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1. ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

1.1 AUFTRAG GEBER:

Amisgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51

64224 Darmstadt
1.2

Objekt: eh. Hofreite (gemischt genutzt)

StraBe: Emsthofener StraBe 18

Ort: 64397 Modautal-Asbach

Gemarkung: Asbach Flur: FlurstOck-Nr. 175
1.3

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Qualitétsstichtag: 03.04.2025

Wertermittlungsstichtag: 03.04.2025
1.4
1.4.1 Grundbuch: Asbach Blatt:  XXXX

EigentUmer siehe separates Beischreiben

GrundstUcksgroBe: 1408 gm

Belastung in Abt. Il des Grundbuchs: siehe separates Beischreiben

Schieiermacherstrake 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 L1V

GAG: Iwangsversteigerungsverfahren 61 K 66/24 Seite . 5 O I

1.4.2

1.4.3

1.4.4

1.4.5

1.4.6

1.4.7

sieche separates Beischreiben

Vertrgge:
siehe separates Beischreiben

Brandversicherungswert: unbekannt

Frihere Verkau
Wertermittlung vom 14.06.2023: Verkehrs-/Marktwert 349.000 €

Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.12.2024
* Furkartenauszug vom 14.10.2024
o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 21.10.2024
« Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 18.10.2024 (s. Anlage zum Beischreiben)
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 13.11.2024
« Grundrisspléine aus den Baugenehmigungen (s. Anlage zum Beischreiben)
« Uberschiégliche Berechnungen (s. Anlage 1)
Ermittlung der Kostenkennwerte gemdaB Anlage 4 ImmoWertV (s. Anlage 2)
ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt
« Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis vom 15.07.2025 (s. Anlage zum Beischreiben)

Hinweis:

Innenaufnahmen - auch im Hof - wurden nicht gestattet.

2 der 3 Wohnungen im OG des Gebdudes Emsthofener StraBe 18a konnten

nicht besichtigt werden, hierfir beruht das Gutachten auf dem &uBeren Anschein
sowie den Angaben der Beteiligten beim OTE mit den entsprechenden Vorbehalten

Bodenwert (s. Blatt 20) 190.080 €
Voraufiger, marktangepasster Sachwert (nachr.) (s. Blatt 26) 597.642 €
Vorldufiger Ertragswert (s. Blatt 25) 618.389 €
Ertragswert (s. Blatt 27) 370.000 €
Verkehrswert (s. Blatt 27) 370.000 €
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2.1

22

FESTSTELLUNGEN BEI

1. Oristermin:
2. Oristermin:

DER ORTSBESICHTIGUNG
06.02.2025 14.30 Uhr
03.04.2025 16.00 Uhr

siehe separates Beischreiben

» gemischt genutzte, geschlossene 4-seitige Fachwerkhofreite, z. T. Wohngebdude,
z.T. ehemalige Gaststétte und Lagerflidchen urspringl. Baujahr ca. 18 Jhd.
in verschiedenen Abschnitten umgebaut

2-geschossig

zum geringen Tell teilunterkellert

z. T. ausgebautes
Dachform:

Gebdaudetrakt Ost:
Haus Nr. 18

Gebdaudetrakt SOd:

Dach

Satteldach

im EG ehem. Gaststatte, im OG Wohnungim Rohbau,
DG Dachboden

im sUdlichen Bereich Garagen und Lagerdume

Lagemrdume (ehem. Scheune),
Heuboden (ehem. Stall/Scheune)

Gebdudetrakt Nord/West Haus Nr. 18 a:

Raumhdhen

Raumaufteilung:

Bamerefreineit:

(Wiederaufbau nach Brandschaden 1980/1990)
nicht unterkellert,

im EG Nebenrdume, Heizung,

im OG 3 Wohneinheiten (2 Zi, 3Ziund 47i),

DG z.T. ausgebaut, z. T Dachboden

von Ublichen MaBen abweichend
z. T. eingeschrénkte lichte Hohen, der urspringlichen Bauzeit
entsprechend

besondere Raumaufteilung durch Umbauten und Umnutzungen

mit unwirtschaftlicher, z. T. kleinteiliger Grundrissdisp osition

ausgebaute Rdume im DG Haus 18 a gem. Baugenehmigung nicht als
Aufenthaltsr@ume zu nutzen

Die Barmierefreineit ist nicht gegeben, da die Geb&ude nur Gber
Treppen und somit nicht bamierefrei emeichbar sind.

Zudem ist die Grundrissdisposition nicht barierefrei.
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2.3
a) Gewerbebetrieb: nein, ehem. Gaststatte auBer Betrieb
b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: nein
c) Verdacht auf Hausschwamm: nein
d) Behordliche Beschrdnkungen: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis,

jedoch ist das Objekt Teil einer
denkmalgeschUtzten Gesamtanlage

e) Mieter: siehe separates Beischreiben
f) Verwalter: siehe separates Beischreiben
g) Energieausweis: nicht vorhnanden, siehe Ziffer 4.27
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Verkehrslage:

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

=)
)

Seite

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

Entfernung:
Ortszentrum:

e Einkaufsmdglichkeiten:

+ weitere Einkaufs-
maoglichkeiten *:
Kindergarten *:

* Grundschule*:

» weiterfUhrende Schule *

arztliche Versorgung *
e Apotheke *:

» Darmstadt Innenstadt
e Frankfurt/Main

Cca

Cda.

ca.
Cca.
ca.
Ca.
Cca.

ca

Cca.
Cca.

ca
cda

* im Oristeil nicht vorhanden

.300m
0 m

4km
3km
3km
7 km
9 km
.13km
3km
5km

.20 km
.50 km

im StraBenraum nicht vorhanden

kleiner Laden

in Modau

in Emsthofen

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

in Ernsthofen

in Modau

e Bus-H: direkt an der nérdlichen Grundsticksgrenze bzw.
gegenUber gelegen
DB (Bf Ober-Ramstadt) ca. 10 km
* BAB (A 5): ca. 15km
» Flughafen Frankfurt: ca. 45km
StraBenart: DurchgangstraBe, Ecke ErschlieBungsstraBe

* StraBenausbau: Asphaltdecke

* Gehweg: Betonpflastersteine
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3.6

e Gas: in der StraBe nicht vorhanden laut Auskunft Fa. Entega

» Wasser: vorhanden

Elektrizit&t: vorhanden
e Kanal: vorhanden
e Telefon: vorhanden

It. Auskunft von Vodafone ist GigaZuhause 100 DSL mit bis zu 100
MBIt/s im Download und bis zu 40 MBit/s im Upload verfGgbar

Fernsehen: Sateliit

Das GrundstUck ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.

3.7
1 1/2- bis 2-geschossige Uberwiegend Wohnbebauung, z. T. Gewerbe,

z. T. landwirtschaftlich genutzt (ehemalige Hofreiten)

Grenzverhdlinisse: nach Westen Grenzbebauung mit leichtem Uberbau
im Nordwesten

Brandmauern: nach Westen vorausgesetzt

Wegerechte: keine unterstellt

Baulastenverzeichnis: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis,

jedoch ist das Objekt Teil einer
denkmalgeschitzten Gesamtanlage

3.8 Stérungen:
Verkehrsidrm durch StraBe (HauptdurchgangsstraBe durch den Ortsteil Asbach)

Flugléirm je nach Windverhdltnissen, wie in dieser Lage Ublich

3.9

im Wesentlichen eben, leichte Hanglage im hinteren Bereich
3.10

im Wesentlichen gleichveriaufend, teilweise leicht hdherliegend
3.11

im Wesentlichen gleichveraufend

3.12 Baugrund:
aufgrund der leichten Hanglage ist mit Schichtenwasser zu rechnen
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3.13

3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

rkennbare
Laut Auskunft des Landkreises Darmstadt-Dieburg vom 18.10.2024 sind im
Altstandortkataster Eintragungen vorhanden (s. Anlage zum Beischreiben),
laut Auskunft aus der Altfiéichenkartei des Regierungsprdsidiums Darmstadt
vom 13.11.2024 sind keine Eintfragungen vorhanden.

Beim Ortstermin waren keine Altlasten ersichtlich, daher wird bei diesem
Gutachten die Altlastenfreineit unterstellt, mit den entsprechenden
Vorbehalten.

Ausweisung:
Im Fidchennutzungsplan ist das GrundstUck als Mischgebietsfiéiche ausgewiesen.

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

Das Gebdude ist Bestandteil einer Gesamtanlage nach § 2 Absatz 3 Hessisches
Denkmalschutzgesetz in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen

eingetragen.

(s. Anlage zum Beischreiben)

Ausnutzung:

durch aufgehende Bebauung voll ausgenutzt (GRZ ca. 0,61, GFZw ca. 0,45)

ohne Baureserven: ohne Baureserven, da das Objekt Teil einer
denkmalgeschUtzten Gesamtanlage ist

StraBe: straBenbegleitend bebaut
groBes Schiebetor mit Gehfligel (Holz)

Garten: ohne Einfriedung

weitere Tore: Schiebetor aus Stahl, zweiflogelig

« StraBenzugangstUr: Betonpodest mit Fliesenbelag
* Eingangstreppe zum Gebdude im Osten: Betonpodest mit Fliesenbelag
Gartenfldche: Wiese und ErschlieBungsfliiche der Garagen (unbefestigt)
Zuwegung, Hof/AuBenbereiche: Innenhof Gberwiegend unbefestigt,
z.T. Betonplatten (z. T. defekt), z. T. Betonpflaster, z. T. Stampflehm, z. T. Natursteinpflaster

RGO:
offene Steliplatze im Hofbereich vorhanden

SchleiermacherstraRe 8  Telefon 06151-26980 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

=)
o)

GAG: Iwangsversteigerungsverfahren 61 K 66/24 Seite ¢

3.19
unregelmd&Big geschnittene Eckparzelle mit zwei Belegenheiten,
StraBenfront Ernsthofener StraBe ca. 42 m, StraBenfront SandstraBe ca. 37 m, Tiefe ca. 35 m
in Nord-SUd-Ausfrichtung von der Ernsthofener StraBe aus gesehen

3.20
keine wesentlichen Anderungen zu erwarten, da das Gebdude Bestandteil einer

denkmalgeschitzten Gesamtanlage ist.

3.21 Sonstiges: J
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4, GEBAUDEBESCHREIBUNG (Gaststatte und Wohneinheit)

4.1 Gebdaudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
2 -geschossiges, gemischt genutztes Gebdude einer geschlossenen 4-seitigen
Fachwerkhofreite mit z. T. Wohnnutzung, z. T. ehem. Gaststétte und Lagerfldchen

4.2
gemischt genutztes Geb&ude als Wohnhaus, (ehem. Gaststatte)
43 AuBenwdnde: Fachwerkbauweise
e KG: Bruchsteinmauerwerk
* EG: Mauerwerk, z. T. Bruchsteinmauerwerk
¢ 1.0GC: Fachwerk
DG (Giebel): Fachwerk

4.4 Innenwdnde:

e KG: massiv
EG: massiv
e 1.0G: massiv, z. T. Gipskartonstdnderwdnde

« Innenwandbekleidung: z.T.Putz und Anstrich, z. T. Putz, Raufasertapete, Anstrich,
z.T. Rauputz
z.T. Nut- und Federbekleidung.
z. 1. freigelegte Fachwerkwénde
z. T. Bruchsteinmauerwerk unverputzt

4.5
Putz und Anstrich
Ausfachung: Putz und Anstrich, Holzkonstr. Anstrich
z.T. Holzschindeln ("Ochsenzungen”)

* DG (Giebel) Ausfachung: Putz und Anstrich, Holzkonstr. Anstrich
z.T. Holzschindeln ("Ochsenzungen’)
e Sockel: Putz und Anstrich

4.6 Bedachung:

e Eindeckung: Betondachsteine, z. 7. ca. aus den 1970/1980er Jahren
Schornstein: Klinker

e Dachrinnen: z. T. Kunststoff

¢ Vordach: Holz
Eindeckung: Betondachsteine
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4.7  Decken:
* KG: Betondecke, z. T. mit Stahltrdgern ohne Bekleidung
* EG: Holzbalkendecke bzw. im sUdlichen Teil Stahlkappendecke
¢ 1.0G: Holzbalkendecke bzw. im sbdlichen Teil Betondecke
e DG: Holzbalkendecke
e Deckenuntersichten: z. T. Nut- und Federbekleidung, z. T. unbeschichtet,

z.T. Putz und Anstrich

48 Treppen:
e KG: AuBentreppe
e EG-1.0G: Holztreppe ohne Belag und Handlauf
Zugang zu Dachboden: relativ steile Holztreppe ohne Geldnder und Handlauf

4.9 Heizung:
« Olheizkessel und Festbrennstoffkessel (auBer Betrieb, da beides defekt ist)

und Baftterietanks
WarmeUbertragung mit Radiatoren und Thermostatventilen

* Heizungsrohre z. T. auf Putz
« Warmwasserbereitung Uber Olheizung (defekt) oder Durchlauferhitzer (elektrisch)

4,10 FuBbdden:

* KG: z.T. grober Beton, z. T. Fliesen
e EG: z.T. Fliesen, z. 7. Betonboden bzw. Rohbeton
1. 0G: z. T. Teppichbelag, z. T. einfacher Holzdielenboden,
z.T. Laminat, z. T. Betonboden bzw. Rohbeton
* DG Tonpflaster/Ziegelpflaster
4.11
* Fenster: z. T. Holzsprossenfenster (tiw. abgdngig), z. T. Stahlfenster,
z. T. Kunststoff
Verglasung: Oberwiegend Einfachverglasung, z. T. Zweifachverglasung
Rollldden: z. T. Holzrolldden, mechanisch betdtigt, z. T. defekt
z. T. Kunststoffrollidden, Holzdekor (defekt)
4,12 Tdren:

* InnentUren: HolztGren, Furnier Limba, z. T. mit Glasfeld {einfachverglast)
z. T. StahltUren, eine Schiebetlr
mit Holz bzw. Holzumfassungszargen
WE-Eingangstir: einfache HolzfUllungstir aus der Bauzeit
* Nebeneingangstiren: einfache StahltOr
groBes Holzschiebetfor
* Hauseingangstur: Holztor, massiv, mit GlasfUllung, einfachverglast

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


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

GAG: Iwangsversteigerungsverfahren 61 K 66/24

4.13

4.14

4.15

4.16

4.17

4.18

419

4.20

KOchen:
Bodenbelag:
Wandbekleidung:
KUcheneinrichtung:

* Warmwasserbereitung:

B&der:
FuBbodenbelag:
 Wandbekleidung:

* Ausstattung:

» Warmwasserbereitung:

¢ Hinweis:

WC (extra):
* FuBbodenbelag:

* Wandbekleidung:
e Ausstattung:

Warmmwasserbereitung:

* Hinweis:

en.

5 4N :

L L J

Seite 1 E
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Stock: 1

FHiesen 1/1

Fiesen bzw. Fiesenspiegel
gehért nicht zum Gebd&ude
Durchlauferhitzerim KG

Stick: 2
Fliesen 1/1
Fiesen z.T.1/1

1 Waschtisch, 1 Mébelwaschtisch mit Unterschrank,

1 Stand-WC, 1 Bidet, 1 bodengleiche Dusche mit
Glasspritzschutz, 1 Dusche, 1 Badewanne
Durchlauferhitzer, e-betrieben

Deckenbekleidung z. T. Nut- und Federbekleidung,

einf. Ausstattung der Bauzeit entsprechend, z. T. abgdngig

StOck: 2 im Hof und Gastronomiebereich
Fiesen 1/1
Fliesen 1/1

3 WT, 4 einfache Stand-WCs mit AufputzspUlkasten, 3 Urinale
Durchlauferhitzer, e-betrieben

Deckenbekleidung z. T. Nut- und Federbekleidung,

z.T. Stahlkkappendecke

einf. Ausstattung der Bauzeit entsprechend, z. T. abgdngig

nicht vorhanden

 geringe Anzahl der Steckdosen und Brennstellen

Z&hlerschrank ca. Anfang der 1990er Jahre eingebaut fir Haus 18 und 18a

» Hauptverteilung alteren Datums
Unterverteilungen mit Kippsicherungen aus den 1980/1990er Jahren
e F-Schalterz. T. vorhanden

nen:

Installationen unter Putz, z. T. auf Putz

Telefonanschlussdose vorhanden

Anschluss an 6ffentliche Ver- und Entsorgung
die Funktionsfé&higkeit der technischen Anlage wurde nicht Gberproft

auBen:

der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details

Telefon 06151-259 80
Telefax 06151-21622
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4.21 ailsinnen:

der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache, z. T. sehr einfache Details

4.22
* KG: eingeschrankte lichte Hoéhe z. T. ca. 1,50 m, z. T. ca. 1,70 m lichte Hohe

« EG: eingeschrdnkte lichte Hhe, ca. 2,25 m bis 2,30 m, der urspr. Bauzeit entsprechend
e 1. OG: Innenwdnde im Fachwerk, z. T. das Fachwerk freigelegt

4.23 Bavulicher Zustand:
o Gebdude: ausreichend, z. T. mangelhaft
e AuBenanlagen: ausreichend, z. T. brachliegend
Ausstattungsstandard einfach, z. T. sehr einfach bzw. nicht vorhanden

4.24
¢ Wohnung OG derzeit nicht nutzbar (Aus- bzw. Umbau begonnen)
s Gaststétte EG Leerstand - Umnutzung erforderlich
im hinteren Bereich OG Ausbau einer 2. WE begonnen
(Rohkonstruktion St&énderwdnde) - jedoch ohne Baugenehmigung
 Fenster und Rollldden z. T. defekt
» Bodenbel&ge z. T. defekt
* Treppen ohne Absturzsicherung, dringend nachzuristen
» Abdichtung Balkon mangelhaft
« 7. T. erhebliche Putzsch&den/Aussalzungen
» Holzschindeln (Ochsenzungen) z.T. defekt
Heizkessel defekt
e Dachraum ohne D&dmmung
e Installationen z. T. mit Kupferohren (Risiko Lochfral)
Heizkessel defekt - derzeit keine Beheizung vorhanden
* Heizung und Energiebedarf bei Weitem nicht mehr zeitgemaBs (vgl. Ziff. 4.27)

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 Gebdude oder von
Gebdudeteilen im Hinblick auf versteckte Mangel statt.

Erkennbare Schaden und Mangel, die den Verkehrswert Uber die der Bewertung
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die
die GebrauchstUchtigkeit einschréinken, 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 6. b. u. v.
Sachversténdigen for Bausch&den zu erstatten wére. Dies ist jedoch nicht Gegenstand
dieser Verkehrswertermittlung.
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GEBAUDEBESCHREIBUNG (Haus Nr. 18 a im Nord-Westen)

425 Gebdudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
1 Vo-geschossiges Gebdude einer geschlossenen 4-seitigen Fachwerkhofreite
mit Wohnnutzung (nach Brand in den 1980er Jahren neu aufgebaut)

4.26
ehemals Nebengebd&ude, als Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten umgebaut
4.27 AuBenwdénde: Fachwerkbauweise
* EG: Bruchsteinmauerwerk
1.0G: Fachwerk
* DG (Giebel): Fachwerk

4.28 Innenwdnde:
s EG: mMassiv
e 1.0G: massiv, z. T. Gipskartonst&nderwé&nde
 Innenwandbekleidung: z.T.Putz und Anstrich, z. T. Putz, Raufasertapete, Anstrich,
z. T. freigelegte Fachwerkwdande als Gestaltungselement

4.29 Fassade:

EG: Putz und Anstrich

1.0G: Fachwerk, z. T. Zieffachwerk
DG (Giebel): Fachwerk

Sockel: Putz und Anstrich

430 Bedachung:

Eindeckung Betondachsteine, z. T. ca. aus den 1990er Jahren
Schornstein: Klinker
Dachrinnen z. T. Kunststoff
Vordach: Holz
» Eindeckung Dachziegel
431 Decken:
* EG: Betondecke, z. 7. Kappendecke mit Stahltirdgem
¢ 1.0GC: Holzbalkendecke bzw. im sbdlichen Teil Betondecke
* DG: Holzbalkendecke
Deckenuntersichten z.T. Holzbalken als Gestaltungselement,

z. T. Putz und Anstrich, z. T. Beton und Anstrich,
z.T. Nut-und Federbekleidung
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432 Treppen:
s EG-1.0GC: Betontreppe mit Fiesenbelag und Stahlschmiedehandlauf

Maisonettewohnung: steile Holztreppe mit Holzstufen und Holzgel&nder
e Zugang zu Dachboden: steile Aluleiter

433 Heizung:
o Olheizung (Bj. 1991) mit Batterietanks

» WarmeUbertragung mit Radiatoren und Thermostatventilen
» Heizungsrohre z. T. auf Putz

Einzelverbrauchserfassung: Abrechnung nach gm
» zentrale Warmwasserbereitung Uber Olheizung

4,34 FuBbodden:

EG: z.T. Fliesen, z. T. Betonglattstrich, z. T. Stampflehm
1.0G: z.T. Teppichbelag, z. T. Fiesen
DG: Bodenddmmung
4.35
Fenster: z. T. Holzsprossenfenster (Anfang der 1990er Jahre bzw.
1992 eingebaut), z. T. Stahifenster,
z.T. Belichtung durch Dachfldchenfenster
Verglasung: Uberwiegend Zweifachverglasung, z. T. Einfachverglasung
Rollédden: J.
4.36 Toren:
Innentiren: SpemtUren mit z. T. Stahlzargen bzw. Holzumfassungszargen
WE-EingangstUren: massive HolzfUllungstUren mit Holzumfassungszargen
Massivholztir mit Einfachverglasung ohne Wa&rme- und
Schallschutz, Glas z. T. gerissen.
Hauseingangstur: AluminiumtUr, massiv, mit GlasfOllung "Butzenscheiben’,
2-fach verglast
¢ Hofzugangstur: einfache Stahltir, gestrichen
einfache AluminiumtUr mit GlasfUllung (2-fach verglast),
die GlasfUllung ist defekt
4.37 Kichen: Stock: 3
Bodenbelag: Fliesen 1/1
» Wandbekleidung: Fliesenspiegel
e KUcheneinrichtung: gehdrt nicht zum Gebdude

» Warmwasserbereitung  zentral
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438 Bdadern: Stock: 3 je Wohnung ein Bad
* FuBbodenbelag: Fliesen 1/1
Wandbekleidung: Fliesen z.T.1/1,2.7.3/4
* Ausstattung: je WE 1 WT, 1 Stand WC mit UP Spk, 1 Dusche bzw. BW
» Warmwasserbereitung:  zentral
e Hinweis: Ubliche Ausstattung der 1990 er Jahre unterstellt
439 WC [exira): lt. Pl&nen: 1 (konnte nicht besichtigh werden)
* FuBbodenbelag: Fliesen 1/1 unterstellt
*» Wandbekleidung: Fliesen 1/2 unterstellt
* Ausstattung: 1 WT, 1 Stand WC mit UP Spk unterstellt
* Warmwasserbereitung:  zentral unterstellt
Hinweis: Ubliche Ausstattung der 1990 er Jahre unterstellf
4.40 en: nicht vorhanden
4.41

» Kingel und Gegensprechanlage vorhanden

« normale Anzahl! der Steckdosen und Brennstellen, der 1980er/1990er Jahre
entsprechend
Unterverteilungen mit Kippsicherungen aus den 1980er/1990er Jahren

» F-Schalterz. T. vorhanden

¢ Installationen unter Putz

4.42

* Telefonanschlussdose in jeder Einheit vorhanden
4.43

e Anschluss an 6ffentliche Ver- und Entsorgung

die Funktionsfé&higkeit der technischen Anlage wurde nicht Gberprift

4.44 auBen:

der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details
4.45

der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache bis mittiere Details
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4.46

4.47

4.48

RacnrnAarhaitan [ Alhmace inaan Ralirhtiina ate ¢ Anich 7iff 2 2)

LaubengangerschlieBung im OG zum Hof orientiert

2 der 3 Wohnungen im OG konnten nicht besichtigt werden,

hierfor beruht das Gutachten auf den &uBeren Anschein sowie den Angaben
der Beteiligten beim OTE mit den entsprechenden Vorbehalten

Baulicher Zustand:

e Gebdude: ausreichend, z. T. kleiner Mangel
* AuBBenanlagen: ausreichend, z. T. brachliegend
e Ausstattungsstandard:  einfach

ausgebaute Raume im DG Haus 18 a gem. Baugenehmigung nicht als
AufenthaltsrtGume zu nutzen

« Laubengang: Absturzsicherung, ist unzureichend, Abstand der Stdbe mehr als 12cm
und zudem horizontal angebracht

» Wohnungseingangstir Glasfenster gerissen

« einfache Aluminiumtr mit Glasfullung (2-fach verglast), die GlasfGllung ist defekt

e Heizkesse!l > 30 Jahre gem. GEG auszutauschen

« 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
Uberprift. Es fand auch keine detaillierte Untersuchung der Geb&ude oder von
Gebdudeteilen im Hinblick auf versteckte Mangel statt.

Erkennbare Schdden und Mangel, die den Verkehrswert Gber die der Bewertung
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die
die GebrauchstUchtigkeit einschréinken, mussten gesondert bewertet werden.

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

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen 6. b. u. v.
Sachverstandigen fur Bauschaden zu erstatten wdre. Dies ist jedoch nicht Gegenstand
dieser Verkehrswertermittlung.
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4.49
ehemalige Hofreite aus dem 18. Jahrhundert (Vierseithof) mit gemischter Nutzung,
z. T. alter Baubestand, z. T. modermisiert bzw neu aufgebaut (Haus Nr. 18 a)
jedoch mit Instandhaltungsriickstau und hohem, bei Weitem nicht mehr zeitgemaBem
Energiebedarf
4.50

Vermietbarkeit im Haus Nr. 18 (ehemalige Gaststatte und Wohnung im OG)
erst nach Sanierung gegeben, im Haus 18 a normal unterstellt

Verkdauflichkeit insgesamt eingeschrankt bis erheblich eingeschrénkft

4.51 Sonstiges:
Aufgrund des Denkmalschutzes ist kein Energieausweis notwendig

Aufgrund des Baujahres und der Bauweise des Gebdudes ist von einem sehr hohen
Energiebedarf, der bei Weitem nicht mehr heutigen Gesichtspunkten entspricht,
auszugehen.
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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 marktiblich erzielbare Ertrag der
Ertragswertberechnung zugrunde gelegt. Aufgrund der Nutzungsmdoglichkeit
(vgl. Ziff. 2.2), des Zuschnitts und der GréBe des gemischt genutzten
Gebdudes werden die marktUblich erzieloaren Mieteinnahmen wie folgt
geschdtzt, wobei die ausstehenden Instandhaltungen unterstellt werden.

WHI/Nfl (gm) Mietansatz €/gm Anteil %
eh. Gaststatte 141,00 X 6,00 846 € 19,56%
Wohnung OG 91,00 X 7,50 683 € 15,78%
WE 1 73,00 X 8,00 584 € 13,50%
WE 2 63,00 X 8,00 504 € 11,65%
WE 3 68,00 X 8,00 544 € 12,58%
Lager und NebenrGume 466,00 X 2,50 1.165€ 26,93%
Gesamt: 4326 €

Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 51.906 €
5.2 EN:

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

% der JNM

Verwaltungskosten 3 51.906 1.557 €
Wil. am €/gm

Instandhaltungskosten und nicht 295 14 4130 €

umlegbare Betriebskosten
Nfl. gm €/gm

607 7 4,249 €

% der JNM
Mietausfalliwagnis (gem. genutzt) 4 51.906 2076 €
Bewirtschaftungskosten (€ / Jahr) 12012 €
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BODENWERT:

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

150 €/gm

Es wird eine stagnierende Bodenwertentwicklung z. Stichtag 03.04.2025
unterstellt.

Unter Bericksichtigung des GrundstUckzuschnitts als Eckparzelle, der
baulichen Ausnutzung und der Gegebenheiten wird ein Abschlag in Hohe
von rd. 10 % des Richtwertes in Ansatz gebracht.

Richtwert: 150 €/gm - rd. 10 % Anpassung (- 15 €/am) =rd. 135 €/gm
Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 135€/gm  geschatzt

1408 am X 135€/ m 190.080 €

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 2025 des
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte im Amt fir Bodenmanagement
Heppenheim wird gemischt genutzten Wohn- und Geschaftshdusern im
Bodenrichtwertbereich bis 299 €/gm ein Liegenschaftszinssatz

in H&he von 2,70% bis 6,70% in Ansatz gebracht.

FOr Mehrfamilienwohnhd&user mit 3 bis 6 Wohneinheiten im
Bodenrichtwertbereich bis 199 €/gm wird It. 0. g. Marktbericht ein

Liegenschaftszinssatz
in Héhe von 1,90% bis 6,10% in Ansatz gebracht

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.49 bis 4.51) wird der
Liegenschaftszinssatz geschatzt auf 5,00%
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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 konnen.

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

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauer auf 25 Jahre
geschdtzt, wobei die erfolgten (und untersteliten) Sanierungen analog des Modelles
zur Emittlung der Restnutzungsdauer bei Wohngeb&uden bei "Modemisierung”
gemdaB Anlage 2 der ImmoWertV berUcksichtigt 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 j&hrlich nachschUssige Rentenbarwertfaktor fir die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu emitteln:

Kapitalisierungsfaktor KF=  g"- 1

qQ"x(q-1)
Liegenschaftszins (It. 5.4): 5,00%
Restnutzungsdauer (It. 5.5): 25 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 14,094
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5.7
Lt. § 36.2 ImmoWertV ist als Herstellungswert der Gebdude die
Bruttogrundfi&che (BGF) multipliziert mit dem der Bauart und Bauweise
entsprechenden Grundflichenpreis (bez. auf 2010) zu emitteln. Dabei
werden die Kostenkennwerte der Anlage 4 der immoWertV entsprechend

angesetzt.
Gebdudeart: ehemalige Hofreite, jetzt gemischt genutztes Gebdude

Die BGF des Gebd&udes betrdgt It. UberschlGglicher Berechnung

(s. Anlage 1): 893 gm

Der Kostenkennwert (NHK 2010) vergleichbarer Geb&ude ist 670 €/gm

(siehe Anlage 2).

Unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten wird der Neubauwert auf 670 €/am

geschatzt.

Der Neubauwert der eh. Scheunen (Lagerfldchen) wird auf 350 €/am
geschatzt.

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

Hinweis: Einfichtungsgegensténde 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 Indexreinen des Statistischen Bundesamtes fir Wohngebd&ude
Basisjahr 2010 = 100 zugrunde gelegt werden.
Zum Bewertungsstichtag liegt der Baukostenindex (Basis 2010) bei 188,6

5.9  AUSSENANLAGEN:
Der Herstellungswert der AuBenanlagen (Ziff. 3.16 + 3.17) wird auf 5,00%

der Herstellungskosten des Gebdudes gesch&tzt.

5.10
Lt. § 38 ImmoWertV bestimmt sich die Wertminderung wegen Alters nach
dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen.
Aufgrund des Alters und des Zustandes des Gebdudes
(vgl. Ziff. 4.23 u. 4.24/4.47 u. 4.48) wird der Alterswertminderungsfaktor auf 0.3125

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

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes SUdhessen 2025 des
Gutachterausschusses fUr Immobilienwerte im Amt fir Bodenmanagement
Heppenheim wird fur Mehrfamilienh&user und gemischt genufzten
Gebdude kein Sachwertfaktor ermittelt

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.49 bis 4.51) wird der Sachwertfaktor
geschatzt auf 0,90
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5.12
Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang
erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellien oder Modellansatzen
abweichen.

Die in Ziff. 4.24 und 4.48 aufgelisteten Bausch&den, die Gber das Ubliche
MaB hinausgehen (sog. Instandhaltungsrickstau), sind nachfolgend mit
Erfahrungswerten fir die Sanierung bertUcksichtigt worden. Erst durch weitere
Untersuchungen und den daraufhin zu erstellenden Kostenanschlag lassen
sich die Kosten genau emitteln. Dies ist jedoch nicht der Gegenstand dieser
Verkehrswertermittlung, sondem wdre durch ein gesondertes
Bauschadensgutachten abzudecken.

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

Instandhaltungsrickstau (marktgerechter Ansatz) ca. 120.000 €

zzgl. Regiekosten und Unwdagbarkeiten rd. 33% 40.000 €
-160.000 €

Ensembleschutz

Zusaitzlich ist zu berUcksichtigen, dass das Geb&ude unter

Denkmalschutz (Ensembleschutz) steht (vgl. Ziff. 3.14 sowie Anlage zum Beischreiben)
Daher ist die Verwertung/ Entwicklung aufgrund der gesetzlichen

Gegebenheiten durch den Kaufer zumindest erschwert.

Dieser Abschlag wird aufrd. 10 % des vorlaufigen Ertragswertes

(s. Ziffer 6.15) geschdtzt.

618.389 € davon -10% 62.000 € rd -60.000 €

Besondere che Grundsticksmerkmale -220.000 €
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6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG
6.1 Gebd&udenutzung: Uberwiegend Wohnnutzung,

sowie ehemalige Gaststatte und Lager (ehemalige Scheunen)

6.2 Wohnflache laut Anlage 1:

eh. Gaststatte 141 gm 6,00 846 €
Wohnung OG 21 gm 7,50 683 €
WE 1 73gm 8,00 584 €
WE 2 63 gm 8.00 504 €
WE 3 68 gm 8.00 544 €
und NebenrGume 466 2,50 1.165 €
6.3  Jahresrohmiete 12 X 4,326 € 51.906 €
6.4  Bewirtschaftungskosten (It. Ziff. 5.2): -12.012€
6.5 39.894 €
6.6  GrundstUcksgroBe: 1408 gm
6.7 Bodenwert: 1408 gm X 135€/gm 190.080 €
6.8 Liegenschaftszinssatz: 5,00% -9.504 €
6.9 Reinerfrag - Bodenerirag: 30.390 €

6.10 Gebd&udeertrag:

Liegenschaftszinssatz: 5,00%
1,050
6.11 Restnutzungsdauer: 25 Jahre
6.12 Barwertfaktor: 14,094
6.13 Gebdudeeriragswert: (Ziff. 6.9 x 6.12) 428.309 €
6.14 Bodenwert: 190.080 €
6.15 618.389 €

SchleiermacherstraBe 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 +33
GAG: Iwangsversteigerungsverfahren 61 K 66/24 Seite 2‘@
7. SACHWERTBERECHNUNG (nachrichtlich)
7.1 Gebd&udeart 2. g. ehemalige Hofreite mit Nebengebdude
7.2 Baujahr: urspringl. 18./ 19. Jh in den 1980/ 1990er Jahren umgebaut
7.3  Restnutzungsdauer (It. Ziff. 5.5): 25 Jahre
7.4  Normalherstellungskosten (NHK 2010} (vgl. Ziff. 5.7):
Hauptgebdude 893 am X 670 €/gm 598.310 €
Nebengebdude 427 gm X 350 €/gm 149.581 €
Zusatzliche, bei der BGF nicht erfasste werthaltige Bauteile
Balkons m X 1000 €/ 18.000 €
765.891 €
7.5 Indexzum Stichtag (Basis 2010 = 100): 188,46
7.6  Normale Herstellungskosten: (7.4x7.5) 1.444.471 €
7.7  AuBenanlagen: 5,00% 72.224 €
7.8 Herstellu 1.516.694 €
7.9  Alterswertminderungsfaktor: 0,3125
7.10 nderte durchschnitlliche Herstellun kosten: 473.967 €
7.11  GrundstUcksgréBe: 1408 gm
7.12 Bodenwert: 190.080 €
7.13 Vorlaufi  Sachwert: 664.047 €
7.14 Sachwertfaktor (s. Ziffer 5.11) 0,90
7.15 Vorlaufi r, marktan Sachwert: 597.642 €
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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
Ermittliung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

In der Regel orientiert sich bei gemischt genutzten Objekten der Verkehrswert am
Ertragswert.
Der Sachwert hat also nur nachrichtlichen Charakfter.

Vor&ufiger, marktangepasster Sachwert (s. Ziff. 7.15) 597.642 €

Vordaufiger Ertragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15) 618.389 €
Unter BerGcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebd&udezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung

der ricklaufigen Nachfragesituation des Teilmarktes und der Risiken ist ein Abschlag
vom vorldufigen Ertragswert in Ansatz zu bringen.

MarktUblicher Abschlag rund: -5% -28.389 €
Der vorldufige Ertragswert inkl. marktOblichem Abschlag des

unbelasteten Grundsticks ohne Aufwuchs betragt somit 590.000 €
Besondere objektsperzifische Grundsttcksmerkmale (s. Ziff. 5.12) -220.000 €

Der Ertragswert des unbelasteten GrundstUcks ohne
Aufwuchs betrédgt somit 370.000 €

Wie oben dargestellt, wird bei gemischt genutzten Objekten
der Verkehrswert vom Ertragswert abgeleitet.

Der Verkehrswert betr&gt daher 370.000 €

in Worten usend Euro
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(s. Anlage 1 zum Beischreiben)

Grunds Be: Parzelle Nr. 175 1408
Lanae Breite FlGche
en EG
ehem. Gaststatte 8,50 x 17.50 148,75
e 10,00 x 16,00 160,00
18,00 x 4,25 76,50
erdume  em.Scheu 8,00 x 13,00 104,00
30,00 x 9.00 270,00
9,00 x 3,50 31,50
8,75 x 2.50 21,88 81
GRZ= 812,63 1408 0,58
Geschossflachen EG 812,63
Geschossflachen OG 8.50 x 17,50 148,75
10,00 x 16.00 160,00
18,00 x 4,25 76,50 1197
GFZIw= 1197.88 1408 0,85

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

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren 61 K 66/24

ehem. Gaststatte und Nebengebdude

Grundfladche KG: 73
Gru che EG: 8,50
10.00
18,00
Grundflache 1.0G: 8.50
10,00
18.00
Grundflache 2.0G 18,54

X X X X X X X

X

16
17.50
16,00

4,25
17,50
16.00

4,25

4.20

45 5
148,75
160.00

76,50
148.75
160,00

76,50

77.87

Summe der Bruttogrundfldchen ehem. Gaststétte und Nebengebdude

Lagermr@dume (ehem. Scheune)
GrundfiGiche EG 8
30,00
9.00
8,75

X
X
X
X

Summe der Bruttogrundfléichen Lagerrdume

13.00
9.00
3,50
2,50

104 00
270.00
31,50
21,88

Zusatzliche werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile

(z. B. Balkons, Dachgauben etc.)
Balkon WE 1
Balkon WE 3

636
11,50

Summe der zusétzlichen werthaltigen Bauteile Balkon rd

Schleiermacherstralde 8

64283 Darmstadt
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45 5
385 &

3852
77 7

893 qm

427 38
427 gm

6 36
11 50

18 gm
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"(s. Anlage 1 zum Beischreiben)

Hau dude
Vorraum
Abzu
Abzu e
Bad
Abstellraum
Zimmer
Zimmer
Wohnzimmer
der Wohnfldchen OG

0G:

Neb dude
Flur

Bad

WC

Woh uml
Wohnraum 2
Wohnraum 3
KUche

Balkkon 25%

WE 1:

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

6,10
0,65
3.16
3.31
3.82
3.82
4,80
4,80

3.31
0,51
-1.05

2,28

3,17

4,94

3,16

4,94

X X X X X X X X

Summe der Wohnfilaichen Wohnun Nr. 1 ca.

WE 2: Flur
Wohnraum 4
Wohnraum 5
KOche

Bad

Summe der Wohnflaéchen Wohnun Nr. 2 ca.

Wohnraum 6
KOche
Fur
Bad
Wo
Balkon

WE 3:

um7

Summe der Wohnfldchen Wohnu

Nr. 3

Summe der Wohnflachen insaesamt ca.

Schleiermacherstralke 8
64283 Darmstadt

ink

20,19
0.33
-3,32
7.55
12,11
18.87
15,17
23,71

15.00
4,50
1.95
8.95

15.30

17,10

10,50
6.36

8,50
14,95
25,60

8.20

7.95

18,20
9.60
11,20
6.18
21,95
11,50

Telefon 06151-25980
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Pu

Anlage 1.

=)
)

19.59
032
3,22

732
1175
18 30
1471
23 00
21

14
437
1,89

14,84
16
10,19

73

8 5
14
24
7.95
771
63 m

17 65

10 6
99

21 9
2,88
68 m

295 am
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GAG: Zwangsversteigerungsverfahren 61 K 66/24 Anlage 1.
Gaststatte inkl. Putza

EG: Flur 1 ca. 5.44 528

Gastraum 1 4,55 x 4,75 21,61 2096
4,55 x 3.00 13.65 24
KOche 3,20 x 5,75 18,40 17 85
Gastraum 2 3,75 x 4,75 17.81 17.28
3,75 x 3.00 11,25 1091

Flur 2 4,66 X 3.55 16.54 16,05
Abstellraum 5,50 x 3,56 19,58 18 99
Flur 3 5.50 x 1,52 8,36 8,11
Herren WC 2,82 x 2,65 7.46 7 24
Damen WC 2,39 x 2,20 5,25 5,09
Summe Nutzflichen ehem. Gaststatte 141
N de

EG: Flur 9.60 9
Ei sberei 5.65 S
Aufenthaltsraum 28,77 27 91
Waschraum 13.42 13,02
Tro um 13.86 13
Abstellraum W2 9.73 9
La 26,75 2595
Abstellraum W3 17.32 16,80
Summe der Nutzflachen Neb 121 m
ehem. Landwirtschaftliche Nutzflache

EG: Stall 127,66 123
Stall 37.85 671
Stall 84,00 81 48
Halle offen 105.84 102,66
Su der ehem. landwirtschaftlichen ca 345 m
Summe der Nutzflachen insgesamt ca. 607 am
Summe der Wohn- und Nutzflache insaesamt ca. 902 am
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Ermittiung der Kostenkennwerte gemdB Anlage 4 der ImmoWertV

Nach sachverstandiger 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.

Standardstufe Wdagungs WdAag.Ant. X

1 2 3 4 5 anteil % Kostenkennwert
AuBenwdnde * 619 23 142
Dacher * 619 15 93
AuBentiren und Fenstfer * 619 11 68
Innenwdnde und -tiren 825 11 91
Deckenkonstruktion und 619 11 68
Treppen *
FuBbdden 825 5 41
Sanit@reinrichtungen * 619 9 56
Heizuna 825 9 74
Sonstige technische 619 6 37
Ausstatiung *
Kostenkennwert (Summe) 670
Kostenkennwerte (€/am BGF)
Gebdudeart 4.1 825 985 1190

* Abschlag, da Ausstattungsmerkmal z. T. nicht erreicht wird
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ild 1: Blick von Nord-Westen

entlich

und H

2: Blick von Nord-Westen auf die ehem. Gaststatte
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1C

-

Blick von Nord-Osten auf die ehem. Gasistétte

\e- und

: Blick von SUd-Osten, im Vordergrund Lager,
infergrund rechts ehem. Gaststatte
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lick von SUden auf das Lager

von SUd-Westen auf das Lager
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9. SCHLUSSBEMERKUNG

2.1

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parteien stammen, so
wurden sie bei den Sachausfohrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls
mUssen — nach emeuter Abkl&rung des Sachverhalts bei nicht vorliegenden vollstdndigen
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 Vergitung der zugehdrigen Rechnung seine
GUltigkeit.

9.3

Der Sachversténdige haftet for Schaden, gleich aus welchem Rechtsgrund, nur dann,
wenn er oder seine ErfUllungsgehilfen die Schdden durch ein mangelhaftes Gutachten
vorsaitzlich oder grob fahrdssig 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 fir jeden Einzelfall beschrénkt. Das gitt auch fir Schaden, die
bei einer Nachbesserung entstehen.

Als Gewdhrleistung kann der Auftraggeber zundchst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder
angemessen gesetzter Frist nachgebessert oder schidgt die Nachbesserung fehl, so kann
der Auftraggeber RUckgé&ngigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung
des Honorars (Minderung) verlangen.
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Md&ngel mUssen unverziglich nach Feststellung dem Sachverstdndigen schrifflich
angezeigt werden.

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

9.4  ERFULLUNGSOR
Als Erfollungsort 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 EN:

2 Ausfertigungen sowie 1 pdf-Datei dieses Gutachtens gehen an folgende Anschrift:

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt

Dies ist die 2. Ausfertigung igungen mit 29 Seiten und 3 Anlagen.

Aufgestellt: Darmstadt, den
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