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fir das mit einem
grofBziigigen und hochwertigen Einfamilienhaus-Villengebiaude mit Einliegerwohnung
bebaute Grundstiick in

65193 Wiesbaden (Stadtteil Sonnenberq), Prinz-Nikolas-StralRe 26

zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2025

Verkehrswert : 2.620.000 Euro

Oppenheim, den 30.05.2025

Dipl.- Ing. Architekt J6rg Hoffmann
Von d. Architektenkammer Rheinland-Pfalz
offentlich best. u. vereid. Sachversténdiger
flir d. Bewertung beb.u.unbeb.Grundstlicke
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Allgemeine Angaben:

Auftraggeber:

Eigentimer:

(Ubersicht der objektbezogenen Daten)

Amtsgericht: Wiesbaden
Auftrag vom: 27.03.2025
eingegangen am:  07.04.2025
Aktenzeichen: 61 K 5/25

(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: Ifd. Nr. 1.

Zubehor:

ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

Gemarkung: Sonnenberg
Flur: 20
Flurstick: 671, Gebaude- und Freiflache,

Prinz-Nikolas-Str. 26
GrundstucksgrofRe: 589 gm

Grundbuch: Sonnenberg, Blatt 5984

Zubehor im Sinne der §§ 97 und 98 BGB
ist vorhanden:

Im EG gibt es einen sehr hochwertigen Kiicheneinbau
mit einer gr. Kiichen-Koch-Insel und einem sehr grofen
Einbauschrankbereich, insgesamt mit versch. techn.
Geraten und Einbauschranken.

Es handelt sich um individuelle hochwertige
Schreinereinbauten. Die urspr. Erstehungskosten

in vmtl. 2023 lagen It. Auskunft des Ehemanns der
Geschéaftsfuhrerin der ... GmbH bei rd. 75.000,-- €.
Der Einbau ist neuwertig und ohne wesentliche
Gebrauchsspuren. Als Zubehérwert werden

65.000 € angesetzt.

Im KG in der Einliegerwohnung gibt es eine normale
durchschnittliche Einbaukliche mit techn. Geréaten,
Unter- und Oberschranken, deren Zubehorwert auf
rd. 2.000,-- € geschatzt wird.

Lt. Auskunft des Ehemanns der Geschaftsflihrerin der

... GmbH gibt es auf dem oberen Flachdach eine
Photovoltaik-Anlage, die vom Sachverstandigen allerdings
nicht eingesehen werden konnte. Uber ein Satellitenfoto ist
diese rel. unscharf zu erkennen. Die PV-Anlage steht It.
Auskunft des Ehemanns der Geschéftsfihrerin der ... GmbH
im Eigentum der Schuldnerin. Lt. dessen Auskunft wird
diese nur zur Selbstnutzung eingesetzt. Es wird kein Strom
in das Netz eingespeist. Die Erstehungskosten der PV-
Anlage lagen in vmtl. 2023 bei rd. 18.000,-- €, It. dessen
Auskunft. Eine detaillierte fachspezifische Bewertung
musste ggf. durch einen fir PV-Anlagen zertifizierten Betrieb
vorgenommen werden.

(Vorstehende Angaben beruhen auf Aussagen Diritter, flr ihre Richtigkeit
kann keine Gewahr ubernommen werden)
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Gebaudeart:

Baujahr:

Wohnflachen, Nutzflachen:
(fir das Ertragswertverfahren)

Bruttogrundflachen:
(fir das Sachwertverfahren)

groRziigiges und hochwertiges, luxuridoses
energieeffizientes Einfamilienwohnhaus
als modernes Villengebaude

mit Einliegerwohnung im KG

in sehr guter Wohnlage

in der Gemarkung Sonnenberg

Das Wohngebaude besteht aus

KG/EG/OG und einem zurlickversetzten
Staffelgeschoss mit Flachdach,

grolRer Dachterrasse im Staffelgeschoss
und grofder Terrasse im EG

mit anschlieRendem, abdeckbarem
Freischwimmbecken mit Gegenstromanlage.

Es gibt allerdings noch erhebliche Fertigstellungsarbeiten
im Aul3enbereich, dem hinteren dufleren Garagen- und
Kellerbereich, dem grof¥flachigen Terrassen-

bereich im EG, dem hinteren Garagenflachdachbereich im
EG, dem hinteren Gartenbereich,

dem groRem Dachterrassenbereich mit begonnener

gr. Uberdachung und versch. sonstigen technischen und
baulichen Anschlussbereichen.

ca. 2022 - 2023,
It. Auskunft des Ehemanns der
Geschéftsflihrerin der ... GmbH

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

ca. 312 gm (Hauptwhg. EG/OG/Staffelgeschoss)
ca. 37 gm (Einliegerwhg. KG)

ca. 70 gm (Nutzflache KG)

pauschal — (Nutzflache Garagen-Stellplatz-Hof KG)

(Flachenberechnungen tlw. nach vorliegenden Planen und
vorlieg. Berechnungen / bzw. in Teilber. eigenes Aufmal3 /
teiliberdachte Terr. u. Dachterr. mit sehr guter Lage und
Nutzung bei Hauptwhg. zu 2 ger.)

Haupthaus KG/EG/OG/Staffelgesch. = ca. 507 gm

KG = ca. 72 gm (Garagen-Stellplatz-Hof-seitlich/hinten)
EG = ca. 68 gm (Rampe/Treppe/untere Flache)

EG = ca. 39 gm (Schwimmbeckenber.)

EG = pauschal — (AufReneing.stufen/Teilwegebefest./Beet)
EG = ca. 82 gm (Terrasse real und Flachdach Garagen)
Staffelgesch. = ca. 50 gm (Dachterrasse real)

(Flachenberechnungen nach vorliegenden Planen und tiw.
vorlieg. Berechnungen / reale Grof3e Terrasse u. Dachterr.)



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

Tatsachliche Miete:

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.)

Miet- Mieter Tatsachliche Miete

Einheiten Bewohner Euro/Monat

Einfam.haus Frau ... 3.000,-- €/Mon. Nettokaltmiete zzg|.

und 2 Gar.Stellpl. | (Geschaftsfuhrerin 350,-- €/Mon. NK-Vorauszahlung

(Das Objektistim | der ... GmbH) (Mietvertrag vom 18.11.2022 / Mietbeginn am 01.12.2022 /
Mietvertrag mit nur | und Herr ... It. Zwangsverwalterauskunft haben Mieter und Vermieter

240 gm WF ange-
geben. Es ist aber
um einiges grofler)

wechselseitig auf die Kiindigung des Mietverhaltnisses bis
zum 01.12.2026 verzichtet / Mietvertag wurde vorgelegt)

(Vorstehende Angaben beruhen auf Aussagen
Dritter, fur ihre Richtigkeit kann keine Gewahr
Ubernommen werden)

Zwangsverwalter:

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

Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Ortsbesichtigung:

Unterlagen:

Anmerkung:

30.05.2025

amtl. Lageplan

Einsicht Bauakte

Planunterlagen

in Teilber. eigenes Aufmal}

Bodenrichtwert

Grundbuchauszug

Baulastenverzeichnis

zusétzl. mindl./schriftl. Angaben vom Ehemann der
Geschéftsfuhrerin der ... GmbH

Einsicht Bebauungsplan

Anm.:

Aus Datenschutzgriinden und Persdnlichkeitsrechten
sollen It. Gerichtsauftrag keine Namen im Gutachten
genannt werden.

Weitere Anmerkung:

Die Erlaubnis zur Veréffentlichung der Innenfotos der
Wohnrdume im Gutachten, bzw. in der Internetveréffent-
lichung des zustédndigen Amtsgerichts wurde von dem
Ehemann der Geschéftsflhrerin der ... GmbH erteilt.

Vom Wohnraum/Essbereich/Kiche im EG durften allerdings
keine Fotos erstellt werden.

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. fir Beleihungszwecke)

ist nicht gestattet.
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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.
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Grundstiicksbeschreibung:

Allgemeine Angaben:

Ortslage:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Anbindungen:

Wohn- bzw. Geschéftslage:

Art der Bebauungen/
Nutzungen in der Strafle und
im Ort:

Grundstlcksgestalt:

Himmelsrichtung:

im ndrdl. Randbereich des Stadtteils Sonnenberg /
rickseits anschliefend an Grinzone mit Dauerkleingarten /
ansonsten Nahe Wiesbadener Stadtwald

insg. gunstige Verkehrsanbindungen

ca. 4 km bis nach Wiesbaden-Hauptbahnhof
ca. 30 km bis Flughafen Frankfurt

Bahnhof vorh.
Uberortl. Busverbindung vorh.
innerdrtl. Busverbindung vorh.

Anschluss Bundesautobahn A 66 (ca. 10 km entfernt)

sehr gute und ruhige Wohnlage

reines Wohngebiet

alteres Baugebiet

tiw. dazwischen auch neuere Nutzungen in dem Baugebiet
hauptsachlich 2 2 - geschossige

Bebauung mit geneigten Dachern,

2.T. Flachdachern

offene Bauweise

Laden fir den taglichen Bedarf in der
Umgebung

insgesamt gute Infrastruktur

leicht hangig
fast rechteckig
normaler Grundstlickszuschnitt

Freiflachen vorhanden

StralRenseite: ca. Nord
hintere Grund-
stlcksgrenze: ca. Sud
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ErschlieBungszustand: gut
Strallenausbau: normal ausgebaut, Fahrbahn, schmale Gehwege
Hoéhenlage zur Stralle: von Stral3e abfallend

Anschluss an Ver- und Ent-

sorgungsleitungen: Elektr. Strom aus 6ffentl. Versorgung (oberird.) /
Zuwasser aus 6ffentl. Versorgung /
Kanal liegt in der StralRe

Grenzverhaltnisse, nachbar-

liche Gemeinsamkeiten: keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes /
westl. KG-Garagen-Stellplatz-Bereich mit geplanter
Zufahrtsrampe auf der Grundstlicksgrenze

Einfriedung siehe AuRenanlagen
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Rechtliche Situation:

Grundsticksbezogene Rechte
und Belastungen:

Grundbuch (Abt. II):

Baulastenverzeichnis:

Das Grundbuch (Abt. II) wurde eingesehen.

Das Grundbuch (Abt. Il) enthalt It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 11.03.2025
folgende Eintragungen:

[fd. Nr. 4.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:

Gemal § 21 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 InsO ist die vorlaufige
Verwaltung des Vermogens der Eigentimerin angeordnet.
Gemal § 21 Abs. 2 S 1 Nr. 2 InsO ist angeordnet, dass
Verfugungen des Eigentimers nur mit Zustimmung des
vorlaufigen Insolvenzverwalters wirksam sind
(Amtsgericht Wiesbaden — Insolvenzgericht —,

10 IN 221/23); gemald Ersuchen vom 21.07.2023;
eingetragen am 27.07.2023.

[fd. Nr. 5.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:

Uber das Vermdégen des Eigentiimers ist das
Insolvenzverfahren eroffnet, gemaf Ersuchen vom
27.03.2024 (Amtsgericht Wiesbaden — Insolvenzgericht —,
10 IN 221/23); eingetragen am 02.04.2024.

Ifd. Nr. 6.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Wiesbaden, 61 K 5/25);
eingetragen am 11.03.2025.

[fd. Nr. 7.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet
(Amtsgericht Wiesbaden, 61 L 1/25);
eingetragen am 11.03.2025.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
Eintragungen.
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Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und nicht

eingetragene (z. B. beglnstigende 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 ausdricklich 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
bezuglich ihrer vollen Funktionsfahigkeit
geprift werden.

Grundsatzlich sind Bodenuntersuchungen

bzgl. méglicher Bodenverunreinigungen

(z. B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen

nicht Bestandteil des Auftrages.

Somit kénnen mdglicherweise 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 beféhigten
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.

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 lber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

10
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weitere Anmerkungen:

Grundbuch (Abt. 111):

Die Gebaude und Auflienanlagen werden nur insoweit be-
beschrieben, wie es fiir die Nachvollziehbarkeit der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen 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 gepruft.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstérungsfrei, 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 Ausmal} berlick-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich
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 aufgefuhrt wurden, bei der

Wertermittlung berlcksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grund-
buch in Abteilung Ill verzeichnet sein
kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht bertcksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass diese ggf. bei der
Verdulerung geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausge-
glichen bzw. bei Beleihungen berlck-
sichtigt werden.

11
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Anmerkung:

und zwar wegen folgender
wichtiger Anmerkungen:

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der
Grundlage der Ubergebenen 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 wird deshalb die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen im Wesentlichen
unterstellt, allerdings bis auf die nachstehend erwahnten
Teilbereiche am Gebaude und den Aul3enanlagen,

Die vom Bauamt Ubergebenen Plane stimmen nicht

in allen Belangen mit den Gegebenheiten vor Ort tiberein.
Versch. Grundrissveranderungen wurden It. Auskunft des
Ehemanns der Geschaftsfiihrerin d. ...GmbH vorgenommen.
Die Einliegerwohnung im KG ist in dem KG-Plan der
Baugenehmigung nicht dargestellt.

Das betonierte Freischwimmbecken ist in den Planen nicht
enthalten, sondern hier ist eine gr. Rasenflache dargestellt.
Die hintere Baugrenze im Beb.plan wurde hier durch den
hinteren niedrigen Poollberlauf u. die Treppe Uberschritten.
Die groRe auskragende Uberdachung der Dachterrasse ist
in den Bauantragsunterlagen vom Bauamt kleiner mit einem
Kreiselement weniger markiert worden, um Ausnutzungs-
ziffern einzuhalten.

Somit gibt es in versch. Teilbereichen Unstimmigkeiten
gegenuber dem genehmigten Bauantrag.

Nach den Genehmigungsunterlagen sollte das
Schwimmbecken und das Garagendach eine Griinflache
sein. Fur die Bewertung wird zumindest ein gewisser
Riickbau der gr. Uberdachung und der Uberschreitung der
hinteren Baugrenze unterstellt. (insg. Unsicherheitsfaktor)

12
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Baurechtliche Festsetzungen:

Ein Bebauungsplan aus 1975 ist vorhanden.

Festsetzungen im Bebauungsplan:
Bezeichnung: ,Sonnenberg 1975/01 Eigenheim®

Art der baulichen Nutzung:
WR = reines Wohngebiet

Mal3 der baulichen Nutzung:

Il =zwei Vollgeschosse
GRZ = 0,25 (Grundflachenzahl)
GFZ=0,5 (Geschossflachenzahl)
o = offene Bauweise
max. 2 Wohneinheiten
Baugrenzen sind vorhanden

Das Bewertungsgrundstick befindet sich derzeit
nicht in einem stadtebaul. Entwicklungsbereich, bzw. ist
derzeit nicht in ein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

(schriftl. Auskunft erteilte die Stadt Wiesbaden)

Bezlglich der offentlich-rechtlichen Abgaben fiir das
Grundstlck Prinz-Nikolas-Str. 26, Gemarkung
Sonnenberg, Flur 20, Flurstick 671 wurde vom
Tiefbau- und Vermessungsamt der Stadt Wiesbaden
folgendes mitgeteilt:

1.) Das Grundstiick ist durch eine 6ffentliche Er-
schlieBungsanlage erschlossen.

2.) Der ErschlieBungsbeitrag nach Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit der einschlagigen
Ortssatzung ist nicht mehr zu entrichten.

3.) Der Abwasserbeitrag nach dem Hessischen Gesetz
Uber kommunale Abgaben (KAG) in Verbindung mit
der einschlagigen Ortssatzung ist nicht mehr zu
entrichten.

4.) Ein Kostenerstattungsbetrag fiir 6ffentliche Ausgleichs-
und ErsatzmaRnahmen nach BauGB in Verbindung mit
der einschlagigen Ortssatzung ist nicht zu entrichten.

5.) StralRenbaubeitrage werden im Gebiet der Landes-
hauptstadt Wiesbaden nicht erhoben.

(Vorstehende Angaben beruhen auf Aussagen Dritter, fir
ihre Richtigkeit kann keine Gewahr ibernommen werden)
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Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen:

Gebaudebeschreibung:

Art des Gebaudes: groRziigiges, hochwertiges
Einfamilienhaus-Villengebdude mit Einliegerwhg. im KG

Einteilung: Kellergeschoss:

Einliegerwohnung (KG):

2 - Zimmer

eines davon mit Kochzeile
Bad

gr. Kellerraum
Flur

Haustechnikraum

mit Heizzentrale,
Liftungszentrale,
Warmwasserzentrale,
Frischwasserstation,
elektr. Schaltungen, etc.

im Teilrohbau

ca. 3 PKW-Garagen-Stellplatze im KG
Uber eine noch herzustellende

Rampe erreichbar

Erdgeschoss:

Eingangsbereich

Flur

Garderobe

wC

Wohnen/Essen/Kochen als gr. Raum
Abstellraum

gr. Terrasse

1. Obergeschoss:

3 Schlafzimmer
Ankleide

Flur

Bad/WC

Staffelgeschoss:

Flur
Schlafzimmer
Ankleide
Bad/WC

Dachterrasse
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Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:

Umfassungswande und
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dacheindeckung:

Fassaden:

Fenster:

Turen:

Elektroinstallation:

Massivbauweise

massiv, Mauerwerk allg., Stahlbeton

Massivdecke / Stahlbetondecke

Kellertreppe / Geschosstreppe:
Massivtreppe mit Echtholzparkettstufen (KG-EG / EG-OG)
It. Ausk. des Ehemanns der Geschaftsfihrerin der ... GmbH

Stahlkonstr. mit Echtholzparkettstufen (OG-Staffelgeschoss)
It. Ausk. des Ehemanns der Geschéftsfihrerin der ... GmbH
(seitlich noch zu verkleiden)

Flachdach / Dachterrasse

Flachdachabdichtung -
Flachdach und Dachterrasseniuberdachung nicht exakt
bekannt / konnte nicht von oben eingesehen werden

Verputz
mit Aullendammung

Sockel:
verputzt und gestrichen / versch. Beiarbeiten fehlen noch

gute Kunststoff-Fenster mit Isolierglas /
als Uberwiegend grofe Fensterelemente

Auflenjalousien / tlw. Rolladen (elektr. betrieben)
(in Teilber. noch Anschlisse vorzunehmen)

Lichtkuppel 0.a. im Flachdach

Haustiir:

schwere Metalltir mit Ganzglasscheibe
und Sicherheitsbeschlagen

(mit Nummern-Code-Tableau zu 6ffnen)

Innentiiren:

gute Holzturen / weild beschichtet /

in Teilber. mit Uberh6éhe

sehr gute aufwendige Wohnungsinstallation
aufwendige individuelle Steuerungen der Raume
Uber Tableau, Taster, Handy

It. Ausk. des Ehemanns der Geschaftsfihrerin der ...GmbH

zentrale Tableausteuerung der elektr. Kontakte
It. Ausk. des Ehemanns der Geschaftsfiuhrerin der ... GmbH
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Heizung / Warmwasserbereitung /
sonstige techn. Einrichtungen:

Sanitare Einrichtungen:

KNX - Verkabelung /
Basalte-Smart-Home-Steuerung 0.3.,
It. Ausk. des Ehemanns der Geschaftsfihrerin der ... GmbH

tiw. Lautsprechereinbauten

Alarmanlage Fabr. Telenot im Gebaude /

It. Ausk. des Ehemanns der Geschéftsfiihrerin der ...GmbH
Uber Fenster und Raum gesteuert

(dem Sachverstandigen nicht exakt bekannt)

im Technikraum sind It. Ausk. des Ehemanns der
Geschéftsflhrerin der ...GmbH versch. elektr. Kontakte
noch zu schalten

(durch einen Fachbetrieb insg. noch zu Uberprifen)

FuRbodenheizung Uber elektr. Warmepumpe betrieben
(diese ist an der Fassade noch richtig auszurichten),
geringfiigig Heizkorper im Bad

Warmwasserbereitung tber Solarthermie u.zusatzl.Speicher
(It. Ausk. des Ehemanns der Geschéftsfiihrerin der...GmbH)
(Die Solarthermie auf dem Flachdach konnte allerdings nicht
eingesehen werden)

Klima-/LUftungsanlage Uber Bodenkanale mit
Warmeruckgewinnung
(It. Ausk. des Ehemanns der Geschaftsfuhrerin der...GmbH)

im Technikraum ist erkennbar, dass versch. elekir.
Schaltungen noch vorgenommen werden missen
(durch einen Fachbetrieb insg. noch zu Gberpriifen)

WC/Dusche (KG):

WC

Waschbecken (weile Sanitarobjekte)
bodengleiche Dusche

(sehr gute Ausstattung und Qualitat)

WC (EG):

wC

Waschbecken

Urinal (schwarze Sanitarobj.)

(sehr gute Ausstattung und Qualitat / stark gehoben)

Bad (OG):
wWC

2 Waschbecken mit Unterbauten
sehr spezielle aufwendige Dusche
(mit Ganzglasabtrennung)

(sehr gute Ausstattung und Qualitat / stark gehoben)
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Bad (Staffelgeschoss):

2 Waschbecken mit Unterbauten

sehr spezielle aufwendige bodengleiche Dusche
freistehende Badewanne

(separates WC und Urinal)

(sehr gute Ausstattung und Qualitat / stark gehoben)

FuRboden: Wohnr./Schlafr./Flur:
Echtholzparkett,
It. Ausk. des Ehemanns der Geschaftsfihrerin der ... GmbH

-

lur:
tlw. auch Fliesen

Sanitarr. (Bad):
Feinsteinzeugfliesen

Sanitarr. (WC):

Feinsteinzeugfliesen / Echtholzparkett

Terrasse / Dachterrasse:

unfertig ohne Endbelage /

lediglich Bitumenabklebungen o.4.

(die in Teilber. aufgrund der fehlenden Endfertigstellung
der Belage gewisse witterungsbedingte Abnutz.ersch.
haben)

Innenwandflachen: Wandputz mit Anstrich

Kiche (KG):

im Bereich der Arbeitsflache
Kunststoffplatte o.a.

Sanitarr. / Dusche/WC (KG):
Fliesenspiegel / Putzflache

(gute Qualitadt und Ausstattung / gehoben)

Sanitéarr. / WC (EG):

schwarze Feinsteinzeugfliesen /
schwarze Putzflachen /

eine groRRe Glasfliese aus einem Stiick

(sehr gute Qualitat und Ausstattung / stark gehoben)

Sanitérr. / Bad (OG):
Feinsteinzeudfliesen / Putzflachen /
zwei grol3e Glasfliesen aus einem Stlck jeweils

(sehr gute Qualitat und Ausstattung / stark gehoben)
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Sanitérr. / Bad (Staffelgeschoss):
Feinsteinzeugfliesen / Putzflachen /
vier grofl3e Glasfliesen aus einem Stick jeweils

(sehr gute Qualitat und Ausstattung / stark gehoben)

Deckenflachen: Uberwiegend Leichtbauplatten o.3.
mit Anstrich / tlw. Deckeneinbauten
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Baulicher Zustand: Soweit fertiggestellt groRzligiges, hochwertiges
und luxurioses energieeffizientes Einfamilienhaus als
modernes Villengebaude mit Einliegerwohnung im KG.

Es gibt allerdings noch erhebliche Fertigstellungsarbeiten
im Auf3enbereich, dem hinteren dufleren Garagen- und
Kellerbereich, dem grof¥flachigen Terrassenbereich im EG,
dem hinteren Garagenflachdachbereich im EG,

dem hinteren Gartenbereich, dem gro3em
Dachterrassenbereich mit begonnener gr. Uberdachung
und versch. sonstigen technischen und baulichen
Anschlussbereichen.

Die bisherigen sehr hohen Kosten fiir den
Grundstlckserwerb in 2019 und die bisherigen sehr hohen
Baukosten bis 2023 sind dem Sachverstandigen bekannt,
werden aber aus Datenschutzgrinden hier nicht genannt.

Der Immobilienmarkt reagiert auf unfertige Objekte aber rel.
empfindlich, bei denen noch o.g. erhebliche Fertigstellungs-
arbeiten erforderlich sind. Das bedeutet, dass nicht einfach
von den bisher angefallenen reinen sehr hohen Baukosten
inkl. der sehr hohen Grundstiickserwerbskosten abzgl. der
erheblichen Fertigstellungskosten ausgegangen werden
kann, die je nach zukinftiger Planung und Ausstattung im
Ubrigen sehr unterschiedlich ausfallen werden.

Es mussen daher in den Bewertungsansatzen Anpassungen
vorgenommen werden, da der Immobilienmarkt auf derartige
unfertige Objekte entsprechend reagiert.

Ausstattungsstandard: sehr guter, stark gehobener, Gberdurchschnittlicher
Ausstattungsstandard, soweit fertiggestellt

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 Gebdudes 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 kdnnen jeweils Tendenzen nach unten bzw. oben aufweisen.

Die detaillierten Tabellen der Sachwertrichtlinie fir 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: gute Raumaufteilung / groRziigige Raume
Belichtung und Besonnung: gut
Blickrichtung: ruckseits in den hinteren Grundstuicksbereich und

die anschlielende véllig durchgrinte Dauerkleingarten-
Kolonie / und str.seits Richtung Anliegerstr. und
gegenuberlieg. Nachbargrundstiicke
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Anmerkung zum Energieausweis:

Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale /
Fertigstellungsarbeiten,

bzw. ggf. Bauschaden:

Fir das Gebaude wurde ein Energieausweis
vom 12.12.2022 noch nach EnEV vorgelegt.

Der Endenergiebedarf betragt 17,3 kWh/(m2a) /
der Primarenergiebedarf betragt 31,1 kWh/(m2a) /
Energieeffizienzklasse A+

z.T. Anmerkungen direkt im Text

an versch. Stellen gréRere Beiarbeiten und
Fertigstellungsarbeiten Uberwiegend in den
Aullenbereichen, geringfugig innen erforderlich,

die hier nicht alle im Detail aufgelistet werden,

sowohl tiw. in baulicher, bzw. tiw. in technischer Hinsicht

endglltige Hof-/Wegebefestigungen und Befestigungen im
Rampen-/AuRentreppenbereich/Eingangsstufen fehlen

Hofbefestigungen, Garagenstellplatzbefestigungen,
fehlen im AuRen-KG / Tor KG fehlt.

Entwasserung / Leitungsbau in Teilber. der
Auflenanlagen

Fassadensockelarbeiten Endfertigstellung in Teilbereichen
(Haus / Terr. / Schwimmbecken)

Beiarbeiten Haustlr erforderlich

groRRe Terrasse EG und Flachdach Garagenbau EG /
mit Endbelagen, allen Anschlussbereichen,
Mauerabdeckungen erforderlich

gr. Dachterrasse im Staffelgeschoss mit Endbelagen, alle
Anschlussbereiche erforderlich / Gelander fehlt tlw.

Bitumenabklebungen Terrasse / Dachterrasse haben
aufgrund der fehlenden Endfertigstellung der Belage

tiw. gewisse witterungsbedingte Abnutz.erschein.

Es besteht die Gefahr von Feuchteeinwirkungen

im Objekt, je langer die Endfertigstellung der groRen
Terrasse im EG und der groRen Dachterrasse im Staffel-
geschoss nicht mit endgultigen Belagen und weiteren
Abdichtungen auch an den Anschlusspunkten fertig-
gebaut ist. (Unsicherheitsfaktor)

schwebende Flachdach-Dachterrassenlberdachung
als Holzkonstr. noch zu verkleiden und ggf. abzudichten

rickseitiger Auflentreppenbelag noch erforderlich

rickseitige Gartenanlage noch zu erstellen
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allgemeiner wichtiger Hinweis:

in Teilber. Einfriedung zu erneuern
in Teilber. Metallabdeck. des Flachdachrands fertigzustellen

versch. Technik des Schwimmbeckens, u.a.
Kanalanschluss Uber Hebeanlage, und Anschluss
Warmepumpe sind It. Auskunft des Ehemanns der
Geschéftsfuhrerin der ... GmbH noch nicht vorh.
(Technikraum im KG ist durch einen Fachbetrieb zu
Uberprifen)

Treppe innen (OG-Staffelgeschoss) seitlich noch zu
verkleiden

elektr. Endanschliisse in Teilber. noch vorzunehmen

versch. Elektroanschliisse Lampen / etc. im AuRenbereich
noch vorzunehmen

im Technikraum ist erkennbar, dass noch versch. elektr.
Anschlisse vorgenommen werden missen
(ist durch einen Fachbetrieb zu iberprifen)

versch. techn. Bereiche sollten von einer Fachfirma
auf deren Funktionsfahigkeit hin Gberprift werden, da
diesbezlglich keine techn. Prifungen vorgenommen
wurden, und diesbezuglich keine Haftung ibernommen
werden kann

Unsicherheitsfaktor, da die kompletten techn. Anlagen,
die vom Ehemann der Geschéftsfiihrerin der ... GmbH
beschrieben wurden, auf dem oberen Flachdach nicht im
Detail eingesehen werden konnten

siehe auch wichtige Anmerkungen auf Seite 12 dieses
Gutachtens bzgl. der in Teilbereichen vorhandenen
Unstimmigkeiten gegenuber dem genehmigten Bauantrag /
Einliegerwohnung noch ohne Genehmigung /
Schwimmbecken u. Garagendach wurden als Grinflache
beantragt / gr. Uberdachung tiber der Dachterrasse sollte
kleiner ausgefihrt werden / ein Riickbau zumindest der

gr. Uberdachung und der Uberschreitung der hinteren
Baugrenze wird unterstellt (insg. aber Unsicherheitsfaktor
bzgl. der versch. 0.g. Punkte)

Der Ansatz fur Bauschaden oder die grob Uberschlagig geschatzten
Fertigstellungsarbeiten, kann nicht den kompletten Kosten entsprechen, da
diese je nach unterstelltem Standard und Ausstattung stark unterschiedlich
sein kénnen, und es sich bei einem Verkehrswertgutachten nicht um ein
Modernisierungsgutachten, sondern lediglich um den Ansatz wesentlicher
Instandhaltungsmafnahmen handelt, sodass die tatsachlichen Kosten
davon durchaus abweichen kénnen.

Die erheblichen Fertigstellungskosten werden je nach zukunftiger Planung
und Ausstattung sehr unterschiedlich ausfallen, sodass fur die Annahmen
im Gutachten keine Gewabhr fiir deren vollstéandige Richtigkeit und keine
Haftung Gbernommen werden kann.

Es wird empfohlen nach gewahltem Standard und gewahlter Ausstattung
eigene detaillierte Kostenschatzungen vornehmen zu lassen.
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AuBRenanlagen und

sonstige Anlagen:

AuBenanlagen:

Entwasserungs- und Versorgungsanlagen

Eingangswegefestigung nur tiw. mit Betonpflaster-
steinen / ansonsten tlw. noch fertigzustellen

betonierte AuReneingangsstufen mit Podest
noch mit Belag fertigzustellen

Teilbereiche obere Rampe Zufahrt Garagen
mit Betonpflastersteinen / ansonsten unfertiger
Rohbau im restlichen Rampenbereich und im
seitlich offenen KG-Garagenbereich

einf. Milltonnenstandplatz / einf. Briefkasten mit
einf. Klingel
(insg. noch provisorisch / noch fertigzustellen)

hintere groRe Terrasse / und Anschlussbereiche /
Garagenflachdach / hintere Aul3entreppe im
unfertigen Rohbau mit erforderl. erhebl.
Fertigstellungsarbeiten

Freischwimmbad als PVC-Wanne vor Stahlbeton
mit Rollladen-Abdeckung und Gegenstromanlage
(Technikraum im KG)

Einfriedung tlw. durch Geb&ude / Mauer /

Bewuchs / einf. Maschendrahtzaun (mit Abnutz.ersch.) /
tiw. niedriger str.seitiger Sockel /

tiw. keine spezielle Einfriedung vorhanden im str.seitigen
Bereich

Sonstige Anlagen:

versch. Bewuchs im umrandeten Vorgartenbereich

unfertiger, hinterer unterer Gartenbereich
mit Fertigstellungsarbeiten

22



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

Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert

fur das mit einem groRRzlgigen und hochwertigen Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

bebaute Grundstiick in

65193 Wiesbaden (Stadtteil Sonnenberq), Prinz-Nikolas-StralRe 26

zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt
Sonnenberg 5984
Gemarkung Flur

Sonnenberg 20
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Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

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 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten
Hohe auf Plausibilitat Gberpruft 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 Mafl der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstliickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

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

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

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststédndig verwertbar sind.

24



Architektur-/ Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. Architekt J6rg Hoffmann

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralle 57

Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks:
Der Bodenrichtwert betragt 1.750,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Grundsticksflache (f)

baureifes Land

WR (reines Wohngebiet)
frei

500 m?

30.05.2025

baureifes Land

WR (reines Wohngebiet)
frei

589 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.750,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 30.05.2025 x 1,080 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen
Nutzung

WR (reines
Wohngebiet)

WR (reines
Wohngebiet)

x 1,000

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag

1.890,00 €/m?

Flache (m?) 500 589 x 0,958 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 1.810,62 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

1.810,62 €/m?
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Flache X 589 m?
beitragsfreier Bodenwert =1.066.455,18 €
rd. 1.070.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2025 insgesamt 1.070.000,00 €.

Erldauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 30.05.2025 282,40
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,080

E2 - Grundstiicksflaichen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 300.000

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 589,00 0,91
Vergleichsobjekt 500,00 0,95

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,958
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Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
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 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich 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 fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend 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 Grundstlicksmarkt 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 Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garagen- Rampe/zuk.
mit Einliegerwhg. | Stellplatz-Hof KG | Treppe/untere
Flache KG

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.542,00 €/m? 715,00 €/m? 200,00 €/m?
BGF BGF BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 507,00 m? 72,00 m? 68,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige + 0,00 € 0,00 € 0,00 €

einzelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der|= 781.794,00 € 51.480,00 € 13.600,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.05.2025 (2010 = 100) X 187,2/100 187,2/100 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der|= 1.463.518,37 € 96.370,56 € 25.459,20 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der| = 1.463.518,37 € 96.370,56 € 25.459,20 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 77 Jahre 77 Jahre

e prozentual 3,75 % 3,75 %

o Faktor X 0,9625 0,9625 Zeitwert

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen | = 1.408.636,43 € 92.756,66 € 25.459,20 €

Gebaudebezeichnung

Freischwimmb.
(nicht in Genehmig-

Aulleneing.stufe/
Podest/Teilwege-

gr.Terrasse EG
und Flachdach

ung enthalten / befestigung/Beet Garagen

Technikr. im Haupt-

haus bewertet)
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 900,00 €/m? pauschale 650,00 €/m?

BGF Wertschatzung BGF

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) X 39,00 m? 82,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige + 0,00 € 0,00 €
einzelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der|= 35.100,00 € 53.300,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 30.05.2025 (2010 = 100) X 187,2/100 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der|= 65.707,20 € 99.777,60 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der| = 65.707,20 € 99.777,60 €
baulichen Anlagen am Stichtag Zeitwert Zeitwert Zeitwert
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen | = 65.707,20 € 25.000,00 € 99.777,60 €
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Gebdudebezeichnung

gr. Dachterrasse
Staffelgeschoss

gr.Uberdachung
Dachterr.i.Staffel-
ges.(Teilriickbau)

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 700,00 €/m? pauschale
BGF Wertschatzung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 50,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige + 0,00 €

einzelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der|= 35.000,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.05.2025 (2010 = 100) X 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der|= 65.520,00 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der| = 65.520,00 €

baulichen Anlagen am Stichtag Zeitwert Zeitwert

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen | = 65.520,00 € 25.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen)
vorlaufiger Sachwert der restl. baul. AuBenanl. und sonstigen Anl.

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert
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1.807.857,09 €
15.000,00 €

1.822.857,09 €
1.070.000,00 €

2.892.857,09 €
1,05
0,00 €

3.037.499,94 €
405.000,00 €

2.632.499,94 €
2.630.000,00 €
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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);

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:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuRBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 11,5% | 43,0% | 45,5%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgeb. DG

zunachst als annahernd vergleichbarer Gebaudetypus

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 11,5 96,03
4 1.005,00 43,0 432,15
5 1.260,00 45,5 573,30
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.101,48
gewogener Standard = 4,4
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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 1.101,48 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* 40 % Zuschlag fur ausgebautes KG (Einliegerwhg. /  x 1,40

etc.) und fiir das ausgeb. Staffelgeschoss mit Flach-
dach — gegenuber dem NHK-Ausgangswert
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.542,07 €/m? BGF
rd. 1.542,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Garagen-Stellplatz-Hof KG

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Tiefgarage als annahernd vergleichbarer Typus
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 560,00 0,0 0,00
4 715,00 100,0 715,00
5 850,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 715,00
gewogener Standard = 4,0

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 715,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
. x 1,000
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 715,00 €/m? BGF
rd. 715,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far 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 diesbeziiglicher Abschlage.

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 veréffentlichte
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 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen kdénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AufRenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
restliche AuRenanl. insg. pauschal geschéatzt ca. 15.000,00 €
Summe 15.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

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

GND = 80 Jahre

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in diesem Fall die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

GND = 80 Jahre
Baujahr 2022 - 2023
Alter = ca. 3 Jahre
RND = 77 Jahre
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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 verfligbaren 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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise 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 / Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die
Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden.
Die Kostenschatzung fir solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen,
die sich auf Flachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

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

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir 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- und
Verkehrswertes.

allgemeiner wichtiger Hinweis: Der Ansatz fir Bauschaden oder die grob uberschlagig geschatzten
Fertigstellungsarbeiten, kann nicht den kompletten Kosten 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
Instandhaltungsmaflnahmen handelt, sodass die tatsachlichen Kosten
davon durchaus abweichen kénnen.

Die erheblichen Fertigstellungskosten werden je nach zukunftiger Planung
und Ausstattung sehr unterschiedlich ausfallen, sodass fiir die Annahmen
im Gutachten keine Gewahr flr deren vollstédndige Richtigkeit und keine
Haftung Gbernommen werden kann.

Es wird empfohlen nach gewahltem Standard und gewahlter Ausstattung
eigene detaillierte Kostenschatzungen vornehmen zu lassen.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden
Lt. vorliegender umfangreicher Angebotskalkulation -310.000,00 €

vom 19.10.2021 einer Garten- und Landschafts-
baufirma auch bzgl. der baulichen Aulenanlagen,
die durch den Ehemann der Geschéaftsfuhrerin der
. GmbH vorgelegt wurde, wurden 227.408 €
kalkuliert. Diese Kosten missen wegen erheblicher
Preissteigerungen bis zum heutigen Stichtag
aufgrund Corona, Krieg und Inflation Uber den
Baupreisindex auf heute hochgerechnet werden :
227.408 x 187,2 / 137,0 (Baupreisindex 2010 = 100)
=310.736 € = rd. 310.000 €
(Anm.: je nach zuklnftig gewahltem Standard und
Ausstattung koénnen vollig unterschiedliche Kosten
eintreten)

Abbruch wg. Uberschreitung der hinteren Baugrenze
bzgl. des niedrigen massiven Poolteils und der
massiven AufBentreppe, insg. pauschal geschatzt
ca. / Anschlussarb. erforderlich

Teilrickbau Dachterrassenuberdachung und Fertig-
stellung der Uberdachung, insg. pauschal geschéatzt
ca. (je nach Standard und Ausstattung vollig
unterschiedl. Kosten)

nach den Baugenehmigungsunterlagen sollte das
Freischwimmbecken eigentlich eine Griinanlage
sein / von daher ist ein erhebl. Sicherheitsabschlag
wegen eines Unsicherheitsfaktors erforderlich, insg.
pauschal geschatzt ca.

Fertigstellung hinterer Garten / Einfriedung (je nach
Standard und Ausstattung vdllig unterschiedl.
Kosten)

-20.000,00 €

-25.000,00 €

-30.000,00 €

-20.000,00 €

-405.000,00 €

Summe
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Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 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 Grundstlick 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 fir 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 21) 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 Grundstiicks* abzuglich ,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 bertcksichtigt 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
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus mit Hauptwohnung 312,00 12,50 3.900,00 46.800,00
Einliegerwohnung EG/OG/Staffelge. | (inki.Terr./
Dachterr.zu
2 ger.)
Einliegerwhg.KG 37,00 17,00 629,00 7.548,00
ca. 3 Pkw-Stellpl. 3 80,00 240,00 2.880,00
im Garag.-Stellpl.
hof im KG
Summe 349,00 4.769,00 57.228,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(val. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Vergleichsmieten liegen It. Wiesbadener Mietspiegel in sehr guter Wohnlage und mit besonderer

Ausstattung von 12,42 - 15,22 €/m2. Wegen der Ubergréfe der Hauptwhg. werden 12,50 €/m? als ange-
messen angesetzt. Wegen der kleineren WohnungsgréRe der Einliegerwohnung werden 17,00 €/m?

angesetzt.

Jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(14,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens
1,10 % von 1.070.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=1,10 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 77 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

36

57.228,00 €

8.011,92 €

49.216,08 €

11.770,00 €

37.446,08 €

51,756

1.938.059,32 €
1.070.000,00 €

n|+

3.008.059,32 €
0,00 €

3.008.059,32 €
405.000,00 €

rd.

2.603.059,32 €
2.600.000,00 €
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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 Mietwertermittiungen
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 diesbezlglichen 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 Mietpreisverdffentlichungen

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

o 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 Erganzungssystem, 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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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

GND = 80 Jahre

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in diesem Fall die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

GND = 80 Jahre
Baujahr 2022 - 2023
Alter = ca. 3 Jahre
RND = 77 Jahre

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale / Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die
Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden.
Die Kostenschatzung fir solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen,
die sich auf Flachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

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

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir 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- und
Verkehrswertes.

allgemeiner wichtiger Hinweis: Der Ansatz fir Bauschaden oder die grob uberschlagig geschatzten
Fertigstellungsarbeiten, kann nicht den kompletten Kosten 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
Instandhaltungsmafnahmen handelt, sodass die tatsachlichen Kosten
davon durchaus abweichen kénnen.

Die erheblichen Fertigstellungskosten werden je nach zukunftiger Planung
und Ausstattung sehr unterschiedlich ausfallen, sodass fiir die Annahmen
im Gutachten keine Gewahr flr deren vollstéandige Richtigkeit und keine
Haftung Gbernommen werden kann.

Es wird empfohlen nach gewahltem Standard und gewahlter Ausstattung
eigene detaillierte Kostenschatzungen vornehmen zu lassen.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden
Lt. vorliegender umfangreicher Angebotskalkulation -310.000,00 €

vom 19.10.2021 einer Garten- und Landschafts-
baufirma auch bzgl. der baulichen Aulenanlagen,
die durch den Ehemann der Geschéaftsfuhrerin der
. GmbH vorgelegt wurde, wurden 227.408 €
kalkuliert. Diese Kosten missen wegen erheblicher
Preissteigerungen bis zum heutigen Stichtag
aufgrund Corona, Krieg und Inflation Uber den
Baupreisindex auf heute hochgerechnet werden :
227.408 x 187,2 / 137,0 (Baupreisindex 2010 = 100)
=310.736 € = rd. 310.000 €
(Anm.: je nach zuklnftig gewahltem Standard und
Ausstattung koénnen vollig unterschiedliche Kosten
eintreten)

Abbruch wg. Uberschreitung der hinteren Baugrenze
bzgl. des niedrigen massiven Poolteils und der
massiven AufBentreppe, insg. pauschal geschatzt
ca. / Anschlussarb. erforderlich

Teilrickbau Dachterrassenuberdachung und Fertig-
stellung der Uberdachung, insg. pauschal geschéatzt
ca. (je nach Standard und Ausstattung vollig
unterschiedl. Kosten)

nach den Baugenehmigungsunterlagen sollte das
Freischwimmbecken eigentlich eine Griinanlage
sein / von daher ist ein erhebl. Sicherheitsabschlag
wegen eines Unsicherheitsfaktors erforderlich, insg.
pauschal geschatzt ca.

Fertigstellung hinterer Garten / Einfriedung (je nach
Standard und Ausstattung vdllig unterschiedl.
Kosten)

-20.000,00 €

-25.000,00 €

-30.000,00 €

-20.000,00 €

-405.000,00 €

Summe
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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 flr 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 Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und
marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb
stutzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 2.630.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 2.600.000,00 €

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 21).

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

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, drtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.
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Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[2.630.000,00 € x 1,000 + 2.600.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 2.621.000,00 €.

Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem

groRzigigen und hochwertigen Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
bebaute Grundstiick in

65193 Wiesbaden (Stadtteil Sonnenberq), Prinz-Nikolas-Strale 26

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Sonnenberg 5984 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Sonnenberg 20 671

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2025 mit gerundet
2.620.000 €

in Worten: zweiMillionensechshundertzwanzigtausend 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
ungewodhnliche oder personliche 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 fir das anliegende Zwangsversteigerungsverfahren). Eine sonstige anderweitige
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (u.a. fur Beleihungszwecke) ist nicht gestattet.

41



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

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 Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundstiuicksbewertung, 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 Verkehrswertermittiung

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

VOGELS:
Grundstlcks- und Gebaudebewertung marktgerecht

42



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

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung

ImmoWertA
Anwendungshinweise zur ImmoWertV

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Gesetz liber 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 aul3er Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

I.BV
Verordnung Gber 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:

fir das mit einem groRRziigigen und hochwertigen Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
bebaute Grundstuck in

65193 Wiesbaden (Stadtteil Sonnenberq), Prinz-Nikolas-StraBe 26

zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2025

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. Verdffentlichung fir kommerzielle Zwecke nicht gestattet.

Verdéffentlichung 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 dirfen
nicht einer anderen Nutzung und nicht kommerziellen Zwecken zugefihrt werden.
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Hinweis:
Karte und Daten sind urheberrechtlich geschitzt.
a Karte darf nicht aus dem Gutachten separiert

Ubersichtskarte MairDumont

beim 4

- W Do\
0/ INGELHEM/ B )
oz " ) ’ >
- s . Pl . O Vimoer: ¢ 5 % y \
{ . /| | A ¢ & AR I 4
15 SHea25 | 03348776, Falk Veriag, D-73760 Ostildern | "5 .,
Mafistab (Im Papierdruck): 1:200,000 T
Ausdehnung: 34,000 m x 34.000 m ——
0
Ubersichtsk mit reglonaler Verkeh ktur (Eine Vervielfaltigung ist bis zu 30 Oruckli )
Die Uber wird h vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt w.a. die Sied| uktur, die o die Flach 9 und die
glona Die Karte legt NS far land vor und wird im Mafistab 1:200.000 und 1:600.000 angebaten, Die Karte darf
In ainem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umnfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in im von
Zwangaverstrigerungen und deren Verafienthchung durch Amtagerichte,

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co, KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Sestellung DIIABZ7E vom 15.04.2025 auf www.geoport.de: eln

OMrQC0.  Service der an-gea GmbH, Es geltan die aligemeinan geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuefien Form, Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025
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Regionalkarte MairDumont

65193 Wiesbaden, Prinz-Nikolas-Str.

‘2 SnoR Badin -
15.04.2025) 0ad 48 (76| ©Fs

Malistab nmmm)x 1:20.000 @ =

Ausdehnung; 3.400 m x 3,400 m

0 2.000 m
Regi { ist bis 2u 30 i )
L wird by Er enthilt ua, die St rk ktur der Stadt. Die
flege 10r Deutschland vor und wird km Malistabsbiersich 1110.000 bis 1:30,000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutst
werden, Dle Lizenz umtasst tle g von ta Vi von und

MAIRDUMONT GmbM & Co. KG Stand: 2015
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Hinweis:

Karte und Daten sind urheberrechtlich geschitzt.
Karte darf nicht aus dem Gutachten separiert
werden und darf nieht einer anderen Nutzung

Liegenschaftskarte Hessen

65193 Wiesbaden, Prinz-Nikolas-Str,

15.04.2025 | 03348776 | © H e Ve llmgﬂﬂodenmanagmiem und Geoinformation '
Mabistab (in Papierdruck): 1:1.000 ey T

Ausdehnung: 170 mx 170 m
100 m

te mit Grund i
me Uegenschaftskarts (ALXIS®) zeigt dhe Grundsticksdaten des Landes Hessen, Die Karte enthalt .8, die 0
Flursticksgranzen und Flurstiscksaummenm, Die Karte liegt flachendeckend fir das gesamte Land Hessen vor und wird lm Haunab 111000 angebaten,

und G Stand: © DEAGS (2025), di-de/by-2-0, Daten verindert

Datenqualle
ALKIS Hessen, Hessisches L far o

Diesas Dokument berpht auf der Bastellung 03348776 vom 15,04.2025 auf wwaw.geopert.de: ein
Seite §

Service der on-geo GmbH, Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungshedingungen in
der aktuelien Form, Copyright & by on-geo® A gecpon® 2025
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Freifiacheu plen

avs Bav genelmquu

Hinwals:
Karten, Zeichnungen, Grundriss-Skizzen und

sonstige Unterlagen diirfen nicht aus dem
Gutachten separiert werden und darfen nicht
einer anderen Nutzung und nicht kommer-
ziellen Zwecken zugeflhrt werden.

~ Abweichungen
von dem hier vorliegenden
Plan sind vor Ort vorhanden.
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Kellergeschoss
aus Bavgenehmgun

Prinz-Nikolas-Stralte
Grundsticksgran i é:
|
t "2;-' m\-:. :
-~ at i
l\.:" ! A ':'.'E' ! P ?\
jh= el
[ :'L_.‘ ——— nuT-
| Lz iy‘;;":.; :‘: Y
| 2 ;x»_' ‘:?m
I ‘ g =
it
-~ 672
0 i
!_,
“Abweichungen—— |
.von dem hier vorliegenden
. - Plan sind vor Ort vorhanden.

WM'J ar el "
4 arten, zS%‘cm?aﬁkﬁﬁr?. nunaries-Skizen und

sonstige Unterlagen dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert werden und dirfen nicht
einer anderen Nutzung und nicht kommer-
ziellen Zwecken zugeithrt werdan,
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Erd 9eschoss
oms Rav jene‘tm

§om9

Prinz-Nikolas-Strake

==————~Abweichungen
von dem hier vorliegenden

-~ PRlansind vor Ortvorhanden.
Karten, Zsichnungen, Grundriss-Skizzen und
sonstige Unterlagen diirfen nicht aus dem
Gutachten separiert werden und diirfen nicht
einer anderen N

utzung und nicht kommer-
Ziellen Zwecken zugefihrt werden,
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Oberjesohoss one S'in{felgesd.oss
oms l?awgeneh U9 !

[ — e —_— e ===

|Prinz-Nikolas-Strafle Prinz-Nikolas-Strale

|
N

1) &i‘! xy (&:

L 2 N TR —_]
Obergeschoss Staffeigeschoss
Hinwaist : —
Karten, Zelchnungen, Grundriss-Skizzen und

sonstige Unterlagen diirfen nicht aus dem |

Gutachten separiert werden und dirfen nicht
einer anderen Nutzung und nicht kommer-
ziellen Zwecken zugefihrt werden.

Abwaeichungen
von dem hier vorliegenden
Plan sind vor Ort vorhanden.



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jorg Hoffmann

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralle 57

9esoh 0SS
-3 g’

Kellev

wach 2

ug_

e o I‘IJ-I
_!{lj)fig
o) L@ e &
T - ¢ W o _ =g ———— ot
I “ ] | I “ e o
_.rl.bjl ! “ Il.*tll!.lsl 1
ik - - —— - =
= o I - i e -2
PP .,-.r]*lolh. 1 T T =] H v mr !
..L - wna _\..-r. ] it i .
@-His — . = s W=z @
- T L L3 _:..w:" ; ! . __ cmte bty
vy - | | 3 | ¢ | i i
11 T8 1 s Y £ i
i 5 ar v o AT ‘ |
3 _ By e 1 L TR ) | ;
ng 1 B o L $ ._u_ i
~.... "u ' I TETT, 3 2
W b Ve et vt = x i -
; ' ‘ =
z {1 | il 4 V% A s - ]
G- 1HTH: e B e | e | ™= =4S : -ulb_.,-.mn“. -==Jy - ,F_.Z. |||||||||||| 19
EE ,..I_ l.— ) _!.mw v o “ ~\L : = Lo - =
Spn " ]
Lk — A = = | 1 B2 E
A SRR I 11 I Seds
! 8 4 H  { [, MV 1 1| =
I R, | R I 1
3 sudl " : i . a ! 3 S i
; =y —el #0126 ] Y| b 3382 ¢
TEN = 24 1) ! 3 nETE
! _E:_:_. = 2T i : 2588
3 7 aril | -o:... A.‘_.u_ B 1l!.inLll.J.lmv. E mmmdw
7\ | it et =214 58 2
= S e | | R 1 8583s
[ cO2EBD
_ u 88587
1 A D =
i : __ | 58§52¢
1 33 5HE. | Eg8c®
i s | 8288
\ -1 — oneunem
! [LH Aa Y ENg 2B
; R Se255.
i Y-k EEeSpS
! rEnirry E@53CED
Zx 303N
- - a0 “w anRBCCMPED
)
: wr
m
® - T
|
| i




sfnhvung

eschess

me;l«'??D

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

zzen und

Urfen nicht aus dem

| _. w
| P —3
“ Yyl e |
| | |
’ = |
B : _
= q _
@ 1131 - e e ———— r
P - v 8IS ¥ “
Ll “ S
1 m E _ |
{ | I “ |
1l S W | : 4
] i
| 17 : _ S
B =ce=jie AP Il
. ] il R Ly 1 « | )
2 :ﬂ...w S L _....dﬂ-#ﬂﬂ..-d% ..... EEeSssTmmas
3 12 18 i R e ._.“m_.wm i
| e 7 o4 “F= "'nu"\.v..aru;». ; Mu.u LR The
" S i [ i 11 {l[}
_ Ll St | o ‘
I T R I
L {! e | & e . “ )
| ETENE e
X . - it : L e = i
H|1|1I||1||AII!A .-\u 'q;” . " \.‘.r“u,m...wllufm a f wa M ‘ \.\ .////r/, .q” i - “ @H : .,‘. - \
o B Tt e | A NS T At 3 k
| — e — L |8 BTk |
| s \T , T " “ ..\\ ,_ " o ol ~M Y w x.n i WM&
e 4y — N A Jiagab =
< i _ S i . , o 4
NS e T O 1 o Ha
ke, - [ e _
B = | e ” .
. — L4 . . . » -
= 2 T T ~ I — = = Uw
- " = =

Karten, Zelchnungen, Grundrlss-Ski

sonstige Unterlagen d
Gutachtan separiert werden und dirfen nicht

einer anderen Nutzung und nicht kommer-

zielien Zwecken zugel(hrt werdan.



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jorg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralle 57

O berg esclioss

nacl :fmg-h"'

ziellen Zwecken zunefiihrt werden.

Gutacfiten separiert werden und dirfen nicht
einer anderen Nutzung und nicht kommer-

A‘
> | <
| . |
| 1
..... 18 — S — = | e e
I( ! T : ]
| ) [
B i o B——w_L9 |
| 1
| | 1 ' |
| s - |
i r™ o= ) =5 /
ﬂ—ﬂ——u' ix A——in a — |
Baugrenze | - __h i s | 8
z ‘@;: e o e Y = {1”11:‘:::.@"—,*"
L Yy ) |
‘ =F - i g Pt e I
e \ |
femeree »‘-', y ':":':: - - 3
; 't s 1=k daret S A= "
| - e 1 y J |
: Brian o | EBIE f
: (" 5 i ,'
L N |
3 : 3 —— .- Ea |
: f e g s cl
| TN e = T ,
| [ - A - — |
ALl 14 n‘: - & } = i i D
: 1| I3 - i :
| ] . ’ ty S |
) - - |
@'-“'—1 """""""" i W——— — W =] —
: e = p==em -
3 { £ Lo F vl
| !! :’D‘:: Y s k ‘ g=
©,______i __________ 449 TS o0 4 B -4 & & SEsoaEmeT - =
|
3 i __‘_""'J s
@.-_“-_'. ________ _34 i o = ~ s -1 ——— i
i L S . '
g ) i s ] |
' g = = o ' l
. - ]
L !!H | E ¥ :LE ! ‘,
! ! Bt !
: 5= | me— |'
+ P B e e | G R 1 B
O e E— o, = o G
B
4 Ape il Al o |
A — ' AL - '
3, 1A |
' ! '
' | ' ]
] ! ' '
3 ' ' M |
1 ) ' i .
| | |
‘ . H : 5 ] |
| i : B |
| ) | 3
W-“--1"""r"“""‘:‘""-"‘ ZEESS e -+ 1 () Sy
Hinwdiet ! : ! i
Karten, ZeichnungeQGrundrlss-Sklzzen und | P! ;
sonslime Unterlagen diirfen nicht aus dem : ﬁ ) \
|
| !
' |
' |
y |
) |
! 1
' |

4



sch 0$¢

33

<

wch Ausfrihivung

Ste

W

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

EE—

icht

ngen, Grundriss-Skizzen und

nstige Unterlagen dirfen nicht aus dem

@)
®

=

5
c E
@ E
T o
L= IR S
\¥ .m.mw.m g
VA une
_ ) ! Cog =
\ { o
| } A ET |
| e B3z |
| ¥ _ Il Qo2
Hit aadld e =2cT _
- HEHY B VA =3 |
catd |} L =2
\ 3 4 Gl 23w !
% | N Ll = T
. = e L et i E3g5E |
2 i LD &9 i 3 DeE
- d Hr e iyt wr K] Sme h
o nr o T Tt wT e 3} c @
= = S — s = N9 SER |
| — i - S ar ; e DG T
| i T o 5] <
. a T e ] T T ERR N !
! [ .. i ! i ! i "mamuma _
...... ! N
[t ' . i | =X RO TN 1
_" ] ' | 1 ] |
1] |
U _ | " ' “ _
| " | | | ' ' _
e —— !IIO;—’I"'II|II |l'l|“|||l|.fll'.ll_|l"«l\1ﬂ«n|lll|||1l| R e Tt e 1 ma R A
i \ | SIRSEON| UG )
mr : : { } _
t wr v v t w
i « | 1 | |
| - ' ' |

L
|
|



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

Gmerschm it

Hinwals:
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Il

Ruckansicht mit Dachterrassentuberdachung mit Fertigstell.arb.

gr.Terrasse EG / Flachdach Garagenbau mit Fertigstell.arb. und Freischwimmbecken
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Anm.: vom Wohn-/Esszimmer mit Kiiche im EG

diirften keine Fotos angefertigt werden
— :

Zimmer Einliegerwhg.

Bad Einliegerwhg.



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jorg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralle 57

tiw. noch erforderliche elektr. Schaltungen
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Elektroschaltschrank

WC/EG

WC / EG mit hochwertiger Glasfliese
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Treppe EG/OG

Flur OG
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Zimmer im OG

1)

Bad im OG
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Bad Staffelgeschoss
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WC-Ecke im Bad Staffelgeschoss

SR
Flachdach Garagenbau mit Fertigstell.arb.
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hinterer unterer Gartenbereich mit Fertigstell.arb.
(tlw. Uberschreitung Baugrenze)

Mauerabdeckungen mit Fertigstell.arb.
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Dachterrasse Bodenbelag und Gelander mit Fertigstell.arb.
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hinterer Ausblick ins Griine (Dauerkleingarten)

Dachterrassen-Uberdachung mit Fertigstell.arb.
(Teilbereich Ruckbau erforderlich)

Eingangsbereich / Hofbefestigung / seitl. Gartenbereich mit Fertig.stell.arb.
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G,
-

Rampe zu den Garagenplatzen mit Fertigstell.arb. / Mauerabdeckungen fehlen
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unterer Garagenstellplatz — Ebene mit Fertigstell.arb.
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unterer Garagenstellplatz — Ebene mit Fertigstell.arb.



