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 - 70755
Internet: www.bewertungsgutachter.com Telefax 06133 - 926069
E-mail: hoffmann@bewertungsgutachter.com Mobiltel 0172 - 6532586
Verkehrswertgutachten Oppenheim, den 25.03.2024

(in dem Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft / Amtsgericht Wiesbaden / Az. 61 K 35/23)

flr das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbau mit Hauptwohnung und Einliegerwohnung bebaute
Grundstiick, bzw. flir das flir einen Projektentwickler in sehr guter Wohnlage geeignete Baugrundstiick

in 65191 Wiesbaden, VirchowstraBe 11

zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2024
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Verkehrswert : 1.990.000 Euro

Oppenheim, den 25.03.2024

Dipl.- Ing. Architekt J6rg Hoffmann
Von d. Architektenkammer Rheinland-Pfalz
offentlich best. u. vereid. Sachverstédndiger
fur d. Bewertung beb.u.unbeb.Grundstiicke
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Allgemeine Angaben:

Auftraggeber:

Eigentimer:

(Ubersicht der objektbezogenen Daten)

Amtsgericht: Wiesbaden
Auftrag vom: 01.12.2023
eingegangen am:  09.12.2023
Aktenzeichen: 61 K 35/23

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

Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Grund der Gutachten-
erstellung:

Objekt: Ifd. Nr. 3.

Zubehor:

Gebaudeart:

ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Gemarkung: Wiesbaden
Flur: 37
Flursttick: 116/12, Gebaude- und Freiflache,

VirchowstraBe 11
GrundstiicksgréBe: 1.339 gm
Grundbuch: Wiesbaden, Blatt 30599

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

Altes Einfamilienwohnhaus (EFH)
mit Anbau und Garage

mit

Hauptwohnung im EG des Einfamilien-
wohnhauses und EG des Anbaus

und

Einliegerwohnung im UG des Anbaus

Die lichte Héhe im UG betragt allerdings nur
ca.2,03-2,10 m, im WC ca. 2,18 m.

Der DG-Speicher (EFH/Anbau) ist nicht ausgebaut.

Die o0.g. Informationen stammen von dem halftigen
Verfahrensbeteiligten, da vom Sachverstandigen lediglich
die Einliegerwohnung im UG und das KG besichtigt werden
konnte, da ansonsten keine Einlass gewahrt wurde.

Wichtige Anmerkungen:

Aufgrund der sehr guten hochpreisigen Wohngegend
sind derartige Grundstiicke i.d.R. fiir Projektentwickler
von Interesse, zumal im Rahmen der Beurteilung von
Bauvorhaben nach § 34 BauGB auf dem direkten rechten
Nachbargrundstiick mit vergleichbarer GrundstiicksgréBe
eine immense bauliche Ausnutzung Uber 3 Stockwerke mit
ca. 4-5 Wohneinheiten genehmigt wurde.

Von daher wird der Verkehrswert aus dem Grundstiicks-
wert abzgl. Abbruch- und Entsorgungskosten der versch.
Gebéaudeteile und AuBenanlagen ermittelt.

Der Verkehrswert wird Uber ca. 2 Jahre abgezinst, da
damit gerechnet werden muss, dass eine Freistellung des
Objekts mit gewissen Schwierigkeiten verbunden sein
kénnte. Fir den vorstehenden, zeitlichen Ansatz kann vom
Sachverstandigen allerdings keine Haftung Gbernommen
werden, da dieser nicht exakt vorhersehbar ist.
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Baujahr: Einfamilienwohnhaus:
(It. Bauakte) ca. 1952

Aufstockung (Dachverdnderung 0.3.):
ca. 1953

Anbau - Erweiterung:
ca. 1959

Garage:
ca. 2010

Renovierungs- und Modernisierungsarbeiten:

in der besichtigten Einliegerwohnung im UG

und bzgl. der Dachdeckung Anbau vorhanden /
Heizkessel erneuert / ansonsten nicht bekannt, da bis auf
das Untergeschoss und das Kellergeschoss nur eine
AuBenbesichtigung erfolgen konnte.

Wohnflachen: ca. 152,54 gm (Hauptwhg. EG im EFH mit Anbau)
ca. 57,06 gm (Einliegerwhg. UG im Anbau / sehr niedrige
lichte Héhen siehe S. 3)

(Flachenberechnung nach vorliegenden Planen /
Balkon zu 2 gerechnet / UG-Einlieger nach AufmaR)

Tatsé&chliche Miete: Fir das Objekt ist derzeit folgende Miete vereinbart:

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

Miet- Mieter Tatsachliche Miete
Einheiten Bewohner Euro/Monat
Hauptwhg. EG / die Mutter der keine Miete,
im EFH EG und Verfahrensbeteiligten da It. Auskunft des hélftigen Verfahrensbeteiligten
Anbau EG (lebt seit ca. 1978 in dem | fir dessen Mutter ein NieBbrauchrecht
Haus) am gesamten Anwesen bestehen soll.
- Einliegerwhg. UG | der hélftige Verfahrens- Derzeit zahlt der Nutzer die kompletten Nebenkosten
- kompl. Speicher beteiligte des gesamten Anwesens, sodass eine explizite
EFH u. Anbau Mietzahlung an dessen Mutter momentan nicht erfolgt.
-2Zi./Bad im EG

- freisteh. Garage

(diesbezlglich soll
es 4 unbefristete
Mietvertrage geben)

(Vorstehende Angaben beruhen auf Aussagen Dritter,
fur ihre Richtigkeit kann keine Gewahr Gbernommen
werden. Mietvertrage bzw. ein Vertrag Gber das NieB-
brauchrecht lagen dem Sachversténdigen nicht vor.)




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

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Ortsbesichtigung:

Unterlagen:

Anmerkung:

Definition des Verkehrswertes
geman § 194 BauGB:

25.03.2024

Von dem gesamten Anwesen konnte lediglich die
Einliegerwohnung im UG und das KG des Einfamilien-
wohnhauses von innen besichtigt werden.

Die Hauptwohnung im EG des Einfamilienwohnhauses

und des Anbaus konnten nicht von innen besichtigt werden.
Fotos auf dem Grundstick und in der Einliegerwohnung UG
durften nicht erstellt werden.

Die seitliche linke Eingangsseite durfte von auBen nicht
besichtigt werden.

amtl. Lageplan

Einsicht Bauakte

Planunterlagen

eigenes AufmaB der Einliegerwhg. im UG
Bodenrichtwert

Grundbuchauszug

Baulastenverzeichnis

Einsicht baurechtl. Festsetzungen

Einsicht Kaufpreissamlung bzgl. Grundsticksverkaufen

Anm.:

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

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir
den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der Gutachten-
erstellung fir das anliegende Zwangsversteigerungs-
verfahren). Eine sonstige anderweitige Vervielféltigung oder
Verwertung durch Dritte (u.a. fir Beleihungszwecke)

ist nicht gestattet.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlckes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére.
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Grundstiuicksbeschreibung:

Allgemeine Angaben:

Ortslage:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Anbindungen:

Wohn- bzw. Geschéftslage:

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

Grundstlcksgestalt:

In Wiesbaden Sldost mit villenartigen Grundstiicken,
sudlich der Bierstadter StraBe gelegen / westlich schlieBt ein
tiefer liegendes Sondergebiet mit Supermarkt und Park-
platzen, und sonstigen Sonderbauten und Griinzone an
insg. gunstige Verkehrsanbindungen

ca. 3 km bis nach Wiesbaden Hbf.
ca. 26 km bis Flughafen Frankfurt

Bahnhof im Ort vorh.
Uberértl. Busverbindung vorh.
innerdrtl. Busverbindung vorh.

Anschluss BundesstraBBe B 455 (ca. 1 km entfernt)
Anschluss Bundesautobahn A 66 (ca. 9 km entfernt)

sehr gute Wohnlage mit Weitblick /

aufgrund der Hanglage mit Fernblick Richtung
Wiesbaden und Taunus

reines Wohngebiet mit villenartiger Bebauung

alteres Baugebiet

tiw. dazwischen auch neuere Nutzungen in dem Baugebiet
Einfamilien- bis Mehrfamilienhduser als

hauptsachlich 1 7z - 2 12 - geschossige Bebauung mit
geneigten Dachern, bzw. 2 V2 - eher 3 - geschossige
Bebauung mit Flachdach (z.B. direktes rechtes
Nachbargrundstiick mit ca. 4-5 Wohneinheiten)

offene Bauweise

rlickseits an das Grundstlick Sondergebiet anschlieBend
mit Supermarkt, Schule, Handwerkskammer, ASB, etc.
und Entstehung eines neuen Schulkomplexes

Laden fUr den taglichen Bedarf in der Umgebung

insgesamt gute Infrastruktur
héngig
rechteckig

guter Grundstickszuschnitt

gute Freiflachen vorhanden
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Himmelsrichtung:

Beeintréachtigungen:

ErschlieBungszustand:

StraBenausbau:

Hbéhenlage zur StraBe:

Anschluss an Ver- und Ent-
sorgungsleitungen:

Grenzverhéaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

StraBenseite: ca. Nordost
hintere Grund-
stlicksgrenze: ca. Stdwest

rickseitiger Blick auf das groBe Flachdach

eines Supermarktes mit kompletter Auslegung

einer Photovoltaikanlage mit gewisser Beeintrachtigung
durch Blendwirkung. Die Ebene der Photovoltaikanlage liegt
etwa in Gartenebenen-Niveau des Bewertungsgrundstiicks
zzgl. einem Supermarktgebaudeteil im OG, und schrankt
den Weitblick nicht wesentlich ein. Von dem gegenlber dem
Bewertungsgrundstiick tiefer liegenden Sondergebiet kann
es zu leichten Beeintrachtigungen durch die Kfz-Stellpléatze
des Supermarkts mit An-/Abfahrt, die Schule mit Schulhof
und die ASB-Rettungswache kommen.

gut

normal ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert,
Gehwege in Verbundpflastrer

als reine AnliegerstraBBe
von StraBe leicht abfallend
Elektr. Strom aus 6ffentlicher Versorgung /

Zuwasser aus 6ffentlicher Versorgung /
Kanal liegt in der StraBBe

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes /
Garage auf der Grundstlicksgrenze
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Rechtliche Situation:

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen:

Grundbuch (Abt. II):

Baulastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Das Grundbuch (Abt. Il) wurde eingesehen.

Das Grundbuch (Abt. 1l) enthalt It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 11.09.2023
keine wertbeeinflussenden Eintragungen,
lediglich den Zwangsversteigerungsvermerk,
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft,
eingetragen am 11.09.2023.

Ein NieBbrauchrecht war in dem vom Gericht vorgelegten
Grundbuchauszug vom 11.09.2023 nicht eingetragen.

Falls hier eine wertrelevante Anderung erfolgen sollte, wére
dies ggf. zusatzlich zu berlicksichtigen.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und nicht

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

Es wird ausdrlcklich 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 féllt, und nicht Bestandteil eines
Verkehrswertgutachtens ist.

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

Grundsétzlich sind Bodenuntersuchungen

bzgl. méglicher Bodenverunreinigungen

(z. B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen

nicht Bestandteil des Auftrages.

Somit kdnnen mdglicherweise vorhandene

Altlasten nicht festgestellt werden

und finden keinen Eingang in diese Wert-

ermittiung.

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.
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weitere Anmerkungen:

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

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Tragféhigkeit

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

Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Die Geb&aude und AuBenanlagen werden nur insoweit be-
beschrieben, wie es flir die Nachvollziehbarkeit der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen aufgefiihrt. In Teilbereichen kdnnen Ab-
weichungen vorliegen, die dann allerdings nicht wert-
relevant sind. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgefihrt, daher beruhen Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen oder
Vermutungen. Der Aufragnehmer 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 Gberprift. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen ggf. vorhandener Bauméngel und
Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem
am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf berlck-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich
vertiefende Untersuchung und eine darauf aufbauende
Kostenermittlung zur Beseitigung der Schaden anstellen

zu lassen.

Vorhandene Méngel, insbesondere gebrauchs- und
verschleiBbedingte, wurden, auch soweit sie nicht
ausdrlcklich aufgefiihrt wurden, bei der Wertermittlung
berlcksichtigt.
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Grundbuch (Abt. 11l):

Anmerkung:

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grund-

buch in Abteilung Il verzeichnet sein

kénnen, werden in diesem Gutachten

nicht bertcksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass diese ggf. bei der
VerauBerung geléscht oder durch

Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen berlcksichtigt werden.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemas auf der
Grundlage der tGbergebenen Plane bzw. des realisierten
Vorhabens durchgefihrt.

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

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

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen im
Wesentlichen vorausgesetzt, ohne dass daflr aus
vorstehenden Griinden eine Haftung ibernommen
werden kann.

allerdings bis auf folgende Anmerkungen:

Es gibt vor Ort Grundrissveranderungen gegenlber der
urspr. Genehmigung und bzgl. der Einliegerwohnung im UG
zu niedrige lichte H6hen gegenlber der urspr.
Genehmigung.

10



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

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Baurechtliche Festsetzungen:

Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB
Zu beurteilen.

(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauter Ortsteile)

Anmerkung:
Im Rahmen der Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34

BauGB wurde auf dem direkten rechten Nachbargrundstiick
mit vergleichbarer GrundstiicksgréBe eine immense
bauliche Ausnutzung tber 3 Stockwerke mit ca. 4-5 Wohn-
einheiten genehmigt.

Vom Sachverstandigen kann dennoch nicht exakt beurteilt
werden, ob hier letztendlich eine dhnliche Ausnutzung
genehmigt wird.

Eine genaue bauliche Ausnutzung des Gesamtgrundstiicks
kann letztendlich nur Uber eine gezielte Bauvoranfrage
geklart werden, die aber nicht Bestandteil dieses
Gerichtsauftrages ist.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich derzeit
nicht in einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich, bzw. ist
derzeit nicht in ein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Abwasser- und ErschlieBungsbeitrage sind nach
Aktenlage nicht mehr zu entrichten.

Lt. Aktenlage wurden die Beitrage gefordert

und gezahlt.

(schriftl. Auskunft erteilte die Stadt Wiesbaden,
Stadtplanungsamt)

11
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Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen:

(lediglich die Einliegerwohnung UG im Anbau und das KG

des EFH konnten von innen besichtigt werden / ansonsten

nach AuBenbesichtigung, vorliegenden Planen

und dem auBeren Eindruck, sieche Anmerkung unter

Pkt. Ortsbesichtigung am Anfang / Abweichungen

hiervon zu dem zu bewertenden Objekt kbnnen

ggf. vorhanden sein / tiw. lediglich It. Plan angegeben

ohne Gewahr fir die Richtigkeit der Angabe vor Ort)
Gebéaudebeschreibung:

Art des Gebaudes: Einfamilienwohnhaus (= EFH) mit Anbau
Einteilung: Wohnhaus:

Kellergeschoss:
(besichtigt bis auf Garage)

Kellerraume
Heizraum / Waschk.
integr. Garage

(Verbindung zum Anbau UG)

Erdgeschoss:
(nach Plan)

Flur
Wohnzimmer
Esszimmer
Schlafzimmer
Kinderzimmer
Kiche

Bad

(Verbindung zum Anbau EG)
Dachgeschoss:

(nach Plan)

Speicher

(zus.hangend mit Anbau)

Anbau:

Untergeschoss:
(besichtigt)

Flur

2 - Zimmer
Klche

Bad (rel. beengt)
wWC

(Verbindung zum KG EFH)

12
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Erdgeschoss:
(nach Plan)

2 hintereinander gelegene Zimmer
kl. Bad
Balkon

(Verbindung zum EFH EG)

Dachgeschoss:
(nach Plan)

Speicher
(zus.hangend mit EFH)

Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart: Massivbauweise

Umfassungswande und massiv, Mauerwerk allg.

Innenwande:

Geschossdecken: vmtl. Massivdecke (nicht exakt bekannt)

KG-Decke (EFH)
als Hohlkdrperdecke o.4.

Treppen: Geschosstreppe EFH:
wegen der nur méglichen AuBenbesichtigung

nicht ndher zu beurteilen

Dachkonstruktion: jeweils Holzkonstr.

Dachform: Wohnhaus:
Walmdach
Anbau:
Walmdach

Dacheindeckung: Wohnhaus:

alte urspr. Biberschwanzdeckung

Anbau:

erneuerte Biberschwanzdeckung
(It. Eigentimerauskunft ca. 20 Jahre alt /
dem Sachverstandigen nicht exakt bekannt)

Fassaden: Verputz
als Reibeputz 0.a.

Sockel:
verklinkert

13



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

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Fenster:

Tlren:

Elektroinstallation:

Anbau UG:
Kunststoff-Fenster mit Isolierglas

urspr. Klappladen aus Holz

tiw. Gitter

ansonsten

EFH mit alteren Holzfenstern

mit vermutl. alterem Isolierglas
(nicht exakt bekannt)

geringflgig andere Fenster

urspr. Klappladen aus Holz

tiw. Gitter

(wegen der nur mdglichen AuBenbesichtigung
des EFH nicht exakt zu beurteilen /

insg. nicht exakt einsehbar /
tiw. war Fensterladen verschlossen)

Einfam.haus / Anbau EG:
wegen der nur méglichen AuBenbesichtigung
nicht naher zu beurteilen

Wohnungstiir (Einlieger / Anbau UG):
urspr. Holztlr mit Glasausschnitt

Innentiiren (Anbau UG):
Holzttiren / weil3

mit

Umfassungszargen

Nebeneingangstiir im KG (EFH):
urspr. alte Holztr
mit Glasausschnitt

Garagentor (im Wohnh. inteqr. Garage):
urspr. altes Holztor

durchschnittliche Wohnungsinstallation
im Anbau UG

ansonsten wegen der nur moglichen AuBenbesichtigung
nicht ndher zu beurteilen
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Heizung: gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung
mit Heizkdrpern

(war im Anbau UG zu besichtigen /
im EFH / Anbau EG - wegen der nur méglichen
AuBenbesichtigung nicht naher zu beurteilen

Fabrikat: Vaillant
Herstell.jahr: ca. 2022 It. Eigentimerauskunft

Warmwasserversorgung: Warmwasserbereitung Uber:
Heizungsanlage — zentralen Speicher

Fabrikat: Vaillant
Herstell.jahr: ca. 2022 It. Eigentimerauskunft

Wasser- und Abwasserleitungen: im KG des EFH
altere Leitungen und partiell
teilerneuerte Leitungen erkennbar

Sanitére Einrichtungen: EFH und Anbau EG:
wegen der nur méglichen AuBenbesichtigung
nicht ndher zu beurteilen

Im Plan angegeben als:

Wohnhaus und Anbau EG:
Bad und kl. Bad

Anbau UG:
(besichtigt)

WC / UG (klein):
WC
Handwaschbecken (weiBe Sanitarobj.)

(mittlere Ausstattung und Qualitat)

Bad / UG (rel. beengt):
Waschbecken
Badewanne (weiB3e Sanitarobj.)

(mittlere bis gute Ausstattung und Qualitat)

Kichenausstattung: Die Klichenausstattungen sind nicht in der Wertermittlung
enthalten.
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FuBbodden:

Innenwandflachen:

Keller (EFH):

Betonestrich mit erhebl. Schadstellen /

der Kellerboden senkt sich an vielen Stellen des Kellers

mit erhebl. Rissbildungen und Schadstellen /

der Kellerboden ist fast komplett schadhaft /

It. Auskunft des Verfahrensbeteiligten soll eine
durchgehende Fundament-Bodenplatte nicht vorhanden sein
(dem Sachverstandigen insg. nicht exakt bekannt)

Wohnhaus / Anbau (EG):
wegen der nur mdglichen AuBenbesichtigung
nicht ndher zu beurteilen

Anbau (UG):

Schlafzi.:
gr. Fliesen (&hnliche Schaden wie oben beschrieben)

Bad:
kleine Fliesen

Wohnen:
gr. Fliesen

Kiiche:
gr. Fliesen

Anbau (UG):
hauptsachlich Wandputz

mit Tapeten bzw. Anstrich (Raufaser)

Kiche (UG):

im Bereich der Arbeitsflache
Fliesenspiegel

(gute Qualitat und Ausstattung)

Sanitarr./Bad (UG):

rundum Fliesenspiegel / raumhoch
(mittlere bis gute Qualitat und Ausstattung)
Sanitéarr./WC (UG):

rundum Fliesenspiegel
bis ca. 1,60 m hoch

(mittlere bis gute Qualitat und Ausstattung)

Wohnhaus / Anbau (EG):
wegen der nur méglichen AuBenbesichtigung
nicht ndher zu beurteilen

Wohnhaus (KG):
total einfache Wandflachen mit Abnutz.erschein./Schadst.
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Deckenflachen:

Nebenbauteile
(Nebengebaude und Nebenanlagen):

Anbau (UG):

hauptsachlich Leichtbauplatte 0.3.
mit Tapeten bzw. Anstrich (Raufaser)

Wohnhaus / Anbau (EG):
wegen der nur méglichen AuBenbesichtigung
nicht ndher zu beurteilen

Balkon (Anbau)
2 x Pergola als Leichtmetallkonstr.

mit PVC-Doppelstegplatten
(EFH bzw. Anbau)

Garage:

Massivbauweise
Flachdach
Stahlschwingtor 0.4.

normaler baulicher Gesamteindruck
(konnte nicht von innen besichtigt werden)
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Baulicher Zustand:
(Wohnhaus mit Anbau)

Wichtige Anmerkungen:

Ausstattungsstandard:

BerUcksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstlicksmerkmale /
wirtschaftliche Wertminderung:

Entsprechend dem Alter und Zustand des Gebaudes

- bis auf die nachstehenden Bauschaden und Baumangel -
soweit von auBBen und nur tlw. von innen zu beurteilen,

im Wesentlichen mittlerer durchschnittlicher
Gesamteindruck.

Aufgrund der sehr guten hochpreisigen Wohngegend
sind derartige Grundstiicke i.d.R. fiir Projektentwickler
von Interesse, zumal im Rahmen der Beurteilung von
Bauvorhaben nach § 34 BauGB auf dem direkten rechten
Nachbargrundstiick mit vergleichbarer GrundstiicksgréBe
eine immense bauliche Ausnutzung Uber 3 Stockwerke mit
ca. 4-5 Wohneinheiten genehmigt wurde.

Von daher wird der Verkehrswert aus dem Grundstiicks-
wert abzgl. Abbruch- und Entsorgungskosten der versch.
Gebaudeteile und AuBenanlagen ermittelt.

Der Verkehrswert wird (ber ca. 2 Jahre abgezinst, da
damit gerechnet werden muss, dass eine Freistellung des
Objekts mit gewissen Schwierigkeiten verbunden sein
kdnnte. Fir den vorstehenden, zeitlichen Ansatz kann vom
Sachverstandigen allerdings keine Haftung ibernommen
werden, da dieser nicht exakt vorhersehbar ist.

Dieses Risiko sollte ein Erwerber in der Zwangsver-
steigerung selbst einschatzen.

EFH / Anbau (EG):
wegen der nur méglichen AuBenbesichtigung
nicht ndher zu beurteilen

EFH (KG):

einfach / Gberaltert / erheblich schadhaft

Einlieger (UG):

mittlerer Ausstattungsstandard

Beeintréachtigungen:

Ruckseitiger Blick auf das groBe Flachdach

eines Supermarktes mit kompletter Auslegung

einer Photovoltaikanlage mit gewisser Beeintrachtigung
durch Blendwirkung. Die Ebene der Photovoltaikanlage liegt
etwa in Gartenebenen-Niveau des Bewertungsgrundstiicks
zzgl. einem Supermarktgebaudeteil im OG, und schrankt
den Weitblick nicht wesentlich ein. Von dem gegenlber dem
Bewertungsgrundstiick tiefer liegenden Sondergebiet kann
es zu leichten Beeintrachtigungen durch die Kfz-Stellpléatze
des Supermarkts mit An-/Abfahrt, die Schule mit Schulhof
und die ASB-Rettungswache kommen.

Lediglich ein OG-Gebaudeteil des Supermarkts und ein
Heizturm o0.4. der Schule sind sichtbar.

Die Einliegerwohnung im UG des Anbaus hat nur
eine lichte H6he von ca. 2,03 - 2,10 m, im WC ca. 2,18 m.
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Anmerkung zum Energieausweis:

BerUcksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstlicksmerkmale /
Bauschéden:

Far das Gebaude wurde kein Energieausweis
(nach GEG - Gebaudeenergiegesetz) vorgelegt.

z.T. Anmerkungen direkt im Text

insg. alters- und nutzungsbedingte Abnutz.erschein., soweit
Uberhaupt besichtigt werden konnte

Lt. Aussage des halftigen Verfahrensbeteiligten gibt es im
Kellergeschoss angeblich keine durchgehende
Betonbodenplatte, sondern nur Streifenfundamente unter
den Wénden (dem Sachverstandigen allerdings nicht exakt
bekannt).

Es gibt extreme Schadensbildungen, da sich der Keller-
boden an vielen Stellen unterschiedlich erheblich gesenkt
hat, und dadurch viele Kellerbodenbereiche mit erhebl.
Setzungsschaden und Rissbildungen vorhanden sind.
Betonestrich, und auch Fliesen und Fugen sind vielfach
gesprungen.

Kellerboden, Kellersockel in vielen Bereichen
mit erheblichen Feuchtigkeitsschaden

am Ubergang EFH zu Anbau gibt es versch. zugeputze
Setzrisse, da sich der Anbau gesetzt hat

Balkonkante und Untersicht tiw. mit Abnutz.ersch. / Schadst.
(Balkon war von oben allerdings nicht einzusehen)

alte urspr. Biberschwanzdeckung mit altersbedingten
Abnutz.erschein.

Holzteile Klappladen in Teilbereichen anstrichbediirftig

wegen der gr.tls. nur mégl. AuBenbesichtigung muss ein
Sicherheitsabschlag vorgenommen werden
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AuBenanlagen und
sonstige Anlagen: AuBenanlagen:

Entwésserungs- und Versorgungsanlagen
Wegebefestigung mit Betonverbundpflaster
Garagenabfahrt mit Betonverbundpflaster,

bzw. Betonplatten 0.4.

(Garagenabfahrt Begleitwand mit Ausbliihungs-
erscheinungen wegen Feuchte / in unterem Bereich
alte ungleichférmige Bruchsteinmauer)
Terrassenbefestigung mit Betonplatten o0.&.

Einfriedung tlw. durch Gebaude / Bewuchs /
Maschendrahtzaun / Stahlgitterzaun

mit gr. Gartentor in Stahlkonstr. (schmiedeis.)
an der Hausecke (links)

kl. Gartentor in Stahlkonstr. / Mauer (rechts)

PKW-Abstellplatzmdglichkeit im Freien
vor der Garage

Mulltonnenstandplatz

Sonstige Anlagen:

Rasenflache mit Strauch- und Baum-
bewuchs im Vorgartenbereich

gr. Rasenflache mit versch. Bewuchs im hinteren
Gartenbereich

insg. gepflegter Zustand
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Ermittlung des Verkehrswerts
Nachfolgend wird der Verkehrswert

fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbau mit Hauptwohnung und Einliegerwohnung bebaute
Grundstiick, bzw. fliir das flir einen Projektentwickler in sehr guter Wohnlage geeignete Baugrundstiick

in 65191 Wiesbaden, VirchowstraBe 11

zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2024

ermittelt.
Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiesbaden 30599 3
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wiesbaden 37 116/12 1.339 m2

ALLGEMEINES
DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a. auch
Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstiicks-
kaufvertragen Ubernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen
umfassenden Uberblick Uber das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt. Die fir die Wertermittlung
grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten verwendete Literatur, sind
in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefiihrt.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Aufgrund der sehr guten hochpreisigen Wohngegend sind derartige Grundstiicke i.d.R. fir
Projektentwickler von Interesse, zumal im Rahmen der Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34 BauGB
auf dem direkten rechten Nachbargrundstiick mit vergleichbarer GrundstliicksgrdBe eine immense
bauliche Ausnutzung tber 3 Stockwerke mit ca. 4-5 Wohneinheiten genehmigt wurde.

Von daher wird der Verkehrswert aus dem Grundstiickswert abzgl. Abbruch- und
Entsorgungskosten der versch. Gebaudeteile und AuBenanlagen ermittelt.

Somit ist entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr der Verkehrswert flr
unbebaute Baugrundstiicke in erster Linie mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens geméaf §§ 24 - 26
ImmoWertV 21 zu ermitteln. Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens findet die Grundstiicks-
marktlage vor allem durch die herangezogenen Vergleichspreise Eingang in die Wertermittlung
(Verdffentlichung des Grundstlicksmarktberichts des Gutachterausschusses). Des Weiteren missen auch
die zur Berlcksichtigung von Abweichungen anzubringenden Zu- und Abschlage durch die Lage auf dem
Grundstlicksmarkt begriindet sein. AuBerdem gibt es i.d.R. fiir das Gebiet einen amtl. Bodenrichtwert.

Wird vom zusténdigen Gutachterausschuss kein amtlicher Bodenrichtwert verdffentlicht und liegen keine,
bzw. keine ausreichenden Vergleichskaufpreise vor, so kann die Vergleichswertermittlung hilfsweise auch
auf der Basis von Erfahrungswerten fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbarem Baugrundstiicken
durchgefihrt werden. Die Erfahrungswerte werden als marktibliche ,Durchschnittswerte aus
Erfahrungswissen des Sachverstandigen” der Vergleichswertermittiung begriindet.
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Vergleichswertermittlung von unbebauten baureifen Grundstiicken:

Anonymisierte Zusammenstellung der Daten von Vergleichsobjekten aus der ndheren Umgebung

des Bewertungsobjekts aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses der Stadt

Wiesbaden.
Hierzu dienen in erster Linie Abrissgrundstiicke. Der Kaufpreisaufwand fur ein Abrissgrundstiick
zzgl. dem Aufwand fir Abbruchkosten wird vom Gutachterausschuss in den Vergleichspreis
eingerechnet, um letztendlich Vergleichswerte fir unbebaute Baugrundsticke darstellen zu
kédnnen. Der vom Gutachterausschuss festgelegte jeweilige Bodenrichtwert ist ebenfalls flr ein
unbebautes Grundstiick definiert.

Datum | Stadt StraBe Grundstiicks- | Nutzungsart | ErschlieBung | Bebauungs- | Boden- | Boden-
Gemarkung groBe ebf=erschlieB- | plan richtwert | preis
gm ungskosten- Geschosse | (BRW) |€/gm
beitragsfrei €/gm
altere Vergleichs-
kaufpreise in
der naheren Um-
gebung bzw. in
der gleichen BRW-
Zone
2018 Wiesb. Virchowstr. - Wohnbaufl. | ebf - 1.200 1.177
2018 Wiesb. Irenenstr. | Kirchbachstr. | 651 - ebf - 1.200 1.928
2019 Wiesb. Irenenstr. | Mathildenstr. | 695 Bauplatz ebf - 1.200 2.245
2019 Wiesb. Irenenstr. | Aukammallee | 866 Bauplatz ebf - 1.200 1.432
2019 Wiesb. Irenenstr. | Hedwigstr. 753 - ebf - 1.200 1.481
2020 Wiesb. Irenenstr. | Hedwigstr. 753 - ebf - 1.500 1.932
i.M.
1.699
Vergleichskauf-
preise in weiterer
Umgebung mit ver-
gleichbarem BRW
2022 Wiesb. von-Krehl-Str. | 851 Bauplatz ebf - 1.600 2.339
2022 Wiesb. Euckenstr. 1329 Bauplatz ebf 2 1.850 2.069
2022 Wiesb. Am Eichelgart. | 1348 Bauplatz ebf 2 1.750 1.810
2022 Wiesb. Hohenlohestr. | 1066 Bauplatz ebf 2 1.900 2.251
2023 Wiesb. Forststr. 823 Bauplatz ebf 2 1.750 1.999
2023 Wiesb. Wenzel- 1000 Wohnbaufl. | ebf - 1.200 1.700
Jaksch-Str.
2023 Wiesb. Schumannstr. | 882 Bauplatz ebf 2 1.900 1.531
2023 Wiesb. Gluckstr. 1026 Bauplatz ebf 2 1.900 1.852
2023 Wiesb. Prinzessin- 1202 Bauplatz ebf 3 1.900 1.900
Elisabeth-Str.
i.M.
1.939

Kaufpreise von Vergleichsobjekten aus der Kaufpreissammlung:

Die Vergleichskaufpreise von 2018 — 2020 in der ndheren Umgebung, bzw. in der gleichen BRW-Zone

lagen i.M. bei 1.699 €/qm, lberwiegend héher als der jeweilige BRW.
Die Vergleichskaufpreise von 2022 — 2023 in der weiteren Umgebung mit vergleichbarem BRW-Niveau

lagen i.M. bei 1.939 €/gm, tlw. im Niveau des jeweiligen BRW, tlw. héher als der BRW.

Bodenrichtwert:

Der aktuelle Bodenrichtwert in der Lage des Bewertungsobjekts liegt zum 01.01.2024 bei 1.900 €/gm,

definiert fir reines Wohngebiet und eine durchschnittliche GrundstiicksgréBe von 750 gm.

Dieser liegt in der N&he der hergeleiteten Vergleichskaufpreise aus den Jahren 2022—2023 mit 1.939 €/gm.
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Es ist anzunehmen, dass sich die Kaufpreise wegen der erheblich gestiegenen Baupreise etwas nach
unten bewegen durften, da die Vermarktung neuer Eigentumswohnungen in einem sehr hohen
Preissegment schwieriger geworden ist. An den letzten Vergleichskaufpreisen sieht man, dass die erzielten
Kaufpreise tlw. niedriger lagen als der Bodenrichtwert.

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 1.900,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =  WR (reines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksflache (f) = 750 m?

Eigene Angabe:

Beeintrachtigungen = keine wesentlichen

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 25.08.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =  WR (reines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlicksflache (f) = 1.339 m2

Eigene Angabe

Beeintréchtigungen:

Ruckseitiger Blick auf das groBe Flachdach eines Supermarktes mit kompletter Auslegung einer
Photovoltaikanlage mit gewisser Beeintrachtigung durch Blendwirkung. Die Ebene der Photovoltaik-
anlage liegt etwa in Gartenebenen-Niveau des Bewertungsgrundstiicks zzgl. einem Supermarkt-
gebéaudeteil im OG, und schrankt den Weitblick nicht wesentlich ein. Von dem gegeniber dem
Bewertungsgrundstick tiefer liegenden Sondergebiet kann es zu leichten Beeintrachtigungen durch die
Kfz-Stellplatze des Supermarkts mit An-/Abfahrt, die Schule mit Schulhof und die ASB-Rettungswache
kommen. Lediglich ein OG-Gebéaudeteil des Supermarkts und ein Heizturm 0.4. der Schule sind sichtbar.

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
25.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.900,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 25.03.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | WR (reines WR (reines X 1,00
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Nutzung |  Wohngebiet) | Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.900,00 €/m?2
Flache (m2) 750 1.339 X 0,90 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Beeintrachtig- keine wesentlichen siehe Anm. zu X 0,95
ungen Beeintrachtigungen auf
der vorherigen Seite

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 1.624,50 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.624,50 €/m?
Flache X 1.339 m?
beitragsfreier Bodenwert =2.175.205,50 €

rd. 2.175.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2024 insgesamt 2.175.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundstiicksflachen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Beziiglich der tatsachlichen GrundstiicksgréBe mit 1.339 m2 zu der durchschnittlichen GrundstliicksgrdBe

des Bodenrichtwertgrundstiicks mit 750 m2.

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend) - Tabelle als annahernder Vergleichswert
GFZ bereinigt = 0,95 nicht GFZ bereinigt = 0,86 Mittelwert = 0,90 gewahlt
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Ubertrag
Bodenwert 2.175.000,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Uberschlagig ermittelte Abrisskosten und Entsorgungskosten -61.000,00 €

fir Wohnhaus mit Anbau / Garage / AuBenanlagen wird Abriss und

Entsorgung unterstellt

e Werteinfluss von Freilegungskosten und sonstigem -61.000,00 €
Aufwand

Summe -61.000,00 €
Uberschlégige Freilequngskostenermittiung und sonstiger Aufwand:

Uberschlagig ermittelte Abrisskosten und Entsorgungskosten:

Wohnhaus mit Anbau grob Uberschlagig geschéatzt

ca. 1200 cbm x 30 €/cbm = 36 000 €

+ 20% Sicherheitszuschlag fur Unvorhergesehenes + 7200¢€

43 200 €

+ 19% Mwst. 8 208 €

51 408 €

Abriss- u. Entsorgungskosten Wohnhaus mit Anbau rd. 51 000 €

Garage grob Uberschlagig geschatzt 3000 €

+ 20 % Sicherheitszuschlag fir Unvorhergesehenes 600 €

3.600 €

+ 19% Mwst. 684 €

4284 €

Abriss- u. Entsorgungskosten Garage rd. 4000 €
AuBenanlagen

grob Uberschlagig pauschal geschatzt ca. 5.000 €

+ 19% Mwst. 950 €

5950 €

Abriss- und Entsorgungskosten AuBenanlagen rd. 6 000 €

Summe insgesamt grob liberschléqiq geschétzt ca. 61 000 €

Anmerkungen:

Fr die Bewertung der Abbruchkosten kann lediglich eine grob iberschlagige Schatzung vorgenommen werden, die von den
tatsachlichen Abbruchkosten durchaus abweichen kann, da hierzu ein differenziertes, aufwendiges Leistungsverzeichnis mit allen
Abbruchgewerken fiir Fundamente / Stahlbetonteile / Mauerwerk / ggf. Stahltréager / Dachkonstruktion / Dachdeckung /

Einbauten / Innenausbau / etc. nétig ware, um exakte Kosten ermitteln zu kénnen.

AuBerdem hangen die Abbruchkosten auch von unterschiedlichen Abbruchunternehmerangeboten ab.

Da dieser Punkt nicht Auftragsbestandteil ist, handelt es sich hier nur um eine grob Uberschlagige Schatzung der Abbruchkosten,
die keinen Anspruch auf absolute Richtigkeit erheben kann. Somit kann fiir die Angaben keine Haftung ibernommen werden.

Es wird ausdriicklich hier noch eine weitere differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung mit Leistungsverzeichnis durch eine
Fachfirma empfohlen.

Grundsatzlich sind sonstige Bauteiluntersuchungen (z.B. hinsichtlich belasteten Bauschutts) nicht Bestandteil des Auftrages.
Somit kénnen mdéglicherweise vorhandene diesbezlgliche Altlasten nicht festgestellt werden und finden keinen Eingang in diese
Wertermittlung. Vom Sachverstandigen wurden bezlglich der zuvor beschriebenen Darlegungen auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt und es wird diesbezliglich keine Haftung libernommen.

vorlaufiger Verkehrswert 2.114.000 €
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vorlaufiger Verkehrswert

Der vorlaufige Verkehrswert wurde aus dem Grundstiickswert abzgl. Abbruch- und Entsorgungskosten
der versch. Geb&udeteile und AuBenanlagen ermittelt.
Der vorlaufige Verkehrswert

fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbau mit Hauptwohnung und Einliegerwohnung bebaute
Grundstiick, bzw. fiir das flir einen Projektentwickler in sehr guter Wohnlage geeignete Baugrundstiick

in 65191 Wiesbaden, VirchowstraBe 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiesbaden 30599 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Wiesbaden 37 116/12

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2024
mit 2.114.000 € geschatzt.

endquiiltiger Verkehrswert:

Der Verkehrswert wird Uber ca. 2 Jahre abgezinst, da damit gerechnet werden muss, dass eine
Freistellung des Objekts mit gewissen Schwierigkeiten verbunden sein kénnte. Flir den vorstehenden,
zeitlichen Ansatz kann vom Sachverstandigen allerdings keine Haftung tbernommen werden, da dieser
nicht exakt vorhersehbar ist. Dieses Risiko sollte ein Erwerber in der Zwangsversteigerung selbst
einschatzen.

vorlaufiger Verkehrswert 2.114.000 €

Abzinsungsfaktor 1/q"
bei z = 3,00 % Abzinsungszinssatz X 0,942596
und n = ca. 2 Jahre bis zur Freilegung fiktiv unterstellt

= 1.992.648 €
endgililtiger Verkehrswert rd. 1.990.000 €

Der ermittelte Verkehrswert entspricht einem Preis von 1.486 €/gm fiir 1.339 gm Grundstlicksflache.
Momentan gibt es zwei mir bekannte Verkaufsangebote in Wiesbaden Siidost und Nordost, die bei
1.318 €/gm flr 757 gm GrundstlicksgréBe und bei 1.421 €/gm flr 1.404 gm GrundstiicksgrdBe liegen,
sodass der vorstehend ermittelte Verkehrswert angemessen ist.

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
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

SPRENGNETTER:
Handbdicher zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fir sonstige Wertermittlungen
(Loseblattsammlungen) in erster Linie verwendet mit tlw. Hinweisen im Gutachten

[1] Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

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

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

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundstiicksbewertung, Miinchen (Loseblattsammlung)

KLEIBER:
Entscheidungssammlung zum Grundstiicksmarkt
und zur Grundstlckswertermittlung - EzGuG (Loseblattsammlung)

KLEIBER:

Verkehrswertermittlung von Grundsticken,

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 Grundstlickswerten

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

VOELKNER:
Baupreise, Aktuelle Einheitspreise fiir Roh- und Ausbau, Miinchen (Loseblattsammilung)

VOGELS:
Grundstiicks- und Geb&udebewertung marktgerecht
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung

ImmoWertA
Anwendungshinweise zur ImmoWertV

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)

WEMoG
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz

ErbbauRG
Gesetz liber das Erbbaurecht

GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)

EnEV
Energieeinsparungsverordnung
(EnEV am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgel&st)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

I.BV
Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung)

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)
BGB

Burgerliches 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 Obijeki:

flr das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbau mit Hauptwohnung und Einliegerwohnung bebaute

Grundstiick, bzw. flir das flir einen Projektentwickler in sehr guter Wohnlage geeignete Baugrundstiick

in 65191 Wiesbaden, VirchowstraBe 11

zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2024

1. Karten
2. Grundriss-Skizzen / sonstige Unterlagen

3. Fotos

Hinweis:

Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt. Karten dirfen nicht aus dem Gutachten separiert werden und dirfen nicht einer
anderen Nutzung zugefuhrt werden. Veréffentlichung fiir kommerzielle Zwecke nicht gestattet.

Verdffentlichung nur maximal bis zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet.

Die Karten sind lizensiert.

Sonstige Unterlagen, Zeichnungen und Grundriss-Skizzen dirfen ebenfalls nicht aus dem Gutachten separiert werden, und dirfen
nicht einer anderen Nutzung und nicht kommerziellen Zwecken zugeflihrt werden.
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Hinweis:
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Gartentor und Zugang
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Eingang Untergeschoss im Anbau (re.)
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urspr. alte Biberschwanzdeckung (Einfam.haus li.) /
erneuerte Biberschwanzdeckung (Anbau re.)

Begleitwand Garagenabfahrt mit Ausblihungserscheinungen wg. Feuchte
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Von der hinteren Grundstlicksgrenze aus fotographiert / hinter dem Bewertungsgrundstilck liegt das
Supermarktflachdach mit Photovoltaikanlage und OG-Baukérper des Supermarktes auf dem Nachbar-
grundstiick / die Ebene der Photovoltaikanl. liegt in etwa auf dem Niveau der Gartenebene des
Bewertungsobjekts / ansonsten Weitblick Richtung Wiesbaden und Taunus

Blick vom rlickseitigen Supermarkt-Nachbargrundstiick
aus in Richtung Bewertungsobjekt



