/‘ Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger der IHK Da: ]

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken 8 3

Pan Hoffmann SchleiermacherstraRe 8 64283 Darmstadt

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51

64224 Darmstadt

18.09.2025
Verkehrswertermitiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
AZ: 61K 65/24
Objekt: Baugrundstick (Abrissgrundstick)
SandstraBe 4 64397 Modautal-Asbach

G TA

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

Aufgestellt: Darmstadt, d 2025
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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: BaugrundstUck (AbrissgrundstUck)

StraBe: SandstraBe 4

Ort: 64397 Modautal-Asbach

Gemarkung: Asbach Flur: 1 FlurstOck-Nr. 171
1.3

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

gegen Michael Schanz

Qualitatsstichtag: 03.04.2025

Wertermittlungsstichtag: 03.04.2025
1.4
1.4.1 Grundbuch: Asbach Blatt:  XXXX

EigentGmer: siehe separates Beischreiben

GrundstUcksgréBe: 440 gm

Belastung in Abt. Il des Grundbuchs: siehe separates Beischreiben
1.4.2

nicht eingesehen, Genehmigung der Aufoauten unterstellt

1.4.3 Verrage:
siehe separates Beischreiben
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1.4.4 unbekannt

1.4.5 - bzw. Schatzwerte:
Wertermittlung vom 14.06.2023: Verkehrs-/Marktwert 32.000 €

1.4.6
» Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.12.2024

 Furkartenauszug vom 14.10.2024
e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 22.10.2024
e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 22.10.2024 und 24.10.2024

1.4.7 Zusammenfassun

Bodenwert (Vergleichswert) (s. Blaft 8) 61.600 €
Verkehrswert (s. Blatt 11) 40.000 €
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2, FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

1. Oristermin: 06.02.2025 14.00 Uhr
2. Ortstermin: 03.04.2025 16.00 Uhr

2.1 ANWESENDE BEIBEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:
siehe separates Beischreiben.

2.2  KURZBESCHREIBUNG:
einfache Scheune mit etheblichen Instandhaltungsrickstand (abgdngig).
im hinteren Bereich Abstellfidche

einfache Holzkonstruktion mit Verbretterung (z. T. defekt),

Brandwand im SUden Ziegelmauerwerk, z. T. defekt,

Satteldach mit Ziegeldeckung, z. T. defekt,

Anbau (Abstellfi&che) flach geneigtes Pultdach mit Welletemitdeckung (asbesthaltig)

2.3
a) Gewerbebetrieb: nein, da Lagerbereich
b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: nicht vorhanden
c) Verdacht auf Hausschwamm: nein
d) Behérdliche Beschrankungen: Eintrag im Baulastenverzeichnis
Bewertung siehe Ziffer 4.2
e) Mieter: sieche separates Beischreiben
f) Verwalter: sieche separates Beischreiben
g) Energieausweis: nicht vorhnanden, da unbeheizt
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3.1

32

3.3

3.4

3.5

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Verkehrslage:

=)
)

Seite !

Ortsteillage im kleinen Ortsteil Asbach (ca. 700 Einwohner),
einem Ortsteil der Gemeinde Modautal (ca. 5.100 Einwohner),
im vorderen Odenwald am sUddstlichen Rand des Ballungsraumes Rhein-Main gelegen.

Entfernung:
e QOrtszentrum:

¢ Einkaufsmdglichkeiten

Kindergarten*:
s Grundschule*:
weiterfOhrende Schule*:

¢ Grztliche Versorgung*
* Apotheke*:

Darmstadt Innenstadt
s Frankfurt/Main

cda

ca.
Cca.
ca.
Cca.
ca.
Cca.

CcdAd

ca.
ca.

ca
ca

* im Ortsteil nicht vorhanden

.300m
90m
4km
3km
3km
7 km
9km
.13 km
3km
5km

.20km
.50 km

kleiner Laden

in Modau

in Emsthofen

Modautalschule in Emsthofen
Albert-Einstein-Schule in GroB-Bieberau
Georg-Christoph-Lichtenberg-Schule
State International School Seeheim

in Emsthofen

sehr eingeschrénkt im StraBenraum vorhanden

* Bus-H: ca. 100 m
DB (Bf Ober-Ramstadt) ca. 10km
e BAB (A 5): ca. 15km
* Hughafen Frankfurt: ca. 45km
StraBenart: ErschlieBungsstraBe

* StraBenausbau  Asphaltdecke
Gehweg: nur gegenUberliegende StraBenseite: Betonpflaster
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3.6
* Wasser: nicht vorhanden, in der StraBe unterstellt
e Elektrizitét: nicht vorhanden, in der StraBe unterstellt
e Kanal: nicht vorhanden, in der StraBe unterstellt
Glasfaser: in der StraBe verfugbar
Das Grundstick ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.
3.7

im Westen gegenUber ehemalige Hofreite, im Nordwesten ehemalige Gaststatte,
im Norden zweigeschossiges gemischt genutztes Gebdude, im Westen zum Tell
ehemalige Hofreiten, zum Teill Wohnhduser, im SUden brachliegendes Lagergrundstick

Grenzverhdaltnisse: nach SUden Grenzbebauung
Brandmauern nach SUden vorausgesetzt
Wegerechte: keine unterstellt
Baulastenverzeichnis: Eintrag im Baulastenverzeichnis
Bewertung siehe Ziffer 4.2

3.8 Stérungen:
zeitwellig Verkehrslarm durch StraBe(ErschlieBungsstraBe des sidlich

liegenden Gewerbegebietes), Fluglarm je nach Windverhdltnissen,
wie in dieser Lage Ublich

3.9 ks:
nach Siden leicht ansteigend, der SandstraBe folgend

3.10 Hoéhe des Grundsticks zur StraBe:
im Wesentlichen gleich verlaufend, da die SandstraBe auch nach SUden ansteigt

3.11
im Wesentlichen gleich verlaufend, nach Suden leicht héher liegend (StOtzmauer)

3.12 Bgaugrund:
normal vorausgesetzt
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3.13 are
Laut Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
vom 22.10.2024, sind keine Alflasten eingetragen.

3.14 Ausweisung:
Im FAdichennutzungsplan ist das GrundstUck als Mischgebietsfidche ausgewiesen

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

"nnerhalb derim Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zul&ssig,

wenn es sich hach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
GrundstUcksfiédche, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der n&dheren Umgebung
einfOgt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverndltnisse mUssen gewahrt bleiben;
das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden."

3.15 Aushutzung:
durch aufgehende Bebauung sehr gering ausgenutzt (abgdngige Scheune)

3.16
StraBe: zur StraBe offene Gestaltung ohne Einfriedung, kein Tor,
Hof bzw. Garten, z. T. Maschendrahtzaun, zum FlurstGck 170,
StUtzmauer nach SGden
3.17
Hof geschottert, ansonsten AuBenanlagen brachliegend
3.18 :
offene Stellplétze im Vorbereich mit Schotter befestigt
3.19
leicht konisch zugeschnittene Tiefparzelle, StraBenfront ca. 15 m Tiefe, im Mittel ca. 34 m
in West-Ost -Ausrichtung, in leichter Hanglage mit ErschlieBung von der Seite
3.20
keine Anderungen zu erwarten
3.21 Sonstiges: J
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4, WERTRELEVANTE FAKTOREN

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

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

150 €/gm

Es wird eine stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag ~ 03.04.2025
unterstellt.

Unter BerUcksichtigung des GrundstUckzuschnitts als Tiefoarzelle, der

mdglichen baulichen Ausnutzung und der Gegebenheiten wird ein leichter
Abschlagin Héhe von rd. 7 % des Richtwertes in Ansatz gebracht.

Richtwert: 150 €/gm -rd. 7 % Anpassung (- 10 €/gm) =rd. 140 €/gm
Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 140 €/gm  geschatzt

440 gm X 140 €/am 61.600 €
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4.2 STUCKSMERKMALE:

Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
wertbeeinflussende GrundstUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang
erheblich von dem auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen

abweichen.

Um die Bebaubarkeit zu ermmdglichen, ist der RUckbau (Abriss), der
abgdéngigen Scheune inkl. Unterstand notwendig. Die Kosten werden
nachfolgend Uberschlégig ermittelt.

./. Freilegungskosten inkl. RUcklbau AuBenanlagen (gesch&tzt)

Kostenansatz/ gm BGF 160 X 90 €/gm 14.400 €
Zuschlaa fur Schadstoffentsorauna aeschdatzt 3.000 €
Iwischensumme 17.400 €
zzal. Readiekosten und Unwdabarkeiten rd. 32% 5.600 €

-23.000 €
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Zusatzlich ist die dffentlich-rechtliche Beschréinkung durch die im
Baulastenverzeichnis eingetragene Baulast zu bericksichtigen.

AzZ. der Baulastakte: 89 280

Baulastenverzeichnis

BAULASTENBLATT Nr. 3899 Seite 1

Gemeinde : Modautal
Gemarkung : Asbach

Grundstick  : Sandstr. 4

(StraBe, Hausnummer)

Flur 1 Flurstiick: 171
Inhalt der Eintragung:
Lfd. Nr. 1
wahren.

In Anspruch genommene Fi&iche insgesamt ca. 40 m? als Abstandsflachen,
die aufgrund der Grenzbebauungsmoglichkeit entfallen kdnnen und die
Bebaubarkeit im hinteren Bereich direkt an der Grenze ermdglicht wird.

FiGche ca.: 40 gm
Bodenwert: 140 €/gm
Wertvorteil: 50%
40am X 140 €/am X 50% 2.800 €
Wertvorteil (gerundet): 3.000 €
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale -20.000 €
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5. VERKEHRSWERTERMITTLUNG
§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert wie folgt:

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

In der Regel orientiert sich bei GrundstUcken der Verkehrswert am

Bodenwert (Vergleichswert) (s. Ziff. 4.1) 61.600 €

Unter BerUcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des GrundstUckzuschnittes sowie unter Einbeziehung

der ricklaufigen Nachfragesituation des Teilmarktes ist ein Abschlag
zur Rundung zum Bodenwert (Vergleichswert) in Ansatz zu bringen.

MarktUblicher Zuschlag: rund: -3% -1.600 €
Der Vergleichswert inkl. marktUblichem Abschlag zur Rundung des

unbelasteten GrundstUckes ohne Aufwuchs betrdgt somit 60.000 €
Besondere objektsperzifische Grundsticksmerkmale (s. Ziff. 4.2) -20.000 €

Der Liguidationswert des unbelasteten Grundstickes ohne
Aufwuchs betrégt somit 40.000 €

Wie oben dargestellt, der Verkehrswert vom Vergleichswert abgeleitet.

Der Verkehrswert betr&dgt daher 40.000 €

Dipl.-Ing.
Pan Hoffmann

in Worten ausend Euro

Grundstdcken
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Bild 1: Blick von Nord-Westen auf die Scheune

Bild 2: Blick von Westen auf die Scheune
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Bild 3: Blick von SUden auf die Scheune

Bild 4: Blick von Osten auf die Scheune, im Vordergrund Unterstand

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 H-S' I

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren 61 K 65/24 Anlage 1. 9 7

I w
in

Bild 5: Unterstand Eindeckung mit asbesthalfigen Well
(defekt)
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Bild 6: z. T. erhebliche Holzschddigungen
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Bild 7: z. T. erhebliche Holzsch&digungen

RISIETEIN
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Bild 8: Dachdeckung defekt
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6. SCHLUSSBEMERKUNG

6.1 FRI AIITERIINICSFN I1BFR  NICX ARFNI MFR P ARTFIFNI

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parteien stammen, so
wurden sie bei den SachausfUhrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls
mUssen — nach emeuter Abkldrung des Sachverhalts bei nicht vorliegenden vollstindigen
Angaben — Ergnzungen vorbehalten werden.

6.2

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

Das Gutachten erhdlt erst nach voller VergUitung der zugehdrigen Rechnung seine
GuUltigkeit.

6.3 HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

Der Sachversténdige haftet fur Schaden, gleich aus welchem Rechtsgrund, nur dann,
wenn er oder seine ErfUllungsgehilfen die Schdden durch ein mangelhaftes Gutachten
vorsatzlich oder grob fahrdssig verursacht haben, jedoch nur dem Aufiraggeber
gegenUber.

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

Als Gewdhrleistung kann der Auftraggeber zunéchst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder
angemessen gesetzter Frist nachgebessert oder schléigt 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.

Erfollungs- und Schadenersatzanspriche, die nicht einer kUrzeren Verjdhrungsfrist
unteriiegen, verjéthren nach funf Jahren. Die Verjahrungsfrist 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.

6.4

Als Erfillungsort und Gerichtsstand ist ausdricklich Darmstadt vereinbart.

6.5 GUTACHTENUMFANG:

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

6.6
2 Ausfertigungen sowie 1 pdf-Datei dieses Gutachtens gehen an folgende Anschrift
Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Damstadt
Dies ist d Ausfertigung von 2 Ausfertigungen mit 13 Seiten und 1 Anlage.
Aufgestelll: Darmstadt, de .2025

45 g
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