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Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger der IHK Darmstadt
flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Pan Hoffmann Schleiermacherstrafle 8 64283 Darmstadt

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

26.05.2025
Verkehrswertermitiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
AI: 61K71/24
Objekt: Einfamilienwohnhaus
OdenwaldsiraBe 42 64372 Ober-Ramstadt

Dieses Gutachten darf nur zum angegebenen Zweck verwendet und
ohne schriffiche Zustimmung des Sachverstdndigen nicht an Drtte zur
Verwendung gegeben werden. Bel n t genehmigter Weitergabe ist
jede Verantwortung des Sachverstd usgeschlossen.
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

AUFTRAGGEBER:

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51

64224 Darmstadt

Objekt: Einfamilienwohnhaus

StraBe: OdenwaldstraBe 42

Ort: 64372 Ober-Ramstadt

Gemarkung Nieder-Modau Flur: 2 FlurstGck-Nr. 61/2

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Qualitatsstichtag: 26.03.2025

Wertermittlungsstichtag: 26.03.2025
AGSVERHALTNISSE

Grundbuch: Nieder-Modau Blatt:  XXXX

EigentOmer: siehe separates Beischreiben

GrundstUcksgroBe: 399 am

Belastung in Abt. Il des Grundbuchs: siehe separates Beischreiben

nicht eingesehen, Genehmigung der Aufoauten unterstellt
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1.43 Verrdge:
siehe separates Beischreiben

1.4.4 unbekannt
1.4.5 . Schéatzwerte: siehe separates Beischreiben
1.4.6

Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.10.2024
e FAurkartenauszug vom 14.10.2024 (s. Anlage zum Beischreiben)
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 23.10.2024
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 24.10.2024
Grundrisspléne (s. Anlage zum Beischreiben)
 Uberschiégliche Berechnungen (s. Anlage 1)
o Ermittlung der Kostenkennwerte gemdaB Anlage 4 ImmoWertV (s. Anlage 2)

Hinweis: Innenaufnahmen wurden nicht gestattet

1.4.7
Bodenwert (s. Blatt 16) 127.680 €
Vordaufiger Erfragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 22) 401.968 €
Vordufiger, marktangepasster Sachwert  (s. Blatt 23) 459.950 €
Sachwert (s. Blatt 24) 350.000 €
Verkehrswert (s. Blatt 24) 350.000 €
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2, FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG
Ortstermin: 26.03.2025 17.00 Uhr

2.1
siehe separates Beischreiben

2.2
* Einfamilienhaus urspriinglich Nebengebdude einer Hofreite, Baujahr ca. 1850,
RUckbau Dachstuhl, Aufstockung und Umbau in Einfamilienwohnhaus ca. 1975,
Innensanierung OG 2011-2013
¢ Zzweigeschossig
* nicht unterkellert
* nicht ausgebauter Dachboden (Bretterbinder)

Dachform flach geneigtes Satteldach
Weitere Gebdude: nicht vorhanden
¢ KG: nicht unterkellert
EG: im Westen 3 Garagen, mittig Eingangsdiele und Treppenhaus

zur Wohnung im OG, rickseitig Richtung Osten Heizungsraum,
Oltankraum, Abstellraum

1.0G: 4 Zimmer, Hauswirtschaftsraum, Kiche, Bad, WC, Diele, 2 Balkons
DG: nicht ausgebaut und nicht ausbaubar (Bretterbinder)
Raumhohen: Raumhdhen im EG der urspringlichen Bauzeit entsprechend

erhdhte R&Gume, im OG Ubliche Raumhdhen
Raumaufteilung:  besondere Raumaufteilung, da sich im Erdgeschoss nur Nebenrdume
befinden, die Wohnr&dume befinden sich im Obergeschoss und
sind durch eine relativ groBe Diele mittig im Gebd&ude Uber einen
Treppenraum zum Erdgeschoss/Hof verbunden, es sind nahezu
keine Freifldchen vorhanden
(auBer der Hofflache sowie einer Restgartenfldche im Osten)
Banierefreiheit: Die Bamierefreiheit ist nicht gegeben, da die Wohnr&ume nur Gber
Treppen und somit nicht bamierefrei emeichbar sind, zudem ist die
Grundrissdisopsition nicht barierefrei.
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2.3

a) Gewerbebetreb: nein

b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: nein

c) Verdacht auf Hausschwamm: nein

d) Behérdliche Beschrdnkungen: Eintrag im Baulastenverzeichnis

Bewertung siehe Ziffer 5.12

e) Mieter: siehe Beischreiben

f) Verwalter: siche Beischreiben

g) Energieausweis: nicht vorhanden, siehe Ziffer 4.27
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1 Verkehrslage:
Ortsteirandlage im Norden des kleinen Orstteils Modau (ca. 2.700 Einwohner),
der Gemeinde Ober-Ramstadt (ca. 16.000 Einw.)einem Unterzentrum im vorderen Odenwc
am sUddéstlichen Rand des Ballungsraums Rhein-Main gelegen.

3.2 Entfernung:

Ortszentrum: ca. 400 m
Einkaufsmdglichkeiten ca. lkm
Kindergarten: ca. 700 m
Grundschule: ca. 4km Hans-Gustav-Réhr Schule
weiterfUhrende Schule ca. 4km Georg-Christoph-Lichtenberg Schule
arztliche Versorgung: ca. lkm
Apotheke: ca. 800 m
* Ober-Ramstadt: ca 4km
¢ Darmstadt Innenstadt ca 13km
FfM Innenstadt: ca 55km
3.3
eingeschrankt im StraBenraum vorhanden
3.4
* Bus-H: vor dem Haus und gegenUber
DB (Bf Ober-Ramstadt) ca. 4km mit direkter Zugverbindung
nach FfM Uber Darmstadt-Nord
e BAB (A 5): ca. 15km
Flughafen Frankfurt ca. 40 km
3.5 StraBenart: DurchgangstraBe,

HaupteinfallstraBe von Modautal (vorderer Odenwald)
Richtung Ober-Ramstadt/ Darmstadt/ BAB
StraBenausbau  Asphaltdecke
Gehweg: Betonpflastersteine (erneuert)
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3.6
o Gas: nicht vorhanden
Wasser: vorhanden
Elektrizit&it: vorhanden
Kanal: vorhanden
Telefon: vorhanden

lt. Auskunft von Vodafone ist GigaZuhause 250 DSL mit bis zu 250
MBit/s im Download und bis zu 40 MBit/s im Upload verfigbar

Fernsehen: Satellit
Das GrundstUck ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen

3.7
gleichartige 1-2-geschossige Wohn- und z.T. Gewerbebebauung
mit Uberwiegend einseitiger Grenzbebauung,
nach Osten Feldrand

Grenzverhdltnisse: nach Suden Grenzbebauung (Kanal)
nach Westen straBenbegleitend bebaut

Brandmauem: nach Siden mit Fenstern (Bestandsschutz unterstellt)

Wegerechte keine, die Zufahrt erfolgt derzeit Uber Nachbargrundstick
(vgl. Ziff. 3.21)

Baulastenverzeichnis: Eintrag im Baulastenverzeichnis

Bewertung siehe Ziffer 5.12

3.8 Stérungen:
Verkehrsldrm durch StraBe (OdenwaldstraBe ist DurchgangsstraBe), Bushaltestelle

Fugl&rm je nach Windverhdltnissen, wie in dieser Lage Ublich

3.9

nach Osten leicht abfallend
3.10 r StraBe:

im Westen gleichveraufend, im Osten leicht tieferiegend
3.11

i. W. gleichverlaufend

3.12 Baugrund:
normal vorausgesetzt
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3.13 n erkennbar?
Laut Auskunft des Landkreises Darmstadt-Dieburg, Fachbereich
Landwirtschaft und Umwelt vom 24.10.2024 liegen Eintrdge im
Altstandortkataster vor (s. Anlage zum Beischreiben).
Da keine Altlasten ersichtlich waren, wird bei diesem Gutachten die
Altlastenfreiheit unterstellt, mit den entsprechenden Vorbehalten.

3.14 Ausweisung:
Im Fl&ichennutzungsplan ist das Grundstick als Mischbaufldche ausgewiesen

Lt. Angabe des BUrgerGIS des Landkreises Darmstad-Dieburg liegt kein Bebauungsplan
vor. Die zuldssige Ausnutzung richtet sich somit nach § 34 Bau GB.

3.15 Ausnutzung:
* durch aufgehende Bebauung voll ausgenutzt (GRZ ca.0.46, GFIw ca. 0.92)

e ohne Baureserven

3.16
e StraBe: z. T. Mauer, verputzt (abgdngig)
e Hof: Stahl-Gittermattenzaun, z. T. Mauer,
zum Flurstick 61/1 keine Einfriedung:
gemeinsamer Hof (vgl. Ziff. 3.21)
e Zufahrt: mechanisch betriebenes Schiebetor,
welches sich gréBtenteils auf dem NB - Grundstick befindet
weitere Tore: Stahl-Gittermattentor

3.17

kleine Rasenfléiche im &stlichen Bereich (brachliegend)

im hinteren Grundstiicksbereich: Waschbetonplatten, verkippt, Stolpergefahr

Hof: Betonpflastersteine (gemeinsam mit Flurstock 61/1)

Eingangspodest: Waschbetonstufen, zum Teil verkippt

zweiter Zugang Uber kleinen asphaltierten Wirtschaftsweg mit Kiesweg als Gehweg

3.18

3 Garagen im EG mit 3 Stellpl&tzen

3.19
keilférmig geschnittene (Tief-)Parzelle mit zwei Belegenheiten
erschlossen von Westen, StraBenfront ca. 14 m, Tiefe ca. 31 m
in West-Ost-Ausrichtung, ErschlieBung Gebd&ude von Norden

3.20

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


mailto:email@baugutachten.de
http://www.baugutachten.de

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH 1 3 9

GAG: Iwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K71/24 Seite 9

keine Anderungen zu erwarten

3.21 Sonstiges:
Wie aus den handschriftichen Eintfragungen des Unterzeichners in der

Flurkarte (siehe Anlage des Beischreibens) sowie in Anlage 3, Bild 5 ersichtlich,
befindet sich das gemeinsame Zugangstor Uberwiegend auf der
Nachbarparzelle und wird gemeinsam benutzt. Dies ist weder
privatrechtlich durch Grunddienstbarkeit noch &ffentlich rechtlich durch
Baulast gesichert. Daher wird bei diesem Gutachten der Teil-RUckbau der
Einfiedungswand und die Anderung des Tors unterstellt um die ErschlieBung
zu ermdglichen, mit den entsprechenden Vorbehalten. Die notwendigen
Kosten fUr diese MaBnahmen sind bei den besonderen objektspezifische
GrundstUcksmerkmalen wertmindemd berUcksichtigt.
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

GEBAUDEBESCHREIBUNG

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH
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Gebdudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
Iweigeschossiges Gebdude, Baujahr um 1850, Aufstockung ca. 1975,
Innensanierung OG ca. 2011 - 2013

ehemals z. T. Stall- und Wirtschaftsgebdude als Teil einer Hofreite,
ca. 1975 Dach rickgebaut und aufgestockt als EfH

AuBenwdénde:
e EG:

¢ 1.0G:

e DG (Giebel):

Innenwdnde:
EG:
1. 0G:

Innenwandbekleidung:

Fassade:
EG - OG:

e DG (Giebel):
Sockel:

Bedachung:
Eindeckung:

Schornstein:
Dachrinnen:
Vordach:

Decken:
EG:

e 1.0G:
Deckenuntersichten:

konventionelle Bauweise

Mauerwerk, z. T. Bruchsteinmauerwerk
Mauerwerk

Mauerwerk

massiv

mMassiv

z. T. mit grobem Rauputz, z. T. verputzt und gestrichen,
Innenwandbekleidung z. T. mit Raufasertapete

Putz und Anstrich
Putz und Anstrich
Putz und Anstrich

Betondachsteine von 1975

massiv

Kunststoff

kein Vordach Uber Eingang,

dieser ist eingerlckt, daher Uberdacht

Kappendecke, z. T. Betondecke mit Holztrdgem
(diese nur Dekoration)

Holzdecke {Bretterbinder)

z.T. verputzt, z. T. mit Anstrich

Telefon 06151-25980
Telefax 06151-21622
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48 Treppen:
e EG-0G: Betontreppe mit Natursteinbelag
Geldnder: Stahlgeldnder mit HolzfOllung
Holzhandlauf
» Holzklapptreppe zum Spitzboden

4.9  Heizuna:
Ol-betriebene W.W.-Heizung, mit Heizkessel von 1993

» WarmeUbertragung mit Radiatoren und Thermostatventilen

 Heizungsrohre Uberwiegend unter Putz, z. T. auf Putz (EG)

« Warmwasserbereitung mittels zentralem Speicher, der von der Heizung befeuert wird
(2013 emevuert)

4.10 FuBbdden:

* EG: Glattstrich, z.T. Beton, z.T. Natursteinbelag
* 1.0G: z. T. Fliesen, z. T. Laminat, z. T. Kork (2011 - 2013 emeuert)
DG: Mineralwolle, lose aufgeleg
4.11
e Fenster: Kunststoff, Einbau 2012
EG: z.T. Stahlfenster (aus Bauzeit)
* Verglasung Dreifachverglasung
* Rollédden: elektrisch betrieben, 2012 eingebaut
Hinweis: Fenster in Brandwand,
z. T. aus der urspringlichen Bauzeit, z. T. neu eingebaut,
Bestandsschutz unterstellt
4.12 Tuoren:
* Innenturen: SpemtUren, furniert
Hauseingangstar: MassivholztUr, onne Warmeschutz

Seitenelement mit DrahtglasfUllung aus den 70er Jahren
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4.13

4.14

4.15

4.16

4.17

4.18

KGchen:

* Bodenbelag:

*» Wandbekleidung:
* Kicheneinrichtung:

*» Warmwasserbereitung:

B&der:

* FuBbodenbelag:
*» Wandbekleidung:
» Ausstattung:

» Warmwasserbereitung:

s Hinweis:

WC (extra):
FuBbodenbelag:

» Wandbekleidung:
e Ausstattung:

Warmwasserbereitung:

¢ Hinweis:

nicht vorhanden

Pan Hoffmann Dipl.ing. Architekt AKH

Seite 12

Stick: 1 groBe Kiche im OG mit Durchgang zum Essbereich
Fliesen )

Dekorplatte

gehort nicht zum Gebdude
zentral

Stick: 1imOG

Fiesen 1/1

Hiesen 1/1

1 WT, 1 WC, wandhdngend, mit Unterputzspulkasten,
1 bodengleiche Dusche, 1 Badewanne,

beide ohne Spritzschutz

zentral

ca. 2012 saniert inklusive neuer Fliesen und Objekte

Stock: 1imOG
Fiesen 1/1
Fliesen 1/2

1 WT mit Unterschrank, 1 wandh&ngendes WC
zentral
ca. 2012 saniert inklusive neuer Hiesen und Objekte

Kingel, Turéffner und Gegensprechanlage vorhanden (zum Tor)

normale Anzahl der Steckdosen und Brennstellen der Bauzeit entsprechend
Fl-Schalter vorhanden, Kippsicherungen vorhanden

Installationen Uberwiegend unter Putz

Telefonanschlussdosen im OG vorhanden
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4.19
» Anschluss an offentliche Ver- und Entsorgung
« die Funktionsféhigkeit der technischen Anlage wurde nicht Gberpruft

420 Gesamteindruck auBen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details

421 Gesamtfeindruck
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details,
z.T. durch Sanierungen aufgewertet (OG)

4.22 RacnnAerhaitan IAhmacainnan Ralichtiina ate ¢ Ak 7iff 2 23

Raumhdhen: Raumh&éhen im EG der urspringlichen Bauzeit entsprechend
erhdhte RGume, im OG Ubliche Raumhdhen

Raumaufteiung  besondere Raumaufteilung, da sich im Erdgeschoss nur NebenrGume
befinden, die Wohnrdume befinden sich im Obergeschoss und
sind durch eine relativ groBe Diele mittigim Gebdude Uber einen
Treppenraum zum Erdgeschoss/Hof verbunden, es sind nahezu
keine Freifldchen vorhanden
(auBer der Hoffldche sowie einer Restgartenfldche im Osten)

4,23 Baulicher Zustand:
 Gebdude: ausreichend, innen gut
¢ AuBenanlagen: ausreichend, z. T. brachliegend
« Ausstattungsstandard: einfach

4.24
Setzungsrisse bis ca. 1,2 mm
Putzschdéden und Aussalzungen
defekte Fallrohre
Balkongel&nder sanierungsbedurftig
fehlende Einlaufrinnen an Balkonen (Sockelhéhe < 15 cm)
unzureichende Andichtung an aufgehende Bauteile
Spitzboden: Warmedammung nur aufgelegt und l0ckenhaft
Unterspannbahn hangt herab (z. T.in Fetzen)
o Stahlfenster in der Brandwand, Bestandsschutz unterstellt, ist zu profen
AuBenbereich: Waschbetonplatten verkippt, Stolpergefahrl
Heizung und Energiebedarf bei Weitem nicht mehr zeitgemaB (vgl.Ziff. 4.27)
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Hinweis:

Das Verkehrswertgutachten ist kein Schadensgutachten, insbesondere wurden keine
Bauteiléffnungen vorgenommen oder die Funktion von haustechnischen Anlagen
UberpriUft. Es fand auch keine detailierte Untersuchung der Geb&ude oder von
Gebd&udeteilen im Hinblick auf versteckte M&angel statt.

Erkennbare Sch&den und Mé&ngel, die den Verkehrswert Gber die der Bewertung
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die
die GebrauchstUchtigkeit einschrdnken, mUssten gesondert bewertet werden.

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

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen &.b. u. v.
Sachverstéindigen fUr Bausch&den zu erstatten wdre. Dies ist jedoch nicht Gegenstand

dieser Verkehrswertermittiung.

4.25
Urspriinglich landwirtschaftlich genutztes Nebengebdude,
heute zu Wohnzwecken im OG umgebaut, mit Umbau- und Aufstockung,
innen im Zeitraum zwischen 2011-2013 saniert

4.26

eingeschrénkt

4.27 Sonstiges:
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt

Aufgrund des Baujahres und der Bauweise des Gebdudes ist von einem hohen
Energiebedarf, der bei Weitem nicht mehr heutigen Gesichtspunkten entspricht,
auszugehen.

Hinwels:
Seit 01.05.2014 ist im Falle des Verkaufs oder der Vermietung ein Energieausweis
vorzulegen.
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5.1

5.2

WERTRELEVANTE FAKTOREN

Hinweis: Nachfolgende Berechnungen sind mittels elektronischer
Datenverarbeitung erstellt. Durch evil. Rundungsfehler der einzelnen
Teilergebnisse sind nicht einzelne gerundete Teilergebnisse, sondern nur die
Gesamtrechnung nachprifbar.

MIETEINNAHMEN:

Lt. § 27 ImmoWertV wird der marktOblich erzielbare Erfrag der
Ertragswertberechnung zugrunde gelegt. Aufgrund der Nutzungsméglichkeit
(vgl. Ziff. 2.2), des Zuschnitts und der GréBe des Einfamilienhauses werden die
marktUblich erzieloaren Mieteinnahmen wie folgt gesch&tzt:

Wohnfldche gm Mietansatz €/gm
Einfamilienwohnhaus 143,00 X 8,00 1.144 €
inkl. Nebenrdume und Gartenbenutzung
Garagen 3.00 X 40,00 120 €
Gesamt: 1.264 €

Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12)

OSTEN:
Lt. § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die nicht durch Umiagen
oder sonstige Kostenibernahmen gedeckten Betriebskosten anzusetzen:

Ein. €/Einheit
Verwaltungskosten Wohnhaus 1 358 358 €
Garagen 3 47 141 €
Wil. gm €/am
Instandhaltungskosten und nicht 143 14 2.002 €
umlegbare Betriebskosten
Garagen Ein €/Einheit
3 106 318€
% der JNM
Mietausfallwagnis 2 15.168 303 €
Bewirtschaftungskosten (€ / Jahr) 3.122 €

Schieiermacherstrake 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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53 BODENWERT:
Bodenrichtwert It. Hessischer Verwaltung fUr Bodenmanagement und
Geoinformation zum 01.01.2024 fUr ein durchschnittliches
erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbaugrundstick im Lagebereich:

340 €/gm

Es wird eine stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag  26.03.2025
unterstellt.

Unter Bericksichtigung der Lage im Richtwertgebiet und den damit
verbundenen Stérungen, des GrundstUckszuschnittes, der baulichen
Ausnutzung und der Gegebenheiten wird ein Abschlag in Hohe von rd. 5 %
des Richtwertes in Ansatz gebracht.

Richtwert: 340 €/gm -rd. 5% Anpassung (- rd. 20 €/gm) = rd. 320 €/gm
Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 320€/gm  geschatzt

3992 am X 320 €/am 127.680 €

5.4  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 for Immobilienwerte im Amt fir Bodenmanagement
Heppenheim wird bei Ein- und Zwei-familienwohnh@usem im
Bodenrichtwertbereich von 200 bis 399 €/gm ein Liegenschaftszinssatz

in Héhe von 0,70% bis 2,10%
in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der
Liegenschaftszinssatz geschatzt auf 1,50%
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5.5
Lt. § 4.3 ImmoWertV 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 der mmoWertV wird bei gleichartigen Objekten eine
Nutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt.

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

zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Wohngebd&uden bei "Modemisierung'
gemdaB Anlage 2 der ImmoWertV berOcksichtigt worden sind.

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

Der jathrich nachschUssige Rentenbarwertfaktor fir die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

KapitalisierungsfaktorKF = g"

a"x(g-1)
Liegenschaftszins (It. 5.4): 1,50%
Restnutzungsdauer (It. 5.5) 35 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 27,076
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5.7
Lt. § 36.2 ImmoWertV ist als Herstellungswert der Gebd&ude die
Bruttogrundfléiche (BGF) multipliziert mit dem der Bauart und Bauweise
entsprechenden Grundfl&dchenpreis (bez. auf 2010) zu ermitteln. Dabei
werden die Kostenkennwerte der Anlage 4 der IimmoWertV entsprechend
angesetzt.

Gebdudeart: 2 g. Einfamilienhaus, nicht unterkeliert
EG (Nebenrdume), OG, flach geneigtes Satteldach

Die BGF des Gebdaudes betragt It. Uberschl@glicher Berechnung

(s. Anlage 5): (s. Anlage 1): 366 am

Der Kostenkennwert (NHK 2010) vergleichbarer Geb&ude ist 859 €/gm

([siehe Anlage 6).

Unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten wird der Neubauwert auf 860 €/am
geschatzt.

geschdftzt.

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

Hinweis: Einichtungsgegensténde und Betriebseinrichtungen, die nicht
wesentliche Bestandteile des Gebdudes sind, bleiben bei diesem
Wertansatz unberlcksichtigt.

5.8 BAUKOSTENINDEX:
Die Herstellungskosten sind auf den Bewertungsstichtag zu indizieren, wobei
die Indexreihen des Statistischen Bundesamtes for Wohngeb&dude
Basisjahr 2010 = 100 zugrunde gelegt werden.
Zum Bewertungsstichtag liegt der Baukostenindex (Basis 2010) bei 187,2

59  AUSSENANLAGEN:
Der Herstellungswert der AuBenanlagen (Ziff. 3.16 + 3.17) wird auf 5,00%
der Herstellungskosten des Geb&udes geschatzt.

5.10
Lt. § 38 iImmoWertV bestimmt sich die Wertminderung wegen Alters nach
dem Verhdlinis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen.
Aufgrund des Alters und des Zustandes des Gebdudes
(vgl. Ziff. 4.23 und 4.24) wird der Alterswertminderungsfaktor auf 0,4375

geschaftzt.
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5.11
Lt. § 21.3 ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verh&ltnis des
vordufigen marktangepassten Sachwertes zum vorldufigen Sachwert an.
Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des
Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den innen entsprechenden vorldufigen
Sachwerten ermittelt.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes SUdhessen 2024 des
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte im Amt fir Bodenmanagement
Heppenheim wird bei Ein- und Zweifamiienwohnhdusem mit einem
vordufigen Sachwert in Héhe von 425.000 € im Bodenrichtwertbereich von
300 bis 399 €/gm ein Sachwertfaktor

in H6he von 0,98 bis 1,46
in Ansatz gebracht

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der Sachwertfaktor
im unteren Bereich der Spanne angesetzt und geschétzt auf 1,10
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5.12
Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische GrundstGcksmerkmale
wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang
erheblich von dem auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen
abweichen.

Die in Ziff. 4.24 aufgelisteten Bauschaden, die Uber das Ubliche MaB
hinausgehen (sog. Instandhaltungsrickstau), sind nachfolgend mit
Erfahrungswerten fUr die Sanierung berUcksichtigt 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 wére durch ein gesondertes
Bauschadensgutachten abzudecken.

Hierbei ist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittlung gemdaB § 8.3
ImmoWertV keine realen Kosten, sondern marktgerechte Zu- und Abschidge
zU berUcksichtigen sind.

Instandhaltungsrickstau (marktgerechter Ansatz)
inkl. Teillhckbau Mauer und Anderung Tor ca 60.000 €

zzgl. Regiekosten und Unwdégbarkeiten rd. 27% 16.000 €
-76.000 €
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Zusdtzlich ist die dffentlich-rechtliche Beschréinkung durch die inr
Baulastenverzeichnis eingetragene Baulast zu bertcksichtigen.

Inhalt der Eintragung:

Lfd. Nr. 1

en

Eingetragen aufgrund der Eintragungsverfiigung vom 11.03.96.
Dieburg, den 08.05.96 km.

In Anspruch genommene Fidche insgesamt ca. 30 m? als AbstandsfiGchen,
die vom Nachbarm duch Baulast gesichert sind und daher die
méogliche Bebauung des GRD mindern

Fldche ca.: 30gm
Bodenwert: 320 €/gm
Wertnachteil: 90%
30gm X 320 €/gm X 90% 8.640 €
Der Wertnachteil durch die dffentlich-rechtliiche Beschr&nkung durch
die im Baulastenverzeichnis eingetragene Baulast wird aufrd. -9.000 €
geschdatzt.
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale -85.000 €
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6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG (nachrichtlich)
6.1 Gebdudenutzung Einfamilienwohnhaus

6.2 Wohnfladche laut Anlage 1

Einfamilienwohnhaus 143 gm 8.00 1.144 €

inkl. Nebenrdume und Gartenbenutzung

Gara 40,00 120 €
6.3  Jahresrohmiete 12 X 1.264 € 15.168 €
6.4  Bewirtschaftungskosten (If. Ziff. 5.2) -3.122 €
6.5 Reinerfr 12.046 €
6.6  GrundsticksgroBe: 399 am
6.7 Bodenwert 399 gm X 320 €/gm 127.680 €
6.8 Liegenschaftszinssatz: 1,50% -1.915€
6.9 Reinertrag - Bodenertrag: 10.130 €

6.10 Gebdudeertrag:

Liegenschaftszinssatz: 1,50%
1,015
6.11 Restnutzungsdauer: 35 Jahre
6.12 Barwertfaktor: 27,076
6.13 Gebdudeertragswert: (Ziff. 6.9 x 6.12) 274.288 €
6.14 Bodenwert: 127.680 €
6.15 Vol 401.968 €
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7. SACHWERTBERECHNUNG

7.1  Gebdudeart Einfamilienwohnhaus
7.2  Baujahr: ca. 1850, Aufstockung ca. 1975, Innensanierung OG ca. 2011 - 2013
7.3  Restnutzungsdauer (lt. Ziff. 5.5) 35 Jahre
7.4  Normalherstellungskosten (NHK 2010) (vgl. Ziff. 5.7):
366 gm X 860 €/gm 314.760 €
Zusatzliche, bei der BGF nicht erfasste werthaltige Bauteile
Balkons m X 1000 €/ 23.000 €
337.760 €
7.5 Indexzum Stichtag (Basis 2010 = 100): 187.,2
7.6 Normale Herstellungskosten: (7.4 x7.5) 632.287 €
7.7  AuBenanlagen 5,00% 31.614 €
7.8 Herstellu osten: 663.901 €
7.9  Alterswertminderungsfaktor: 0.,4375
7.10 nderte durchschnittliche Herstellun kosten 290.457 €
7.11  GrundstUcksgréBe: 399 am
7.12 Bodenwert: 127.680 €
7.13 Vorlaufi  Sachwert: 418.137 €
7.14 Sachwertfaktor (s. Ziffer 5.11): 1,10
7.15 Vorla , marktan Sachwert: 459.950 €
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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 Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

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

Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert (s. Ziff. 7.15): 459.950 €
Vorlgufiger Ertragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15) 401.968 €

Unter BerUcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebdaudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung

der rickldufigen Nachfragesituation des Teilmarktes ist ein Abschlag
vom vorléufigen, marktangepassten Sachwert in Ansatz zu bringen.

MarktUblicher Abschlag: rund -5% -24.950 €
Der vor&ufige Sachwert inkl. marktOblichem Abschlag des

unbelasteten GrundstUcks ohne Aufwuchs betrdgt somit 435.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (s. Ziff. 5.12) -85.000 €

Der Sachwert des GrundstUcks ohne
Aufwuchs betragt somit 350.000 €

Wie oben dargestellt, wird bei Ein- und Zweifamilienwohnhdusem
der Verkehrswert vom Sachwert abgeleitet.

Der Verkehrswert betrdgt daher 350.000 €

in Worten ertfUn ausend Euro

Bewertung von
und unbebauten
Grundsticken
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(s. Anlage 1 zum Beischreiben)

Grunds roBe: Parzelle Nr. 61/2 399 m
L&nge Breite Fldche
Geschossflachen EG:
8,22 x 22,45 184,43 184
GRZ= 184,43 399 0,46
Geschossfldchen EG: 8,15 x 22,32 181,91
ossfldchen OG 8,22 x 22,45 184,43 366,33
GFIw= 366,33 399 0,92
Grundflache EG 15 x 22,32 18191 181 91
Grundfladche OG 8,22 x 22,45 184,43 184 3
Summe der Brutfogrundfldchen Haus : 366 am

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

ia 7.62 x 80 1371 13,71
Balkon 6,20 x 1,50 9,30 9 0
Summe der zusaizlichen en Bauteile Balkon rd.: 23 m

Fl&che Flache/ Fl&che/
WFL BGFa
% %
Wohnfldchen 143 100,0% 39.1%
Summe Wil+Nfl 263 183.9% 71.9%
BGFa 366 255,9% 100,0%
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(s. Anlage 1 zum Beischreiben)

oG:

WohnzZimmer

z
KGche
Wirtschaftsraum

Flur

WC

Bad

Kinderzimmer
Kinderzimmer
Elternzimmer

Lo zu 1/4

Balkonzu 1 4

Summe der Wohnflachen

4,49
3.75
3,01
2.51
2,30
2.15
1.14
1.14
3,73
4,14
3,51
5,60
1,80
6,20

XX X X X X X X X X X X X X

esamt ca.

Schleiermacherstralle 8

6.62
3,01
4,40
3,01
4,15
1,25
4,98
2,26
2,26
3,51
3.99
3.99
7,62
1,50

64283 Darmstadt

156

Anlage 1.2

inkl. 3% Putzabzu

29,72 28
11.29 10 95

13,23 12

7.56 7
9,55 926
2,69 261

5.65 5,
2,57 2 49
8.42 8,17

14,51 14
14,00 13,58
22,34 21 67
13.71 343
9.30 233
143 m
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Ermittlung der Kostenkennwerte gemaB Anlage 4 der iImmoWertV

157

Anlage 2

Nach sachversténdiger Wirdigung werden die in Anlage 4 der ImmoWertV (Beschreibung fur

Gebdudestandards) angegebenen Standardmerkmale den zutreffenden Standardstufen

zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist méglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer
Standardstufen aufweisen, z. B. im Bereich FuBboden 50 % Teppichbelag und 50 % Parkett.

AuBBenwdnde 353 393
Dé&cher 785
AuBentiren und Fenster
Innenwdnde und -t0ren

Deckenkonstruktion und 393
Treppen

FuBbdden
Sanitdreinrichtungen
Heizung

Sonstige technische
Ausstattung

Kostenkennwert (Summe)

Kostenkennwerte (€/gm BGF)
Gebdudeart 1.03 705 785

Hinweis:

Da im Erdgeschoss, Uberwiegend Nebenrdume (Garagen, Abstellraum, Heizung,efc)
vorhanden sind und dieses somit als nicht ausgebaut bewertet werden muss,
wird der Kostenkennwert des Types 1.03 angesetzt.

Schleiermacherstralie 8
64283 Darmstadt

Telefon 06151-25980
Telefax 06151-21622

Standardstufe Wdagungs:  Wag.Ant. x
3 4 5 anteil % Kostenkennwert
23 171
15 118
450 543 11 109
9200 11 99
450 11 93
900 5 45
450 543 9 89
900 9 81
900 6 54
859
900 1085 1360
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Bild 1: Ansicht von Nord-Westen Pafhoﬁmam

Sachverstandiger fur
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundsticken

Bild 2: Ansicht von SUd-Westen
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Bild 3: Ansichf von Norden oipl- -
pantio P

Bild 4: RUckansicht von Osten
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Flurstick Flurstuck
6172 6111

Bild 5: Blick vom Hof nach Westen (StraBe)
mit Einfragung der GrundstUckgrenze (gemeinsames Tor Hogl‘Dipl--lng-

i n Hoffmann
durch den Unterzeichner i
Sachverstandiger f0r

Bewertung von bebauten
len

‘-
amt

Bild 6: Setzungsrisse bis ca. 1,2 mm
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Bild 7: Pufzsch&den und Aussalzungen
Dip!.-ing-
pan Hoffman?

Bild 8: Balkongelander sanierungsbedrftig
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'Y
Bild 9: unzureichende Andi chluss
an aufgehende/fla deBay e

pan Hofimann
S herstandiger ful

Bevoriung von bebauien
ten

Bild 10: fehlende Einlaufrinnen an Balkonen, Sockelhdhe < 15 cm
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Bild 11: Spitzboden: WD nur aufg I0c  hait

ann
Unterspannbahn defekt pan Hoffman
sachverstandiger fur
Bewertung von bebauten
en

Bild 12: AuBenbereich: Waschbetonplatten verkippt, Stolpergefahr!
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9. SCHLUSSBEMERKUNG

9.1

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parteien stammen, so
wurden sie bei den Sachausfihrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls
mUssen — nach emeuter Abkl&rung des Sachverhalts bei nicht voriegenden vollsténdigen
Angaben - Ergéinzungen vorbehalten werden.

9.2

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

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

2.3

Der Sachversténdige haftet fur Schdden, gleich aus welchem Rechtsgrund, nur dann,
wenn er oder seine ErfUllungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten
vorséitzlich oder grob fahrassig verursacht haben, jedoch nur dem Auftraggeber
gegenuber.

Alle darUber hinausgehenden Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen. Die
Haftung des Sachversté&indigen ist — gleich aus welchem Rechtsgrund — auf 100.000,00
Euro Vermdgensschaden fir jeden Einzelfall beschréinkt. Das gilt auch fur Sch&éden, die
bei einer Nachbesserung entstehen.

Als Gewdhrleistung kann der Auftraggeber zun&chst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder
angemessen gesetzter Frist nachgebessert oder schldgt die Nachbesserung fenl, so kann
der Auftraggeber RUckgdngigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung
des Honorars (Minderung) verlangen.
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Mdngel missen unverziiglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich
angezeigt werden.

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

9.4  ERFULLUNGSOR
Als ErfUllungsort und Gerichtsstand ist ausdricklich Darmstadt vereinbart.

9.5 GUTACHTENUMFANG:

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

9.6
4 Ausfertigungen sowie 1 pdf-Datei dieses Gutachtens gehen an folgende Anschrift
Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt
Dies ist d 4 Ausfertigungen mit 26 Seiten und 3 Anlagen

Aufgestellt: Darmstadt, den
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