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Allgemeine Angaben:

Auftraggeber:

Eigentimer:

(Ubersicht der objektbezogenen Daten)

Amtsgericht: Darmstadt
Auftrag vom: 09.01.2026
eingegangen am:  13.01.2026
Aktenzeichen: 61 K 34/25

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persénl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten
Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Grund der Gutachten-
erstellung:

Objekt:

Zubehor:

Gebaudeart:

Baujahr:

Ifd. Nr. 1.

ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

Gemarkung: Arheilgen
Flur: 3
Flurstick: 496, Hof- und Gebaudeflache,

Bernhardstr. 39
GrundsticksgrofRe: 435 gm

Grundbuch: Arheilgen, Blatt 8485

Zubehor im Sinne der §§ 97 und 98 BGB
ist nicht vorhanden.

dlteres Dreiparteienwohnhaus
als Doppelhaushalfte )
mit Garage mit anschlief3. Abstellr. und Uberdachung

Anm.:

Urspr. wurde das Objekt in 1959

als Zweifamilienwohnhaus

mit EG-Whg. und OG-Whg. genehmigt.

In 1960 wurde der Dachausbau genehmigt.

In der vorliegenden alten Baubeschreibung war von
Zweifamilienwohnhaus und zusatzlichem
Dachraum-Ausbau die Rede, und nicht explizit

von einer separaten DG-Wohnung, die sich vor Ort darstellt.

am 08.07.1959 als Zweifamilienwohnhaus genehmigt
in 1960 Dachraumausbau genehmigt
Schlussabnahme war am 04.11.1964

in Teilbereichen vereinzelte Modernisierungsarbeiten in
ca. 2018, It. Auskunft Dritter (nicht exakt bekannt)

(Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer,
bzw. geschatzte Restnutzungsdauer siehe
Berechnungen)

79)
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Wohnflachen, Nutzflachen

mit zugeordneten

marktiblichen Nettokaltmieten:

Tatsachliche Miete:

ca. 76,27 gm (EG)
ca. 74,24 gm (OG)
ca. 57,09 gm (DG)

siehe Ertragswertermittiung
(Flachenberechnung tlw. nach vorliegenden
Planen und vorlieg. Berechnungen / bzw. tlw. nach
eigenem Aufmald / Schragen unter 1 m nicht,
zwischen 1-2 m zu % gerechnet /

Wintergarten und Balkon zu %2 gerechnet)

Fir das Objekt ist derzeit folgende Miete vereinbart:

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persénl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten

Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

30)

Miet- Mieter Tatsachliche Miete
Einheiten Bewohner Euro/Monat
EG Frau .../ 700,-- €/Mon. Nettokaltmiete, zzgl. 250,-- €/Mon. NK
Herr ... (Mietbeginn 01.12.2025 auf unbestimmte Zeit /
Mietvertrag lag vor)
0oG Frau .../ 940,-- €/Mon. Bruttomiete, inkl. NK
Herr ... (Mietvertrag lag nicht vor)
DG Leerstand keine Miete
(Vorstehende Angaben beruhen auf Aussagen
Dritter, fur ihre Richtigkeit kann keine Gewahr
Ubernommen werden)
Ortsbesichtigung: 23.02.2026
Unterlagen: amtl. Lageplan

Einsicht Bauakte

Planunterlagen

eigenes Aufmal DG
Bodenrichtwert
Grundbuchauszug
Baulastenverzeichnis

Einsicht baurechtl. Festsetzungen

Anm.:
Aus Datenschutzgriinden und Personlichkeitsrechten sollen
It. Gerichtsauftrag keine Namen im Gutachten genannt werden.

Weitere Anmerkung:

Aus Personlichkeitsrechten kdnnen keine Innenfotos der
Wohnraume im Gutachten dargestellt werden, da die Erlaubnis zur
Veroffentlichung dieser Innenfotos im Gutachten und in der
Internetverdffentlichung des zustandigen Amtsgerichts von der
nicht anwesenden Eigentiimerin nicht erteilt werden konnte.

Innenfotos der Wohnraume kénnen vom Sachverstandigen daher
lediglich dem Gericht in einem speziellen Anschreiben als
gesonderte Anlage beigefligt werden.
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Anmerkung: Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir
den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der Gutachten-
erstellung fur das anliegende Zwangsversteigerungs-
verfahren). Eine sonstige anderweitige Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte (u.a. fur Beleihungszwecke)
ist nicht gestattet.

Definition des Verkehrswertes Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis

gemal § 194 BauGB: bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstilickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.



Architektur-/ Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralle 57

Grundstiicksbeschreibung:

Allgemeine Angaben:

Ortslage: im mittleren Bereich
des Stadtteils Arheilgen

Verkehrslage: insg. glinstige Verkehrsanbindungen

Entfernungen: ca. 8 km bis nach Darmstadt Hbf.
ca. 26 km bis Flughafen Frankfurt

Anbindungen: Bahnhof im Ort vorh.
Uberdrtl. Busverbindung vorh.
innerdrtl. Busverbindung vorh.
innerdrtl. Strallenbahnverbindung vorh.

Anschluss Bundesstralle B 3 (ca. 2,5 km entfernt)
Anschluss Bundesautobahn A 5 (ca. 7 km entfernt)

Wohn- bzw. Geschéftslage: gute bis mittl. Wohnlage
Art der Bebauungen/

Nutzungen in der Strafle und

im Ort: Wohngebiet

alteres Baugebiet

hauptsachlich 1 2 - 2 2 - geschossige
Bebauung mit geneigten Dachern

offene Bauweise

Laden fir den taglichen Bedarf in der
Umgebung

insgesamt gute Infrastruktur

Grundstiicksgestalt: eben
rechteckig
normaler Grundstiickszuschnitt

Freiflachen vorhanden

Himmelsrichtung: StralBenseite: ca. Ost
hintere Grund-
stucksgrenze: ca. West
Beeintrachtigungen: Flugverkehr bekanntermalen

)
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ErschlieBungszustand:

StralRenausbau:

Hohenlage zur Strale:

Anschluss an Ver- und Ent-
sorgungsleitungen:

Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

gut

normal ausgebaut, Fahrbahn, Gehwege

als Anliegerstralie

normal

Elektr. Strom aus o6ffentlicher Versorgung /
Zuwasser aus Offentlicher Versorgung /
Kanal liegt in der StralRe

2.T. Grenzbebauung des Hauptgebaudes /
Garage auf der Grundstlcksgrenze /
Einfriedung siehe AulRenanlagen

)
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Rechtliche Situation:

Grundsticksbezogene Rechte
und Belastungen:

Grundbuch (Abt. I1):

Baulastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Das Grundbuch (Abt. Il) wurde eingesehen.

Das Grundbuch (Abt. Il) enthalt It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 08.07.2025
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und nicht

eingetragene (z. B. begiinstigende od. belastende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen, Uberbauten/Unterbauungen
bzw. nicht offensichtliche Baumangel und Bauschaden sind
vom Eigentiimer bzw. Auftraggeber nicht in Erfahrung zu
bringen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das
Bewertungsobjekt nicht auf versteckte und nicht sichtbare
Bauschaden und Baumangel hin untersucht wurde,

da dies in den Aufgabenbereich eines Bauschadens-
gutachters fallt, und nicht Bestandteil eines
Verkehrswertgutachtens ist.

Die gesamten technischen Anlagen konnten nicht
bezlglich ihrer vollen Funktionsfahigkeit
gepruft werden.

Grundsatzlich sind Bodenuntersuchungen

bzgl. méglicher Bodenverunreinigungen

(z. B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen

nicht Bestandteil des Auftrages.

Somit kdnnen moglicherweise vorhandene

Altlasten nicht festgestellt werden

und finden keinen Eingang in diese Wert-

ermittlung.

Sollten dennoch Altlasten vorhanden sein, werden die
Auswirkungen in diesem Gutachten nicht bewertet und sie
mussen durch einen besonders befahigten
Sachverstandigen oder ein Fachinstitut festgestellt werden,
da der Bereich Altlastenproblematik nicht in den
Fachbereich des Sachverstandigen fallt.

Anm.: Lt. schriftlicher Auskunft aus der Altflachendatei
(Altstandorte) gibt es keine Eintragung in dieser Datei.
Diese Auskunft ist allerdings nicht rechtsverbindlich.

(Informationen wurden vom Umweltamt der Stadt Darmstadt
und Regierungsprasidium Darmstadt erteilt.)

E
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Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Tragfahigkeit

des Bodens, bzw. hinsichtlich der Baugrund- und Grund-
wassersituation, und Bauteiluntersuchungen hinsichtlich
brandschutztechn. oder sonstiger bautechn. Bestimmungen
sind ebenfalls nicht Bestandteil des Auftrages.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische

Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Vom Sachverstandigen wurden beztiglich
aller zuvor beschriebenen Darlegungen
auftragsgeman keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt
und es wird diesbeziiglich keine Haftung
Ubernommen.

weitere Anmerkungen: Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit be-
beschrieben, wie es fur die Nachvollziehbarkeit der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen aufgefihrt. In Teilbereichen kénnen Ab-
weichungen vorliegen, die dann allerdings nicht wert-
relevant sind. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgefiihrt, daher beruhen Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen oder
Vermutungen. Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreib-
ungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen,
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
wurde nicht geprift.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar

waren. Auf nicht offensichtliche Mangel hin wurde das
Objekt nicht Uberprift. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel und
Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem
am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf} bertck-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich
vertiefende Untersuchung und eine darauf aufbauende
Kostenermittlung zur Beseitigung der Schaden anstellen

zu lassen.

Vorhandene Mangel, insbesondere gebrauchs- und
verschleiBbedingte, wurden, auch soweit sie nicht
ausdricklich aufgefihrt wurden, bei der

Wertermittlung bericksichtigt.

Grundbuch (Abt. 111): Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in
Abteilung Ill verzeichnet sein kénnen, werden
in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. bei
der Veraullerung geldscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen bzw. bei
Beleihungen berlcksichtigt werden.
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Anmerkung:

und zwar wegen folgender Anmerkungen:

Baurechtliche Festsetzungen:

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der
Grundlage der ibergebenen Plane bzw. des realisierten
Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorhandensein der Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen in allen Bereichen ist vom Eigentimer,
Auftraggeber bzw. der zustdndigen Behoérde nicht in allen
Belangen in Erfahrung zu bringen.

Eine Uberpriifung der Einhaltung aller éffentl.-rechtl.
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grundstiicks und der baulichen Anlagen konnte somit
nicht fir alle Bereiche erfolgen.

Bei dieser Wertermittlung kann daher die formelle und
materielle Legalitat nicht in allen Teilbereichen ohne
Weiteres vorausgesetzt werden.

Urspr. wurde das Objekt in 1959 als Zweifamilienwohnhaus

mit EG-Whg. und OG-Whg. genehmigt.
In 1960 wurde der Dachausbau genehmigt.

In der vorliegenden alten Baubeschreibung war von
Zweifamilienwohnhaus und zusatzlichem
Dachraum-Ausbau die Rede, und nicht explizit

von einer separaten DG-Wohnung, die sich vor Ort darstellt.

Es gibt grundséatzlich zu wenig Kfz-Stellplatze fur drei
Wohnnutzungen.

Es gibt einen alten Fluchtlinienplan Nr. 111 mit
Festsetzungen zu Baufluchtlinien, Stralenfluchtlinien
und Vorgarten.

Festsetzungen im Flachennutzungsplan:
Der Bereich des Bewertungsgrundstticks ist im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

(schriftl. Auskunft erteilte das Stadtplanungsamt der
Stadt Darmstadt)

10

30)
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Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen:

Gebaudebeschreibung:

Art des Gebaudes:

Einteilung:

Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:

Umfassungswande und

Innenwéande:

Geschossdecken:

Dreiparteienwohnhaus als Doppelhaushalfte

Kellergeschoss:

mehrere Kellerraume
WC
Waschkuche

Erdgeschoss:

3 -Zimmer
Klche

Bad

Flur
Abstellraum

Wintergarten

1. Obergeschoss:

3 -Zimmer
Kiche

Bad

Flur
Abstellraum

Balkon

Dachgeschoss:

3 -Zimmer
Kiche

Flur
Dusche/WC

Spitzboden (mit enger Luke)

war insg. nicht verninftig einsehbar / man sieht die
Unterspannfolie unter den Ziegeln /

ob der Dachboden gedammt sein kénnte, war nicht
erkennbar

Massivbauweise

massiv, Mauerwerk allg.

vmtl. Massivdecken /
Holzbalkendecke tiber DG

11

)
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Treppen: KellerauBentreppe:
Massivtreppe in Stahlbeton

Kellertreppe:
Massivtreppe in Stahlbeton

Eingangsbereich:
Kunststeinstufen o.4.

Dachkonstruktion: Holzkonstr. mit Aufbauten / z.B. Gauben
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Ziegeldeckung (urspr. einf.)

(Betondachziegel als Ziegelpfanne)
Fassaden: Verputz als Reibeputz 0.3.

Sockel:
verputzt und gestrichen

Fenster: altere Kunststoff-Fenster mit einf. Isolierglas

Rollladen aus Kunststoff 0.a.
(geringfligig elektr. betrieben)

z.T. Glasbausteine

Tiren: Haustiir:
urspr. Leichtmetallttr
mit Glasausschnitt (Scheibe tlw. defekt) /
seitlich Glasbausteine

Wohnungstiir:
Holztiren tlw. mit Glasausschnitt

Innentiiren:

Holzturen

als Turen mit Naturholz-Furnier bzw. Lackierung
mit Umfassungszargen

Elektroinstallation: einf. bis durchschnittliche Wohnungsinstallation
(insg. zu Uberprifen)

im KG/EG Uberalterte Elektrosicherungskasten /
Elektroverteilerkasten

im OG Elektroverteilerkasten erneuert
im DG Elektroverteilerkasten teil erneuert /

viele unfertige Anschlisse in den Raumen
(insg. zu Uberprifen)

12



Architektur-/ Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. Architekt J6rg Hoffmann 8 9 I

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralle 57

Heizung: unzeitgemale einf. Nachstromspeicher-Heizung
mit alteren und geringfiigig neueren Speichergeraten

geringfiigig Infrarot-Heizplatten

z.T. elektr. Handtuchheizkorper im Bad

Warmwasserversorgung: Warmwasserbereitung Uber:
Elektrodurchlauferhitzer

Sanitare Einrichtungen: Bad (EG):
wcC
Waschbecken
Badewanne

(mittlere Ausstattung und Qualitat)

Bad (OG):
wC

Waschbecken
Badewanne

(gute bis mittl. Ausstattung und Qualitat)

Bad (DG):
wC

Waschbecken
Dusche gefliest

(mittl. bis gute Ausstattung und Qualitat)

Anm.:

tiw. etwas beengte Bewegungsflachen /
in Teilbereichen Abnutz.erschein. /
Armaturen tlw. mit Abnutz.

Kichenausstattung: Die Kichenausstattungen sind nicht in der Wertermittiung
enthalten.
FuBbdéden: Keller:

einf. Bodengestaltung /
Betonestrich mit Kunststoffanstrich (blattert tiw. ab) /
Fliesen

-

lur:
Fliesen / PVC / Vinylplatten - Laminat DG mit tlw. Abnutz.

Wohnr./ Schiafr.:
Teppichboden / Linoleumplatten /
Laminat mit tlw. Abnutz.

13
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Innenwandflachen:

Wintergarten:
Fliesen

Kiiche:
Fliesen/ PVC /
Laminat DG mit tlw. Abnutz.ersch.

Sanitarr. (Bad):
Fliesen

Abstellr.:
PVC / Laminat

Balkon:
Kunststoffestrich o0.4.

hauptsachlich Wandputz
mit Tapeten bzw. Anstrich

Kiiche (EG):

z.T. im Bereich der Arbeitsflache
Fliesenspiegel

(einf. urspr. Qualitat und Ausstattung)

Kiche (OG):

z.T. im Bereich der Arbeitsflache
Fliesenspiegel

(mittlere Qualitat und Ausstattung)

Kiiche (DG):

z.T. im Bereich der Arbeitsflache
Putz / Spiegelfliesen o0.a.

(einf. Qualitat und Ausstattung mit tlw. Abnutz.erschein.)

Sanitarr./Bad (EG):
rundum Fliesenspiegel bis ca. 1,70 m hoch

(mittl. bis gute Qualitat und Ausstattung)

Sanitérr./Bad (OG):
rundum Fliesenspiegel / raumhoch

(gute Qualitat und Ausstattung)

Sanitérr./Bad (DG):
Fliesenspiegel / unterschiedl. hoch

(mittlere Qualitat und Ausstattung
mit tiw. Abnutz.erschein.)

14

50)
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Deckenflachen: hauptsachlich Deckenputz,
bzw. Leichtbauplatte 0.a.
mit Tapeten bzw. Anstrich

tlw. Deckenholzverkleid.

Nebenbauteile

(Nebengebaude und Nebenanlagen): Von der Berechnung der Bruttogrundflache /
des Bruttorauminhalts bzw. der Flachen nicht
erfasst werden folgende (besonders zu
veranschlagende) Bauausfiihrungen und Bauteile:

EG Wintergarten (lUber der Terrasse) mit Freitreppe
(Kunststoffprofile mit Isolierglas / Dach mit PVC-Platten)

OG - Balkon
zwei gr. Dachgauben

KellerauRentreppe m. einf. Uberdach. (Stahlkonstr. mit PVC /
Dachanschluss undicht an Fassade)

sehr einf. Eingangsvordach (Stahlkonstr. mit PVC)

Garage: Garage .
mit anschlieBendem Abstellr. und Uberdachung

Massivbauweise

Flachdach mit einf. Bitumenpappe-Abklebung
Stahlschwingtor (elektr. betrieben)

Stahltiren

(insg. normale altersbedingte Abnutz.erschein. /

Boden Abstellr. mit Abnutz.erschein.-Schadst. /
tiw. Unrat zu entsorgen)

15
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Baulicher Zustand: Entsprechend dem Alter und Zustand des Gebaudes
und den nachstehenden Bauschaden und Baumangeln,
im Wesentlichen mittlerer durchschnittlicher baulicher
Zustand.

Ausstattungsstandard: im Wesentlichen einf. bis mittlerer Ausstattungsstandard /
in Teilber. vereinzelte Modernis.arb.

Anmerkungen:

Aus Sachverstandigensicht bedeuten die in der nachfolgenden Bewertung angesetzten Standardstufen 1 bis 5

aus den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die einzelnen Bauteile eines Gebadudes annahernd

nachfolgende Klassifizierungen. Allerdings gibt die Sachwertrichtlinie diese besser verstandlichen Begriffe nicht an.

1 = einfach

2 = mittel

3 =gut

4 = gehoben

5 = stark gehoben

Die einzelnen Standardstufen kénnen jeweils Tendenzen nach unten bzw. oben aufweisen.

Die detaillierten Tabellen der Sachwertrichtlinie fiir die einzelnen Bauteile und deren jeweiligen Gebaudestandard,
der den einzelnen Standardstufen 1 bis 5 zugeordnet ist, werden in der nachfolgenden Bewertung nicht dargestellt,
da diese Tabellen in der Detailbeschreibung ein Bewertungsobjekt nicht in allen Bereichen exakt treffen kdnnen.
Fir die Einordnung des jeweiligen Gebaudestandards als anndhernd vergleichbaren Typus in der nachfolgenden
Bewertung sind diese allerdings hinreichend plausibel.

Grundrissgestaltung: rel. zweckmafig /
allerdings kleine Wohnzimmer

Belichtung und Besonnung: gut bis befriedigend

Blickrichtung: teils in den Garten / Hof und auf
gegeniberliegende Gebaude, bzw. auf Stralle

Berucksichtigung besonderer

objektspezifischer Grundstiicksmerkmale /

Bauschéaden / Bauméngel /

wirtschaftl. Wertminderung: z.T. Anmerkungen direkt im Text

(und tlw. Modernisierungsarbeiten)
insg. alters- und nutzungsbedingte Abnutz.erschein.
in einigen Bereichen

an versch. Stellen Beiarbeiten und Reparaturen
erforderlich, die hier nicht alle im Detail aufgelistet werden

insg. besteht Instandhaltungsanstau bzw. Modernisierungs-
stau in vielen Bereichen

im DG erforderliche Sanierungsarbeiten in

versch. Teilbereichen des Bodenbelags / Wandbelags /
Deckenbelags / der Elektrik m. elektr. Anschlissen /
Fenster / Heizung / ehemals Raucherwohnung

unzeitgemale Uberalterte Elektronachtspeicherheizungen
in allen drei Einheiten - modernisierungsbedurftig

Elektroinstallation in versch. Bereichen zu tberarbeiten /

in versch. Teilbereichen Uberaltert / u.a. im KG/EG
Uberalterte Elektrosicherungskasten / Elektroverteilerkasten

16
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soweit augenscheinlich ersichtlich mangelnde

Warmeisolierung:

- grundséatzl. im Bereich AulRenwéande / Gebaudehiille /
Fenster in allen Geschossen

- vmtl. im Bereich des Daches

z.T. Feuchtigkeitsschaden und z.T. Putzschaden in Keller-
sockelbereichen / Haussockel Teilber.m. Ausblihungsersch.

Kellerber. tiw. mit erhebl. Abnutz.erschein. /

partieller alterer Deckenfeuchteschaden noch zu erkennen
(urspr. Leitungsschaden 0.3.) / Bodenanstrich partiell defekt
tiw. im KG und in einem Raum OG Unrat zu entsorgen
Anm.:

Es gibt grundsatzlich zu wenig Kfz-Stellplatze fiir drei
Wohnnutzungen auf dem Grundstuck. (Abschlag erforderl.)

Anmerkung zum Energieausweis: Fir das Gebaude wurde kein Energieausweis
(nach GEG - Gebaudeenergiegesetz) vorgelegt.
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AuBRenanlagen und

sonstige Anlagen:

AuBenanlagen:

Entwasserungs- und Versorgungsanlagen

vordere Hofbefestigung mit Betonplatten o.a.
(einf. / tlw. mit Abnutz.erschein. / tiw. Rissbild.)

hintere Hofbefestigung mit Betonpflastersteinen

Einfriedung tlw. durch Geb&ude / Maschendrahtzaun /
Stahlgelanderzaun / etc.

mit Hoftor in Stahlkonstr.

PKW-Abstellplatzmdglichkeiten im Freien vor der Garage

Sonstige Anlagen:

Rasenflache im Vorgartenbereich

Rasenflache mit Strauchbewuchs
im hinteren Gartenbereich

18

@



Architektur-/ Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. Architekt J6rg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralle 57

Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienhaus
bebaute Grundstuck in

64291 Darmstadt (Stadtteil Arheilgen), BernhardstraRe 39

zum Wertermittlungsstichtag 23.02.2026 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Arheilgen 8485 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Arheilgen 3 496

19
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Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig
mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstitzend fir die Ermittlung
des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) her-
angezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus
dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlcksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem
Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstliickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu berlcksichtigen. Dazu
zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

20
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Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks:
Der Bodenrichtwert betragt 850,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =

baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 05

Grundsticksflache (f) =

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =
Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand =
Grundstucksflache (f) =

frei

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

keine Angabe

23.02.2026
baureifes Land
W (Wohnbauflache)

435 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
23.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

)

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 850,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 23.02.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 850,00 €/m?
GFz 0,5 keine Angabe x 1,000
Flache (m?) keine Angabe 435 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 850,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 850,00 €/m?
Flache X 435 m?
beitragsfreier Bodenwert = 369.750,00 €
rd. 370.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.02.2026 insgesamt 370.000,00 €.
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Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung
einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des dafir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstoérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstlicks* abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich
erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Dreifamilienhaus EG 76,27 - 700,00 8.400,00
Zuschl.Au3enanl. - - 0,00 0,00
oG 74,24 -| ca. 700,00 8.400,00
DG 57,09 - 0,00 0,00
Garage/Abst./Hof - - 0,00 0,00
Summe 207,60 - 1.400,00 16.800,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Dreifamilienhaus EG 76,27 12,00 915,24 10.982,88
Zuschl.AuRenanl. - - 50,00 600,00
oG 74,24 12,00 890,88 10.690,56
DG 57,09 12,00 685,08 8.220,96
Garage/Abst./Hof - - 90,00 1.080,00
Summe 207,60 - 2.631,20 31.574,40

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
ImmoWertV), und zwar unter Beriicksichtiqung der erhebl. Abziige fiir

(vgl. § 27 Abs.

Modernisierung/Bauschaden/Bauméngel

1

und fiir die Abzinsung der Mietabweichungen als

Mietbarwertdifferenz.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(20,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,75 % von 370.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei

LZ = 2,75 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 48 Jahren Restnutzungsdauer
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

23

31.574,40 €

6.314,88 €

25.259,52 €

10.175,00 €

15.084,52 €

26,475

399.362,67 €
370.000,00 €

769.362,67 €
0,00 €
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marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 769.362,67 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 223.000,00 €
Ertragswert = 546.362,67 €

rd. 546.000,00 €
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Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen
entwickelten MaRRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die
Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flr mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflaiche bezogen oder als Absolutbetrag je  Nutzungseinheit bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.
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Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 275 %

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeithah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Dreifamilienhaus

Das (gemal Bauakte) ca. 1959/1960 errichtete Gebaude wurde nur geringfligig modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 13,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmaflinahmen Maximale Jahr Begrundun

Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte g
Malnahmen | MalRnahmen

Dacherneuerung, hier lediglich Verbesserung
der Warmedammung im Dach bzw. Dammung 4 0,0 0,5
der obersten Geschossdecke unterstellt

Modernisierung der Fenster und Aul3entiire 2 0,0 2,0
Modernisierung Leitungssysteme in Teilber. 2 1,0 1,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
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Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Kiiche/Bad/etc. in Teilber. 2 1,5 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 2 00 10
Waénde, Decken, FuBbdden, etc. in Teilber. ’ ’
wesentliche Verbesserung der Grundriss- > 0.0 0.0
gestaltung

Summe 2,5 11,0

Ausgehend von den 13,5 Modernisierungspunkten, ware dem Gebaude dann der Modernisierungsgrad
,<aberwiegend modernisiert* zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1960 = 66 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 66 Jahre =) 14 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 48
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1994,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die
Kostenschatzung fir solche baulichen Mallnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die
sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-
/Verkehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle
in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fiir Schadenbeseitigungsmaflinahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle
derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise
gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie
modernisierungsbedirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Mietabweichungen

-rd. 23.000,00 €

o EG -12.100,00 €
o 0G -10.700,00 €
Summe
-22.800,00 €
Bauschaden / Baumangel / unterstellte Modernisierungen -200.000,00 €
e  Dreifamilienhaus -200.000,00 €
Summe -223.000,00 €

Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatsachlichen Miete von der marktiblich
erzielbaren Miete mittels Barwertdifferenz fur die Ertragsposition: EG (gemal § 8 Abs. 3 Satz 2

Ziffer 1 ImmoWertV)
Miete

markttblich erzielbare Miete

tatsachliche Miete

Dauer der Mietabweichung

ca. 5,00 Jahre

Liegenschaftszinssatz

k=2,75%

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

Nettokaltmiete/Jahr 10.982,88 € 8.400,00 €

x Kapitalisierungsfaktor x 4,680721 x 4,680721

(einer dynamischen Zeitrente) (5,00 Jahre; k = 2,75 %) (5,00 Jahre; k = 2,75 %)
= Barwert =51.407,80 € =39.318,06 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsachlichen Miete abzuglich Barwert der marktublich erzielbaren

Miete) = -12.089,74 €; rd. -12.100,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt.

Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatsdchlichen Miete von der marktublich
erzielbaren Miete mittels Barwertdifferenz fir die Ertragsposition: OG (gemafl § 8 Abs. 3 Satz 2

Ziffer 1 ImmoWertV)
Miete

markttblich erzielbare Miete

tatsachliche Miete

Dauer der Mietabweichung

ca. 5,00 Jahre

Liegenschaftszinssatz

k=2,75%

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

Nettokaltmiete/Jahr 10.690,56 € 8.400,00 €

x Kapitalisierungsfaktor x 4,680721 x 4,680721

(einer dynamischen Zeitrente) (5,00 Jahre; k = 2,75 %) (5,00 Jahre; k = 2,75 %)
= Barwert =50.039,53 € = 39.318,06 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsachlichen Miete abzlglich Barwert der marktiiblich erzielbaren

Miete) = -10.721,47 €; rd. -10.700,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt.
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
,Dreifamilienhaus*

Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen 1.050,00 €/m?
(bei 11,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 207,60 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen [a] = 217.980,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fiir gestaltbare MaRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fiir nicht gestaltbare MaRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 217.980,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,20
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 261.576,00 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren Malnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 261.576,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.936,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 207,60 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 817.113,60 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,35
Erstnutzungsfaktor 1,15

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ =777.381,95 € X 0,35 x(1,15-1) = 40.812,55 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 168,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 207,60 m?
Kostenanteil x 11,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 19.182,24 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten MaRnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 261.576,00 €
Werterh6éhung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 40.812,55 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 19.182,24 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafBnahmen u.a. [i] = _-201.581,21€

rd. —-200.000,00 €

Anmerkung: nicht komplette Modernisierungskosten / je nach unterstelltem Standard unterschied-
liche Kosten, sodass diese Schatzung keinen Anspruch auf absolute Richtigkeit erheben kann, und dafiir keine Haftung
Ubernommen werden kann.

allgemeiner wichtiger Hinweis:

Fiir die Bewertung der ModernisierungsmaBnahmen kann nur eine grob liberschldagige Schatzung
vorgenommen werden, die von den tatsachlichen Kosten durchaus abweichen kann, da diese sehr stark von
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der zukiinftigen Planung und Ausstattung abhangen wird, sodass diese Schatzung keinen Anspruch auf
absolute Richtigkeit erheben kann.

Es wird daher ausdriicklich noch eine weitere differenzierte Untersuchung und Kostenermittiung empfohlien,
sobald die genaue Planung und gewahlte Ausstattung von einem zukiinftigen Erwerber festgelegt wurde.

Der Ansatz fiir Bauschaden oder ggf. grob Gberschlagig geschatzte Erneuerungsarbeiten bzw. Fertigstellungs-
arbeiten kann daher nicht den kompletten Kosten / Modernisierungskosten entsprechen, da diese je nach
unterstelltem Standard und Ausstattung stark unterschiedlich sein kdnnen, und es sich bei einem
Verkehrswertgutachten nicht um ein Modernisierungsgutachten, sondern lediglich um den Ansatz wesentlicher
Instandhaltungsmalnahmen handelt.

Der 0.g. Sachverhalt ist tlw. auch in der Wahl der Bewertungsanséatze wie fiktives Baujahr, Restnutzungsdauer,
Normalherstellungskosten, Alterswertminderung, Baumangel/wirtschaftl. Wertminderung, bzw. Bewirtschaftungs-
kosten und Liegenschaftszins mitberiicksichtigt, sodass die Ansatze in der Bewertung z.T. nur gedampft eingehen.
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Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufienanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaft § 40 Abs. 1
ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebdaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung*
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt*
innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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Sachwertberechnung
Gebdudebezeichnung Dreifamilienhaus Garage mit Abstellr.
und Uberdachung
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 807,00 €/m? BGF pauschale
Wertschatzung
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 375,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 302.625,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 23.02.2026 (2010 = 100) 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 576.803,25 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 576.803,25 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 48 Jahre
e prozentual 40,00 %
o Faktor 0,6
Alterswertgeminderte regionalisierte 346.081,95 €
durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne 28.300,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 374.381,95 € 15.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 389.381,95 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 18.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 407.381,95 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 370.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 777.381,95 €
Sachwertfaktor x 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 777.381,95 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 223.000,00 €
Sachwert = 554.381,95 €
rd. 554.000,00 €
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Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2],

Teil 1, Kapitel 16 und 17);
bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Dreifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aul3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,3 0,7
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 0,8 0,2
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 18,3% | 80,7 % 1,0% | 0,0%

Anm.: Die Sachwertermittlung wird unter Beriicksichtiqung der erheblichen Abziige fiir Modernis-

ierung/ Bauschaden/Baumangel ermittelt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Dreifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein-/Zweifamilienhduser als annah. vergleichbarer Gebaudetyp
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 18,3 125,36
3 785,00 80,7 633,50
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4 945,00 1,0 9,45
5 1.180,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 768,31
gewogener Standard = 2,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 768,31 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal® Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21

» Zweifamilienhaus als annahernd vergleichbarer X 1,050
Gebaudetypus
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 806,73 €/m? BGF
rd. 807,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Dreifamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

EG-Wintergarten mit Freitreppe 12.000,00 €
OG-Balkon 3.000,00 €
zwei gr. Gauben 10.000,00 €
KellerauRentreppe mit Uberdachung 3.000,00 €
sehr einf. Eing.uberdachung 300,00 €
Summe 28.300,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten flir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum
Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der vom Statistischen
Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verdéffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte
Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100
umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichten als auch die auf die fir
Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofte im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auflenanlagen kdnnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei é&lteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
insg. pauschal geschatzt ca. 18.000,00 €
Summe 18.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfigbaren Angaben des értlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdéffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstlickswert)
angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ deslage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors
ermittelter Sachwertfaktor = 1,00
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Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend beriicksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmalRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h.
der hierdurch  (ggf. =zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige
Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Vql. diesbeziiglich die differenzierte Ableitung in der Ertragswertermittlung.
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Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung* dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmalige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Ertragswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme
Sachwertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur
Verfugung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 546.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 554.000,00 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fur die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmit.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, drtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
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das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.
Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[546.000,00 € x 1,000 + 554.000,00 € x 1,000] + 2,000 = 550.000,00 €.

Wichtige Anmerkungen:

Um der Problematik gerecht zu werden, dass die Wohnungen im EG und OG vermietet sind, und hier
naturgemal mit gewissen Unwegbarkeiten bzgl. der im Gutachten erwahnten und mittelfristig durchzu-
fuhrenden Modernisierungsmaflinahmen im und am Gebdude zu rechnen ist, wird fur die
Verkehrswertfindung ein zusatzlicher Sicherheitsabschlag in Héhe von ca. 5 - 10 %, somit i.M. von 7,5 %,
vorgenommen.

d.h.: 550.000 € - 7,5 % = 508.750 € = rd. 510.000 €

Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienhaus
bebaute Grundstiick in
64291 Darmstadt (Stadtteil Arheilgen), Bernhardstralle 39

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Arheilgen 8485 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Arheilgen 3 496

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.02.2026 mit rd.
510.000 €

in Worten: finfhundertzehntausend Euro

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der
Gutachtenerstellung fiir das anliegende Zwangsversteigerungsverfahren). Eine sonstige anderweitige
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (u.a. fir Beleihungszwecke) ist nicht gestattet.
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Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

SPRENGNETTER:
Handbucher zur Ermittlung von Grundstickswerten und fur sonstige Wertermittlungen
(Loseblattsammlungen) in erster Linie verwendet mit tiw. Hinweisen im Gutachten

1 Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestltzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundstiucksbewertung, Minchen (Loseblattsammlung)

KLEIBER:
Entscheidungssammlung zum Grundsticksmarkt
und zur Grundstickswertermittlung - EzZGuG (Loseblattsammlung)

KLEIBER:

Verkehrswertermittlung von Grundstticken,

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der ImmoWertV

KLEIBER:
ImmoWertV (2021)

KLEIBER:
Marktwertermittlung nach ImmoWertV

KLEIBER:
Wertermittlungsrichtlinien

ROSS, BRACHMANN, HOLZER:
Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken

SIMON, CORS :
Handbuch der Grundstlckswertermittlung

SIMON, KLEIBER:
Schatzung und Ermittlung von Grundstlckswerten

SIMON - REINOLD:
Wertermittlung von Grundstiicken, Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittlung

VOELKNER:
Baupreise, Aktuelle Einheitspreise flir Roh- und Ausbau, Miinchen (Loseblattsammlung)

VOGELS:
Grundstlcks- und Gebaudebewertung marktgerecht
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung

ImmoWertA
Anwendungshinweise zur ImmoWertV

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG

Gesetz lber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)

WEMoG
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz

ErbbauRG
Gesetz Uber das Erbbaurecht

GEG

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und

Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)

EnEV
Energieeinsparungsverordnung

(EnEV am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgel6st)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

I.BV
Verordnung Giber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung)

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)
BGB

Birgerliches Gesetzbuch

BetrKV

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

ZVG

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WoFG

Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
BewG

Bewertungsgesetz

ErbStG

Erbschaftssteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR

Erbschafssteuer-Richtlinien
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Anlagen zum Objekt:

fur das mit einem Dreiparteienwohnhaus als Doppelhaushalfte
bebaute Grundstiick in

64291 Darmstadt (Stadtteil Arheilgen), Bernhardstr. 39

1. Karten
2. Grundriss-Skizzen / sonstige Unterlagen

3. Fotos

Hinweis:

Karten und Daten sind urheberrechtlich geschitzt. Karten dirfen nicht aus dem Gutachten separiert werden und durfen nicht einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Veréffentlichung fir kommerzielle Zwecke nicht gestattet.

Veroffentlichung nur maximal bis zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet.

Die Karten sind lizensiert.

Sonstige Unterlagen, Zeichnungen und Grundriss-Skizzen durfen ebenfalls nicht aus dem Gutachten separiert werden, und diirfen
nicht einer anderen Nutzung und nicht kommerziellen Zwecken zugefihrt werden.
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StralRen-/Seitenansicht

Strallenansicht Wohngebaude

StralRenansicht
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Vorgarten

Hofzugang

Hauseingang und Garage
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Kelleraulientreppe (Uberdacht) und Haustlr (Glas defekt)

Blick in den hinteren Gartenbereich mit der Garage mit Abstellr./ Uberdachung

Garage mit Abstellraum und Uberdachung
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Ruckansicht Wohngebaude / Uberdachung - Garage

Ruckansicht Wohngebaude

Seitenansicht Garage mit Abstellr.
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Wintergarten mit Freitreppe



