SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNGEN

DIPL.-ING. ARCHITEKT JORG HOFFMANN

} VON DER ARCHITEKTENKAMMER RHEINLAND-PFALZ
_ OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Telefon 06133 - 7 07 55
Internet: www.bewertungsgutachter.com Telefax 06133 - 926069
E-mail: hoffmann@bewertungsgutachter.com Mobiltel. 0172 - 6532586

Exposé zum Verkehrswertgutachten Oppenheim, den 17.11.2023
(in dem Zwangsversteigerungsverfahren / Amtsgericht Wiesbaden / Az. 61 K 25/23)

fir das mit einem Einfamilien-Reihenhaus bebaute Grundstiick in
65187 Wiesbaden (Gemarkung Biebrich), BirkenstraBe 39
zum Wertermittlungsstichtag 17.11.2023

StraBenansicht Riickansicht
Verkehrswert : 395.000 Euro
nach nur méglicher AuBenbesichtigung
Objekt: Ifd. Nr. 1.)  Gemarkung: Biebrich
Florstick 1304/202, Hof- und Gebaudeflache,

BirkenstraBBe 39
GrundsticksgréBe: 156 gm

Grundbuch: Biebrich, Blatt 5774
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Gebaudeart:

Baujahr:

Wohnflache:

Bruttogrundflache:

Tatsachliche Miete:

Ortsbesichtigung:

Grundstiicksbeschreibung:

Ortslage:

Wohn- bzw. Geschéftslage:
Art der Bebauungen/

Nutzungen in der StraBe und
im Ort:

Grundstlcksgestalt:

Einfamilien-Reihenhaus
als Reihenmittelhaustyp

2 V2 - geschossiges Wohnhaus. Das Wohnhaus ist vmtl.

unterkellert. Das DG ist vmtl. ausgebaut.
(wg. nur mégl. AuBenbesichtigung nicht exakt bekannt)

Eine Garage bzw. ein PKW-Stellplatz befindet sich nicht auf
dem Grundstiick. Gegeniber auf der anderen StraBenseite
liegen Grundstiicke mit alten Blechgaragen. Hier ist
allerdings kein Grundstiick in diesem Zwangsver-
steigerungsverfahren zu bewerten.

Das Grundstiick liegt im Bereich alter Fluchtlinienplé&ne in
der Gemarkung Biebrich aus 1931 und 1933.

Baujahr ca. Anfang der 1930er Jahre It. einem alten
Bauaktenvermerk. (Plane aus der Zeit gibt es allerdings

nicht bei der Bauaufsicht der Stadt Wiesbaden)
(dem Sachverstandigen insg. nicht exakt bekannt)

ca. 1969 - 1970
vorderer Wohnhausanbau an bestehendes Reihenhaus
(Anbau im EG mit darlber liegendem Balkon)

ca. 1999 BalkonUberdachung

Die Wohnflache ist wegen der nur méglichen
AuBenbesichtigung und mangels Planen nicht ermittelbar.

vmtl. KG =ca. 58 gm
(It. einer vorliegenden alten Schnittzeichnung)

EG =ca. 74gm
oG =ca. 46gm
DG =ca. 46gm

Summe =ca. 224 gm

Das Objekt ist eigengenutzt.
Mieten werden deshalb nicht erzielt.

23.10.2023 und 17.11.2023

Sicherheitsabschlag erforderlich wegen
nur méglicher AuBenbesichtigung.

Im stdlichen Randbereich von Wiesbaden.
Gegenlber liegt die ehemalige, It. Auskunft
Dritter seit Jahren stillgelegte Bahnlinie

auf einem Damm.

gute Wohnlage

Wohngebiet /
altes Baugebiet

rel. eben bis ganz leicht hangig / rechteckig /
schmaler, langgestreckter Grundstiickszuschnitt
(ca. 5,30 m x ca. 30 m)
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Beeintrachtigungen:

Gebaudebeschreibung:

rickseits Sportfeld mit Pausenhof
der Diesterwegschule angrenzend,
mit zeitweiliger Beeintrachtigung

Die str.seitige Bahnlinie auf einem Damm
ist It. Auskunft Dritter seit Jahren stillgelegt.

(nach AuBenbesichtigung, geringfligigen Planunterlagen und dem &uBerem Eindruck /
siehe Anmerkung unter Pkt. Ortsbesichtigung am Anfang / Abweichungen hiervon zu dem zu
bewertenden Objekt konnen ggf. vorhanden sein / tiw. nach Plan angegeben ohne Gewéhr

fir die Richtigkeit der Angabe vor Ort)

Art des Gebéudes:

Einteilung:

Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:

Umfassungswéande und
Innenwéande:

Dachform:

Dacheindeckung:

Fassaden:

Fenster:

Elektroinstallation /
Heizung /
Warmwasserversorgung /
Sanitére Einrichtungen:

Einfamilien-Reihenhaus
Kellergeschoss (t. vorlieg. Schnittzeichnung)
Erdgeschoss

Obergeschoss: 1 Schlafzi., Ankleide , Flur, Bad, Balkon

(einziger Plan vorh.)

Dachgeschoss

(Mangels Grundriss-Planen und nur mdglicher
AuBenbesichtigung ist die Grundrisseinteilung
nicht bekannt.)

Massivbauweise

massiv, Mauerwerk allg.

Satteldach

Ziegeldeckung (urspr.) (Betondachziegel als Ziegelpfanne)
(rOckseits tlw. vermoost)

rickseitiger EG-Anbau mit leicht geneigtem Flachdach
(Deckung nicht einsehbar / nicht exakt bekannt)

Verputz als Reibeputz 0.4., und rlickseits Kellenputz o0.4.

Uberwiegend Kunststoff-Fenster mit vmtl. alterem Isolierglas

(wegen der nur mdglichen AuBenbesichtigung nicht naher
Zu beurteilen)

geringflgig Holzfenster mit einfacher Verglasung

wegen der nur mdglichen AuBenbesichtigung
nicht ndher zu beurteilen
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Baulicher Zustand:

Ausstattungsstandard:

Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstlicksmerkmale /
Baumaéngel, bzw.

wirtschaftliche Wertminderung:

Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale /
Bauschéden:

Ermittlung des Verkehrswerts

Entsprechend dem Alter und Zustand des Gebaudes,
soweit von auBen zu beurteilen,
mittlerer durchschnittlicher Gesamteindruck.

Wegen der nur méglichen AuBenbesichtigung

nicht ndher zu beurteilen.

Far die Bewertung wird fiktiv von einem mittleren
Ausstattungsstandard entsprechend dem (geschatzten)
Baujahr und dem &uBeren Eindruck ausgegangen.

soweit augenscheinlich ersichtlich z.T. mangeinde
Warmeisolierung:
im Bereich der AuBenwand / vmtl. im Bereich des Daches

vmtl. mangelnder Schallschutz wg. einschaliger
Whg.trennwand It. vorliegendem Plan

von aufBen insg. normale altersbedingte
Abnutzungserscheinungen erkennbar

wegen der nur mdglichen AuBenbesichtigung
muss ein Sicherheitsabschlag vorgenommen werden

Bodenwert 192.000 €
Sachwert 394.000 €

Verkehrswert 395.000 €

Dieses Exposé ist lediglich ein kleiner Auszug aus dem Gutachten und ersetzt nicht das fiir das
Zwangsversteigerungsverfahren erstellte komplette Gutachten.



