 1 groBes Wohn-Ess-Zimmer mit vorgelagerter Terrasse,
KGche, Eingangsdiele, DuBad

¢ 1.0G: 3 Zimmer, Flur, Bad, Balkon

* DG: nicht ausgebaut (Kaltdach)

Raumhdhen: Ubliche Raumhohen, der Bauzeit entsprechend

Raumaufteilung:  Ubliche Raumaufteilung f. e. freistehendes, 2-geschossiges
Einfamilienwohnhaus mit nicht ausgebautem Dachboden
Barmierefreiheit: Die Barmierefreiheit ist nicht gegeben, da das Gebd&ude
nur Uber 2 Stufen und somit nicht barrierefrei ereichbar
ist. Zudem ist der Grundriss nicht barmrierefrei, die RGume
im KG und OG sind nur Uber Treppen erreichbar.

2.3 Weitere Angaben:

a) Gewerbebetrieb: nein

b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: nein

c) Verdacht auf Hausschwamm: nein

d) Behdérdliche Beschrdnkungen: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
e) Mieter: siehe Beischreiben

f) Verwalterin: siehe Beischreiben

g) Energieausweis: nicht vorhanden
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1 Verkehrslage:
Ortsrandlage in einem neu entwickelten Wohngebiet im Norden des
Ortsteils Hahn (ca. 2.900 Einw.), einem Ortsteil der Gemeinde Pfungstadt (ca. 25.000 Einw.),
einem Mittelzentrum im sGdlichen Bereich des Ballungsraumes Rhein-Main
gelegen.
3.2 Entfernung:
e Ortszentrum: ca. 500 m Ortsteil Hahn
* Einkaufsmoglichkeiten: ca. 700 m
* Kindergarten: ca. 500 m
* Grundschule: ca. 200 m Hahner Schule
« weiterflhrende Schule*: ca. 4km Friedrich-Ebert-Schule in Pfungstadt
e darztliche Versorgung: ca. 600 m
* Apotheke: ca. 300 m
*im Ortsteil nicht vorhanden
e Pfungstadt Innenstadt: ca. 5km
e Darmstadt Innenstadt:  ca. 10km
* FfM Innenstadt: ca. 40 km
33 Offentliche Parkpldtze:
im StraBenraum nicht vorhanden, um die Ecke eingeschrénkt vorhanden (SpielstraBe),
ca. 100 m westlich &ffentliche Parkpl&tze in Queraufstellung zur StraBe "am Sportplatz”
Hinweis: der gegenUberliegende groBe Parkplatz ist nur fUr den Sportverein,
d.h. kein éffentlicher Parkplatz
3.4 Verkehrsverbindungen:
* Bus-H: ca. 500 m
* DB (Bf Pfungstadt): ca. 5km
* BAB (A 67): ca. 2km
* BAR (A 5): ca. 10km
e Flughafen Frankfurt: ca. 35km
3.5 StraBenart: WohnstraBe als SpielstraBe/Ecke WohnstraBe als SpielstraBe

e StraBenausbau: Betonpflastersteine
*» Gehweg: im StraBenraum
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3.6 Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen:
¢ FernwdrmeanschluB: vorhanden

* Wasser: vorhanden
e Elektrizittt: vorhanden
* Kanal: vorhanden
» Telefon: vorhanden

[t. Auskunft von Vodafone ist GigaZuhause CableMax
1000 mit bis zu 1000 MBit/s im Download und bis zu 40
MBIt/s im Upload verfGgbar

e Fernsehen: Satellit

Das GrundstOck ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.

3.7 Nachbarbebauvung:
1- bis 2 1/2-geschossige Wohnbebauung, Uberwiegend Einfamilienwohnhduser
mit einseitiger Grenzbebauung,
im SUden und Westen Doppelhausbebauung,
direkt gegenUber Sportpark Hahn (Sportverein SV Hahn),
schrég gegenuber weiterim Osten Grundschule

Grenzverhdltnisse: geklart

Brandmauern: keine

Wegerechte: keine

Baulastenverzeichnis: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis

3.8 Stérungen:
Flugl&drm je nach Windverhdlinissen, wie in dieser Lage Ublich,

gegenUberliegend Sportanlagen sowie Grundschule mit entsprechendem
Larmaufkommen

3.9 Topographie des GrundstUcks:
eben

3.10 Hobhe des GrundstUcks zur StraBe:
gleichverlaufend

3.11 Hobéhe der Nachbargrundsticke:
gleichverlaufend

3.12 Baugrund:
normal vorausgesetzt
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3.13

3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

Grundwasserschdden / Altlasten erkennbare

Laut Auskunft des Regierungsprésidiums Darmstadt, Abteillung Arbeitsschutz
und Umwelt, vom 12.09.2024 sowie des Landkreises Darmstadt-Dieburg,
Fachbereich Landwirtschaft und Umwelt vom 19.09.2024 sind keine Altlasten
eingetragen.

Ausweisung:
Im A&chennutzungsplan ist das Grundstick als Wohnbaufldche ausgewiesen.

Lt. Angabe des BUrgerGIS des Landkreises Darmstadt-Dieburg liegt der Bebauungsplan "Im
Wirthumsgarten" vor.

Das Gebiet wird als Aligemeines Wohngebiet festgelegt.
Die zulassige Ausnutzung betrdgt GRZ 0,4 mit der Festlegung
der Firsthdhe von max. 10,50 m als Einzel oder Doppelhaus.

Ausnutzung:
* durch aufgehende Bebauung Ublich ausgenutzt (GRZ ca. 0,28, GFZw ca. 0,5)

» ohne Baureserven

Einfriedung und Tore:

* StraBe: nach Norden offene Gestaltung ohne Einfriedung
Holzzaun nach Westen und SUden,
z. T. mit Natursteinmauer (Bruchsteine)

* weitere Tore: kleines Holztor im Garten nach Suden
zur SpielstraBBe

Sonstige AuBenanlagen:

e Terasse vor Wohn-Ess-Zimmer im EG nach Suden orientiert mit
Betonpflaster befestigt

* Rasenfldche nach SUden orientiert

* Zuwegung/Hof: Betonpflaster

* Eingangspodest: Betonpflaster (2 Stufen Betonpflaster)

* kleiner Gartenschuppen

EinstellplGtze nach RGO:
e Carport mit einem Stellplatz an der Ostgrenze
« 1 offener Stellplatz davor (Hintereinanderstellplatz)
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3.19 Gesamteindruck:
rechteckig geschnittene Eckparzelle mit 3 Belegenheiten, StraBenfront im Norden ca. 15m,
im Suden ca. 15 m, im Westen ca. 25 m, Tiefe ca. 25 min Nord-S0d Ausrichtung
vom Eingang aus gesehen.

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

3.21 Sonstiges: i
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
4.1 Gebdudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
2-geschossiges Wohngebdude, Baujahr 2012
4.2 weckbestimmung:
Wohngebdude als Einfamilienwohnhaus
43  AuBenwdnde: konventionelle Bauweise
* KG: Beton (weiBe Wanne), jedoch mit Rissen
s EG: Mauerwerk
e 1.0G: Mauerwerk
4.4 Innenwdnde:
o KG: mMassiv
e EG: massiv
e 1.0G: massiv
e DG: keine Innenw&nde vorhanden
* Innenwandbekleidung: Uberwiegend Putz, Viies und Anstrich,
z. T. Rauputz und Anstrich
4.5 Fassade:
e EG - OG: Putz und Anstrich
* Sockel: Putz und Anstrich (z. T. defekt)
4.6 Bedachunag:
* Eindeckung: Betondachsteine
» Schornstein: nicht vorhanden
e Dachrinnen: Zink
* Vordach: nicht vorhanden
4.7 Decken:
o KG: Betondecke
s EG: Betondecke
e 1.0GC: Betondecke
e Deckenuntersichten: Putz, Viies und Anstrich
4.8 Treppen:
e KG - OG: Holztreppe mit Holzstufen
(gelockert, da Zwischenlage fehlt)
e Gelénder: Holzgelander

e Holzeinschubtreppe zum Spitzhoden
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Telefax 06151-21622

Schleiermacherstralle 8
64283 Darmstadt

email@baugutachten.de
www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren 61 K 57/24

4.9

4.10

4.11

4.12

4.13

4.14

4.15

Heizung:

* Fernwd@rme-betriebene W.W.-Heizung
e WarmeUbertragung im EG und OG Bad mit FuBbodenheizung

und Raumthermostaten

im sonstigen Gebd&ude mit Radiatoren und Thermostatventilen

* Heizungsrohre unter Putz

» Warmwasserbereitung: mittels zentralem Speicher der von der
FernwérmeuUbergabestation befeuert wird

FuBbdden:
o KG:

s EG:
e 1.0GC:
e DG:

Fenster/Verschaittung:
¢ Fenster:

* Verglasung:

* Verschattung:

Toren:
* [nnentUren:

* Hauseingangstir:

KGchen:

* FuBbodenbelag:

* Wandbekleidung:
» Kicheneinrichtung:

» Warmwasserbereitung:

B&der:

* FuBbodenbelag:
* Wandbekleidung:
* Ausstattung:

* Warmwasserbereitung:

* Hinweis:

WC (extra):

z.T. Fliesen, 2 R&ume Laminat (z. T. defekt)

Glattstrich und Anstrich

Eingangsdiele Fliesen, ansonsten Laminat
Flur Fliesen, ansonsten Laminat
aufgelegte Styroporwdrmeddmmung (z. T. lickenhaft)

ohne Belag

Kunststofffenster
Dreifachverglasung

Aluminiumklappl&den mechanisch betdtigt

SpemtUren mit Anstrich

Holzumfassungszargen mit Anstrich
AluminiumtUr mit Sandwichfollung

Stock: 1
Fiesen

Dekorplatte, dahinter FHiesenspiegel

gehdrt nicht zum Gebdude

zentral

Seite 10

StGck: 2 (1 DuBad im EG, 1 Wannenbad im OG)

Fliesen 1/1
Fliesen

1/2, im Spritzbereich 1/1

2 WT, 2 wandhdngende WC’s mit UP-Spk,
2 bodengleiche Duschen mit Spritzschutz, 1 Badewanne

zentral

Ubliche Ausstattung der Bauzeit entsprechend

J.

Schleiermacherstral3e 8
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4,16 Sonderausstattungen: ..

4.17 EHektrische Ausstattung:
* Klingel vorhanden, jedoch kein TUréffner und keine Gegensprechanlage
¢ normale Anzahl der Steckdosen und Brennstellen der Bauzeit entsprechend
e FLSchalter vorhanden
* Installationen unter Putz

4.18 Sonst. Installationen:
» Telefonanschlussdosen im EG und OG vorhanden

4,19 Entsorgung (Kanal, MUIl):
e Anschluss an &ffentliche Ver- und Entsorgung
» die FunktionsfGhigkeit der technischen Anlage wurde nicht Gberprift

420 Gesamteindruck beziudlich der Baudetails aullen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend mittlere Details

4.21 Gesamteindruck bezUglich der Baudetails innen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend mittlere Details

422 Besonderheiten (Abmessungen, Belichtung etc. s. auch Ziff. 2.2):
Raumaufteilung:  Ubliche Raumaufteilungf. e. freistehendes, 2-geschossiges
Einfamilienwohnhaus mit nicht ausgebautem Dachboden

4.23 Baulicher Zustand:
* Gebdude: gut, aberz. T. M&ngel (siehe Ziff. 4.24)
e AuBenanlagen: gut
e Ausstattungsstandard:  mittel
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4.24 Bauschdden, Baumdngel [soweit ersichtlich]:

* Riss in der weiBen Wanne, ca. 0,5 mm, laut Beteiligten beim Ortstermin
sei hier der Sockelbereich feucht, im Haustechnikraum ist erkennbar, dass das
Laminat aufgequollen ist, im Sockelbereich sind VerfGrbungen erkennbar,
Wirksamkeit der weiBen Wanne zu Uberprifen, ggf. zu verpressen

* 2. T. Stockfleckenbildung vor allen Dingen im Bereich des Bades/AuBenecke
sowie Schlafzimmer/AuBenecke

* Riss im AuBenputz vor allen Dingen im Sturzbereich OG/DG z. T. horizontal
durchgehend, Rissbreite nach Siden zwischen den beiden Fenstern bis zu 2,5 mm!
dringend statisch zu prifen, Ursache ist festzustellen

» Feuchtigkeitsflecken im Fenster Schlafzimmer, im Bereich des Fensters unten rechts
Ursache unklar

» Sockel Wohnzimmer/Temrasse mit Feuchtigkeitsschaden, innen ist der Putz feucht
die Putz-Eckschiene ist bereits stark korrodiert, mutmaBlich Sockelabdichtung
mangelhaft; erkennbar ist, das die Noppenfolie falsch eingebaut wurde, sowie
der obere Abschluss der Noppenbahn fehlt, zudem ist die Sockelhdhe/Anschluss
TerrassentUr zu gering, kleiner als 15 cm, hier ist eine Entwdésserungsrinne
gem. DIN einzubauen

« gleiches gilt fUr den Anschluss Balkon OG, auch hier der AnschluB zur Balkontor
viel zu gering, deutlich geringer als 15 cm, Entwdsserungsrinne dringend einzubauen,
NotUberlauf des Balkons nicht erkennbar

* Anstrich der Traufschalung dringend notwendig, bereits mit VerfGrbungen

* Risse im Bereich DuBad EG, im Bereich Sockel sind 3 Fliesen durchgerissen und
hohlliegend

e Warmeddmmung Dachboden z. T. l[uckenhaft

Hinweis:

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

Erkennbare Schdden und M&ngel, die den Verkehrswert Gber die der Bewertung
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswerminderung hinaus beeinflussen oder die
die Gebrauchstichtigkeit einschrénken, mUssten gesondert bewertet werden.

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

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen 6. b. u. v.
Sachversténdigen fOr Bauschdden zu erstatten wdre. Dies ist jedoch nicht Gegenstand
dieser Verkehrswertermittlung.
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4.25 Charakfteristik des Gebdudes:

4.26

427

zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus, im Wesentlichen der Bauzeit 2012 entsprechend,
jedoch mit z. T. M&ngeln (siehe Ziff. 4.24) in einem neu entwickelten Wohngebiet
im Norden des Ortsteils Pfungstadt - Hahn

Beurieilung der Vermmietbarkeit bzw. Verkduflichkeit:
eingeschrénkt

Sonstiges:
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Aufgrund des Baujahres, der Bauweise und der Beheizung des Gebdudes mit Femwdarme
ist von einem Ublichen Energiebedarf auszugehen, der jedoch nicht mehr heutigen
Gesichtspunkten entspricht.

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 ImmoWenrtV wird der marktUblich erzielbare Ertrag der
Erfragswertberechnung zugrunde gelegt. Aufgrund der Nutzungsmdglichkeit
(val. Ziff. 2.2}, des Zuschnitts und der GréBe des Einfamilienhauses werden die
marktUblich erzielbaren Mieteinnahmen wie folgt gesch&tzt:

Wohnfl&che gm Mietansatz €/gm
Einfamilienwohnhaus 126,00 X 11,00 1.386 €
inkl. Nebenrbume und Gartenbenutzung
Carport pauschal 50¢€
Gesamt: 1.436 €
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 17.232 €

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

Ein. €/Einheit

Verwaltungskosten Wohnhaus | 350 350 €
WTl. gm €/am

Instandhaltungskosten und nicht 126 13,75 1.733 €

umlegbare Betricbskosten

% der JNM

Mietausfallwagnis 2 17.232 345 €

Bewirtschaftungskosten (€ / Jahr) 2.427 €
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53 BODENWERT:

5.4

Bodenrichtwert It. Hessischer Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation zum 01.01.2024 fUr ein durchschnittliches
erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbaugrundstick im Lagebereich:

460 €/gm

Es wird eine eher stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag 21.11.2024
unterstellt.

Unter BerOcksichtigung der Lage im Richtwertgebiet, des
GrundstiUckszuschnittes als Eckparzelle mit 3 Belegenheiten, der baulichen
Ausnutzung und der Gegebenheiten wird ein leichter Abschlag in Hohe von
rd. 5 % des Richtwertes in Ansatz gebracht.

Richtwert: 460 €/gm - rd. 5 % Anpassung (- rd. 20 €/gm) = rd. 440 €/gm
Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 440 €/gm  geschdizt

372 gm X 440 €/am 163.680 €

LIEGENSCHAFTSZINS:

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

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes SUdhessen 2024 des
Gutachterausschusses fur Iimmobilienwerte im Amt fOr Bodenmanagement
Heppenheim wird bei Ein- und Zwei-familienwohnhd&userm im
Bodenrichtwertbereich von 400 bis 599 €/gm ein Liegenschaftszinssatz

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

in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird
der Liegenschaftszinssatz geschdizt auf 2,00%
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5.5 RESTNUTZUNGSDAUER (RND):
Lt. § 4.3 ImmoWentV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre
anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemdBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

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

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauer auf 68 Jahre
geschatzt.

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

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

KapitalisierungsfaktorKF=  g"- 1

aQ"x(q-1)
Liegenschaftszins (If. 5.4): 2,00%
Restnutzungsdauer (. 5.5): 68 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 36,994

Schleiermacherstrate 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 061561-21622  www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren 61 K 57/24 Seite 17

5.7

5.8

5.9

NORMALE HERSTELLUNGSKOSTEN:

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

Gebdudeart: Einfamilienhaus freistehend, Keller, EG, OG, flach geneigtes Dach

Die BGF des Gebd&udes betragt It. Uberschldglicher Berechnung
(s. Anlage 1): 252 gm

Der Kostenkennwert (NHK 2010} vergleichbarer Geb&ude ist 898 €/gm
(siehe Anlage 2).

Unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten wird der Neubauwert auf 900 €/gm
geschdatzt.
Der Neubauwert des Carports wird auf 200 €/gm
geschatzt.

Zusatzlich sind die in der BGF-Berechnung nicht enthaltenen, werthaltigen
Bauteile wie z. B. Balkons, Dachgauben, wie folgt zu berUcksichtigen
Balkon 1000 €/gm

Hinweis: Einrichtungsgegenst&nde und Betriebseinrichtungen, die nicht
wesentliche Bestandteile des Gebd&udes sind, bleiben bei diesem
Wertansatz unberOcksichtigt.

BAUKOSTENINDEX:

Die Herstellungskosten sind auf den Bewertungsstichtag zu indizieren, wobei
die Indexreihen des Statistischen Bundesamtes fUur Wohngebdude

Basisjahr 2010 = 100 zugrunde gelegt werden.

Zum Bewertungsstichtag liegt der Baukostenindex (Basis 2010) bei 184,7
AUSSENANLAGEN:
Der Herstellungswert der AuBenanlagen (Ziff. 3.16 + 3.17) wird auf 5,00%

der Herstellungskosten des Gebdudes gesch&tzt.
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5.10 ALTERSWERTMINDERUNGSFAKTOR:
Lt. § 38 ImmoWerntV bestimmt sich die Wertminderung wegen Alters nach
dem Verhdlinis 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 0.85
geschatzt, wobei die ausstehenden Instandhaltungen unterstellt werden.

5.11  SACHWERTFAKTOREN:
Lt. § 21.3 ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhdltnis des
vorldufigen marktangepassten Sachwertes zum vorldufigen Sachwert an. Die
Sachwertfaktoren werden nach den Grundsdtzen des Sachwertverfahrens
nach den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes SUdhessen 2024 des
Gutachterausschusses fir immobilienwerte im Amt fUr Bodenmanagement
Heppenheim wird bei Ein- und Zweifamilienwohnhdusern mit einem
vorlaufigen Sachwert in Hohe von 550.000 € im Bodenrichtwertbereich von
400 bis 499 €/am ein Sachwertfaktor

in Héhe von 0,90 bis 1,28

in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der Sachwertfaktor
im mittleren Bereich der Spanne angesetzt und geschétzt auf 1,09
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5.12  BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE:
Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang
erheblich von dem auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen
abweichen.

Abschl&ge fOr Bauschdden bzw. ausstehende Instandhaliungen:

Die in Ziff. 4.24 aufgelisteten Bauschdden, die Uber das Ubliche MaB
hinausgehen (sog. Instandhaltungsrickstau), sind nachfolgend mit
Erfahrungswerten fUr die Sanierung berlUcksichtigt worden. Erst durch weitere
Untersuchungen und den daraufhin zu erstellenden Kostenanschlag lassen
sich die Kosten genau emmitteln. Dies ist jedoch nicht der Gegenstand dieser
Verkehrswertermittiung, sondern wdre durch ein gesondertes
Bauschadensgutachten abzudecken.

Hierbei ist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittiung gemaB § 8.3
ImmoWertV keine realen Kosten, sondem marktgerechte Zu- und Abschldge
zu berUcksichtigen sind.

Instandhaltungsrickstau (marktgerechter Ansatz) ca. 90.000 €
zzgl. Regiekosten und Unwdagbarkeiten rd. 33% 30.000 €
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale -120.000 €

Hinweis: Nachfolgende Berechnungen sind mittels elektronischer
Datenverarbeitung erstellt. Durch evil. Rundungsfehler der einzelnen
Teilergebnisse sind nicht einzelne gerundete Teilergebnisse, sondern nur die
Gesamirechnung nachprufoar.
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6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG (nachrichtlich)
6.1 Gebdudenutzung: Einfamilienwohnhaus
6.2 |Wohnfliche laut Anlage 1:

Einfamilienwohnhaus 126 gm X 11,00 1.386 €

inkl. NebenrGume und Gartenbenutzung

Carport pauschal 50 €
6.3 |Jahresrohmiete 12 X 1.436 € 17.232 €
6.4 |Bewirtschaftungskosten (It. Ziff. 5.2): -2.427 €
6.5 |Reinertrag: 14.805 €
6.6 |GrundstUcksgroBe: 372gm
6.7 |Bodenwert: 372gm X 440 €/gm 163.680 €
6.8 |Liegenschaftszinssatz: 2,00% -3.274 €
6.9 |Reinertrag - Bodenertrag: 11.531 €
6.10 [Gebdudeertrag:

Liegenschaftszinssatz: 2,00%

1,020

6.11 |Restnutzungsdauer: 68 Jahre
6.12 |Barwertfaktor: 36,994
6.13 |Gebdudeertragswert: (Ziff. 6.9 x 6.12) 426.582 €
6.14 |Bodenwert: 372 gm X 440 €/gm 163.680 €
6.15 |Vorlaufiger Erfragswert: 590.262 €
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7. SACHWERTBERECHNUNG |
7.1 Gebdudeart: Einfamilienwohnhaus
7.2 |Baujahr: 2012
7.3 |Restnutzungsdauer (It. Ziff. 5.5): 68 Jahre
7.4 |Normalherstellungskosten (NHK 2010) (vgl. Ziff. 5.7):
252 gm X 900 €/gm 226.800 €
Zusatziiche, bei der BGF nicht erfasste werthaltige Bauteile
Balkons 5gm X 1000 €/gm 5.000 €
Garage 20 gm X 200 €/gm 4.000 €
235.800 €
7.5 |Index zum Stichtag (Basis 2010 = 100): 184,7
7.6 |[Normale Herstellungskosten: (7.4 x7.5) 435.523 €
7.7 |AuBenanlagen: 5,00% 21.776 €
7.8 |Herstellungskosten: 457.299 €
7.9 |Alterswertminderungsfaktor: 0.85
7.10 |Alterswertgeminderte durchschnittliche Herstellungskosten: 388.704 €
7.11 |GrundstUcksgréBe: 372 gm
7.12 |Bodenwert: 372 gm X 440 €/gm 163.680 €
7.13 | Vorlaufiger Sachwert: 552.384 €
7.14 |Sachwertfaktor (s. Ziffer 5.11): 1,09
7.15 |Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert: 602.098 €
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8. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert wie folgt:

~Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, derin dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsGchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

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

Vorl&ufiger, marktangepasster Sachwert (s. Ziff. 7.15): 602.098 €
Vorldufiger Ertragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15): 590.262 €

MarktUbliche Zu- und Abschldge:

Unter BerUcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebd&udezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung
der rUcklaufigen Nachfragesituation des Teiimarktes ist ein leichter Abschlag
vom vorldufigen, marktangepassten Sachwert

in Ansatz zu bringen.

MarktUblicher Abschiag: rund: -5% -32.098 €
Der vorlGufige Sachwert inkl. markiUblichem Abschlag des

unbelasteten Grundstickes ohne Aufwuchs betr&gt somit 570.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (s. Ziff. 5.12) -120.000 €

Der Sachwert des unbelasteten GrundstUckes ohne
Aufwuchs betréagt somit 450.000 €

Wie oben dargestellt, wird bei Ein- und Zweifamilienwohnh&usemn
der Verkehrswert vom Sachwert abgeleitet. I R PTE  0

.,

Aot O R N
Der Verkehrswert betrégt daher _— ' \ 450.000 €
Pan lr&)c;ffm:'mn : \.
ﬁn Wworten -----—-—mmmmmeeeeeeee _'_'-"j'__'__',”_yj,e'rfitllnden‘fUnhig’rousend Euro |
—— ~
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Hinweis: Ubersc hlagliche Berechnungen auf Grundlage der Plane
(s. Anlage 1 zum Beischreiben)

Berechnung der Grundsticksausnutzung:

GrundstUcksgroBe: Parzelle Nr. 218/3 372 gm
Lange Breite Fl&che
Geschossfldchen EG:
Wohnhaus 8.94| x 9,00 80.46
4,27] x 1,25 5.34
Carport 3.00] x 6,50 19,50 105,30
GRZ= 105,30 372 0,28
Geschossfiichen EG: 105,30
Geschossfléchen OG: 8.94| x 9,00 80.46 185,76
GFIw= 185,76 372 0,50

Berechnung der Brutiogrundflachen (BGF):

Grundfldche KG: 8,94 x 9.00 80,46

4,271 x 1,25 5,34 85,80
Grundfldche EG: 8.94| x 9.00 80,46

4,27] X 1,25 5,34 85.80
Grundfldche OG: 8.94] x 9.00 80.46 80.46
Summe der Bruttogrundfl&ichen Haus : 252 qm

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

Balkon OG |  4.27] x| 1,25] 534 5,34
Summe der zus&izlichen werthalligen Bauteile Balkon rd.: 5gm
Carport

Grundfléche EG: |  3,00] x| 6,50]  19,50]

Summe der Bruttogrundfldichen Carport rd. 20 gm

Fldchenverhalinis des Gebdudes

Fldche Fldche/ Fl&che/
WFL BGFa
gm % %
Wohnflichen 126 100.0% 50.0%
Summe Wfl+Nfl 176 139.7% 69.8%
BGFa 252 200,0% 100.0%
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Aufstellung der Wohnflachen:
(MaBe It. Anlage 1 zum Beischreiben)

inkl. 3% Putzabzug

EG: Diele 3.51] x 4,03 14,15 13.72
abzgl. Treppe 2.13] x 2,00 -4,25 -4,12
Kochen 3.03] x 4,03 12,21 11,84
Wohnen/Essen 8.21] x 4,00 32.84 31,85

3.54| x 1,25 4,43 4,29

DU/WC 1,32] x 4,03 5,30 5,14
Terrassezu 1/4  ca. 15,00 3,75
66 qm

OG:  Flur 2,30] x 4,03 9.27 8.99
abzgl. Treppe -2.13] x 2.00 -4,25 -4,12
Htern 4,37] x 4,00 17,46 16,94
Kind 1 3.73] x 4.00 14,92 14,47
Kind 2 3.16] x 4,03 12,71 12,33
Bad/WC 2,53] x 4,03 10,18 2.87
Balkonzu 1/4 4,271 x 1,25 5,34 1.33

60 gm

Summe der Wohnfléichen insgesamt ca. 126 gm
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Ermittiung der Kostenkennwerte gemdaf Anlage 4 der ImmoWertV

Anlage 2

Nach sachversténdiger Wirdigung werden die in Anlage 4 der immoWertV (Beschreibung fOr
Gebdudestandards) angegebenen Standardmerkmale den zutreffenden Standardstufen
zugeordnet. Bne Mehrfachnennung ist mdglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer
Standardstufen aufweisen, z. B. im Bereich FuBboden 50 % Teppichbelag und 50 % Parkett.

Standardstufe Wagungs{ Wdag.Ant. x

1 2 3 4 5 anteil % | Kostenkennwert
AuBenwdnde 850 23 196
Dé&cher 425 513 15 141
AuBentUren und Fenster 1025 11 113
Innenw@nde und -tiren 850 11 94
Deckenkonstrukiion und 850 11 94
Treppen
FuBbdden 850 5 43
Sanitéreinrichtungen 425 513 9 84
Heizung 425 513 9 84
Sonstige technische 850 6 51
Ausstattung
Kostenkennwenr (Summe) 898
Kostenkennwerte {€/gm BGF)
Gebdudeart 1.13 665 740 850 1025 1285
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Bild 1: Ansih’r von Norden

e

Bild 2: Ansicht von Nord-Osfe, links Corpon‘_
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élld 3: Ansm_:h’r von Nord- Wes’ren

Bild 4: Ansicht von SUd-Westen
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Bild 5: im Sockelbereich sind Veridroungen erkennbarr,
Wirksamkeit der weiBen Wanne zu Uberprifen,
ggf. zu verpressen

Bild 6: Riss in der weiBen Wanne, ca. 0.5 mm,
Wirksamkeit der weiBen Wanne zu Cberprifen,
ggf. zu verpressen
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Bild 8: Stockfleckenbildung im Bereich des Schlafziimmers/AuBBenecke
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Bild 9: Riss im AuBenpuiz vor allen Dingen im Sturzbereich OG /i G 7. T. ﬁ\gﬁzon\fcﬂ_':-'
durchgehend, Rissbreite nach SUiden zwischen den beiden galr'is’rerraa,? Hottmann

bis zu 2,5 mm! dringend statisch zu prifen, Ursache ist festzustellen ..o o |

| Beweftung von bebouten |

und unbebauten .
Grundstucken

Bild 10: Riss im AuBenputz vor allen Dingen im Sturzbereich OG/DG z. T. horizontal
durchgehend, Rissbreite nach Siden zwischen den beiden Fenstern
bis zu 2,5 mm! dringend stafisch zu prifen, Ursache festzustellen
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#i
Bild 11: Sockel Wohnzimmer/Terrasse mit Feuchhgkei’rsschoder}, mnén ist
der Putz feucht die Putz-Eckschiene ist bereits stark korrodnen‘,,m fchtlch““J
Sockelabdichtung mangelhaft; zudem ist die SockelhohefAnschlussp"" i
TerrassentUr zu gering, kleiner als 15 cm, hier ist eine Erﬁwosserungsnnhg. jon

LS\ ynd unbebauten
gem. DIN einzubauen \ Grundstaeken

.l) ey ‘.Uﬂl = _/g‘ \\

: e T

T

W3- dyachiton il Sechnr

Bild 12: gleiches gilt fir den Anschlul Balkon OG, auch hier der Anschluss
zur BalkontUr viel zu gering, deutlich geringer als 15 cm, Entwdsserungsrinne
dringend einzubauen, Notlberlauf des Balkons nicht erkennbar
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. ariantlieh &, >~
S e i

=

Bild 13: Ansfrich der Traufschalung dringend notwendig, ',"

bereits mit Verfarbungen /& pipl1ng N\
[ =/ Pan Hoffimann 3\
i |I Sachverstandiger f0r |
= | Bewertungvon bebauten | &
b\ und unbebauten /e

Bild 14: Risse im Bereich DuBad EG, im Bereich Sockel sind 3 Fliesen
durchgerissen und hohlliegend
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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
mUssen — nach ermneuter Abkl&rung des Sachverhalts bei nicht vorliegenden vollstdndigen
Angaben — Erg&inzungen vorbehalten werden.

SACHVERSTANDIGENERKLARUNG

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

Das Gutachten ernalt erst nach voller VergUtung der zugehdrigen Rechnung seine
GUltigkeit.

HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

Der Sachverstéindige haftet fir Sch&den, gleich aus welchem Rechtsgrund, nur dann,
wenn er oder seine ErfUllungsgehilfen die Sch&den durch ein mangelhaftes Gutachten
vorsdtzlich oder grob fahrldssig verursacht haben, jedoch nur dem Auftraggeber
gegenuber.

Alle darUber hinausgehenden Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen. Die Haffung
des Sachverst@ndigen ist — gleich aus welchem Rechtsgrund — auf 100.000,00 Euro
Vermdgensschaden fUr jeden Einzelfall beschré&nkt. Das gilt auch fUr Schdden, die bei
einer Nachbesserung entstehen.

Als Gewdhrleistung kann der Auftraggeber zun&chst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhallb angemessener Zeit oder
angemessen gesetzter Frist nachgebessert oder schlégt die Nachbesserung fehl, so kann
der Auftraggeber RUckgéngigmachung des Verrages (Wandlung) oder Herabsetzung
des Honorars (Minderung) verlangen.
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2.4

2.5

9.6

Mdangel mussen unverzOglich nach Feststellung dem Sachverstdndigen schriftlich
angezeigt werden.

ErfUllungs- und Schadenersatzanspriche, die nicht einer kUrzeren Verjdhrungsfrist
unterliegen, verjcthren 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.

ERFULLUNGSORT UND GERICHTSSTAND:

Als ErfOllungsort und Gerichtsstand ist ausdrUcklich 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:

Amisgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

Dies ist die @—2—6—4 Ausfertigung yon 4 Ausfertigungen mit 24 Seiten und 3 Anlagen.

Aufgestellt: Darmstadt, den 11§.01 202
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