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ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

1.1

1.3

1.4.1

1.4.2

1.4.3

AUFTRAGGEBER:

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51

64224 Darmstadt

OBJEKTBEZEICHNUNG:

Objekt: Einfamilienwohnhaus

StraBe: Am Storchennest 5

Ort: 64347 Griesheim

Gemarkung: Griesheim Flur: 1 FlurstGck-Nr. 1261/1

GUTACHTENANLASS UND GUTACHTENGEGENSTAND:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

zur Aufthebung der Gemeinschaft

Qualitatsstichtag: 17.02.2025
Wertermittiungsstichtag: 17.02.2025

ANGABEN UBER EIGENTUMER, VERTRAGSVERHALTNISSE

Grundbuch: Griesheim Blatt:  XXXX
EigentUmer: sicho separates Beischreiben
GrundstUcksgréBe: 51T gm

Belastung in Abt. Il des Grundbuchs: Lastenfrei

Baugenehmigung:
AZ B/3-1368/10/E vom 13.09.2010 (Einfamilienhaus, Garage) eingesehen

Vertrge:
siehe separates Beischreiben
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1.4.4 Einheifswert: 58.491 € vom 01.01.2012

Brandversicherungswert:  57.152 M (1914)

1.4.5 FrUhere Verkaufs- bzw. Schtzwerte:

Schétzung der Fa. xxx unbekannten Datums: 839.403 €
Marktpreiseinsch&tzung der xxx vom 14.07.2023: 870.000 €
Ortsgerichtssch&tzung des Ortsgerichts Griesheim vom 31.01.2023: 770.350 €
Gutachten des Unterzeichners vom 13.02.2024: 880.000 €

1.4.6 Dem Gutachten zugrunde liegende Unterlagen:
* Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.12.2024
e Furkartenauszug vom 24.01.2025
* Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 06.01.2025
* Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 02.01.2025
» Grundrisspldne aus der Baugenehmigung (s. Anlage zum Beischreiben)
« Uberschlégliche Berechnungen (s. Anlage 1)
e Ermittlung der Kostenkennwerte gemdB Anlage 4 ImmoWertV (s. Anlage 2)
* Energieausweis vom 27.09.2010
* Unterlagen PV-Anlage
Meldung der Photovoltaikanlage an die Bundesnetzagentur
PV-Stromeinspeisungsvertrag
E-Netz Abrechnungen

1.4.7 Zusammenfassung der ermittelten Werte:

Bodenwert (s. Blatt 13) 447.125 €
Vorl&ufiger Efragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 18) 878.070 €
Vordufiger, marktangepasster Sachwert (s. Blatt 19) 878.793 €
Sachwert (s. Blatt 20) 890.000 €
Verkehrswert (s. Blatt 20) 890.000 €
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FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

2.1

2.2

2.3

Oristermin: 26.01.2024 16.00 Uhr

ANWESENDE BEI BEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:

siehe separates Beischreiben

GEBAUDEKURZBESCHREIBUNG:

Einfamilienhaus (Fertighaus), Baujahr 2011,
1-geschossig, nicht unterkellert,
ausgebautes Dach, ausgebauter Spitzboden

Dachform: Satteldach

Anbauten: J.

Weitere Geb&ude: Garage mit 1 Stellplatz an der Nordgrenze

Grundrissaufteilung:

e EG: groBes Wohn-Esszimmer mit offener Kiche, Diele, Abstellraum,
Haustechnikraum (Abstell), DuBad, 1 weiteres Zimmer (BUro),
2 Temrassen

* DG: 3 Zimmer, Bad, Flur, Hauswirtschaftsraum mit Heizung

* Spitzboden: 1 groBes Studio, DuBad

von Ublichen Maflen abweichende Raumhdhen:

im EG leicht erh6hte Raumhdhen (ca. 2,60 m), ansonsten Ubliche Raumhdhen,

im DG und Spitzboden Raumhodhen aufgrund der Dachschréigen eingeschrénkt,
vor allem im Zugang zum Duschbad.

Ubliche Raumaufteilung fUr ein groBzigiges Einfamilienwohnhaus mit offenem
Kichen-Ess-Wohnbereich, jedoch nicht unterkellert.

Barmierefreiheit ist nicht gegeben, da das Geb&ude nur Uber eine Stufe emeichbar ist,
zudem ist der Grundiriss nicht bamierefrei.

Weitere Angaben:

a) Gewerbebetrieb: nein

b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: nein

c) Verdacht auf Hausschwamm: nein

d) Behérdliche Beschrénkungen: kein Eintfrag im Baulastenverzeichnis
e) Mieter/in: siehe Ziffer 1.4.3

f) Verwalter/in: EigentUmer

g) Energieausweis: vorhanden s. Ziff. 4.27
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
(auf Grundlage des OTE vom 26.01.2024)
3.1 Verkehrslage:
Orsrandlage im Westen der Stadt Griesheim (ca. 27.500 Einwohner),
einem Mittelzentrum direkt westlich der Wissenschaftsstadt Darmstadt
(ca. 167.000 Einwohner), im SGden des Ballungsraumes Rhein-Main gelegen.
3.2 Entfernung:
* Ortszentrum: ca. 1lkm
* Einkaufsmdglichkeiten: ca. 200 m
e Kindergarten: ca. 100 m
e Grundschule: ca. 1km Friedrich-Ebert-Schule
» weiterfUhrende Schule: ca. 2km Gerhart-Hauptmann-Schule (Gesamtschule)
* dArztliche Versorgung: ca. 400 m
* Apotheke: ca. 600 m
* Dammstadt Innenstadt: ca. 10km
* Frankfurt/Main ca. 40 km
3.3 Offentliche Parkpléitze:
eingeschrdnkt im StraBenraum vorhanden (SpielstraBe)
3.4 Verkehrsverbindungen:
e StraBenbahn-H: ca.300m
e Bus-H: ca.300m
e DB (DA-HDbf): ca. 7km
* BAB (A 5/A67): ca. 5km
* Hughafen Frankfurt: ca. 30 km
3.5 StraBenart: SpielstraBe als Sackgasse
* StraBenausbau: Betonpflastersteine
» Gehweg: im StraBenraum
3.6 Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen:

e Gas:
* Wasser:

o FElekfrizitdt:

e Kanal:
e Telefon:
¢ Hinweis:

e Fernsehen:

vorhanden

vorhanden

vorhanden

vorhanden

vorhanden

Lt. Auskunft von Vodafone ist GigaZuhause 250 DSL mit bis zu
175 MBit/s im Download und bis zu 40 MBit/s

im Upload verfugbar

Satellit
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3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

3.12

3.13

3.14

Das GrundstUck ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.

Nachbarbebauung:

Uberwiegend 1-geschossige Wohnbebauung (z. T. nachverdichtet),

im SUd-Osten Kindergarten, gegenUberiiegend z. T. ehemalige landwirtschaftliche
Scheunen, weiter sUddstlich Parkplatz des BUrgerzentrums "Am Kreuz'

Grenzverhdltnisse: nach Norden Grenzbebauung durch Garage
Brandmauern: keine

Wegerechte: keine

Baulastenverzeichnis: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
Stérungen:

Flugldrm je nach Windverhd@ltnissen, wie in dieser Lage Ublich,

durch nach SUden angrenzenden Kinderspielplatz des Kindergartens (je nach Tageszeit)

Topogaraphie des GrundstUcks:
im Wesentlichen eben

Hohe des Grundsticks zur Straf3e:
gleichverlaufend

Hohe der Nachbargrundsticke:
gleichverlaufend

Baugrund:
normal vorausgesetzt

Grundwasserschéaden / Altlasten erkennbare
Da keine Altlasten ersichtlich waren, wird bei diesem Gutachten die Altlastenfreiheit
unterstellt, mit den entsprechenden Vorbehalten.

Ausweisung:
Im FiGdchennutzungsplan ist das GrundstUck als Mischgebietsflidche ausgewiesen.

Lt. Angabe des BUrgerGIS des Landkreises Darmstadt-Dieburg liegt der Bebauungsplan

"GROB -GERAUER STRASSE II' GRIESHEIM , rechtskraftig am 24.03.1994, sowie die 1.

Anderung, rechtskréftig am 2.04.1998 vor. Das Gebiet wird als Mischgebiet festgelegt. Die

zuldssige Ausnutzung ist durch das Baufenster und die max. 2 zul&ssigen Geschosse
festgelegt.
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3.15 Ausnutzung:
» durch aufgehende Bebauung Gblich ausgenutzt (GRZ ca. 0,29, GFZw ca.0,58)

* ohne wesentliche Baureserven (vgl. Bebauungsplan)

3.16 Einfiedungund Tore:

 StraBe: Stabmattenzaun
z.T. Holzlattenzaun
» Garten: z. T. Maschendrahtzaun, z. T. Holzlattenzaun
» Tore: 2 Tore im Bereich des Gartens, kein Tor vor der Zufahrt

3.17 Sonstige AuBenanlagen:
* 2 Temassen vor Wohn- und Esszimmer im EG, mit Betonplatten befestigt
(1 Stufe tieferliegend) nach Osten bzw. SUdwesten orientiert
» Ziergarten
* Zuwegung und Hof: Betonpflaster
* 1 Stufe am Eingang: Betonpflaster

3.18 Einstelipléatze nach RGO:
* Garage mit 1 Stellplatz als Fertiggarage an der Nordgrenze
¢ 1 offener Stellplatz davor

3.19 Gesamteindruck:
leicht abgestuft zugeschnittene Parzelle mit Annexim SUdosten,
StraBenfront ca. 21 m, Tiefe i. M. ca. 25 m, in West-Ost Ausrichtung

3.20 Beurtsilung der voraussichtlichen Entwicklurng der GrundslUcksluye.
keine Anderungen zu erwarten

3.21 Sonstiges: .
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4 GEBAUDEBESCHREIBUNG
(auf Grundlage des OTE vom 26.01.2024)
4.1 Gebdudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
1 1/2-geschossiges Fertighaus der Fa. Weiss GmbH, Baujahr 2011
42  Iweckbestimmunag:
Wohngebdude als Einfamiienwohnhaus (nicht unterkellert)
43  AuBenwdnde: Fertigbauweise (Fa. Weiss GmbH)
* EG: Holzst&nderbauweise
* DG (Giebel): Holzst&nderbauweise
4.4 Innenwdnde:
e FG -
DG/Spitzboden: Holzst&nderbauweise
* Innenwandbekleidung: Gipskarton, Spachtelung, Vlies und Anstrich
4.5 Fassade:
* EG - DG(Giebel): WDV, Putz und Anstrich
* Sockel: Putz und Anstrich (Betonbodenplatte)
4.6 Bedachuna:
* Findeckung: Betondachsteine
e Schornstein: Zinkverkleidung
e Dachrinnen: Zink
* Vordach: begrinte Uberdachung zwischen Haus und Garage
als einfache Holzkonstruktion
4.7 Decken:
* EG: Holzbalkendecke
* DG: Holzbalkendecke
* Deckenuntersichten: Gipskarton, Spachtelung, Vlies und Anstrich
* Dachschrégen: Gipskarton, Spachtelung, Vlies und Anstrich
48 Treppen:
s EG - DG: Holztreppe mit Holzstufen
» GelaGnder: geschlossen, seitlich Edelstahlhandlauf
* DG - Spitzboden: Holztreppe mit Holzstufen
* Geldnder: Holzgeldnder mit V2A-Stabfillung seitlich,

Edelstahlhandlauf
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4.11

4.12

4.13

Heizung:
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* Gas-betriebene W.W.-Heizung als Brennwerttherme im Hauswirtschaftsraum DG,

wandh&ngend

* WarmeUbertragung durch FuBbodenheizung mit Raumthermostaten

im gesamten Gebdude
* Heizungsrohre unter Putz

« Warmwasserbereitung mittels zentralem Speicher, der von der Heizung befeuert wird
 zus@tzliche thermische Solaranlage fUr Heizungserg&dnzung und Warmwasserbereitung

FuBbdden:
e EG:

* DG/Spitzboden:

Fenster/Verschattung:
e Fenster:

e Verglasung:

* Rollldden:

» Jalousien:

TOren:
¢ Innentlren:

* Hauseingangstur:

KGchen:

* Bodenbelag:

* Wandbekleidung:
e Kicheneinrichtung:

* Warmwasserbereitung:

Schwimmender Estrich, FuBbodenheizung und
groBformatige Hiesen
FuBbodenheizung und Laminat, Hauswirtschaftsraum

DG Fliesenbelag

Kunststofffenster
Dreifachverglasung

Kunststoff, mechanisch betrieben,
im Wohn-/Esszimmer e-betrieben

SpermrtUren mit Anstrich
Holzumfassungszargen gestrichen
MassivholztUr mit Mehrfachveriegelung
Seitenlicht mit GlasfUllung

StOck: 1 offene KUche im EG

groB3formatige Fliesen

Gipskarton, Spachtelung, Viies und Anstrich
gehdrt nicht zum Gebdude

zentral

Telefon 06151-25980
Telefax 06151-21622
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4.14 Bdader: StOck: 1 DuBad EG, 1 Wannenbad DG, 1 DuBad Spitzboden
* FuBbodenbelag: groBformatige Fliesen 1/1
* Wandbekleidung: Fliesen 1/1 im Spritzbereich, ansonsten Spachtelung,
Vliies und Anstrich
e Ausstattung: 4 WT, 3wandhangende WC mit UP-SpUlkasten,

3 bodengleiche Duschen, 1 Badewanne
» Warmwasserbereitung:  zentral

* Hinweis: gehobene Ausstattung, der Bauzeit entsprechend
4.15 WC [exira): nicht vorhanden

4.16 Sonderausstattungen:
 Solaranlage als thermische Solaraniage fir Heizungsergéinzung und
Warmwasserbereitung
» Festbrennstoffofen im Wohnzimmer, Neupreis: 2011 ca. 4.000 €
» zusAtzliche Photovoltaikanlage als Aufdachanlage, Bewertung siehe Ziff. 5.12

4.17 Elekirische Ausstattung:
* Klingel, TUréffner und Gegensprechanlage vorhanden
* Anzahl der Steckdosen und Brennstellen der Bauzeit entsprechend
e Fl-Schalter vorhanden
* Installationen unter Putz

4.18 Sonst. Installationen:
¢ Telefonanschlussdosen im EG und DG vorhanden
¢ TV Anschlussdosen in allen Zimmern vorhanden

4,19 Entsorgung (Kanal, MOI):
* Anschluss an &ffentliche Ver- und Entsorgung
* die Funktionsf&higkeit der technischen Anlage wurde nicht Uberproft

4,20 Gesamteindruck beziuglich der Baudetqils auBen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache bis mittlere Details

421 Gesamteindruck bezidlich der Baudetails innen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend mittlere Details,

z. T. gehobene Details

4,22 Besonderheiten [Abmessungen, Belichtung etc. s. auch Ziff. 2.2):
im EG leicht erhéhte Raumhd&hen (ca. 2,60m), ansonsten Ubliche Raumhdhen,
im DG und Spitzboden Raumhdhen aufgrund der Dachschrégen eingeschrankt,
vor allem im Zugang zum Dachboden.
Ubliche Raumaufteilung fir ein groBzUgiges Einfamilienwohnhaus mit offenem
KUchen-Ess-Wohnbereich, jedoch nicht unterkellert.
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4.23

4.24

4.25

4.26

4.27

Baulicher Zustand:

*» Gebdude: gut

* AuBenaniagen: gut

* Ausstattungsstandard:  mittel, z. T. gehoben (B&der)

Bausch&den, Baumdngel! (soweit ersichtlich):

keine wesentlichen wertrelevanten Bausch&den ersichtlich, jedoch ist an der Garage
der AuBenputz z. T. durch Uberlaufendes Wasser beschddigt. Hier ist offensichtlich
der Einlauf verstopft, so dass das Wasser bei Starkregen Uberlduft

und den Putz entsprechend beschddigt.

Hinweis:

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

Erkennbare Schdden und Mdangel, die den Verkehrswert iiber die der Bewertung
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die
die GebrauchstUchtigkeit einschréinken, mUssten gesondert bewertet werden.

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

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen 6. b. u. v.
Sachverstandigen fUr Bausch&den zu erstatten ware. Dies ist jedoch nicht Gegenstand
dieser Verkehrswertermittiung.

Charakteristik des Gebdudes:

CruB0yiyuy Einfurmilunwohinhaus als Ferlighaus (nleht unterkeliert)

mit offenem KUchen-Wohn-Essbereich mit z. T. gehobener Ausstattung
und zeitgemd&B geringem Energieverbrauch, im Westen von Griesheim.

Beurteilung der Vermietbarkeit bzw. Verkduflichkeit: gut

Sonstiges:
Es wurde ein Energieausweis der Frau xxxx vom 27.09.2010 vorgelegt.

Darin wurde ein Endenergiebedarf von 49,1 kWh/(gmea), ein Prim&renergiebedarf
von 57,5 kWh/{gmea) ermittelt.

Der Endenergieverbrauch entspricht der Energieeffizienzklasse A,
und ist zeitgemas.
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5. WERTRELEVANTE FAKTOREN

5.1 MIETEINNAHMEN:
Lt. § 27 ImmoWertV wird der marktUblich erzielbare Ertrag der Erfragswertberechnung
zugrunde gelegt. Aufgrund der Nutzungsmoglichkeit (vgl. Ziff. 2.2), des Zuschnitts und der
GréBe des Einfamilienhauses werden die marktUblich erzielbaren Mieteinnahmen wie
folgt geschaitzt:

Wohnfliche gm Mietansatz €/gm
Einfamilienwohnhaus 200,00 X 12,00 2.400 €
inkl. Nebenrdume und Gartenbenutzung
Garage pauschal 55 €
Gesamt: 2.455 €
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 29.460 €

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

Ein. €/Einheit
Verwaltungskosten Wohnhaus 1 358 358 €
Garage 1 47 47 €
Wil. gm €/am
Instandhaltungskosten und nicht 200 14 2.800 €
umlegbare Betriebskosten
Garage Ein. €/Einheit
1 106 106 €
% der JNM
Mietausfallwagnis 2 29.460 589 €
Bewirtschaffungskosten (€ / Jahr) 3.900 €

Schleiermacherstrafie 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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5.3 BODENWERT:

5.4

Bodenrichtwert [t. Hessischer Verwaltung fUr Bodenmanagement und Geoinformation
zum 01.01.2024 fUr ein durchschnittliches erschlieBungsbeitragsfreies Baugrundstick im
Lagebereich Mischgebiet:

825 €/gm bei einer GFZ von 0.8
Es wird eine eher stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag 17.02.2025 unterstellt.
Unter Berbcksichtigung der Lage im Richtwertgebiet, des GrundstUckszuschnittes, der

baulichen Ausnutzung und der Gegebenheiten wird ein leichter Zuschlag in Héhe von
rd. 6 % des Richtwertes in Ansatz gebracht.

Richtwert: 825 €/gm + rd. 6 % Anpassung (+ rd. 50 €/gm) = rd. 875 €/gm
Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 875€/gm  geschdatzt

511 gm X 875 €/gm 447.125 €

LIEGENSCHAFTSZINS:
Lt. § 21.2 ImmoWerntV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert

von Liegenschaften im Durchschnitt marktUblich verzinst wird.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes SUdhessen 2024 des Gutachterausschusses
far Immobilienwerte im Amt fUr Bodenmanagement Heppenheim wird bei Ein- und
Zweifamilienwohnh&usem mit einer Restnutzungsdauer von 35 Jahren im
Bodenrichtwertbereich ab 800 €/gm ein Liegenschaftszinssatz

in H6he von 1,20% bis 3,00%

in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 + 4.26) wird der Liegenschaftszinssatz
im oberen Bereich der Spanne angesetzt und geschdatzt auf 2,50%
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5.5

5.6

RESTNUTZUNGSDAUER (RND):

Lt. § 4.3 ImmoWenV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Ublicherweise wird bei gleichartigen Objekten in Fertigbauweise eine Nutzungsdauer
von 60 bis 80 Jahren unterstellt.

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauer auf 56 Jahre
geschatzt.

BARWERTFAKTOR:

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

Der jGhrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fur die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

KapitalisierungsfaktorKF= g"- |

anx(q-1)
Liegenschaftszins (It. 5.4): 2,50%
Restnutzungsdauer (It. 5.5): 56 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 29,965
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5.7

5.8

5.9

5.10

NORMALE HERSTELLUNGSKOSTEN:

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

Gebdudeart: Einfamilienhaus als Fertighaus,
nicht unterkellert, EG, ausgebautes DG und Spitzboden

Die BGF des Gebdudes betragt It. Gberschldglicher Berechnung (s. Anl. 1): 307 gm
Der Kostenkennwert (NHK 2010) vergleichbarer Gebdude liegt bei 8921 €/gm
(siehe Anlage 2).

Unter BerOcksichtigung der Gegebenheiten wird der Neubauwert auf 890 €/gm
geschatzt.

Der Neubauwert der Fertiggarage wird auf 250 €/gm
geschdatzt.

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

BAUKOSTENINDEX:

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

Basisjahr 2010 = 100 zugrunde gelegf 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 geschdtzt.

ALTERSWERTMINDERUNGSFAKTOR;

Lt. § 38 ImmoWertV bestimmt sich die Werrminderung 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 0,800
geschétzt.
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5.11

SACHWERTFAKTOREN:

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

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes SGdhessen 2024 des Gutachterausschusses
fOr Immobilienwerte im Amt fir Bodenmanagement Heppenheim wird bei Ein- und
Iweifamilienwohnhd&usern mit einem vorléufigen Sachwert in Héhe von 875.000 € und
einer mittleren Restnutzungsdauer von 30 Jahren im Bodenrichtwertbereich ab 700 €/gm
ein Sachwertfaktor

in Héhe von 0.83 bis 111

in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Bauweise und Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der Sachwert-
faktor leicht oberhalb des Mittelwertes angesetzt und geschatzt auf 1,00

Hinweis: Nachfolgende Berechnungen sind mittels elektronischer Datenverarbeitung
erstellt. Durch evitl. Rundungsfehler der einzelnen Teilergebnisse sind nicht einzelne
gerundete Teilergebnisse, sondern nur die Gesamirechnung nachprifoar.
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5.12  BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE:
Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische GrundstGcksmerkmale
wertbeeinflussende GrundstUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen.

Bewertung der Photovoltaikanlage
Auftragsgemds soll die Aufdachanlage Uberschldgig bewertet werden.
Hierbeiist derj&hrliche Wertvorteil auf die Restlaufzeit zu kapitalisieren.

Installierte Nennleistung 5,64 kWp, Zeitpunkt der Inbetriebnahme 20.12.2011,
Laufzeit: Jahr der Inbetriebnahme zzgl. 20 Jahre, Restlaufzeit somit 7 Jahre

Jahresertrag der letzten 5 Jahre gemittelt 4827 kWh

Einspeisevergitung 2011 (Inbetriebnahme) 0,2874 €/kWh 1.387 €
Bewirtschaftungskosten: 10,00% von 1.387 € -139 €
Reinertrag: 1.249 €

Kapitalisierungszinssatz 6 % bis 7 %

(gem. Kleiber "Marktwertermittiung nach ImmowWertVv" 9. Auflage)
Aufgrund der relativ kurzen angesetzten Restlaufzeit

wird der untere Zinssatz angesetzt.

Zinssatz somit: 6,00% 1,060

Restlaufzeit: 7 Jahre

Vervielf@ltiger: 5,582

Uberschlégiger Wert der Photovoltaikanlage 6.970 €

Lt. § 8 ImmowertV sind von dem Ublichen abweichende Umst&nde "marktgerecht”
in Abzug zu bringen. Ein Ublicher Marktteinehmer wirde davon ausgehen,

dass die Photovoltaikanlage auch nach dem Ablauf der Restlaufzeit

fOr den Eigenbedarf weitergenutzt werden kann (ggf. mit einem geringeren Ertrag),
daherist ein entsprechender Zuschlag in Ansatz zu bringen.

Dieser Zuschlag wird auf rd. 30 % des 0. g. Wertes geschétzt. 3.030 €
Wertvorteil durch die Photovoltaikanlage: 10.000 € f
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale 10.000 €
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|6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG

(nachrichtlich)

Seite 18

6.1 |Gebdudenutzung: Einfamilienwohnhaus
6.2 |Wohnfliche laut Anlage 1:

Einfamilienwohnhaus 200 gm X 12,00 2.400 €

inkl. Nebenr&ume und Gartenbenutzung

Garage pauschal 55 €
6.3 [Jahresrohmiete 12 X 2.455 € 29.460 €
6.4 |Bewirtschaftungskosten (It. Ziff. 5.2): -3.900 €
6.5 |Reinertrag: 25.560 €
6.6 |GrundstUcksgrdBe: 511 gm
6.7 |Bodenwert: 51T gm X 875€/gm 447125 €
6.8 |Liegenschaftszinssatz: 2,50% -11.178 €
6.9 |Reinertrag - Bodenertrag: 14.382 €
6.10 |Gebdudeerirag:

Liegenschaftszinssatz: 2,50%

1,025

6.11 |Restnutzungsdauer: 56 Jahre
6.12 [Barwertfaktor: 29,965 I
6.13 |Gebdudeertragswert: (Ziff. 6.9 x 6.12) 430.945 € |
6.14 |Bodenwert: 511 gm X 875 €/am 447.125 €
6.15 |Vorlaufiger Erfragswert: 878.070 €
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|7 SACHWERTBERECHNUNG |
7.1  |Gebdudeart: Einfamilienwohnhaus
7.2 |Baujahr: 2011
7.3 |Restnutzungsdauer (It. Ziff. 5.5): 56 Jahre
7.4  |Normalherstellungskosten (NHK 2010) (vgl. Ziff. 5.7):
Einfamilienhaus 307 gm X 890 €/gm 273.230 €
Fertiggarage 20 gm X 250 €/gm 5.000 €
278.230 €
7.5 |Indexzum Stichtag (Basis 2010 = 100): 184,7
7.6 |Normale Herstellungskosten: (7.4x7.5) 513.891 €
7.7 |AuBenanlagen: 5,00% 25.695 €
7.8 |Herstellungskosten: 539.585 €
7.9 |Alterswertminderungsfaktor: 0,800
7.10 |Alterswertgeminderte durchschnittliche Herstellungskosten: 431.668 €
7.11 |GrundstUcksgroBe: 511 gm
7.12 |Bodenwert: 511 gm X 875 €/gm 447.125 €
7.13 |Vorlaufiger Sachwert: 878.793 €
7.14 |Sachwertfaktor (s. Ziffer 5.11): 1,00
/.15 |Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert: 878.793 €
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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 tatséchlichen 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&usern der Verkehrswert am
Sachwert.
Der Ertragswert hat also nur nachrichtlichen Charakter.

Vor&ufiger, marktangepasster Sachwert (s. Ziff. 7.15): 878.793 €
Vordufiger Eftragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15): 878.070 €

Marktibliche 7u- und Abschidge:

Unter BerUcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebdudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung

der Nachfragesituation des Teilmarktes freistehende EfH ist ein leichter Zuschlag
zur Rundung zum vorl&ufigen, marktangepassten Sachwert in Ansatz zu bringen.

MarktOblicher Zuschlag zur Rundung: 1.207 €
Der vorlaufige Sachwert inkl.leichtem Zuschlag zur Rundung des

unbelasteten GrundstUckes ohne Aufwuchs betrégt somit 880.000 €
Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale (s. Ziff. 5.12) 10.000 €

Der Sachwert des unbelasteten Grundstickes ohne
Aufwuchs betré&gt somit 890.000 €

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

Der Verkehrswert betraigt daher =Ty N\ 890.000 €

| inWorten [ 51 poniafimann thh_bi_hunderfneunzig‘rousend Euro |

- |
...-.l
3y
=)
.'_."’f
£

Schlelermatherstrafie 8 Telefon 0615125980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 06151-21622  www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

Anlage 1.1

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 61 K 80/24
Hinweis: Uberschidgliche Berechnungen auf Grundlage der Pldne
(s. Anlage 4)
Berechnung der Grundstucksausnutzung:
GrundsticksgréBe: Parzelle Nr. 1261/1 511 gm
L&nge Breite FiGche
Geschossfldchen EG:
Wohnhaus 11,00] x 10,75] 118,25
4,82| x 1,20 5,78
3.35] x 2,00 6.70
Garage 6,50]| x 3.00 19.50 150,23
GRI= 150,23 511 0,29
Geschossfladchen EG: 150,23 150,23
Geschossfldchen DG:
0,75] 11,00{ x 10,75 88.69 88,69
Geschossfldichen SpB:
0,501 11,00{ x 10,75 59,13 59,13
GFIw= 298,05 511 0,58
Berechnung der Bruttogrundflachen (BGF):
Grundfléche EG: 11,00] x 10,75] 118,25
4,82] x 1,20 5,78 124,03
Grundflche DG: 11,00] x 10,75] 118,25 118,25
Grundfléche SPB: 6.00] x 10,75 64.50 64.50
Summe der Bruttogrundflichen Haus : 307 gqm
Garage
Grundfléiche EG: 6,50] x | 3,00] 19,50
Summe der Bruttogrundfl&ichen Garage rd. 20 gm
Flachenverhaltnis des Gebaudes
Fl&che FlGche/ Fl&che/
WEFL BGFa
gm % %
Wohnfldchen 200 100,0% 65.1%
BGFa 307 153.5% 100.0%
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Aufstellung der Wohnflachen:
(MaBe It. Anlage 4)

EG: Diele 11,52
Duschbad 3.54

Kiche 13,85

Abst. 1.55
Wohnen/Essen 52,98
BUro/Gast 10,26
Terrasse zu 1/4 5,35| x 2,21 11,82 2,96

5,25] x 2,00 10,50 2,63

99 gm

DG: Treppenhaus 10,63
HWR 6,72

Bad 10,30

Kind 1 19,20

Kind 2 17.58
Schiafen 14,10

79 gm

SPB: Studio 20,62
Bad 1,10

22 gm

Summe der Wohnfléchen insgesamt ca. 200 gm
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Ermittlung der Kostenkennwerte gemas Anlage 4 der ImmoWertV

Anlage 2

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

Parkett.
Standardsiufe Wagungs{ Wag.Ant. x

| 2 3 4 anteil % | Kostenkennwert
AuBenwdnde 328 503 23 191
D&cher 418 503 15 138
AuBentUren und Fenster 84 205 11 109
Innenwd&nde und -tiren 835 11 92
Deckenkonstruktion und 725 11 80
Treppen
FuBbdden 418 503 5 46
Sanitéreinrichtungen 1005 9 90
Heizung 1005 9 90
Sonstige technische 418 503 6 55
Ausstattung
Kostenkennwert (Summe) 891
Kostenkennwerte (€/gm BGF)
Gebdudeart 1.01 I 655 725 835 1005 1260
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Bild 1: Ansicht von Westen Sl
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Bild 2: Ansicht von Nord-Westen
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it i

Bild 3: Ansicht von SUd-Westen

Dipl.-ing.
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Bild 4: RUckansicht von Osten
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9. SCHLUSSBEMERKUNG

9.1 ERLAUTERUNGEN UBER ANGABEN DER PARTEIEN:

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parteien stammen, so
wurden sie bei den SachausfGhrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls
mUssen — nach erneuter Abkl&rung des Sachverhalts bei nicht vorliegenden
vollst&ndigen Angaben — Erg&nzungen vorbehalten werden.

9.2  SACHVERSTANDIGENERKLARUNG

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

Das Gutachten erhdlt erst nach voller VergGtung der zugehérigen Rechnung seine
GUltigkeit.

9.3 HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

Der Sachversténdige haftet fir Sché&den, gleich aus welchem Rechtsgrund, nurdann,
wenn er oder seine ErfUllungsgehilfen die Sch&den durch ein mangelhaftes Gutachten
vorsatzlich oder grob fahrdssig verursacht haben, jedoch nur dem Auftraggeber
gegenuber.

Alle darUber hinausgehenden Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen. Die
Haftung des Sachverstéindigen ist = gleich aus welchem Rechtsgrund = auf 100.000,00
Euro Vermdgensschaden fUr jeden Einzelfall beschrdnkt. Das gilt auch fur Schdden, die
bei einer Nachbesserung entstehen.

Als Gewdhrleistung kann der Auftraggeber zunédchst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder
angemessen gesetzter Frist nachgebessert oder schlégt die Nachbesserung fehl, so kann
der Auftraggeber RUckgdngigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung
des Honorars (Minderung) verlangen.
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2.4

9.5

9.6

Mdangel mUssen unverzUglich nach Feststellung dem Sachversténdigen schriftlich
angezeigt werden.

ErfUllungs- und Schadenersatzanspriche, die nicht einer kUrzeren Verjdhrungsfrist
unterliegen, verjithren nach fonf Jahren. Die Verjé&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 ErfUllungsort und Gerichtsstand ist ausdricklich Darmstadt vereinbart.

GUTACHTENUMFANG:

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

GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN:

4 Ausferfigungen sowie 1 pdf-Datei dieses Gutachtens gehen an folgende Anschirift:

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

Dies ist die@—?.—a.—dr.- Ausfertigung von 4 Ausfertigungen mit 22 Seiten und 3 Anlagen.

Aufgestelit: Darmstadt, den
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