Gerhard Kremer

Diplom-Ingenieur

Von der IHK Wiesbaden Im Héangl 5d
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 65232 Taunusstein
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken Tel.: 06128 - 43972

Fax: 06128 -43973

GUTACHTEN

Ermittlung des Verkehrswertes (8194 BauGB)
Uber nachfolgenden Grundbesitz

TR
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Grundstuck

bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushalfte)
Gemarkung Wiesbaden

Flur 144, Flurstick 35/11

Gaul3stral3e 15
65189 Wiesbaden
Auftraggeber: Amtsgericht Wiesbaden

65174 Wiesbaden
Aktenzeichen 61K6/23

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute
Grundstiick Gaul3strafle 15, 65189 Wiesbaden
Wertermittlungsstichtag: 24.08.2023

Qualitatsstichtag: 24.08.2023

wurde ermittelt mit 780.000,00 €
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Zusammenfassung

Grundstuck A
bebaut mit einem Einfamilienhaus T
(Doppelhaushalfte)

\ 4
8l O W
- Fd

Gaul3stral3e 15 - Al
65189 Wiesbaden
Aktenzeichen: Amtsgericht Wiesbaden, 61 K 6/23
Objektart: Einfamlilienhaus
Doppelhaushélfte
Objektanschrift: GaulistraRel5s
65189 Wiesbaden
Gemarkung: Wiesbaden
Flur: 144
Flurstiick: 35/11, Gebaude- und Freiflache
Grundstiicksgrole: 462 m?
Baujahr: Wohnhaus Baujahr 1955
Gebaude: in einseitiger Grenzbebauung errichtetes Wohnhaus,
2-gescholig,
Bauweise: Herkdmmliche Massivbauweise

in Mauerwerkskonstruktion,

Wohnhaus voll unterkellert,

Satteldach,

Dachgeschoss nicht ausgebaut (geman Bauplanen)

Art der Nutzung: Wohnnutzung

Wohnflache: gesamt ca. 121 m2 (gemaf Vorliegender Wohnflachenberechnung)
Ausstattung: Annahme: einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard
Nebengebédude: keine

PKW-Stellplatze: 1 Kfz-Stellplatz im Freien

Verkehrswert: 780.000,00 €

Wertermittlungsstichtag: 24.08.2023

Qualitatsstichtag: 24.08.2023

Sonstiges: Wegen fehlendem Zutritt zum Grundstiick und dem Bewertungsobjekt

erfolgte eine Bewertung auf der Grundlage der Auf3enansicht von den
offentliche StraRen- und Gehwegflachen.
Eine Innenbesichtigung erfolgte nicht.
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1. Allgemeine Angaben

1.1. Auftraggeber und Zweck des Gutachtens
Die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens wurde am 05.07.2023 schriftlich beauftragt durch:

Amtsgericht Wiesbaden
65174 Wiesbaden
Aktenzeichen 61 K 6/23

Zweck der Auftragserteilung ist die Feststellung des Verkehrswertes im Rahmen der
Zwangsversteigerungssache.

Mit Beschluss des Amtsgerichts Wiesbaden vom 15.02.2023 und wurde die Zwangsversteigerung
des Grundbesitzes angeordnet. Mit Beschluss vom 24.04.2023 wurde der Antrag einer Glaubigerin
der Beitritt zu der angeordneten Zwangsversteigerung zugelassen.

1.2. Gegenstand der Wertermittlung

Gegenstand der Wertermittlung ist nachfolgender Grundbesitz:

Amtsgericht Wiesbaden

Grundbuch von Wiesbaden

Blatt 9031

Laufende Nummer 1

Gemarkung Wiesbaden

Flur 144

Flurstlick 35/11, Gebaude- und Freiflache

Gaul3stralRe 15

Grole 462 m2

einschlie3lich der beweglichen Gegenstéande (8 55 ZVG).

1.3. Derzeitige Nutzungsverhaltnisse und Leerstande

Das Grundstick ist mit einem, in einseitiger Grenzbebauung errichteten Einfamilienhaus
(Doppelhaushélfte), bebaut. Die Nutzung ist als Einfamilienhaus konzipiert. ~Zum
Besichtigungszeitpunkt war das Wohnhaus bewohnt. (Auf3erer Eindruck)

1.4. Vorbemerkungen der Wertermittlung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, ihrer Bestandteile sowie
ihres Zubehors und bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten einschlie3lich
der Bodenrichtwerte findet die Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV 2022)
Anwendung.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt am
Wertermittlungsstichtag (83, ImmoWertV) und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag (84,
ImmoWertV) zugrunde zu legen.

Die Ermittlung der Wohn-/Nutzflachen erfolgte auf der Grundlage der Grundrissplane der einzelnen
Geschosse mit entsprechenden Abziigen fir Wande und nicht zu beriicksichtigenden Flachen wie
Treppen usw. Die Wohnflachenberechnungen wurden nach Uberprifung und Plausibilisierung
unter Berlcksichtigung der tatsachlichen Gegebenheiten der Bewertung zugrunde gelegt.
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Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Eine Haftung fir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fur Mangel an nicht zugénglich
gemachten Bauteilen sowie fur sonstige, nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale wird
ausgeschlossen. Untersuchungen, welche eine Zerstérung der Bausubstanz erfordern, wurden im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefiihrt.

1.5. Wertermittlungsstichtag (83, ImmoWertV)
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht.

Wertermittlungsstichtag: 24.08.2023

1.6. Qualitatsstichtag (84, ImmoWertV)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, das aus
rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
maf3gebend ist.

Qualitatsstichtag: 24.08.2023

1.7. Bewertungsgrundlagen

vom Amtsgericht Wiesbaden

¢ Beschluss des Amtsgerichts Wiesbaden vom 15.02.2023 zur Zwangsversteigerung.

¢ Beschluss des Amtsgerichts Wiesbaden vom 24.04.2023 zur Zwangsversteigerung, Beitritt
zu der angeordneten Zwangsversteigerung.

¢ Grundbuchauszug vom 17.02.2023

vom Bauamt Wiesbaden

¢ Beschluss des Amtsgerichts Wiesbaden vom 15.02.2023 zur Zwangsversteigerung.
e Bauantrag vom 06.04.1954

e Bauschein vom 06.07.1954

e Baubeschreibung vom 07.07.1954

¢ Berechnung des umbauten Raumes, undatiert,

¢ Wohnflachenberechnung nach DIN 283, undatiert,

¢ Baupléne vom 29.03.1955,

e Rohbauabnahme vom 29.07.1955

e Gebrauchsabnahme vom 27.01.1956

¢ Gebrauchsabnahmeschein vom 30.01.1956

e Errichtung einer Fertiggarage, Bauschein vom 11.05.1960
¢ Schreiben Landeshauptstadt Wiesbaden, Bauliche Méngel
¢ Bauaufsichtliches Einschreiten
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1.8. Datum der Ortsbesichtigung

1. Ortstermin

Antragsteller und Antragsgegnerin wurden mit Schreiben vom 24.07.2023 ber die Durchfiihrung
der Ortsbesichtigung am 07.08.2023 um 11:00 Uhr informiert.

Zum Besichtigungstermin waren weder die Antragsgegnerin mit lnrem Verfahrensberechtigten noch
die Antragsteller mit Ihren Verfahrensbevollméachtigen anwesend.

Der Ortstermin wurde um 11:30 Uhr beendet.

Teilnehmer: der Unterzeichner

2. Ortstermin
Antragsteller und Antragsgegnerin wurden mit Schreiben vom 12.08.2023 tber die Durchfihrung
der Ortsbesichtigung am 24.08.2023 um 11:00 Uhr informiert.

Zum Besichtigungstermin waren weder die Antragsgegnerin mit lhrem Verfahrensberechtigten noch
die Antragsteller mit dem Verfahrensbevollméchtigen anwesend.
Der Ortstermin wurde um 11:30 Uhr beendet.

Teilnehmer: der Sachverstandige

Eine Ortsbesichtigung mit AuRenbesichtigung wurde durchgefiihrt. Ein  Zutritt zum
Grundstuck/Wohnhaus war nicht gegeben. Der Ortstermin wurde um 11:30 Uhr beendet.

Eine Auswahl der anlasslich der Ortsbesichtigung gemachten Fotoaufnahmen ist in der Anlage
enthalten.

2. Rechte und Belastungen
2.1. Grundbuch

Grundlage der Grundbuchdaten ist die Grundbuch-Nachricht vom 17.02.2023.
Eintragungen in das Grundbuch.

Abteilung | des Grundbuchs
Eigentimerin
Laufende Nr. 1.

Abteilung Il des Grundbuchs

Laufende. Nr. 2

Zu Gunsten des jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Flur 144 Flurstick 35/12 — WA 3353 — ist
eine Zuleitung fir Strom zu dulden. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 20.13.1955
eingetragen am 17. Januar 1956 in Blatt 3352 und Ubertragen am 29.10.1974.

Laufende. Nr. 4
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wiesbaden Abt. 61, 61K6/23), eingetragen
am 17.02.2023.

Die Bewertung geht davon aus, dass zwischenzeitlich im Grundbuch Abt.Il keine weiteren
Eintragungen erfolgten.
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Abteilung lll des Grundbuchs

In Abt. Ill des Grundbuchs eingetragene Hypotheken, Grundschulden werden im Gutachten nicht
bericksichtigt, da diese auf den Verkehrswert keinen Einfluss haben, sondern selbststandig zu
wertende Belastungen darstellen. Sie beeinflussen vielmehr nur die Kaufpreiszahlung, und zwar je
nachdem, ob dem K&ufer das Grundstiick belastet oder lastenfrei libertragen werden soll.

2.2. Baulasten

Die Baulast ist eine freiwilig Ubernommene, O6ffentlich rechtliche Verpflichtung des
Grundstiickeigentimers, welche durch Eintragung im Baulastenverzeichnis erfolgt. Zweck ist die
Erklarung zu einem das Grundstiick betreffenden Duldens oder Unterlassens zugunsten eines
anderen Grundstiicks. Die Baulast wirkt gegentiber dem Rechtsnachfolger.

Gemal Auskunft beim Bauamt Wiesbaden vom 22.08.2023 sind fir das Grundstiick keine
Belastungen im Baulastenverzeichnis eingetragen bzw. bekannt.

2.3. Altlasten

Grundsatzlich ist festzustellen, dass Verunreinigungen von Grund und Boden sowie des
Grundwassers durch die Grundstlicksnutzung wertrelevant sind. Bei der Besichtigung wurden vom
Unterzeichner keine Verdachtsmomente einer Kontamination der Bewertungsflachen festgestellt,
auch ist ein Altlastenverdacht aufgrund friherer Nutzungen nicht erkennbar.

Eine Altlastenuntersuchung des Grundstiicks ist nicht Bestandteil des Auftrags an den
Sachverstandigen. Fir eine qualifizierte Aussage miusste separat ein Bodengutachten erstellt
werden. Die Bewertung geht von einem altlastenfreien Grundstiick aus.

2.4. Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt/Anwesen ist im Sinne der 882, Abs. 1,9, Abs. 1 Hessisches

Denkmalschutzgesetz (HDenkmalSchG) keine schiitzenswerte Anlage und unterliegt daher keinem
besonderen Schutz.

Dipl.-Ing. Gerhard Kremer von der IHK Wiesbaden
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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3. Beschreibung des Grundstickes

3.1. Lagebeurteilung

Makrolage:

Mikrolage:

Land Hessen
Landeshauptstadt Wiesbaden

Wiesbaden liegt eingebettet in einer der wirtschaftlich starksten
Regionen Deutschlands und ist zugleich Verwaltungszentrum,
internationale  Kur- und Kongressstadt sowie Kkultureller und
wirtschaftlicher Mittelpunkt des westlichen Rhein-Main-Gebiets. Die
Stadt ist Sitz wichtiger Behérden und besonders attraktiv fir
Unternehmen des Dienstleistungssektor.

Die zentrale Lage im Rhein-Main-Gebiet sorgt fir eine optimale
Verkehrsanbindung. Wiesbaden ist Uberregional an das ICE-Netz der
Deutschen Bundesbahn angeschlossen und der Rhein-Main-Flughafen
ist von Wiesbaden mit Bahn und PKW innerhalb von ca. 20 Minuten zu
erreichen. Uber die Autobahnen A 66, A3 und A 643 ist Wiesbaden an
das FernstraRennetz angebunden.

Wiesbaden als Wirtschaftsstandort verbindet Arbeiten und Wohnen auf
ideale Weise. Die im 19. Jahrhundert zu einem Kurbad entwickelte
Stadt Uberstand den zweiten Weltkrieg fast unbeschadet, so dass die
grof3ziigige Architektur fast unveréndert erhalten blieb.

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtbezirk Nordost.

Der Stadtbezirk Nordost mit ca. 23.000 Einwohnern liegt nordwestlich
der Innenstadt und zahlt zu den bevorzugten Wohnbezirken von
Wiesbaden.

Der Stadtbezirk wird gepragt durch viele unter Denkmalschutz stehende
Grunderzeitvillen und bietet mit den Grunanlagen Nerotal,
Schwarzbach, Salzbach und ,Alter Friedhof‘, eine aufgelockerte
Wohnstruktur.

Im Norden des Stadtgebiets befindet sich das seit 1953 ansassige
Bundeskriminalamt.

Die Wiesbadener Ful3gangerzone mit einer Vielzahl an Geschéften und
Einkaufsmoglichkeiten liegt stidlich des Stadtbezirkes.

Die Entfernung betragen:

Bushaltestelle Stadtbus ca. 200 m
FuBgéngerzone Wiesbaden ca. 1,6 km
Hauptbahnhof Wiesbaden ca. 3,0 km

Autobahn A66 Wiesbaden-Frankfurt ca. 5,0 km
Autobahn A643 Wiesbaden — Mainz ca. 5,0 km

Die Gauf3strae ist als EinbahnstralBe von der Platter Strale aus
erreichbar und wird U0Oberwiegend durch den Anliegerverkehr
frequentiert. Das Bewertungsgrundsttick liegt als Eckgrundstiick an der
Kubernikusstral3e/Gaul3stral3e.

In fuBlaufiger Entfernung bietet der Freizeitpark ,Alter Friedhof* Griin-
und Erholungsflachen.
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3.2. Grundstlicksbeschreibung

Das bebaute Grundstiick mit 462 m2 ist von seiner Grundform annahernd regelmafig geschnitten.
und ist als Eckgrundstick an der KubernikusstraRe/Gaul3stral3e mit Zugang von der Gaulistral3e
angeschlossen.

Die Bebauung des Grundstiicks erfolgte in einseitiger Grenzbebauung mit einem 2-geschof3igen
Wohnhaus Baujahr 1955.

Entlang der siidwestlichen Grundstiickseite befinden sich der Hauseingang und eine Toreinfahrt.

Das Grundstiick ist annahernd eben. Die Nachbargrundstiicke grenzen entsprechend dem weiteren
natirlichen Héhenverlauf an.

3.3. Erschlie3ung

Das Grundstick liegt unmittelbar an einer 6ffentlichen Strale und ist erschlossen mit Wasser,
Abwasser, Strom, Gas und Telekomminikationsmedien.

Die offentliche ErschlieBung hat augenscheinlich schon seit Jahren bestand, so dass
kostenpflichtige MalRnahmen nicht erwartet werden.

Die Bewertung geht davon aus, dass alle bereits durchgefiihrten ErschlieBungsmalnahmen
zwischenzeitlich bezahlt wurden und entsprechend abgesichert sind.

3.4. Baurecht

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines rechtsgultigen Bebauungsplans nach 830
Baugesetzbuch (BauGB).

Gemal 834 (1) BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und
die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréachtigt werden.

Diese Bewertung geht davon aus, dass mit der erteilten Baugenehmigung im Jahre 1955 die
vorhandene Bebauung rechtgiltig genehmigt wurde.
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Verkehrswertgutachten:
Einfamilienwohnhaus, Gaul3straRe 15, 65189 Wiesbaden

4. Beschreibung der baulichen Anlagen

Die Beschreibung der baulichen Anlagen bezieht sich auf die wesentlichen Ausstattungsmerkmale.
Die Bewertung bertcksichtigt eine baujahrsiibliche Ausfiihrung, ggf. kénnen die Ausfiihrungen von
den Angaben der Beschreibung abweichen. Die Beschreibung von nicht sichtbaren Bauteilen
erfolgte auf der Grundlage der Ortsbesichtigung unter Beriicksichtigung einer baujahrsiblichen
Bauweise.

4.1. Bauart/Bauweise und Baujahr

Bauart: Einfamilienwohnhaus
in einseitiger Grenzbebauung errichtet
2-geschossig,
Satteldach: Annahme Dachgeschoss nicht ausgebaut
Baujahr: Wohnhaus Ursprungsbaujahr 1955
Bauweise: Massivbauweise in Mauerwerks-/Holzkonstruktion,
Wohnhaus unterkellert,
Fundamente als Einzel- und Streifenfundamente, Stampfbeton
Decke Kellergeschoss als massive Tragerdecke.
Decke Uber EG und OG als Holzbalkendecke,
Satteldach, Sparren, Fetten, Pfannen auf Dachlatten,
AuRenwéande Keller in Massivmauerwerk, d= 24 cm,
AuRRenwénde ab EG in Massivmauerwerk, d=24cm,
tragende Innenwénde in Massivbauweise,
nichttragende Innenwénde in Leichtbauweise,
AuRenfassade mit Strukturputz
Satteldach in Holzkonstruktion mit Dachziegeleindeckung
Treppenanlage Keller-/Erdgeschoss als Betonmassivtreppe (gemaf Bauakte)
Erd-/Obergeschoss als Holzmassivtreppe mit Holzgelander (gemaf Bauakte)
zum Spitzboden Ausziehtreppe (gemal Bauakte),
Ausbau
Fenster: Kunststofffenster oder gleichwertig mit 2-Scheiben-Isolierverglasung, Rolladen
Fundamente: Stampfbeton
Boden: wegen fehlender Innenbesichtigung nicht feststellbar
Wande: Ziegelmauerwerk d = 24 cm, verputzt,
Innenwande: Schwemmstein, 24 cm, Raufaser, Tapete
Decke: EG und OG Stahlbeton d= 12cm mit schwimmenden Estrich,
Treppen: Keller Betontreppe, EG und OG Holztreppe mit Handlauf.
Taren: Haueingangstir mit Lichtausschnitten
Sanitar: wegen fehlender Innenbesichtigung nicht feststellbar
Elektro: wegen fehlender Innenbesichtigung nicht feststellbar
Heizung: wegen fehlender Innenbesichtigung nicht feststellbar

Besondere Bauteile

Terrasse im EG mit Fliesenbelag, Balkon im OG

4.2. Nutzung und Konzeption

Haustyp:

Wohn-/Nutzflache

Einfamilienhaus

Die Wohn-/Nutzflachen wurden auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen unter
Berucksichtigung der Objektbesichtigung aus den Bau- und Planunterlagen ermittelt und der
Bewertung zu Grunde gelegt.
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Wohnflachenberechnung aus Bauunterlagen, undatiert.

#@ohnflichenberechnung nach
DI 283

da porugle 2 peschossige jusfibrung,
irdposchosg

1 Zimmer H,00 x 4,00 @m = 16,00 qm

2 Zimmer 4,91 x 4,00 gm = 19,64 qm

5 dimer Je90 X 2,9% qm - 10,29 qu

Kiiche 2459 x 2422 gm = 5475 qm

wad 190 x 1,75 qm - 3e%% am

Fluar 5,02 X 1,1040,69%1,75= 563 qm
Lalkon 2&_1&.1.!2

- a2l gm

62455 qn

1. Ubergeschoss wie Irdgeschoss " —Seal2 OB

G- ' 125,10 qm

/o 3 7 Futa —als an
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Quelle: Bauakten Amtsgericht Wiesbaden

Das Wohnhaus wird soweit erkennbar zu Wohnzwecken genutzt.

4.3. Ausstattung - Bewegliche Gegenstande

Das Bewertungsobjekt enthadlt zum Besichtigungszeitpunkt soweit vom 6ffentlichen StralRen-
/Gehwegflachen keine wertrelevanten beweglichen Gegenstande.

4.4. Unterhaltungszustand
wegen fehlender Innenbesichtigung nicht feststellbar

Das Gesamtobjekt befindet sich augenscheinlich aufgrund der AufRenbesichtigung in einem
Uberwiegend einfachen bis mittleren Unterhaltungszustand. ModernisierungsmafRnahmen wurden
punktuell durchgefihrt.
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4.5. AulRenanlagen

StralRenseitige Einfriedung mit Naturhecke,
Grundstiickszugang mit Wegplatten belegt,
Zufahrt Gartenseite befestigt,

Grunflachen mit Strauch- und Pflanzenbestand

4.6. Bauméangel- und Bauschaden

Zum Besichtigungszeitpunkt wurden nachfolgende Bauméngel und Bauschaden festgestellt:
Insgesamt weist das Objekt einen mittleren bis maRigen Gesamtzustand aus.

Aufgrund des fehlenden Zutritts kann eine verbindliche Aussage zu vorhandenen Baumangel und
Bauschaden nicht erfolgen.

e Aus den Bauunterlagen geht hervor, dass der im Gebaude installierte Kaminofen
mangelhaft ist und nicht genutzt werden kann.

4.7. Garage und Kfz-Stellplatze

Ein Stellpatz auf der Grundstiicksflache, befestigt.

4.8. Sonstige Objekteigenschaften
- Es liegen keine gewerblichen Nutzungen vor.

- Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.
- Es liegt kein Energieausweis vor.

4.9. Gesamtbeurteilung (AuRerer Eindruck)

Einfamilienhaus mit einem Uberwiegend maRigen bis mittleren Unterhaltungszustand in
guter Wohnlage im Stadtteil Wiesbaden-Nordost.
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5. Ermittlung des Sachwertes

Der Sachwert ist in der ImmoWertV ab §21ff. geregelt.

Das Sachwertverfahren wird dann herangezogen, wenn bei der Beurteilung des Wertes der
Bodenwert und die Bausubstanz im Vordergrund stehen und wenn das Objekt zu Wohnzwecken
eigengenutzt wird. (Ein-/Zweifamilienwohnhaus).

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus dem Sachwert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (8§ 16) ermittelt; die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu berlcksichtigen. (2) Der Sachwert der baulichen
Anlagen (ohne Aufllenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (8 22) unter
Berlcksichtigung der Alterswertminderung (8 23) zu ermitteln.

Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom
Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten ermittelt.

5.1. Ermittlung des Bodenwertes (816 ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absétze 2 bis 4 ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (8 15) zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks tbereinstimmen.
Vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Auf3enbereich (8 35 des Baugesetzbuchs)
sind bei der Ermittlung des Bodenwerts zu bertcksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind. (3) Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der
Bodenwert um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr berucksichtigt werden.

Ein erhebliches Abweichen der tatsadchlichen von der nach § 6 Absatz 1 mafR3geblichen Nutzung,
wie insbesondere eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene bauliche
Anlagen auf einem Grundstick, ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu berticksichtigen, soweit
dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

Der Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten (8192 ff. BauGB) hat fir das
Gebiet, in dem das Objekt liegt, einen Wert als Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei im
unbebauten Zustand festgestellt.

Baureifes Land
zum 01.01.2022 1.700,00 €/m?

Merkmale der Bodenrichtwertzone:
Baureifes Land, erschlieBungsbeitragsfrei, reines Wohngebiet,
Flache des Richtwertgrundstiicks 500 m?

5.1.1. Abweichung vom Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Grund und Boden. Der Bodenrichtwert
bezieht sich auf unbebaute Grundstiicke. Abweichungen des einzelnen Grundstiickes in den
wertbestimmenden Eigenschaften, wie Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestalt bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes
vom Richtwert.

Bodenrichtwertanpassung

Das Bewertungsgrundstiick entspricht in seiner Beschaffenheit nicht dem lagetypischen
Grundstiick, sodass fiir das Bewertungsgrundstiick eine Anpassung des Bodenwertes auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts erforderlich ist.

Dipl.-Ing. Gerhard Kremer von der IHK Wiesbaden
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Die Anpassung erfolgt aufgrund nachfolgender Abweichungen:

Abweichende Grundstiicksgrolle

Umrechnungskoeffizienten zur Abhéngigkeit des Bodenwerts von der Grundstiicksgrofie
(Quelle Gutachterausschuss Wiesbaden)

Grundstiicksflache 500 m2, Umrechnungskoeffizent 1,00
Grundstiicksflache 462 m2, Umrechnungskoeffizent 1,02

Bodenrichtwertanpassung 1.700 €/m? x 1,02/1.00 ca. 1.734,00 €/m?
Gerundet 1.730,00 €/m?2

5.1.2. Bodenwertberechnung

Flurstiick / Art der Flachen Qualitat Flache Preis Bodenwert

m2 €/m? Euro
Gebaude- und Freiflache Bauland 462 1.730 799.260 €
Bodenwert fir Gesamtgrundstiick 462 gerundet 799.000 €

5.2 Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen

Der Bauwert ist der Herstellungswert aller baulichen Anlagen und der Aul3enanlagen sowie der
Baunebenkosten unter Beriicksichtigung der technischen und wirtschaftlichen Wertminderung
sowie sonstiger, wertbeeinflussender Umstande.

5.2.1. Herstellungskosten

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fur die Neuerrichtung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne
Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu
beriicksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Zu den
Normalherstellungskosten gehodren auch die (blicherweise entstehenden Baunebenkosten,
insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifungen und Genehmigungen.
Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die
Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Dipl.-Ing. Gerhard Kremer von der IHK Wiesbaden
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Die Bruttogrundfléache wurde aus den vorliegenden Unterlagen ermittelt.

Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF)

BGF BGF

Doppelhaushalfte GaulistralRe 15,
Wiesbaden
Keller 8,10 m 9,49 m 76,87 m?

4,50 m 0,24 m 1,08 m?

3,84 m 0,24 m 0,92 m?
Erdgeschoss 8,10 m 9,49 m 76,87 m?

4,50 m 0,24 m 1,08 m2

3,84 m 0,24 m 0,92 m?
Obergeschoss 8,10 m 9,49 m 76,87 m?

4,50 m 0,24 m 1,08 m?

3,84 m 0,24 m 0,92 m?
Dachgeschoss 8,10 m 9,49 m 76,87 m?

4,50 m 0,24 m 1,08 m2

3,84 m 0,24 m 0,92 m?
Bruttogrundflache gesamt 315,48 m?

Der in der Bewertung zugrunde gelegte Wert fur die Bruttogrundflache erfolgte in Anlehnung an die
Normalherstellungskosten (NHK 2010).

NHK2010, Typ 2,11 bzw. 2.12.

Einseitig angebautes Wohnhaus, KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG,
Standardstufe 2-3.

Die Baunebenkosten werden in den NHKs nicht bertcksichtigt.
NHK2010 Herstellungskosten 2010 = 939 €/m? BGF

NHK2015 =939 €/m? x 100/91,3 =1.028 €/m? BGF

Index NHK 11 /2023 = 1,503 = 1.545 €/m2 BGF

Die Wertansatze berlcksichtigen einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard zum
Zeitpunkt der Bauerstellung.

5.2.2. Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhéltnisse am
Wertermittlungsstichtag  erfolgt  mittels dem  Verhdltnis des  Baupreisindexes am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100).

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt und in
der Bewertung berucksichtigt.

5.2.3. Wertminderung wegen Alter (823 ImmowertV)

Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung des Verhéaltnisses der Restnutzungsdauer (8 6
Absatz 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der
Regel eine gleichmaflige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen

Wohnhaus

Baujahr Wohnhaus 1955

Gesamtnutzungsdauer ca. 70 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer ca. 20 Jahre

Altersminderung linear (wirtschaftlich) ca. 71%
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5.2.4. Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden

Baumangel und Bauschaden oder fehlende Bauarbeiten sind wertmindernd zu bertcksichtigen.
Alters- und bauartbedingte Méngel und Schaden, die bereits bei den Normalherstellungskosten
oder der Alterswertminderung berlcksichtigt wurden, bleiben dabei auBer Ansatz. Die
Wertminderung ist nach Erfahrungssétzen oder auf Grundlage der fir ihre Beseitigung am
Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten zu bestimmen.

Die unter 4.6. aufgefuihrten Bauméangel und Bauschaden, die Uber das Ubliche Mal3 der ublichen
Altersabnutzung hinausgehen sind in einem besonderen Wertansatz zu berlicksichtigen. Die
Berlcksichtigung erfolgte unter Punkt 7.5.

5.3. Sachwert

Bezeichnung/ Baujahr Masse m3/m?2 Einheit Neuwert Alters-. Zeitwert
Stick EUR EUR abschlag EUR
Wohnhaus 315 m2 x 1.545--= 486.675 abzgl. 71% = 141.136 €
Reine Baukosten (Basiskosten) 486.675 71% = 141.136 €
Zulage, bes. Bauteile 3 % aus Zeitwert der Reinen Baukosten = 4234 €
AulRenanlagen 5 % aus Zeitwert der Reinen Baukosten = 7.057 €
Baukosten (Zeitwert) 152.427 €
Baunebenkosten 17 % aus Zeitwert der Baukosten = 25913 €
Gesamtbaukosten (Zeitwert) 178.339 €
Zeitwert der baulichen Anlage 178.339 €
Bodenwert Zeitwert der baulichen Anlage
Sachwert
799.000 € + 178.339 € = 977.339 €

5.4. Berucksichtigung der Marktlage (814 ImmoWertV)

Mit den Marktanpassungsfaktoren (814 ImmoWertV) sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Art und Weise beriicksichtigt
sind. Marktanpassungsfaktoren werden aus den Verhdltnissen geeigneter Kaufpreise zu den
entsprechenden Sachwerten abgeleitet.

Der Gutachterausschul? Wiesbaden hat fur den Bereich der Stadt Wiesbaden in seinem
Immobilienmarktbericht 2023

fur Reihenend- und Doppelhaushélften bei vorlaufigen Sachwert von 900.000 € - 1.000.000 €,
eine Marktanpassung von 0,86 — 0,82 fur Reihenend- und Doppelhaushélften ermittelt.

Unter Beriicksichtigung der Lage und GréRRe des Grundstiicks, der Art seiner Bebauung sowie der
GroRBe und Zuschnitt der Raume sowie der zum Bewertungszeitpunkt herrschenden, im
gewohnlichen Geschéftsverkehr erzielbaren, marktrelevanten Faktoren, schatze ich die
Marktanpassung fir dieses Objekt auf 0,83.

Bewertungsstichtag 24.08.2023
Ausgangswert fir die Verkehrswertfestsetzung ist der

Sachwert 977.339 €
Marktanpassung 0,83 977.339 811.191 €
marktangepasster Sachwert 811.191 €

gerundet 811.000 €
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6. Ermittlung des Ertragswertes (&17 ImmoWertV 2022)

Nach dem Ertragswertverfahren (817WertV) werden bebaute Grundsticke bewertet, deren
Nutzungsbestimmung es in erster Linie ist, aus den Ertrdgen Uber die Bewirtschaftungskosten
hinaus eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen, das durch den Verkehrswert des
jeweiligen Grundstiicks reprasentiert wird.

Das Ertragswertverfahren kommt somit in erster Linie fur Renditeobjekte wie, z. B. flr
Mehrfamilienhduser, Hotelgebaude, Birogebaude, Gewerbeobjekte und Managementimmobilien
etc. zur Anwendung.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Soweit die Ertragsverhdaltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder
wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

6.1. Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuléassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrdgen. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrédge ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen
Vereinbarungen.

Nutzungsart Wohnen Lage Miete Monatsrohertrag
m2-MF Gescho3  EUR/m?/St. Wohnen
Einfamilienhaus 121,00 EG/IOG 11,50€ 1.391,50€

Freiflichen befestigt m?2

Stellplatze im Freien 1 im Freien 30,00 € 30,00 €
Garagenplatze Stck.

Mietfl.ohne Freifl.u.Garagen 121,00 Monatsrohertrag  1.421,50 €
Gesamtmietflache 121,00 Jahresrohertrag 17.058,00 €
Gesamtjahresrohertrag:  Wohnanteil: 100,00% 17.058 €

Grundlage obiger Berechnung sind die Wohn- und Nutzflachen entsprechend den vorliegenden
Unterlagen unter Berilcksichtigung der ortlichen Feststellungen ohne Funktions- und
Treppenhausflachen. Bei der Ortsbesichtigung erfolgte eine Plausibilisierung der Wohnflachen
anhand der vorliegenden Planunterlagen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus, in guter Wohnlage, mit einem
zweckmaBigen Zuschnitt und einem einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard.

Der Wiesbadener Mietspiegel (Stand Januar 2021) weist folgende Mieten aus:
Gruppe II: Baujahr 01.01.1950 — 31.12.1974
Wohnflache ab 100 m?2

Gute Wohnlage

mit Heizung und Bad 8,99 €/m?- 10,59 €/m?,
Zuschlag fur einseitig angebaute Wohnhauser 15%
Mietpreisspanne 10,58 €/m? - 12,18 €/m?

Unter Beriicksichtigung der Lage, Ausstattung und Zuschnitt wird als ortsiibliche nachhaltig
erzielbare Miete von 11,50 €/m? und fur den Stellplatz im Freien 30 €/Monat als angemessen
angesetzt.
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6.2. Bewirtschaftungskosten 8§19

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafRe Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu berticksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

Bewirtschaftungskosten sind Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis und
Betriebskosten.

Die Ansatze fiir Betriebskosten (nicht umlagefahig) und Mietausfallwagnis werden als Prozentsatz
des Rohertrags nach Angaben in den Wertermittlungsrichtlinien sowie nach Erfahrung des
Gutachters ermittelt.

Jahresrohertrag: 17.058,00 €
Bewirtschaftungskosten Wohnen Wohnen
Kostenart 121 m? WE EURO

%
Mietausfallwagnis 2,0 341,16 €
Betriebskosten nicht umlagefahig 1,5 EUR/m2, EUR/m2 11 181,50 €
Verwaltungskosten 1 WE X 300,-- EUR/St. 1,8 300,00 €
Instandhaltung WE  18,-- EUR/m?2 EUR/m? 12,8 2.178,00 €
Sicherheit bzw. Rundung
Bewirtschaftungskosten (jahrlich) 17,7 3.000,66 €
Jahresreinertrag: 14.057,34 €

6.3. Ermittlung vom Ertragswert der baulichen Anlagen

Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch die angemessene Verzinsung des
Bodenwertes ergibt. Die Kapitalisierung des Bodenwertes erfolgt unter Anwendung des
Liegenschaftszinssatzes, welcher sich nach den zum Wertermittlungszeitpunkt auf dem 6rtlichen
Grundstiicksmarkt herrschenden Verhaltnissen richtet. Der Bewertung liegt ein flr den Objekttyp
und der Lage entsprechender Liegenschaftszinssatz zugrunde. Nach Abzug der Verzinsung des
Bodenwertes verbleibt der Reinertragsanteil fur die baulichen Anlagen, welcher mit dem
Vervielfaltiger kapitalisiert wird. MaflRgebend ist derjenige Vervielfaltiger, der sich nach dem
Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage ergibt. Als
Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen.

Durchgreifende Instandsetzungen (an den wichtigen Bauteilen), oder nicht behebbare Mangel und
Schéaden (Dauerschéden an der Substanz) kdonnen die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage
verlangern oder verkirzen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das Gesamtobjekt wurde zum Bewertungsstichtag

mit 20 Jahren ermittelt.

Liegenschaftszins

Die Wahl des Liegenschaftszinssatzes erfolgte unter Berlicksichtigung der objektspezifischen
Eigenschaften in Anlehnung an die vom Gutachterausschuss im Grundsticksmarktbericht 2023
aus der Kaufpreissammlung nachfolgend ermittelten Liegenschaftszinssatzen.

Liegenschaftszinssatze (LZ)

Einfamilienhauser: 1,1%

LZ unter Berticksichtigung Standardabweichung: 0,6-1,6%

Der Liegenschaftszins wurde fiir das Bewertungsobjekt mit 1,6 % angesetzt.

Dipl.-Ing. Gerhard Kremer von der IHK Wiesbaden
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbauten Grundstiicken




Verkehrswertgutachten: Az: 61K6/23
Einfamilienwohnhaus, Gaul3straRe 15, 65189 Wiesbaden Seite 19 von 27

6.4. Ertragswert

Der Ertragswert ist die Addition vom Bodenwert zuziglich des Ertragswertes der baulichen
Anlagen. Die Berechnung erfolgt auf Basis nachschissiger Ansétze.

Gesamt- Jahresreinertrag 14.057,00 €
Abzuglich - Anteil des Bodenwerts am Reinertrag abzgl. -12.784,00 €

Bodenwert x Liegenschaftszins Bodenzins
799.000 € x 1,60 % 12.784 €

Anteil der baulichen Anlage am Reinertrag 1.273,00 €
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage 20 Jahre
Zinssatz 1,60 %

Vervielfaltiger (siehe InmowertV2022, Anl. 1,2) 17

Ertragswert der baulichen Anlage (Vervielfaltiger mal anteiliger Gebaudewert)
17,00 X 1.273 = 21.641,00 €

Zu-/ Abschlage =

Ertragswertanteil fir die bauliche Anlage = 21.641,00 €
Bodenwert Ertragswert der baul. Anlage

Ertragswert 799.000 + 21.641 = 820.641,00 €

gerundet 821 .000,00 €

7. Festlegung des Verkehrswertes

7.1. Zusammenfassung der ermittelten Werte

Bodenwert gerundet: 799.000,00 €
Sachwert (marktangepasst): 811.000,00 €
Ertragswert: 821.000,00 €

7.2. Ableitung des Verkehrswertes 88 ImmoWertV

Gemal 88 ImmoWertV ist fur die Ermittlung des Verkehrswerts

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§ 15) einschlief3lich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung (8 16), das Ertragswertverfahren (88 17 bis 20), das Sachwertverfahren (88
21 bis 23) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfigung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
W rdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. In den Wertermittlungsverfahren sind
regelméRig in folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen: 1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Dipl.-Ing. Gerhard Kremer von der IHK Wiesbaden
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbauten Grundstiicken
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7.3. Wahl des Wertermittlungsverfahren

Da das Objekt als Einfamilienhaus Uberwiegend eine Sachwertanlage darstellt, ist der Verkehrswert
am Sachwert zu orientieren. Zusatzlich wurde der Ertragswert unterstiitzend zur Information
ermittelt.

7.4. Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse

Mit den Marktanpassungsfaktoren (814 ImmoWertV) sollen die allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundstucksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Art und Weise berucksichtigt
sind. Marktanpassungsfaktoren werden aus den Verhdaltnissen geeigneter Kaufpreise zu den
entsprechenden Sachwerten abgeleitet.

Die allgemeinen Wertverhdltnisse wurden im Sachwertverfahren unter Punkt 5.4. in der
Marktanpassung bertcksichtigt.

7.5. Berlcksichtigung
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden sowie
von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage kénnen, soweit dies
dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

An besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen sind zu bertcksichtigen:

Baumangel und Bauschaden (siehe 4.6.) pauschal 30.000,00 €
Abschlag vom vorlaufigen Vergleichswert
Annahme 121,35 m2 x 250 €/m? Wohnflache = 30.337 €

gerundet 30.000 €

7.6. Wert der beweglichen Gegenstéande
Gemal’ Auftrag ist der Wert der beweglichen Gegenstande nach 855 ZVG unter Wirdigung
aller Verhéltnisse frei zu schatzen.

Bewegliche Gegensténde nach 855 ZVG: Keine vorhanden.

7.7. Festlegung des Verkehrswertes

Ausgangswert fur die Verkehrswertfestsetzung ist der

Sachwert (marktangepasst) 811.000,00 €
Bertucksichtigung Grundsticksmarkt 0,00 €
Berlicksichtigung objektspezifische Merkmale -30.000,00 €
Wert der beweglichen Gegenstande 0,00 €
781.000,00 €
Verkehrswert gerundet 780.000,00 €
Dipl.-Ing. Gerhard Kremer von der IHK Wiesbaden
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8.  Verkehrswert (8194 BauGB)

Der Verkehrswert (Marktwert) nach 8194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt auf dem sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen ware.

AuftragsgemaR finden in Abteilung Il eingetragenen Belastungen in dieser Bewertung keine
Berlicksichtigung.

Unter Berlicksichtigung der Lage und GroRRe des Grundstiicks, der Art seiner Bebauung der
allgemeinen Verhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt sowie der zum Bewertungszeitpunkt
herrschenden, im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr erzielbaren, marktrelevanten Faktoren,
schéatze ich das Objekt unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wie
folgt:

Der Verkehrswert

fur das mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) bebaute
Grundstuck GauRstralRe 15, 65189 Wiesbaden
Wertermittlungsstichtag: 24.08.2023

Qualitatsstichtag: 24.08.2013

wurde ermittelt mit 780.000,00 €

Auftraggeber: Amtsgericht Wiesbaden
65174 Wiesbaden
Aktenzeichen 61K6/23

Vorstehendes Gutachten geniel3t Urheberschutz, es ist nur fur den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus dem
Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Taunusstein, den 28.08.2023 Anlagen: 1. Liegenschaftskarte
2. Grundrisse
3. Wohnflachenberechnung
4. Objektfotos

Dipl.-Ing. Gerhard Kremer
-Sachverstandiger —
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Anlage 1 — Liegenschaftskarte
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Anlage 2 — Grundrisse (aus Baugenehmigung )

Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Grundriss Keller
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Anlage 3: Objektfotos
Bewertungsobjekt mit Umgebungsbebauung
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Einmiindungsbereich
GaulistraBBe - Kopernikusstra3e

Stral3enansicht
Giebelseite

Hauseingang
Giebelseite
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