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1. ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

1.1 AUFTRAG GEBER:

Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51

64224 Darmstadt
1.2

Objekt: Wohngebdude (Teil einer ehemaligen Hofreite)

StraBe: Emsthofener StraBe 20

Ort: 64397 Modautal-Asbach

Gemarkung: Asbach Flur: ] FlurstGck-Nr. 176
1.3

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Qualitétsstichtag: 03.04.2025

Wertermittlungsstichtag 03.04.2025
1.4 AGSVERHALTNISSE
1.4.1 Grundbuch: Asbach Blatt:  XXXX

EigentOmer siehe separates Beischreiben

GrundstUcksgréBe: 888 am

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

nicht eingesehen, Genehmigung der Aufoauten unterstellt

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


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

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

1

2] ]2

GAG: Iwangsversteigerungsverfahren 61 K 67/24 Seite :

1.4.3 Verrdge:

siehe separates Beischreiben
1.4.4 unbekannt
1.4.5

Wertermittlung vom 14.06.2023: Verkehrs-/Marktwert 34.000 €

1.4.6

Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.12.2024 *
Flurkartenauszug vom 14.10.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 21.10.2024
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 22.10.2024 (s. Anlage zum Beischreiben)
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 24.11.2024

 Uberschlégliche Berechnungen (s. Anlage 1)

¢ Ermittlung der Kostenkennwerte gemaB Anlage 4 ImmoWertV (s. Anlage 2)
Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis vom 15.07.2025 (s. Anlage zum Beischreiben)

Hinweis: Innenaufnahmen wurden nicht gestattet

1.4.7
Bodenwert (s. Blatt 16) 133.200 €
Vordaufiger Ertragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 21) 186.594 €
Vorl&ufiger, marktangepasster Sachwert  (s. Blatt 22) 262.816 €
Sachwert (s. Blatt 23) 130.000 €
Verkehrswert (s. Blatt 23) 130.000 €

SchleiermacherstraRe 8  Telefon 06151-256380  email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 06151-21622  www.baugutachten.de


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

H
>}
d

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

B

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren 61 K 67/24 Seite .

2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

1. Ortstermin: 06.02.2025 ab ca. 15.30/16.00 Uhr
2. Oristermin: 03.04.2025 ab ca. 16.00 Uhr

2.1
siehe separates Beischreiben

2.2

Fachwerkhaus als Teil einer enemaligen Hofreite,

urspringliches Baujahr aus dem 18. Jahrhundert
e | Yo-geschossig

vollunterkellert (z. T. Halbkeller)

ausgebautes Dach

Dachform: e Satteldach
Anbauten: dstlich angrenzend Wohngebdude, 1 2-geschossig

(mit leichtem Uberbau)

Weitere Gebdude: » Grundmauern der ehemaligen Scheune im Hof

KG (z. T. Halbkeller): Lager, Keller, Heizung, Technik, Oltank (Batterietanks)

e EG: WohnkUche, Flur, WC, HWR, 5 Stufen hoherliegend Zimmer und Bad,
dstlich des Eingangshofes Abstelraum

e DG: 4 Zimmer (hdhenversetzt), Stichflur

Raumhdhen: von Ublichen MaBen abweichend, LH an der Treppe ca. 1,80 m,

eingeschrankte LH im KG (z. T. Halbkeller)
im EG LH ca. 2,25 m, der urspringlichen Bauzeit entsprechend
im Stichflur DG z. T. erheblich eingeschrdnkte LH (Dachschrdgen)
Raumaufteilung: besondere Raumaufteilung durch Umbau und Umnutzung,
die RAume sind derzeit als Einzelzimmer mit Gemeinschaftskiche
und Gemeinschaftsbad vermietet
Barmierefreineit: Die Bamierefreineit ist nicht gegeben, da das Gebdude nur Gber
Treppen und somit nicht bamierefrei ereichbar ist, zudem ist die
kleinteilige Grundirissdisposition mit versetzten Ebenen nicht
barmrierefrei.
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2.3
a) Gewerbebetrieb: nein
b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: nein
c) Verdacht auf Hausschwamm: nein
d) Behordliche Beschr&nkungen: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis,

jedoch ist das Objekt Teil einer
denkmalgeschitzten Gesamtanlage
siche Anlage zum Beischreiben

e) Mieter: s. Ziffer 1.4.3
f) Verwalterin: siehe separates Beischreiben
g) Energieausweis: nicht vornanden, siehe Ziffer 4.27
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Verkehrslage:

£63)
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:
Ortszentrum: ca.300m

Einkaufsmdéglichkeiten:  ca. 90m
» weitere Einkaufs-

moglichkeiten *: ca. 4km

» Kindergarten *: ca. 3km
e Grundschule*: ca. 3km
» weiterfUhrende Schule *: ca. 7km
ca. 9km

ca. 13km

» drztliche Versorgung * ca. 3km
Apotheke *: ca. 5km

e Darmstadt Innenstadt ca.20km
» Frankfurt/Main ca. 50 km

* im Ortsteil nicht vorhanden

im StraBenraum nicht vorhanden

Bus-H: ca. 50 m
» DB (Bf Ober-Ramstadt): ca. 10km
* BAB (A 5): ca. 15km

Fughafen Frankfurt: ca. 45km
StraBenart: DurchgangstraBe

StraBenausbau  Asphaltdecke

Gehweg: Betonpflastersteine

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

in Modau
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3.6

e Gas: in der StraBe nicht vornanden laut Auskunft Fa. Entega
* Wasser: vorhanden
¢ Elektrizitat: vorhanden
* Kanal: vorhanden
¢ 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 verfigbar

¢ Fermnsehen: 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)

Grenzverhdltnisse nach Osten Grenzbebauung mit leichtem Uberbau
nach Westen schmaler Bauwich, dort Fenster im Giebel
Bestandsschutz bei diesem Gutachten unterstellt

Brandmauem nach Osten vorausgesetzt
Wegerechte: keine unterstellt
Baulastenverzeichnis: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis,

jedoch ist das Objekt Teil einer
denkmalgeschitzten Gesamtaniage

3.8 Stérungen:
Verkehrslédrm durch StraBe

Fluglédm je nach Windverhdltnissen, wie in dieser Lage Ublich

3.9 cks:
im Wesentlichen eben, Hanglage im hinteren Bereich

3.10
im Wesentlichen gleichveraufend, im Siden leicht héheriegend

3.11
im Wesentlichen gleichverdaufend

3.12 Baugrund:
aufgrund der leichten Hanglage ist mit Schichtenwasser zu rechnen
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3.13 rkennbare
Laut Auskunft des Landkreises Darmstadt-Dieburg vom 24.10.2024 sind im
Altstandortkataster Eintragungen vorhanden (s. Anlage zum Beischreiben),
laut Auskunft aus der Altfiéicchenkartei des Regierungsprdsidiums Darmstadt
vom 22.10.2024 sind keine Eintragungen vorhanden.

Beim Orstermin waren keine Altlasten ersichtlich, daher wird bei diesem
Gutachten die Altlastenfreiheit unterstellt, mit den enfsprechenden
Vorbehalten.

3.14 Ausweisung:
Im Fl&dchennutzungsplan ist das Grundstick als Mischgebietsfidche ausgewiesen.

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

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

3.15 Ausnhutzung:
« durch aufgehende Bebauung voll ausgenutzt (GRZ ca. 0,18, GFZw ca. 0,31)

* ohne Baureserven ohne Baureserven, da das Objekt Teil einer
denkmalgeschitzten Gesamtanlage ist.

3.16
e StraBe: straBenbegleitend bebaut
Tordurchfahrt mit einfach verbrettertem Holztor, 2-fligelig,
mechanisch betatigt
e Garten offen, ohne Einfriedung

3.17
« Temrasse im AuBenbereich: Betonpflastersteine
e Rasenfléiche, z. T. Nufzgarten, brachliegend
» Zuwegung: Betonpflastersteine
Hof: z. T. Betonplatten, groBtenteils brachliegend
» Eingangsstufen: Naturstein

3.18
keine vorhanden
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3.19
unregelmdaBig geschnittene Parzelle,
StraBenfront Ernsthofener StraBe ca. 27 m, Tiefe i. M. ca. 35 m
in Nord-SUd-Ausrichtung

3.20

keine wesentlichen Anderungen zu erwarten, da das Geb&ude Bestandteil einer
denkmalgeschUtzten Gesamtanlage ist.

3.21 Sonstiges: g
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4, GEBAUDEBESCHREIBUNG
4.1 Gebdudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
1 Ye-geschossiges Fachwerk-Wohnhaus, urspringliches Baujahr aus dem 18. Jahrhundert
4.2
urspringlich Wohnhaus als Teil einer Hofreite, derzeit als Einzelzimmer vermietet
43 AuBenwdénde: Fachwerkbauweise
e KG: Bruchsteinmauerwerk
EG: Fachwerk
DG (Giebel): Fachwerk
4.4  Innenwdnde:
¢ KG: mMassiv
* EG: Fachwerk, massiv
* DG: Fachwerk, massiv
» Innenwandbekleidung: Putz, Raufasertapete, Anstrich, z. T. grob verputzt
4.5 Fassade:
e EG-DGC: Vorderseite Fachwerk mit Gefachen, z. T. defekt,
z. T. provisorisch mit Bauschaum ausgeschaumt,
Westen: Putz und Anstrich
e DG (Giebel): Putz und Anstrich
Sockel {Kellergeschoss):  Putz und Anstrich (verwittert)
4.6 Bedachung:
e Eindeckung Biberschwanzziegel
Schornstein: Mauerwerk, verputzt
* Dachrinnen Zink
e Vordach: Holzk onstruktion
* Eindeckung Biberschwanzziegel
4.7  Decken:
KG: Holzbalkendecke
e EG: Holzbalkendecke

e Deckenuntersichten

z. 7. mit Nut- und Feder oder Holzpaneelen bekleidet
z.T. Raufasertapete mit Anstrich
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48 Treppen:
KG: Holztreppe mit Holzstufen
EG-0G einfache Holztreppe, 5 Stufen, ohne Handlauf und Gelander
(Absturzgefahr)
e OG- DG: Holztreppe mit Holzstufen ohne Belag
Geldnder: Holzgelander mit Holzhandiauf

4.9

4.10

4.11

4.12

Hinweis: eingeschrénkte lichte Héhe am Treppenpodest im DG: ca. 1,80m

Heizuna:
Heizkessel: dlteres Modell (ca. 1980er/1990er Jahre), Typ Viessmann

im vermieteten Zimmer zustzlicher Schwedenofen
Warmwasser dezentral Uber Durchlauferhitzer

» Heizungsrohre auf Putz

» Abrechnung pauschal, keine Einzelverbrauchserfassung

FuBbdden:
* KG: Stampflehm
* EG: z. 7. Fliesen, z. T. PVC-Fliesendekor, z. T. Beton,
z. T. Echtholzdielen
e DG: Laminat, z. T. Vinyl-Holzdekor
* Fenster: Holzfenster (abgdngig)
einfaches Dachausstiegsfenster und DachfiGchenfenster
* Verglasung: Einfachverglasung
* Rollldden: keine
Jalousien: z. T. vorhanden
TUren:
InnentUren: HolzfOllungstUren, natur,
Holzumfassungszargen

Zugangstirim DG angepasst an Dachschragen
(linke Seite 1,20 m hoch, rechte Seite ca. 2 m)
z.T. einfache Stahltiren

Hauseingangstur: einfache HolztUr (Einfachverglasung)
ohne Sicherheits- oder Wameschutzfunktion
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4.13

4.14

4.15

4.16

4.17

4.18

4.19

4.20

4.21

KGchen:

e Bodenbelag:
Wandbekleidung:

» KUicheneinrichtung:

» Warmwasserbereitung

e Hinweis:

B&der:

* FuBbodenbelag:

* Wandbekleidung:

* Ausstattung:
Warmwasserbereitung
Hinweis:

WC (extra):
e FuBbodenbelag:

» Wandbekleidung:
e Ausstattung:

» Warmwasserbereitung:

* Hinweis:

o Schwedenofen

e
¢
a
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StOck: 1

Fliesen

Fiesenspiegel im Arbeitsbereich
gehort nicht zum Gebdude
Elektro-Durchlauferhitzer
niedrige Raumhd&he, ca. 2,25 m!

StOck: 1 am Zwischenpodest EG/DG
Fliesen 1/1
Fliesen 1/1

1 WT, Stand-WC, Duschtasse mit Eckkabine {Kunststoff/Alu.)
Elektro-Durchlauferhitzer
einfache Ausstattung

StOck: 1 im EG

Fliesen 1/1

Fiesenspiegel im Spritzbereich

1 WT, Stand-WC mit AufputzspUlkasten
Elektro-Durchlauferhitzer

einfache Ausstattung

« Klingel vornanden, keine Gegensprechanlage

e Z&hlerschrank mit zwei Z&hlern, i. EG: Kippsicherung

* Installation z. Teil aus 1975 [Aufputz-Z&hlerschrank)
F-Schalter nicht vorhanden

« Installationen unter Putz, z. T. auf Putz

e Telefonanschlussdose vorhanden

* Anschluss an 6ffentliche Ver- und Entsorgung
« die Funktionsféhigkeit der technischen Anlage wurde nicht Gberprift

der Bauzeit entsprechend einfache Details

der Bauzeit entsprechend sehr einfache Details
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4.22

4.23

4.24

RacnnAarhaitean [ Alhmaca inAan RalirhtiinA at~ ¢ A~k 7iff 2 2

Raumhdéhen: von Ublichen MaBen abweichend, LH an derTreppe ca. 1,80 m,
eingeschrdnkte LH im KG (z. T. Halbkeller)
im EG LH ca. 2,25 m, der urspringlichen Bauzeit entsprechend
im Stichflur DG z. T. erheblich eingeschrankte LH (Dachschrégen)

Raumaufteilung:  besondere Raumaufteilung durch Umbau und Umnutzung,
die R&ume sind derzeit als Einzelzimmer mit GemeinschaftskOche
und Gemeinschaftsbad vermietet

Barmierefreiheit: Die Bamierefreiheit ist nicht gegeben, da das Geb&ude nur Ober
Treppen und somit nicht barierefrei emeichbar ist; zudem ist die
kleinteilige Grundrissdisposition mit versetzten Ebenen nicht

bamerefrei.
Baulicher Zustand:
» Gebdude: ausreichend, z. T. mangelhaft
* AuBenanlagen: ausreichend, z. T. brachliegend

» Ausstattungsstandard einfach, z. T. sehr einfach

« Grundmauem der abgerissenen Scheune im Hof/ Garten rickzubauen
Sockelputz defekt (Bruchstein-MW)

« Kellerdecke als Holzbalkendecke mit den entsprechenden Risiken

 Holzbalkendecke im EG - Ost (Abstelraum) prov. abgestUtzt - dringend
statisch zu UberpUfen
Schimmelsch&den im Hauswirtschaftsraum (Warmebricke)

« Einfachverglasung veraltet --> Fenster abgdngig

« kein 2. Fluchtwegim Speicher, Zimmer dort nicht als Aufenthaltsraum zu nutzen |
Fachwerk mit erheblichen Schadigungen, z. T. Gefache prov. mit Bauschaum verfulit

« Kupfereitungen mit den entsprechenden Risiken (LochfraB)

e Heizkessel > 30 Jahre, gemdB GEG auszutauschen

« Heizung und Energiebedarf bei Weitem nicht mehr zeitgemaB (vgl. Ziff. 4.27)
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4.25

4.26

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 staftt.

Erkennbare Schdden 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.
Sachverstandigen for Bausch&den zu erstatten ware. Dies ist jedoch nicht Gegenstand

dieser Verkehrswertermittiung.

einfaches Fachwerkwohnhaus als Teil einer Hofreite aus dem 18. Jahrhundert
mit z. T. erheblichem Instandhaltungsrickstau und sehr hohem, bei Weitem nicht
mehr zeitgemd&Bem Energiebedarf

Vermietbarkeit: eingeschrankt
Verkauflichkeit: stark eingeschrankt

Sonstiges:
Aufgrund des Denkmalschutzes ist kein Energieausweis notwendig.

Aufgrund des Baujahres und der Bauweise des Gebd&udes 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, sondem 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 GroBe des Gebd&udes werden die
marktUblich erzielbaren Mieteinnahmen wie folgt geschatzf, wobei die
ausstehenden Instandhaltungen unterstellt werden.

Wohnfldche gm Mietansatz €/gm
Wohnhaus 111,00 X 7.50 833 €
inkl. Nebenr&ume und Gartenbenutzung
Gesamt: 833 €
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 9.990 €
5.2 EN:

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

Ein. €/Einheit

Verwaltungskosten Wohnhaus 1 358 358 €
Wfl. am €/am

Instandhaltungskosten und nicht 11 14 1.554 €

umlegbare Betriebskosten

% der JNM

Mietausfallwagnis 2 9.990 200 €

Bewirtschaftungskosten (€ / Jahr) 2.112€
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5.3

5.4

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 staghierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag  03.04.2025
unterstellt.

Unter BerUcksichtigung der Lage im Richtwertgebiet, des
GrundstUckszuschnittes, der baulichen Ausnutzung und der
Gegebenheiten wird weder ein Ab- noch ein Zuschlag in Ansatz gebracht

Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 150 €/gm  geschdtzt

888 am X 150 €/am

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

Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktOblich verzinst wird.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes SOdhessen 2025 des
Gutachterausschusses for Immobilienwerte im Amt fir Bodenmanagement
Heppenheim wird bei Ein- und Zweifamiienwohnhduserm im
Bodenrichtwertbereich bis 199 €/gm ein Liegenschaftszinssatz

in Héhe von 0.80% bis 3,20%

in Ansatz gebracht.

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

Schleiermacherstralle 8  Telefon 06151-259 80
64283 Darmstadt Telefax 06151-216 22
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5.5

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

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

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauer auf 18 Jahre
geschdatzt, wobei die erfolgten (und untersteliten) Sanierungen analog des Modelles

zur Emittlung der Restnutzungsdauer bei Wohngeb&uden bei "Modemisierung®

gemdaB Anlage 2 der ImmoWertV bericksichtigt worden sind.

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

Der j&thrich nachschUssige Rentenbarwertfaktor fUr die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

Kapitalisierungsfaktor KF=  g"

a"x(g-1)
Liegenschaftszins (It. 5.4): 3,00%
Restnutzungsdauer (If. 5.5): 18 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 13,754
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5.7
Lt. § 36.2 ImmoWertV ist als Herstelungswert der Gebd&ude die
Bruttogrundfléiche (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: Wohnhaus (Fachwerkhaus), Keller, EG, ausgebautes DG

Die BGF des Gebdudes betragt It. Uberschldglicher Berechnung

(s. Anlage 1): 380 gm

Der Kostenkennwert (NHK 2010) vergleichbarer Gebdude ist 731 €/gm

(sieche Anlage 2).

Unter Bericksichtigung der Gegebenheiten wird der Neubauwert auf 730 €/gm
gesché&tzt.

Zusatzlich sind die in der BGF-Berechnung nicht enthaltenen, werthaltigen
Bauteile wie z. B. Balkons, Dachgauben, wie folgt zu bericksichtigen:

Gauben 1500 €/gm

Hinweis: Einrichtungsgegenstéinde 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 Wohngebdude
Basisiahr 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 Gebd&udes geschdtzt.

5.10
Lt. § 38 ImmoWertV bestimmt sich die Wertminderung wegen Alters nach
dem Verhdlinis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen.
Aufgrund des Alters und des Zustandes des Gebdudes
(vgl. Ziff. 4.23 und 4.24) wird der Alterswertminderungsfaktor auf 0,225

geschatzt.
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5.11
Lt. § 21.3 ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhdltnis des
vorlaufigen marktangepassten Sachwertes zum vorldufigen Sachwert an
Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des
Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorl&ufigen
Sachwerten ermittelt.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes SOdhessen 2025 des
Gutachterausschusses fir Immobilienwerte im Amt fir Bodenmanagement
Heppenheim wird bei Ein- und Zweifamilienwohnh&usem mit einem
voriaufigen Sachwert in Héhe von 250.000 € im Bodenrichtwertbereich von
100 bis 1992 €/gm ein Sachwertfaktor

in Héhe von 0,90 bis 1,32

in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der Sachwertfaktor
im unteren Bereich der Spanne angesetzt und geschétzt auf 1,00
wobei die ausstehenden Instandhaltungen unterstellt werden.
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5.12

Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang
erheblich von dem auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt Ublichen oder
erneblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen
abweichen.

Die in Ziff. 4.24 aufgelisteten Bausch&den, 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, sondermn wdare durch ein gesondertes
Bauschadensgutachten abzudecken.

Hierbeiist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittlung gemaB § 8.3
ImmoWertV keine realen Kosten, sondern marktgerechte Zu- und Abschlage
zU berUcksichtigen sind.

Instandhaltungsrickstau (marktgerechter Ansatz) ca 70.000 €

zz9l. Regiekosten und Unwdgbarkeiten rd. 29% 20.000 €
-90.000 €

Ensembleschutz

Zus&tzlich ist zu berUcksichtigen, dass das Gebdude 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 Sachwertes

(s. Ziffer 7.16) geschatzt.

262816 € davon -10% -26.282 € rd. -30.000 €

Besondere he Grundsticksmerkmale -120.000 €
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

6.14

6.15

ERTRAGSWERTBERECHNUNG

(nachrichtlich)

57
Seite 2@

Gebdudenutzung Wohngebd&ude als EfH, (derzeit Einzelzimmervermietung)

Wohnfldche laut Anlage 1

Wohnhaus 111 gm X 7.50 833 €
inkl. Nebenrdume und Gartenbenutzung
Jahresrohmiete 12 X 833 € 9.990 €
Bewirtschaftungskosten (it. Ziff. 5.2) -2.112€
7.878 €

GrundsticksgroBe 888 gm
Bodenwert: 888 gm X 150 €/gm 133.200 €
Liegenschaftszinssatz: 3.00% -3.996 €
Reinertrag - Bodenertrag: 3.882 €
Gebdudeertrag:
Liegenschaftszinssatz: 3,00%

1,030
Restnutzungsdauer: 18 Jahre
Barwertfaktor: 13,754
Gebdudeertragswert: (Ziff. 6.9 X 6.12) 53.394 €
Bodenwert: 133.200 €
Vorlaufi 186.594 €
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7.

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

7.11

7.12

7.13

7.14

7.15

#19)
Seite 21@

SACHWERTBERECHNUNG

Gebdudeart: 1 1/2 g. Fachwerkhaus (Teil einer ehemaligen Hofreite)
Baujahr: urspr. ca.18. Jahrhundert, in den 1980er Jahren umgebaut
Restnutzungsdauer (It. Ziff. 5.5): 18 Jahre

Normalherstellungskosten (NHK 2010) (vgl. Ziff. 5.7):
380 gm X

730 €/gm

Zusdtzliche, bei der BGF nicht erfasste werthaltige Bauteile

Dach uben m X

Index zum Stichtag (Basis 2010 = 100)
Normale Herstellungskosten
AuBenanlagen:
Herstellun kosten
Alterswertminderungsfaktor:
nderte durchschnittliche Herstellu
GrundstUcksgréBe: 888 gm
Bodenwert:
Vorldgufi  Sachwert:
Sachwertfaktor (s. Ziffer 5.11)

Vorlaufi marktian Sachwert:

Schleiermacherstraf’e 8

64283 Darmstadt

1500 €/

277.400 €

13.500 €
290.900 €

188.6

(7.4x7.5) 548.637 €

5,00% 27.432 €

576.069 €

0,225

Telefon 06151-25980
Telefax 06151-216 22

129.616 €

133.200 €

262.816 €

1,00

262.816 €
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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 tatstichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdlinisse zu erzielen ware."

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

Vorl&ufiger, marktangepasster Sachwert (s. Ziff. 7.15) 262.816 €
Vordaufiger Ertragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15) 186.594 €

Unter BerUcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebdudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung

der Nachfragesituation des Teimarktes und der Risiken ist ein Abschlag
vom vorldufigen, marktangepassten Sachwert in Ansatz zu bringen.

MarktUblicher Abschlag: rund: -5% -12.816 €
Der vorlaufige Sachwert inkl. marktUblichem Abschlag des

unbelasteten GrundstiUcks ohne Aufwuchs betragt somit 250.000 €
Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale (s. Ziff. 5.12) -120.000 €

Der Sachwert des unbelasteten Grundsticks ohne
Aufwuchs betragt somit 130.000 €

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

Der Verkehrswert betrégt daher 130.000 €

in Worten einh ert use ro

Sachverstandiger far
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstticken
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Geschossflachen EG:

GRI=

G ssfladchen EG
Geschossfliichen DG

GFIw=

Grundfléiche KG
Grundfléiche EG
Grundfliche DG

Summe der Bruttogrundfldchen Haus
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Parzelle Nr.

Lange

24,50
159,25

0.75
278,69

14 5
19,75
24,50

xX X X

176
Breite

6.50
888

159,25
888

6,50
6,50
6,50

FiGiche

159.25

159,25
119,44

9
128,38
159,25

Zusétzliche werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile

(z. B. Balkons, Dachgauben etc.)

Da ube
Da ube
Da ube

Summe der Da

Wohnflachen
Summe Wil+Nfl
BGFa

1,50
1.50
3,00

uben rd.:

Schleiermacherstrafte 8

X
X
X

50
1,50
1.50

Fl&che

111
191
380

64283 Darmstadt

2,25
2,25
4,50

Fl&che/
WFL
%

100,0%
172.1%
342,3%

Telefon 06151-25980
Telefax 06151-21622

82

Anlage 1.

[5)]4

888

159
0,18

278,69
0,31

92,63
128
159 25

380 am

225
2,25
4 50

FiGche/
BGFa

29.2%
50.3%
100.0%
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en:
(Uberschlagliche Berechnungen auf Grundlage der Flurkarte)

EG: 0 BGF 14 5 x 6 9

DG: O lich 50 BGF 14 5 x 6 9

Summe der Wohnflachen insaesamt ca.

=

64 4
65 m
46

46 m

111 am
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Ermitlung der Kostenkennwerte gema@B Anlage 4 der ImmoWertV

Anlage

22)
"84)

Nach sachverstandiger Wirdigung werden die in Anlage 4 der ImmoWertV (Beschreibung fir

Gebdudestandards) 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.

AuBenwdnde 655
Déacher
AuBentUren und Fenster 655

Innenwdnde und -tUren

Deckenkonstruktion und 328
Treppen

FuBbdden
Sanitéreinrichtungen
Heizuna

Sonstige technische 328
Ausstattung

Kostenkennwert (Summe)

Kostenkennwerte (€/am BGF)
Gebdudeart 1.01 655

363

363

363

242

363

363

725

Standardstufe Wagungs- WAag.Ant x
3 4 5 anteil %  Kostenkennwert
23 151
418 15 117
11 72
418 11 86
11 76
278 335 5 43
418 9 70
835 9 75
6 41
731
835 1005 1260

Schleiermacherstralle 8
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Pan

und

Sachvers
Bewertung
und

1: Blick von Nord-Westen

2: Blick von Nord-Osten
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Anlage 3. 8 5
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\e- ung

Blick von SUd-Osten

Id 4: Blick von SUd-Westen
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GAG: Zwangsversteigerungsverfahren 61 K 67/24 Anlage 3.
Bild 6:
Blick in die Durchfahrt
(Torhalle)
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und

Pan

Sachverstan
Bewertung von
und unbeba
Gru

#26)

88

Anlage 3.

7: Blick in den Abstraum &stlich der Durchfahrt: Deckenbalken
prov. abgestiutzt - dringend statisch zu Uberprifen!

Schleiermacherstrafe 8
64283 Darmstadt

Bild 8:

KG: AuBenwdnde

Bruchstein-MW
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Bild 9:
Blick in den Halbkeller,
rechts Batterietanks

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


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

N
Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH TZ

\ 4
GAG: Iwangsversteigerungsverfahren 61 K 67/24 Seite 2. 9 O I

N

9. SCHLUSSBEMERKUNG

2.1

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parteien stammen, so
wurden sie bei den Sachausfohrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls
missen — nach erneuter Abklarung des Sachverhalts bei nicht voriegenden vollst&indigen
Angaben — Ergdnzungen vorbehalten werden.

9.2

.Das obige Gutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen erstattet."”

Kostenrechnung ist getrennt erstellt

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

9.3

Der Sachverstéindige haftet fir Sch&den, gleich aus welchem Rechtsgrund, nur dann,
wenn er oder seine Erfullungsgehilfen die Schdden durch ein mangelhaftes Gutachten
vors&tzlich oder grob fahrdssig verursacht haben, jedoch nur dem Auftraggeber
gegenuber.

Alle darUber hinausgehenden Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen. Die
Haffung des Sachverstéandigen ist — gleich aus welchem Rechtsgrund - auf 100.000,00
Euro Vermdgensschaden fUr jeden Einzelfall beschréinkt. Das gilt auch fur Schaden, die
bei einer Nachbesserung entstehen.

Als Gewdhrleistung kann der Auftraggeber zundchst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalo angemessener Zeit oder
angemessen gesetzter Fist nachgebessert oder schldgt die Nachbesserung fehl, so kann
der Auftraggeber RUckgangigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Hera bsetzung
des Honorars (Minderung) verlangen.
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Mdangel mUssen unverziglich nach Feststellung dem Sachversténdigen schriftlich
angezeigt werden.

Erfullungs- und Schadenersatzanspriiche, die nicht einer kUrzeren Verj@hrungsrist
unterliegen, verjéihren 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
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
Amtsgericht Darmstadt
Postfach 11 09 51
64224 Darmstadt
Diesist d 2- Ausfertigung igungen mit 25 Seiten und 3 Anlagen.

otfentlich
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