Dipl-Ing. Thomas Augustini Datum: 20. Marz 2025
Az.: 42 K 21/24

Von der IHK Wiesbaden &ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstlicken

Exposee zu dem
GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
1.5.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das
mit einem Einfamilienhaus und einem
Wohn- und Lagergebaude bebaute Grundstiick in
65527 Niedernhausen-Oberjosbach, Niederjosbacher Stralie 7

Der Verkehrswert flir das mit einem
Einfamilienhaus und einem
Wohn- und Lagergebaude bebaute Grundsttick in
65527 Niedernhausen-Oberjosbach, Niederjosbacher Stralie 7
wurde zum Stichtag 3. Februar 2025
ermittelt mit rd.

665.000,00 €
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Ansicht des Einfamilienhauses und des Hofgebaudes Ansicht Hinterhaus

Besichtigung am:

03.02.2025 Besichtigt von: Dipl.-Ing. Thomas Augustini

Nutzungsart: Einfamilienwohnhaus und Hinterhaus als Wohnhaus und Lagergebédude genutzt
Besitzverhaltnis: Volleigentum
GrundstticksgroRe: 636 m?
Einfamilienhaus: ca. 104,50 m2
Mietflache: Hinterhaus: Lager Erdgeschoss ca. 97,57 m?2

Wohnung im Dachgeschoss ca. 91,07 m?, Appartement/Bdro ca. 15,30 m?

Anzahl der Raume:

Einfamilienhaus: Erdgeschoss: 3 Zimmer, Kiiche, Flur

Dachgeschoss: 3 Zimmer, Bad, Abstellraum, Flur

Hinterhaus: Erdgeschoss: Lager mit 3 versetzten Ebenen

Dachgeschoss: 1 separate Einheit mit 1 Zimmer und Duschbad.

Wohnung im DG: Wohn- und Esszimmer, 1 Schlafzimmer, Kiiche, Bad und
Hauswirtschaftsraum. Spitzboden mit Schlafzimmer, Duschbad.

Garagen-/Pkw-Stellplatz:| 1 Einzelgarage, Stellplatze im Innenhof

Objektbeschreibung:

Lagemerkmale:

Microlage: Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil 'Oberjosbach’, ca. 1,5 km
nordostlich des Ortskerns von Niedernhausen in einem Wohngebiet. Die
Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet
Uberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in Form von Ein- und
Zweifamilienhdusern in offener Bauweise aus. Der Objektstandort ist aufgrund der Lage
an der Niederjosbacher StralRe von mittleren Larmimmissionen gepragt, was unter
Beriicksichtigung der vorliegenden Objektart einen negativen Standortfaktor darstellt.

In einem Umkreis von ca. 2 km um das Bewertungsobjekt sind neben diversen
Lebensmittelmérkten auch zahlreiche Restaurants vorhanden. Der periodische Bedarf
kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden. Niedernhausen verfugt weiterhin
tber alle géngigen Schularten und die arztliche Primérversorgung ist vor Ort ebenfalls
gewadhrleistet. Auch die Deckung des aperiodischen Bedarfs ist zumindest teilweise
gegeben, wobei sich ergédnzende Einrichtungen im Stadtgebiet von Wiesbaden befinden.
Verkehrslage: Niedernhausen ist liber die Bundesstralie B455 sowie tber die Autobahn A3
an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend
néchstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt rd. 3,7 km sudlich
(Stralkenentfernung) bei der Anschlussstelle "Wiesbaden/Niedernhausen'. Eine Bushalte-
stelle befindet sich in fuBlaufiger Entfernung.
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Bauliche Anlagen:

Freistehendes 1-geschossiges Einfamilienhaus, voll unterkellert mit ausgebautem
Dachgeschoss in Satteldach. Das Wohnhaus wurde ca. im Jahr 1903 in herkémmlicher
Bauweise in Fachwerks-/Mauerwerkskonstruktion errichtet. Modernisierung 1976 — 2014.
Hinterhaus mit Lager im Erdgeschoss und im Dachgeschoss mit einer Wohnung sowie
einem Appartement/Biiro. Die ehemalige Scheune wurde 1975/1976 entkern und bis 2010
ausgebaut und modernisiert.

Ausstattung:

Einfamilienhaus: Wohnrdume mit Terracotta-Fliesen oder Fertigparkett, Wande verputzt

und gestrichen. Sanitdrrdume mit Fliesenboden und Wande gefliest. Dachflachen mit
Betondachsteinen eingedeckt. Fassade mit Rauputz. Kunststofffenster mit Isolierglas. Gas-
Brennwertzentralheizung (Baujahr 2022) mit zentraler Warmwasserversorgung.
Hinterhaus: Wohnrdume mit Fliesen oder Teppichboden im Spitzboden, Wénde verputzt
und gestrichen. Sanitdrrdume mit Fliesenboden und Wande gefliest. Dachflachen mit
Betondachsteinen eingedeckt. Fassade mit Rauputz. Kunststofffenster mit Isolierglas.
Gas-Brennwertzentralheizung (Baujahr 2009) mit zentraler Warmwasserversorgung.

Immissionen:

Von der an dem Bewertungsgrundstiicks vorbeifiihrenden Niederjosbacher StraRe gehen
tagsiiber und nachts L&drmbelastungen des Anliegerverkehrs der umliegenden Grundstiicke
und des Uberdrtlichen Durchgangsverkehrs aus.

Objekteigenschaften: Planungsrechtliche Gegebenheiten:
Bauiahr- Vorderhaus ca. 1903 Bebauunasolan: Das Grundstiick liegt nicht im
jant. Hinterhaus ca. 1938 gspian. Geltungsbereich eines B-Plans
Sanierungen und Moderni-
Sanierung: sierungen wurden durch- GRZ: vorh. ca. 0,43
gefuhrt
. Altersbedingt normal .
Zustand: abgenutzte Bausubstanz GFZz: vorh. ca. 0,61
Das Grundstiick wurde entsprechend
Instandsetzungs- Normaler Unterhaltungs- und Bauliche dgr Um_g_ebungsbebauung mit einem
rickstau: Renovierungszustand Nutzung: E|_nfam|I|enwohnhaus einem
' ' Hinterhaus und Nebengebéuden
bebaut.
. Im Grundbuch sind in
GUETIZEEL, [NBEES Abteilung Il keine Besondere .
und . ) Nicht bekannt
" , wertbeeinflussenden Rechte Festsetzungen:
Beschrankungen:
und Belastungen vermerkt.
Marktgegebenheiten:

Vermietungsmarkt:

Es wird eine normale Vermietbarkeit des Einfamilienwohnhauses und der Wohnung im
Dachgeschoss des Hinterhauses unterstellt. Das Lager im Hinterhaus erscheint erschwert
vermietbar.

Verwertbarkeit:

Aufgrund der Lage und des baulichen Zustandes ist von einer normalen Verwertbarkeit
auszugehen.

Leerstand:

Das Einfamilienhaus und das Lager im Hinterhaus standen zum Wertermittlungsstichtag
leer und waren nicht vermietet. Die Wohnung im Hinterhaus war bewohnt vermietet.




