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

Pan Hoffmann Schleiermacherstrafle 8 64283 Darmstadt

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51

64224 Darmstadt

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

61K 75/24
Objekt: Einfamilienwohnhaus im Rohbauzustand und Nebengebdude
UhlandstraBe 4 64342 Seeheim-Jugenheim

Dieses Gutachten darf nur zum angegebenen Zweck verwendet und
ohne schriftiche Zustimmung des Sachverstindigen nicht an Drifte zur
Verwendung gegeben werden. Bei nicht genehmigter Weitergabe ist
jede Verantwortung des Sachverstand lossen

Aufgestellt: Darmstadt, Ju

Bewertung von uten
und unbebauten
Grundstucken
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1. ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

1.1 AUFTRAGGEBER:

Amisgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51

64224 Darmstadt
1.2
Objekt: Einfamilienwohnhaus im Rohbauzustand und Nebengebd&ude
StraBe: UhlandstraBe 4
Ort: 64342 Seeheim-Jugenheim
Gemarkung Seeheim Flur: 2 FlurstOck-Nr. 510/1
1.3
Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Qualitatsstichtag: 20.05.2025
Wertermittlungsstichtag: 20.05.2025
1.4
1.4.1 Grundbuch Seeheim Blatt:  XXXX
EigentUmer siehe separates Beischreiben
GrundstUcksgréBe: 975 gm
Belastung in Abt. Il des Grundbuchs I/7 Insolvenzverfahren lastend auf 3.2
/8 Zwangsversteigerungsverfahren
1.4.2

nicht eingesehen, Genehmigung der Aufbauten unterstellf
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1.4.3 Verrége:
keine Mietvertradge, da Leerstand seit ca. 2020

1.4.4 unbekannt

1.4.5 . Schatzwerte:
Uberschlagige Wertermittlung des Unterzeichners vom 11.09.2023: 600.000 €

1.4.6
» Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07.04.2025
Flurkartenauszug vom 12.05.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 27.01.2025
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 05.02.2025
» Uberschl&gliche Berechnungen (s. Anlage 5)
« Ermittlung der Kostenkennwerte gemdB Anlage 4 ImmoWertV (s. Anlage 6é)
» Energieausweis von xxx vom 05.11.2019
1.4.7
Bodenwert (s. Blatt 15) 663.000 €
Vorl&ufiger Sachwert u. BerGcksichtigung der BoG (s. Blatt 22) 564.614 €
Voraufiger Liquidationswert (s. Blatt 21) 620.000 €
Liguidationswert (s. Blatt 23) 600.000 €
Verkehrswert (s. Blatt 23) 600.000 €
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2.

2.1

2.2

2.3

FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

Ortstermin: 20.05.2025 17.00 Uhr

siehe separates Beischreiben

Einfamilienhaus (Siedlungshaus), Baujahr ca. 1954 im Rohbauzustand
1 1/2-geschossig

unterkellert

ausgebautes Dach, nicht ausgebauter Spitzboden

Dachform Satteldach

Weitere Gebdude: ¢ Nebengebdude an SUdgrenze, 1 1/2-geschossig, flach geneigtes
Pultdach (ehem. Schuppen, jetzt Abstellraum)

KG: Lager, Keller, ehem. Heizung, HausanschlUsse, AuBenzugang
EG: 3 Zimmer, ehem. KUiche, ehem. Bad, Gartenzugang
* DG: 3 Zimmer (1 Kammer), ehem. Bad (jetzt Baustellen-WCj
Raumhdhen: Ubliche Raumhdhen fUr ein kleinteiliges Siedlungshaus,

der Bauzeit Mitte der 1950er Jahre entsprechend.
im KG eingeschrénkte lichte Hohe (ca. 2,00 m),
der Bauzeit entsprechend
Raumaufteilung:  Ubliche Raumaufteilung fir ein kleinteiliges Siedlungshaus,
der Bauzeit Mitte der 50er Jahre entsprechend
Bamierefreiheit: Die Barierefreiheit ist nicht gegeben, da das Gebdude nur Uber
Treppen und somit nicht bamierefrei emeichbar ist.

Besonderer Hinweis: Das Gebdude befindet sich innen im Rohbauzustand

a) Gewerbebetrieb: nein

b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: nein

c) Verdacht auf Hausschwamm: nein

d) Behdrdliche Beschrdnkungen: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
e) Mieter: nein, da Leerstand seit ca. 2020

f) Verwalterin: EigentUmer

g) Energieausweis: vorhanden, s. Ziffer 4.27
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Verkehrsioge:

Ortslage im nérdlichen Bereich des Ortsteils Seeheim (ca. 9.000 Einwohner),

einem Ortsteil der Gemeinde Seeheim-Jugenheim (ca. 16.500 Einwohner),
einem Unterzentrum im stdlichen Bereich des Ballungsraumes Rhein-Main
an der Hessischen BergstraBe gelegen.

Entfernung:
Ortszentrum:

Einkaufsméglichkeiten:

Kindergarten:
Grundschule:

weiterfUhrende Schule:
* Internationale Schule:
e darztliche Versorgung:

Apotheke:

* Darmstadt Innenstadt:

FfM Innenstadt:

Ca.
ca.
Cd.
ca.
ca.
Cca.
ca.
ca.

nicht vorhanden (schmale StraBe)

* StraBenbahn-H:
Bus-H:
DB (Bf):
in Bickenbach
BAB (A 5):

Hughafen Frankfurt:

StraBenart:
* StraBenausbau:
* Gehweg:

Cca.
ca.
Ccd.

Cca
ca

schmale WohnstraBe
Betonpflaster

ca.
ca.

700 m
600 m
800m
700 m
2km
2km
700 m
1 km

15km
45km

600 m
400 m
S5km

S5km
40 km

Tannenbergschule
Schuldorf Bergstrae
SisS

7o)

Seite 5

RE-Halt mit direkter Verbindung nach

HD/DA/FFM

Betonpflaster, z. T. schmaler Betonpflastersireifen,

z. T. im StraBenraum
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3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

3.12

o Gas: vorhanden

Wasser: vorhanden
e Elektrizitat: vorhanden
e Kanal: vorhanden
e Telefon: vorhanden

)

Seite 6

lt. Auskunft von Vodafone ist GigaZuhause 1000 Kabel mit bis zu 1000
MBIt/s im Download und bis zu 50 MBit/s im Upload verfogbar

Fernsehen: Satellit, Kabelanschluss It. Angabe der Fa. Vodafone méglich

Das GrundstUck ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.

nach Suden, Osten und Norden 1- bis 2-geschossige Wohnbebauung in Uberwiegend
freistehender, z. T. Doppelhausbebauung, nach Westen direkt angrenzend

4-geschossige Wohnhauszeile

Grenzverhdaltnisse: nach Osten Grenzbebauung durch Nebengeb&dude
Brandmauern: nach Osten vorausgesetzt

Wegerechte keine unterstellt

Baulastenverzeichnis: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis

Stérungen:

Flugl@rm je nach Windverhdltnissen, wie in dieser Lage Ublich

im Wesentlichen eben

im Wesentlichen gleichverlaufend

im Wesentlichen gleichverlaufend

Baugrund:
normal vorausgesetzt
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3.13 are
Laut Auskunft des Landkreises Darmstadt-Dieburg, Fachbereich
Landwirtschaft und Umwelt, vom 05.02.2025 sind keine Altlasten
eingetragen.
Da keine Altlasten ersichtlich waren, wird bei diesem Gutachten die Altlastenfreineit
unterstellt, mit den entsprechenden Vorbehalten.

3.14 Ausweisung:
Im Fidchennutzungsplan ist das Grundstick als Wohnbaufidche ausgewiesen

Lt. Angabe des BurgerGIS des Landkreises Darmstadt-Dieburg liegt kein Bebauungsplan
vor. Die zul&ssige Ausnutzung richtet sich somit nach § 34 Bau GB.

3.15 Ausnutzung:
« durch aufgehende Bebauung sehr gering ausgenutzt (GRZ ca. 0,12, GFZw ca. 0,19)

 Baureserven erst nach Freilegung wirtschaftlich zu nutzen

3.16
* StraBe: Mauersockel und Pfeiler verputzt
Zaun mit WelldrahtfOllung
zweiflugeliges Zugangstor vor der Zufahrt,

seitlich ein Gehfligel
e Garten: z.T. Holzzaun (defekt), z. T. Maschendrahtzaun

3.17
» Garten nach SUden und Westen orientiert, brachliegend
schmaler Gartenstreifen nach Norden orientiert, brachliegend
» schmaler Vorgarten als Abstandsgrin, brachliegend
e Zufahrt: bekiest
* hinter dem Haus und Umgang um das Haus: Betonpflaster
» Eingangstreppe (5 Stg.)
unzureichende Hdhe der Absturzsicherung (massiv): h=ca. 60 cm
* KellerauBentreppe: Betontreppe, gefliest, Belag undicht
» KichenauBentreppe (5 Stg.): Betontreppe mit Natursteinbelag, z. T. defekt

3.18 RGO:
offene Stellplé@tze im Bereich der Zufahrt (Kiesbelag), brachliegend
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3.19 Gesamteindruck:
unregelmdaBig, leicht versetzt geschnittene Parzelle, StraBenfront ca. 35 m,
Tiefe zw. 27 - 34 m in Ost-West-Ausrichtung

3.20
keine Anderungen zu erwarten

3.21 Sonstiges:
Die Zufahrt und das Zufahristor sowie der sGdliche Bereich der straBenseitigen Einfriedung

befindet sich auf der dffentlichen GrundstUcksflache Flurstick 511/1 (UhlandstraBe)
(s. auch handschriftiche Einfragung des Unterzeichners in der Furkarte

als Anlage zum Beischreiben).

Bei diesem Gutachten wird die entsprechende RUckversetzung des Zauns und

des Zufahrtstores unterstellt, mit den entsprechenden Vorbehalten.
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4.

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

GEBAUDEBESCHREIBUNG
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Gebdudeart: (siehe auch IZiffer 2.2)
1 1/2-geschossiges Wohngebdude, Bj. ca. 1954

Wohngeb&ude als Siedlungshaus (EFH), derzeit im Rohbauzustand

AuBenwdande:
KG:

e EG:
DG (Giebel):

innenwdnde:
s KG:
e EG:
e DG:

* Innenwandbekleidung:

Fassade:

EG :
e DG (Giebel)
* Sockel:

Bedachunag:
* Eindeckung:

e Schornstein:
Dachrinnen:
e Vordach:

e Vordach :

Decken:
e KG:
EG:
* DG:
* Deckenuntersichten

konventionelle Bauweise
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk

massiv

massiv

Holzfachwerk, ausgefacht
Uberwiegend rickgebaut
im KG z. T. Spritzbewurf

Putz und Anstrich, z. T. defekt
Putz und Anstrich, z. T. defekt
Putz und Anstrich, z. T. defekt

altere Dachziegel aus der Bauzeit
massiv, Klinker
Zink, gestrichen, z.T. defekt
Eingang: nicht vornanden (DachUberstand)
Hintereingang: Kragkonstruktion, Stahl,
mit Wellskobalitdeckung, diese z. T. defekt
: Teilbberdachung, einf. Stahlkonstruktion
auf Gelander, mit Wellskobalitdeckung, diese z. T. defekt

Betonelementdecke (Kappendecke) aus der Bauzeit
Holzbalkendecke

Holzbalkendecke

Bekleidung Uberwiegend rickgebaut

Telefon 06151-25980
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4.8

4.9

4.10

4.11

4.12

e Gelander:

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH
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steile Betontreppe ohne Belag mit Stahlhandiauf
Holztreppe mit PVC-Belag, aus der Bauzeit

z. T. verschlissen

Holzgeléinder mit HolzfUllung und Holzhandiauf
Bei der Kellertreppe fehlt im unteren Bereich das
Gelander - Absturzgefahr

» Holzeinschubtreppe zum Spitzboden

Heizung:

¢ Gas-betriebene W.W .-Heizung ohne Funktion (Einbau ca. 2010)

» WarmeUbertragung nicht vorhanden, da alle Heizkdrper demontiert sind
Heizungsrohre nicht vorhanden

« Warmwassserbereitung nicht vorhanden

FuBb&éden:
KG:
EG:

* DG

e Fenster:

Verglasung:

Klappladden:

TOren:

¢ Innentlren:

* Hauseingangstur:

» KellerauB+B552entir:

Glattstrich ohne Belag, z. T. defekt

z. 7. Fliesen, Holzdielen mit z. T. aufgelegtem
Linoleumbelag (verschlissen)

Holzdielen (verschlissen), im Flurist z. T. noch verschlissenes

Linoleum aufgelegt

Kunststofffenster aus den Ende der 1970er/1980er Jahren
im Spitzboden Giebel 2 kleine Holzfenster

sowie ein Dachausstiegfenster als Metallfenster
Iweifachverglasung, mutmaBlich aus den 190er Jahren,
im Spitzboden Dachgiebel- und Ausstiegsfenster
einfachverglast

Kunststoff

im ganzen Haus nicht vornanden mit Ausnahme von einer T0r
im OG Bad (derzeit Baustellen-WC): HolztUr aus der Bauzeit
mit Holzumfassungszarge

AluminiumtUr in Holzdekor ca. 2010 eingebaut mit
Mehrfachveniegelung als Einbruchschutz sowie Warmeschutz
AluminiumtUr mit Zweifachverglasung, Gussglas,

offensichtlich nachgerUstet
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4,13 KOchen: nicht vorhanden
4,14 Bad EG: rockgebaut, z. T. noch gefliest

Installationen, Fallrohre sind aus der urspringlichen Bauzeit,
sind z. T. noch vorhanden
Kaltwasserinstallationen, Zuleitungen aus der urspringlichen

Bauzeit
Bad OG: ehemaliges Bad, jetzt als Baustellen-WC genutzt
* FuBbodenbelag: z. 7. Fliesen noch vornanden (defekt)
Wandbekleidung: .
* Ausstattung: 1 WT, 1 einfaches Stand-WC mit AP-SpUlkasten

« Warmwasserbereitung:  Untertischgerdt 51, e-betrieben
Gas-Durchlauferhitzer (auBer Betrieb)
fUr die ehemalige Wasserbereitung

415 WC (extra): nicht vorhanden
4,16 keine vorhanden, da im Rohbauzustand
417 nahezu alles rtickgebaut

» Z&hler im KG ohne Kasten, Kippsicherungen ca. aus den 1980er Jahren
Fl-Schalter nicht vorhanden

4.18 en: nicht vornanden, bzw. rickgebaut

4.19
» Anschluss an 6ffentliche Ver- und Entsorgung
die Funktionsf&higkeit der technischen Anlage wurde nicht Gberprift

4.20
der Bauzeit entsprechend sehr einfache Details

421
im Rohbauzustand

4.22 Racnnderheiten [ Ahmaca inAan Rali~rhtiinA at~ ¢ A~k 7iff 2 20

Rohbauzustand, nicht bewohnbar, Kemsanierung begonnen (Entkernung)
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4.23 Baulicher Zustand:
Gebdude: auB+B359en ausreichend, innen Rohbauzustand
AuBenanlagen: brachliegend
Ausstattungsstandard nicht vorhnanden (rickgebaut)

4.24
» derzeit unbewohnbar, da im Rohbauzustand, gesamter Innenausbau

d. h.: Boden-, Decken-, Wandbel&ge, E-Installationen, Fliesen, Sanitér, Heizung,
notwendig, um die Nutzbarkeit zu ermdglichen

« AuBenputz (aus der Bauzeit), z. T. defekt, z. T. groBflachig abgefallen

« Nebengebd&ude an SUdgrenze: Risse in Fassade, mutmaBlich aufgrund des fehlenden
Ringankers

« KellerauBentreppe: Fiesenbelag undicht, Moos und Bewuchs in den Fugen,
seitlich z. T. Putzschdden

» Gartenausgang nach Westen: Natursteinbelag z. T. defekt

» Vordach: Deckung z. T. defekt

» Dach ungedd@mmt, gem. GEG nachzurUsten

» Unterspannbahn fehlt

* Heizung und Energiebedarf bei Weitem nicht mehr zeitgemaB (vgl. Ziff. 4.27)

Hinweis:

Das Verkehrswertgutachten ist kein Schadensgutachten, insbesondere wurden keine
Bauteildffnungen vorgenommen oder die Funktion von haustechnischen Anlagen
Oberprioft. Es fand auch keine detailierte Untersuchung der Gebdude oder von
Gebdaudeteilen im Hinblick auf versteckte Manget statt.

Erkennbare Sché&den und Mangel, die den Verkehrswert Uber die der Bewertung
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die
die Gebrauchstichtigkeit einschrédnken, missten gesondert bewertet werden.

Dies entspricht dem gewodhnlichen Geschdaftsverkehr im Sinne von § 194 BauGB zur
Bemessung des Verkehrswertes.

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen 6. b. u. v.
Sachversténdigen fUr Bauschdden zu erstatten wdre. Dies ist jedoch nicht Gegenstand

dieser Verkehrswertermittiung.

4.25
Siedlungshaus aus den 1950er Jahren, das sich im Rohbauzustand befindet,

Kernsanierung wurde begonnen (Entkemung), auf groBem Grundstick
im ndrdlichen Bereich des Oristeils Seeheim.

Schleiermacherstrake 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

GAG: Iwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K75/24

426
Vermietbarkeit nicht gegeben (vgl. Ziff. 4.22 - 4.24);
Verkauflichkeit erheblich eingeschrénkt

4.27 Sonstiges:
Es wurde ein Energieausweis des XXXx vom 05.11.2019 vorgelegt.

Der Endenergieverbrauch entspricht der Energieeffizienzklasse H,
und ist bei Weitem nicht mehr zeitgemdas.
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5. 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 nachprUfoar.
5.1  MIETEINNAHMEN:
Lt. § 27 ImmoWertV wird der marktUblich erzielbare Ertrag der
Ertragswertberechnung zugrunde gelegt. Aufgrund der Nutzungsméglichkeit
(vgl. Ziff. 2.2}, des Zuschnitts und der GréBe des Einfamiienhauses werden die
marktUblich erzieloaren Mieteinnahmen wie folgt gesch&tzt, wobei die
méngelfreie Fertigstellung der ausstehenden Sanierungen unterstellt wird.
Wohnfldche gm Mietansatz €/gm
Einfamilienwohnhaus 108,00 X 11,50 1.242 €
inkl. Nebenr&dume und Gartenbenutzung
Nebengebdude pauschal 80 €
Gesamt: 1.322 €
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12)
5.2 OSTEN:
Lt. § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die nicht durch Umiagen
oder sonstige KostenUbernahmen gedeckten Betriebskosten anzusetzen:
Ein. €/Einheit
Verwaltungskosten Wohnhaus ] 358 358 €
Nebengebdude 1 47 47 €
WIfl. gm €/gm
Instandhaltungskosten und nicht 108 14 1.512€
umlegbare Betriebskosten
Nebengebdude Ein €/Einheit
1 106 106 €
% der JNM
Mietausfaliwagnis 2 15.864 317 €
Bewirtschaftungskosten (€ / Jahr) 2.340 €

59)

Seite 14

15.864 €
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5.3 BODENWERT:
Bodenrichtwert It. Hessischer Verwaltung fUr Bodenmanagement und
Geoinformation zum 01.01.2024 fUr ein durchschnittliches
erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbaugrundstick im Lagebereich:

850 €/gm

Es wird eine stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag  20.05.2025
unterstellt.

Unter BerOcksichtigung der Lage im Richtwertgebiet, des
Grundstickszuschnittes, der (mdglichen) baulichen Ausnutzung und der
Gegebenheiten wird ein Abschlag in Hohe von rd. 20 % des Richtwertes in

Ansatz gebracht.

Richtwert: 850 €/gm - rd. 20 % Anpassung (- 170 €/gm) = rd. 680 €/am
Der objektsperzifische Bodenwert wird somit auf 680 €/gm  geschatzt

?75am X 680 €/am 663.000 €

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 SOdhessen 2024 des
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte im Amt fir Bodenmanagement
Heppenheim wird bei Ein- und Zweifamilienwohnh&usern im
Bodenrichtwertbereich von 600 bis 799 €/gm ein Liegenschaftszinssatz

in Héhe von 1,30% bis 3,10%

in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der

Liegenschaftszinssatz im mittleren Bereich der Spanne angesetzt und

geschatzt auf 2,20%
wobei die mangelfreie Fertigstellung der ausstehenden Sanierungen unterstelit wird.
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5.5
Lt. § 4.3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre
anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemdaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftich genutzt werden konnen.

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

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauer auf 60 Jahre
geschatzt, wobei die untersteliten Sanierungen auf Grundlage des Modelles

zur Emittlung der Restnutzungsdauer bei Wohngeb&uden bei "Modemisierung'
gemdaB Anlage 2 der IimmoWertV berUcksichtigt worden sind.

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

Hinweis:

Da sich nach Abzug der Bodenwertverzinsung vom Reinertrag ein negativer Wert
ergibt, wird in diesem Fall das Liquidationsverfahren angewendet.

Daher ist der Barwertfaktor obsolet.
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5.7
Lt. § 36.2 ImmoWertV ist als Herstellungswert der Geb&ude die
Bruttogrundfi&iche (BGF) multipliziert mit dem der Bauart und Bauweise
entsprechenden Grundfldchenpreis (bez. auf 2010) zu ermitteln. Dabei
werden die Kostenkennwerte der Anlage 4 der IimmoWertV entsprechend
angesetzt.

Gebdudeart: Einfamilienhaus freistehend, Keller, EG, DG

Die BGF des Gebdudes betragt It. Gberschléglicher Berechnung
(s. Anlage 1): 273 gm

Der Kostenkennwert (NHK 2010) vergleichbarer Geb&ude ist 829 €/gm

(siehe Anlage 2).

Unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten wird der Neubauwert auf 830 €/am
geschdtzt.

Der Neubauwert des Nebengeb&udes wird auf 400 €/gm
geschdftzt.

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

5.8  BAUKOSTENINDEX:
Die Herstellungskosten sind auf den Bewertungsstichtag zu indizieren, wobei
die Indexreihen des Statistischen Bundesamtes fir Wohngebaude
Basisjahr 2010 = 100 zugrunde gelegt werden.
Zum Bewertungsstichtag liegt der Baukostenindex (Basis 2010) bei 187.2

5.9  AUSSENANLAGEN:
Der Herstellungswert der AuBenanlagen (Ziff. 3.16 + 3.17) wird auf 5,00%
der Herstellungskosten des Gebd&udes geschétzt.

5.10
Lt. § 38 ImmoWertV bestimmt sich die Wertminderung wegen Alters nach
dem Verhaltnis 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 0,75
geschatzt wobei die méngelireie Fertigstellung unterstellt wird.
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5.1
Lt. § 21.3 ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhdltnis des
vorl&ufigen marktangepassten Sachwertes zum vorléufigen Sachwert an
Die Sachwertfaktoren werden nach den Grunds&tzen 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 fur Immobilienwerte im Amt fir Bodenmanagement
Heppenheim wird bei Ein- und Zweifamilienwohnh&usern mit einem
vorldufigen Sachwert in Hohe von 900.000 € im Bodenrichtwertbereich von
600 bis 699 €/am ein Sachwertfaktor

in H&he von 0.74 bis 1,04
in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der Sachwertfaktor
im unteren Bereich der Spanne angesetzt und geschdatzt auf 0,80
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5.12
Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale
wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang
erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen

abweichen.

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

Hierbeiist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittlung gemdaB § 8.3
ImmoWertV keine realen Kosten, sondern marktgerechte Zu- und Abschldge
zU berGcksichtigen sind.

Instandhaltungsrickstau (marktgerechter Ansatz) ca. 200.000 €
sowie RUckbau der Zufahrt (vgl. Ziff. 3.21)
dies entspricht rd. 1852 €/gm Wohnfldche
zzgl. Regiekosten und Unwdégbarkeiten rd. 25% 50.000 €
-250.000 €
Besondere obie e Grundsticksmerkmale -250.000 €
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6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG (nachrichtlich)

6.1 Gebdudenutzung: Einfamilienwohnhaus

6.2 Wohnfl&che laut Anlage 1

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

Einfamilienwohnhaus 108 gm X 11,50 1.242 €

inkl. Nebenr&ume und Gartenbenutzung

Nebengebdude pauschal 80 €

Jahresrohmiete 12 X 1.322 € 15.864 €

Bewirtschaftungskosten (It. Ziff. 5.2): -2.340 €
13.524 €

GrundstUcksgroBe 275 gm

Bodenwert: 975 gm X 680 €/gm 663.000 €

Liegenschaftszinssatz: 2,20% -14.586 €

Reinerirag - Bodenerirag: -1.062 €

Hinweis:

Da nach Abzug der Bodenwertverzinsung ein negativer Betrag verbleibt,

ist die wirtschaftlich auskdmmiliche Nutzung des GrundstUcks durch die

aufgehende Bebauung nicht gegeben. Zudem stehen erhebliche Instandhaltungen
aus (vgl. Ziff. 4.24) und der Energiebedarf entspricht bei Weitem nicht mehr heutigen
Gesichtspunkten.

Der Liquidationswert ergibt sich aus dem reinen Bodenwert nach Freilegung (Abriss)
der baulichen Anlagen. Dieser Fall kann wertrelevant sein,

falls die Baureserven nur durch eine Freilegung zu realisieren sind, oder die aufgehende
Bebauung nur unwirtschaftlich genutzt werden kann

(z. B. durch Uberalterung bzw. erheblicher Instandhaltungsrickstau).

In diesem Fall ist das sog. Liquidationsverfahren (Bodenwert abzgl. Freilegungskosten)
wertbildend zu unterstellen (vgl. § 8.3.3 immoWertV).
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Bodenwert (s. Ziffer 5.3) 663.000 €
./. Freilegungskosten inkl. RUckbau AuBenanlagen (geschatzt)
Kostenansatz/ gm BGF 309 am X 80 €/am 24.720 €
RUckbau AuBenanlagen pauschal 6.000 €
30.720 €
zzal. Regiekosten und Unwdagbarkeiten rd 30% 9.280 €
-40.000 €
623.000 £
Vorlaufiger idationswert rund: 620.000 €
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7. SACHWERTBERECHNUNG

7.1 Gebdaudeart 1 1/2 g. Einfamilienwohnhaus im Rohbauzustand
7.2  Baujahr: ca. 1954
7.3  Restnutzungsdauer (t. Ziff. 5.5): 60 Jahre
7.4 Normalherstellungskosten (NHK 2010} (vgl. Ziff. 5.7)
273 gm X  830€/gm 226.590 €
Neben bdude m x  400€/ 14.400 €
240.990 €
7.5  Index zum Stichtag (Basis 2010 = 100): 187,2
7.6  Normale Herstellungskosten: (7.4x7.5) 451.133 €
7.7  AuBenanlagen 5,00% 22.557 €
7.8 Herstellu 473.690 €
7.9  Alterswertminderungsfaktor: 0,75
7.10 nderte durchschnittliche Herstellun 355.267 €
7.11  GrundsticksgroBe 975 am
7.12 Bodenwert: 663.000 €
7.13 Vorlaufi  Sachwert: 1.018.267 €
7.14 Sachwertfaktor (s. Ziffer 5.11): 0.80
7.15 marktan Sachwert: 814.614 €
Besondere ob ezifische GrundstUcksmerkmale [t. Ziff. 5.12 -250.000 €
7.16 marktan Sachwert unter Bericksic der BoG: 564.614 €
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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
Emittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdaltnisse zu erzielen ware."

In der Regel orientiert sich bei Ein- und Zweifamilienh&usern der Verkehrswert am
Sachwert. Da im vorliegenden Bewertungsfall jedoch erhebliche Instandhaltungen
ausstehen, um das Gebd&ude bewohnbar zu machen und der Sachwert unter
BerUcksichtigung der dafUr notwenigen Kosten (s. Ziff. 5.12) unter dem reinen Bodenwert
liegt, ist in diesem Fall der Liquidationswert maBgebend.

Voré&ufiger, SW unter BerOcksichtigung der BoG (s. Ziff. 7.16) 564.614 €
VorlGufiger Liguidationswert (s. Ziff. 6.15): 620.000 €

Unter Beriicksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebdaudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung
der Nachfragesituation des Teilmarktes ist ein leichter Abschlag

zum vorldufigen Liquidationswert in Ansatz zu bringen.

MarktUblicher Abschlag: rund: -3% -20.000 €

Der vorldufige Liquidations inkl. marktUblichem Abschlag des
unbelasteten GrundstlUcks ohne Aufwuchs betragt somit 600.000 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (s. Ziff. 5.12)
in diesem Fall ohne Ansatz, da der Liquidationswert maBgebend ist
und die Freilegung unterstellt wird

Der Liquidationswert des unbelasteten Grundsticks ohne
Aufwuchs betragt somit 600.000 €

Wie oben dargestellt, wird in diesem Bewert
der Verkehrswert vom Liquidationswert a
Dipl.\;lfng.
Der Verkehrswert betragt daher pan floriment - 600.000 €
Sachverstandiger fr
von bebauten

in Worten shunderttausend Euro
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Be: Parzelle Nr. 510 975 m
L&nae Breite Fldche
Geschossfldchen EG
Wohnhaus 10,00 x 8.50 85,00
ebdude 4,50 x 8,00 36,00 121,00
GR1= 121,00 975 0,12
Geschossflachen EG 121,00
Geschossflachen 0.75 x 85,00 63,75 18475
GFIw= 184,75 975 0,19
Grundflache KG 10 X 8 50 85,00
-1.75 x 2,75 -4,81 8019
Grundflache EG 10,00 x 8.50 85,00
-1,75 x 2,75 -4,81 8019
Grundfliche DG 8,25 x 8.50 70,13 7013
Grundfléche SPB 5,00 x 8,50 42,50 42 50
Summe der Bruttogrundfl&chen Haus 273 gm
Nebengebdude
Grundfléche EG 4,50] x | 8.00l 36
Summe der Bruttogrundfldchen Nebengebdude rd 36 gm
FlGche Fl&che/ FlGche/
WFL BGFa
%
Wohnflachen 108 100,0% 39,6%
Summe WTl+Nfl 168 155,6% 61,5%
BGFa 273 252.8% 100,0%
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en:
(Uberschiagliche Berechnungen auf Grundlage der Flurkarte)

EG: Uberschla lich 75% BGF 075 x 8019 60 14 60 14
60 m
DG: Uberschla lich 80% Wil EG 0,80 x 60 0O 48 0 48 O
48 m
Summe der Wohnflachen insaesamt ca 108 am
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Ermittlung der Kostenkennwerte gemaB Anlage 4 der ImmoWertV

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

Standardstufe Wagungs- Wag.Ant. x

1 2 3 4 5 anteil % Kostenkennwert
AuBenwdénde 835 23 192
D&cher 835 15 125
AuBentUren und Fenster 835 11 92
Innenwdnde und -tUren 835 11 92
Deckenkonstruktion und 363 418 11 86
Treppen
FuBbdden 835 5 42
Sanitéreinrichtungen 835 9 75
Heizuna 835 9 75
Sonstige fechnische 835 6 50
Ausstattung
Kostenkennwert (Summe) 829
Kostenkennwerte (€/am BGF)
Gebdudeart 1.01 655 725 835 1005 1260

* mittlerer Ausstattungsstandart unterstellt (vgl. Ziff. 4.24 und 5.12)
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Bild 1: Ansicht von Nord-Osten
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Bild 2: Ansicht von SUd-Osten
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| n

Bild 3: RUckansicht von Westen Dipl.-Ing.
Pan Hoffmann

Sachverstandiger fir
Bewertung von bebauten
und unbebauten

Bild 4: Blick von Nord-Westen auf das Nebengebdude
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Bild 5: Blick in das Kellergeschoss Dipl.-Ing.
Pan Hoffmann

Sachverstandiger fur
Bewertung von bebauten

Bild 6: Blick in das Erdgeschoss
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Bild 7: Blick in das O

Bild 8: Blick in den Spitzboden
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Anlage 3.5

Bild 9: Blick von SUd-Osten. Die Zufahrt und das Z

wig,
der sUdliche Bereich der straBenseifigen Einfriedung
rOckversetzt werden (vgl. Ziff. 3.21)

piaseh
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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 vorliegenden volist&ndigen
Angaben - Ergéinzungen vorbehalten werden.

9.2

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

Das Gutachten erhdlt erst nach voller Vergtung der zugehdrigen Rechnung seine
GUltigkeit.

2.3

Der Sachverstéindige haftet fUr Schéden, gleich aus welchem Rechtsgrund, nurdann,
wenn er oder seine Erfullungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten
vorsatzlich oder grob fahrldssig verursacht haben, jedoch nur dem Auftraggeber
gegenuber.

Alle darUber hinausgehenden Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen. Die
Haftung des Sachversténdigen ist — gleich aus welchem Rechtsgrund — auf 100.000,00
Euro Vermdgensschaden fur jeden Einzelfall beschrénkt. Das gilt auch fOr Schaden, 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 fehl, so kann
der Auftraggeber RUckgdngigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung
des Honorars (Minderung) verlangen.
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Mdangel mUssen unverziglich nach Feststellung dem Sachversténdigen schriftlich
angezeigt werden.

ErfUllungs- und Schadenersatzanspriche, die nicht einer kUrzeren Verjdhrungsfrist
unterliegen, veri&hren nach funf Jahren. Die Verjdhrungsfrist 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.

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
2 Ausfertigungen sowie 1 pdf-Datei dieses Gutachtens gehen an folgende Anschrift:
Amisgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt
Dies ist d Ausfertigun ngen mit 25 Seiten und 3 Anlagen.

Aufgestellt: Darmstadt, d

und unbebauten
Grundsticken
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