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Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber
Zweck der Bewertung
Stichtag der

Wertermittiung
Liegenschaft

Bewertungsgegenstand

Objektart

Katasterangaben /

Amtsgericht Wiesbaden

Feststellung des Verkehrswerts in der
Zwangsversteigerungssache

13.05.2025 (Ortsbesichtigung)

Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18¢c
65207 Wiesbaden

7 x Miteigentumsanteil an einem Grundstuck, jeweils
verbunden mit Sondereigentum

4 x Wohnungseigentum (nicht errichtet)
3 x Teileigentum (nicht errichtet)

Gemeinde Wiesbaden, Gemarkung Medenbach,

GrundstlicksgréRe Flur 4, Flurstick 40; 838 m?
Baulasten Keine Eintragungen
Denkmalschutz Keine Angaben
Altflachenkataster Eintragungen vorhanden (altlastenrelevante
Betriebsmeldungen)

Nutzungssituation Vormals bebaute Brachflache
Werte Siehe nachfolgende Tabelle
Akten-zeichen |Grundbuch Lfd.  Mit-eigentums- Sondereigentum Markt-angepasster ~ Besondere objekt- Vergleichswert  Zu- / Abschlag zur Verkehrswert

von Meden- Nr. anteil vorlaufiger  spezifische Grund- Rundung

bach Blatt Vergleichswert  stlicksmerkmale
61K56/24 [1991 1 244/1.000 Rehenendhaus Nr. 1 102.000 € -5.100 € 97.000€ 0€ 97.000€
61K 5624 1995 1 g100 E;'glsgparker NP1 3360 € 168€ 3200€ 06 32006
61K57/24 1992 1 244/1.000 Rehenmittehaus Nr. 2 102.000 € -5.100 € 97.000€ 0€ 97.000 €
61K 57124 1996 81000 En”g'aparke”“ & 3360€ 168 € 3200€ 06 3200€
61 K58/24 1993 1 244/1.000 Rehenmittehaus Nr. 3 102.000 € -5.100 € 97.000€ 0¢€ 97.000 €
61K58/24 [1997 1 81,000 En“g'SEparkerN“ P 3360 € 168€ 3200€ 06 32006
61 K59/24 [1994 1 244/1.000 Rehenendhaus Nr. 4 102.000 € -5.100 € 97.000€ 0¢€ 97.000 €
Summe 1.000/1.000 418.080 € -20.904 € 397.600 € 0€  397.600€
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1 Allgemeine Angaben

1.1

Art des
Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben
Medenbach Blatt 1991
Wohnungs- und
Teileigentumsgrund-
buch:

Grundbuchangaben
Medenbach Blatt 1995
Teileigentumsgrund-
buch:

Grundbuchangaben
Medenbach Blatt 1992
Wohnungs- und

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 56/24 bis 61 K 59/24

Angaben zum Bewertungsobjekt

4 x Wohnungseigentum (nicht errichtet)
3 x Teileigentum (nicht errichtet)

Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c, 65207 Wiesbaden

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1

244/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttck

Gemarkung Medenbach, Flur 4, Flurstlick 40, Gebaude- und Freiflache,
Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c, 838 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 1
gekennzeichneten Reihenendhaus nebst Freiflachen (gelb umrandet).
Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Hier: Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Haus gehorenden
Gebaudeteilen, Anlagen und Einrichtungen.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt

(Blatter 1991 bis 1997).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigenturns- und Sondernutzungsrechte
beschrankt.

Es besteht eine Gemeinschaftsordnung.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigenturns und der Sondernutzungsrechte
wird auf die Bewilligungen vom 03.03.2021 und vom 29.06.2022 (...) Bezug
genommen. Ubertragen aus Blatt 1028 eingetragen am 25.11.2022.

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1

8//1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Medenbach, Flur 4, Flurstlick 40/0, Gebaude- und Freiflache,
Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c, 838 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. P1 und P2
gekennzeichneten Duplexparker (violett bzw. hellblau umrandet).
Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Hier: Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Duplexparker gehérenden
Gebéaudeteilen, Anlagen und Einrichtungen.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt

(Blatter 1991 bis 1997).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigenturns- und Sondernutzungsrechte
beschrankt.

Es besteht eine Gemeinschaftsordnung.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigenturns und der Sondernutzungsrechte
wird auf die Bewilligungen vom 03.03.2021 und vom 29.06.2022 (...) Bezug
genommen. Ubertragen aus Blatt 1028 eingetragen am 25.11.2022.

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. 1
244/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick
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Teileigentumsgrund-
buch:

Grundbuchangaben
Medenbach Blatt 1996
Teileigentumsgrund-
buch:

Grundbuchangaben
Medenbach Blatt 1993
Wohnungs- und
Teileigentumsgrund-
buch:

7
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Gemarkung Medenbach, Flur 4, Flurstlick 40, Gebaude- und Freiflache,
Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c, 838 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 2
gekennzeichneten Reihenmittelhaus nebst Freiflachen (grin umrandet).
Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Hier: Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Haus gehoérenden
Gebaudeteilen, Anlagen und Einrichtungen.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt

(Blatter 1991 bis 1997).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigenturns- und Sondernutzungsrechte
beschrankt.

Es besteht eine Gemeinschaftsordnung.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigenturns und der Sondernutzungsrechte
wird auf die Bewilligungen vom 03.03.2021 und vom 29.06.2022 (...) Bezug
genommen. Ubertragen aus Blatt 1028 eingetragen am 25.11.2022.

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1

8//1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Medenbach, Flur 4, Flurstiick 40/0, Gebaude- und Freiflache,
Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c, 838 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. P3 und P4
gekennzeichneten Duplexparker (rosa bzw. braun umrandet).
Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Hier: Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Duplexparker gehérenden
Gebéaudeteilen, Anlagen und Einrichtungen.

FUr jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt

(Blatter 1991 bis 1997).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigenturns- und Sondernutzungsrechte
beschrankt.

Es besteht eine Gemeinschaftsordnung.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigenturns und der Sondernutzungsrechte
wird auf die Bewilligungen vom 03.03.2021 und vom 29.06.2022 (...) Bezug
genommen. Ubertragen aus Blatt 1028 eingetragen am 25.11.2022.

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1

244/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick

Gemarkung Medenbach, Flur 4, Flurstiick 40, Gebaude- und Freiflache,
Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c, 838 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 3
gekennzeichneten Reihenmittelhaus nebst Freiflachen (rot umrandet).
Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Hier: Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Haus gehorenden
Gebaudeteilen, Anlagen und Einrichtungen.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt

(Blatter 1991 bis 1997).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigenturns- und Sondernutzungsrechte
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beschrankt.

Es besteht eine Gemeinschaftsordnung.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigenturns und der Sondernutzungsrechte
wird auf die Bewilligungen vom 03.03.2021 und vom 29.06.2022 (...) Bezug
genommen. Ubertragen aus Blatt 1028 eingetragen am 25.11.2022.

Grundbuchangaben Bestandsverzeichnis

Medenbach Blatt 1997  Lfd. Nr. 1

Teileigentumsgrund- 8//1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

buch: Gemarkung Medenbach, Flur 4, Flurstiick 40/0, Gebaude- und Freiflache,

Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c, 838 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. P5 und P6
gekennzeichneten Duplexparker (orange bzw. schwarz umrandet).
Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Hier: Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Duplexparker gehdrenden
Gebaudeteilen, Anlagen und Einrichtungen.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt

(Blatter 1991 bis 1997).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigenturns- und Sondernutzungsrechte
beschrankt.

Es besteht eine Gemeinschaftsordnung.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigenturns und der Sondernutzungsrechte
wird auf die Bewilligungen vom 03.03.2021 und vom 29.06.2022 (...) Bezug
genommen. Ubertragen aus Blatt 1028 eingetragen am 25.11.2022.

Abteilung I:
Eigentlimer:
- Hier anonymisiert -

Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr. 1 zu 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (...); eingetragen am 28.01.2025.

Abteilung IlI:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
- Eintragungen nicht erhoben, hier nicht wertbeeinflussend. -

Grundbuchangaben Bestandsverzeichnis

Medenbach Blatt 1994  Lfd. Nr. 1

Wohnungs- und 244/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Teileigentumsgrund- Gemarkung Medenbach, Flur 4, Flurstick 40, Geb&aude- und Freiflache,
buch: Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c, 838 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr.
gekennzeichneten Reihenendhaus nebst Freiflachen (blau umrandet).
Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Hier: Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Haus gehorenden

Gebaudeteilen, Anlagen und Einrichtungen.
Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
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(Blatter 1991 bis 1997).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigenturns- und Sondernutzungsrechte
beschrankt.

Es besteht eine Gemeinschaftsordnung.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigenturns und der Sondernutzungsrechte
wird auf die Bewilligungen vom 03.03.2021 und vom 29.06.2022 (...) Bezug
genommen. Ubertragen aus Blatt 1028 eingetragen am 25.11.2022.

1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der
Gutachtenerstellung:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Grundlage:

Wertermittlungsstichtag
und Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Herangezogene
Unterlagen,
Erkundigungen,
Informationen:

Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache

Amtsgericht Wiesbaden
65024 Wiesbaden

61 K 56/24, 61 K57/24, 61 K58/24, 61 K 59/24

Auftrag vom 20.03.2025, Beschliusse vom 22.01.2025

13.05.2025

13.05.2025

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Medenbach, Blatt 1991, vom
28.01.2025 (Quelle: Auftraggeber)

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Medenbach, Blatt 1992, vom
28.01.2025 (Quelle: Auftraggeber)

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Medenbach, Blatt 1993, vom
28.01.2025 (Quelle: Auftraggeber)

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Medenbach, Blatt 1994, vom
28.01.2025 (Quelle: Auftraggeber))

Teileigentumsgrundbuch von Medenbach, Blatt 1995, vom 28.01.2025 (Quelle:
Auftraggeber)

Teileigentumsgrundbuch von Medenbach, Blatt 1996, vom 28.01.2025 (Quelle:
Auftraggeber)

Teileigentumsgrundbuch von Medenbach, Blatt 1997, vom 28.01.2025 (Quelle:
Auftraggeber)

Auszlge aus dem Liegenschaftskataster vom 27.03.2025 (Quelle: gds.hessen.de)

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Landeshauptstadt Wiesbaden
vom 28.03.2025

Bodenrichtwertkarte Stand 01.01.2024 (Quelle: www.geoportal.hessen.de)
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Elektronische Bauakten der Bauaufsicht Wiesbaden vom 01.04.2025 (Quelle:

Bauaufsicht Wiesbaden)

Auskunft Uber die bauplanungsrechtliche Situation vom Internetportal des
Stadtplanungsamts Wiesbaden (Quelle: www.wiesbaden.de) vom 28.03.2025

Bescheinigung des Tiefbau- und Vermessungsamts der Stadt Wiesbaden Uber
Erschliefungsbeitrage vom 10.04.2025

Schriftliche Auskunft Uber Altlasten nach dem Hessischen Umweltinformationsgesetz
(HUIG) aus der Verdachtsflachendatei der LH Wiesbaden, Umweltamt, vom
25.06.2025

HLNUG Larmviewer Hessen 2022 (Quelle: www.laerm-hessen.de)

Demografische Kennziffern: Demografie-Bericht der Bertelsmann-Stiftung der
Kommune Wiesbaden (Quelle: www.wegweiser-kommune.de)

Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2025 des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte Wiesbaden (Quelle: www.gds.hessen.de)

Vergleichskaufpreise: Auszug aus der Kaufpreissammlung vom 16.05.2025 (Quelle:
Gutachterausschuss fur Immobilienwerte der Stadt Wiesbaden)

Sonstige Auskunfte des Gutachterausschusses Wiesbaden
German Real Estate Index (GREIX) (Quelle: www.greix.de)

VDP-Immobilienpreisindex (Quelle: https://www.pfandbrief.de)

Eigene Erhebungen

Von der
Glaubigerseite

Ubergebene

Unterlagen:

Von der Schuldnerseite  ---
Ubergebene
Unterlagen:

1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Beteiligte: Hier anonymisiert

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 56/24 bis 61 K 59/24 Seite 11 von 71



7
¥

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Malgaben des Auftraggebers

Anonymisierung: AuftragsgemaR werden Angaben Uber Personen und Beteiligte in der Internet-Fassung
des Gutachtens anonymisiert. Aus datenschutzrechtlichen Grunden sind die
personenbezogenen Daten dem Gericht in einem gesonderten Begleitschreiben
Ubermittelt worden.

Unterlagen / Zutritt: Die angefragten Unterlagen (Miet-/Pachtvertrage etc.) wurden eigentlmerseits nicht
Ubergeben.

Das Grundstiick wird nach dem straBenseitigen Eindruck sowie der Aktenlage
(Bauakte) beschrieben und bewertet.

Moglicherweise hieraus resultierende Ungenauigkeiten gehen nicht zu Lasten der

Sachverstandigen.
Zubehor: Zubehor ist nicht ersichtlich.
Fiktiv unbelasteter Die im Grundbuch eingetragenen Belastungen sind in der Verkehrswertermittlung im
Verkehrswert: Zwangsversteigerungsverfahren auftragsgemaf nicht bewertet worden und nicht im

Wert enthalten.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage

Bundesland: Hessen

Ort: Wiesbaden / Ortsbezirk Nordost
Zentrumsfunktion: Oberzentrum (Landeshauptstadt)
Einwohnerzahl: Wiesbaden ca. 298.408

Stadtteil Medenbach: rd. 2.534 (Stand: 01.06.2024, www.wiesbaden.de)

Uberdrtliche Anbindung Ca. 160 km (Luftlinie) nordwestlich von Stuttgart
/ Entfernungen: Ca. 130 km (Luftlinie) suddstlich von Koéin
Ca. 30 km (Luftlinie) westlich von Frankfurt am Main
Ca. 18 km (Luftlinie) nordwestlich vom Frankfurter Flughafen

Wirtschaftliche und Laut Demografie-Bericht ,Demografie-Typ 7: GroRstadte/Hochschulstandorte mit
demografische heterogener soziobkonomischer Dynamik*®

Entwicklungen des Bevdlkerungsentwicklung seit 2011: + 4,5 % (2021)

Gebiets: Bevolkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre: + 1,6 % (2022)

Durchschnittsalter: 43,0 Jahre (2022)

Arbeitslosenquote: 8,1 % (04/2025) (https://statistik.arbeitsagentur.de)
Kaufkraftindex: WI- ¢stliche Vororte 124,0 (D=100) (2024)
Zentralitatskennziffer: WI- dstliche Vororte 40,3 (D=100) (2023)
Gewerbesteuerhebesatz: 460 % (2024)

Umsatzkennziffer: WI- 6stliche Vororte 47,3 (2024)

2.1.2 Kleinraumige Lage

Innerortliche Lage: Stadtteil Medenbach
Rd. 8,2 km (Luftlinie) nordéstlich vom Wiesbadener Hauptbahnhof
Rd. 7,0 km (Luftlinie) nordéstlich vom Stadtzentrum Wiesbaden
Rd. 800 m (Luftlinie) nérdlich von der Ortsmitte Medenbach
Rd. 300 m (Luftlinie) westlich vom Medenbach
Rd. 300 m (Luftlinie) westlich der BAB 3
StraBenlage ,,Oberbergstralie”

Lageklassifikation: Mittlere Wohnlage (i. S. d. Mietspiegels Wiesbaden 2021)

Infrastruktur: Umkreis von ca. 3.000 m (Luftlinie):
Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, Arzt, Apotheke, Kindertagesstatte, Grundschule,
Kirche

Verkehrsanbindung: KFZ:
Rd. 3,5 km (Luftlinie) zur BAB 3 (Frankfurt — K&In), Anschlussstelle Wiesbaden /
Niedernhausen
Rd. 5,0 km (Luftlinie) zur BAB 3 (Frankfurt — KéIn) / BAB 66 (Frankfurt — Wiesbaden),
Anschlussstelle Wiesbadener Kreuz
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OPNV:

Rd. 8 m (1 Minute) FuBweg zur Haltestelle ,Wiesbaden-Medenbach RossertstralRe”
von hier rd. 31 Minuten Fahrzeit mit einem Umsteigehalt in ,Wiesbaden-Auringen-
Medenbach Bahnhof* zum Hauptbahnhof Wiesbaden, im 1 Stunden-Takt zu den
Hauptverkehrszeiten

Art der Bebauungund  Offene Bebauung aus der Entstehungszeit vorwiegend 2. Halfte des 20.Jahrhunderts,
Nutzungen in der teilweise Beginn des 21.Jahrhunderts, vorwiegend 2-geschossige Bebauung, teilweise
Stralle und im Ortsteil:  3- bis 5-geschossige Bebauung

Vorwiegend Wohnnutzungen

Beeintrachtigungen: Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN
(HLNUG Larmviewer Hessen) Tag: 60-69 [dB(A)]
Nacht: 50-59 [dB(A)]
Vergleichswerte fir Allgemeine Wohngebiete (Tag / Nacht):
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm®: 55740 [dB(A)]

Immissionsgrenzwerte nach Bundesimmissionsschutzverordnung: 59 / 49 [dB(A)]

Topografie: Annahern eben

2.2 Gestalt und Form

Grundstlckszuschnitt:  Annahernd rechteckig

Oberflache: Oberflache anndhernd eben
Mittlere Laut Liegenschaftskarte ca. 40,0 m
Grundstucksbreite:

Mittlere Laut Liegenschaftskarte ca. 20,5 m
Grundstuckstiefe:

Strallenfront: Laut Liegenschaftskarte ca. 20,5 m
Grundstucksflache: Laut Grundbucheintrag 838 m?

" TA-Larm = Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
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2.3 ErschlieBung

Offentliche Offentliche ErschlieBung von der Oberbergstrale

ErschlieBung:

Strallenart: NebenstralRe

Strallenausbau: Ausgebaut als StraRe, asphaltiert, 2-seitig asphaltierte Gehwege, Parkplatze 1-seitig
Anschlisse an Energieversorgung in der Strale vorhanden, Stromversorgung auf dem Grundstutck
Versorgungsleitungen  nicht eindeutig ersichtlich

und

Abwasserbeseitigung:  Wasser- und Abwasserleitungen in der Stralle vorhanden, auf dem Grundstuck nicht
eindeutig ersichtlich

Telekommunikationsleitungen in der StralRe vorhanden, auf dem Grundstuck nicht
ersichtlich

Gasversorgung in der StraRe vorhanden, Grundstiicksanschluss nicht bekannt
2.4 Bodenverhaltnisse, Altlasten

Bodenverhaltnisse: Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgefahrt.
Es wird von normal tragfahigem Boden ausgegangen.

Altlasten: Die schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts hat folgenden Inhalt:
»[...] im aktuellen Verdachtsflachenkataster der LH Wiesbaden werden
Flachen mit Altlastenrelevanz (bspw. Altablagerungen, Altstandorte)
gefuhrt. Sie baten fur die folgenden Flursticke um Auskunft, ob sie in der
Verdachtsflachendatei der LH Wiesbaden registriert sind:

Gemarkung Flur  Flursttck Adresse LHW-Nr.
Wiesbaden 4 40/0 Oberbergstralle 18, 18 a, 18 b, 583/5042B
18 ¢

Es liegen folgende Eintrage zu der / den Flache(n) vor:

- siehe Tabelle / Anlage -

Die o0.g. Informationen wurden naher CUberprift. Danach sind
nutzungsbedingte Schadstoffbelastungen des Untergrundes nicht zu
erwarten (Wohnhaus, hier nur geringer Umfang mdéglich oder andernorts
betrieben).

Hinweise auf Belastungen des Untergrundes der angefragten Flache(n)
liegen uns nicht vor. [...]*

Siehe Ziff. 14.2

2.5 Zivilrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Belastungen
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Grundbuchlich Siehe 1.1
gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene Nicht bekannt
Rechte und Lasten:

2.5.2 Uberbau

Uberbau: Soweit ersichtlich, besteht kein Uberbau.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten: Laut der schriftlichen Auskunft der Bauaufsichtsbehérde der Stadt Wiesbaden
bestehen fur das Bewertungsgrundstick keine Baulasteintragungen.

Denkmalschutz: Eine Denkmalschutzanfrage wurde nicht gestellt. Aufgrund einer vormals
vorhandenen Bebauung und derzeit keiner Bebauung wird angenommen, dass das
Bewertungsgrundstick nicht unter Denkmalschutz steht.

2.6.2 Bauplanungsrecht

Qualifizierter GemaR der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Wiesbaden befindet sich das
Bebauungsplan: Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans
1963 / 01 Briickfeld, rechtsverbindlich, vom 26.09.1963.
Fur diesen Bebauungsplan gelten die Regelungen der Baunutzungsverordnung von
1962 (BauNVO 1962).

Festsetzungen: Fur das Grundsttick bestehen die folgenden Festsetzungen im Bebauungsplan:
Art der baulichen Nutzung: WA;  vorhandene bauliche Nutzung: keine
(Allgemeine Wohngebiete)
MaR der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl (GRZ): 04; vorhandene Grundsticksausnutzung: ---
Geschossflachenzahl (GFZ): k. A; vorhandene Grundsticksausnutzung: ---
Zahl der Vollgeschosse: Il vorhandene Vollgeschosse: ---
Bauweise: 0; vorhandene Bauweise: ---

Geplante Gebaude: mit Satteldach

Nicht Uberbaubare Grundstucksflachen
Textliche Festsetzungen

Stellplatzsatzung: Stellplatzsatzung

Rechtsverbindlich, Inkrafttreten 31.03.2008
Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Wiesbaden

Gestaltungssatzung: Ortssatzung Uber die aullere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und
Warenautomaten, Inkrafttreten 07.03.2013 (hier Gestaltungszone D)
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2.6.3 Bauordnungsrecht

Genehmigungsstand: Aktenzeichen: 2633/62
Wohnhaus und Stall

Aktenzeichen: BAR637519/21

Neubau 4 Reihenhauser

Baugenehmigung ,Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 4 Wohneinheiten“ vom
08.04.2022

Stellplatze: Fur das Bewertungsgrundstick sind in der Baugenehmigung 3 Duplexparker mit
insgesamt 6 PKW-Stellplatzen enthalten.

Anmerkung: Der Neubau von 4 Reihenhdusern (Baugenehmigung vom 08.04.2022 wurde auf dem
Grundstuck nicht realisiert. Mit der Ausfuhrung des Bauvorhabens ist nicht begonnen
worden. Eine Baubeginnsanzeige ist in der vom Bauamt Wiesbaden Ubermittelten
elektronischen Bauakte nicht enthalten.

»8 74 HBO (Hessische Bauordnung)

(7) 1Die Baugenehmigung erlischt, wenn innerhalb von drei Jahren nach ihrer
Erteilung mit der Ausfuhrung des Bauvorhabens nicht begonnen oder die
Bauausfuhrung ein Jahr unterbrochen worden ist. 2Diese Frist kann auf schriftlichen
Antrag um jeweils bis zu zwei Jahre

verlangert werden. 3Sie kann rickwirkend verlangert werden, wenn der Antrag vor
Fristablauf bei der Bauaufsichtsbehorde eingegangen ist.*

Ein Verlangerungsantrag ist in der vom Bauamt Wiesbaden Ubermittelten
elektronischen Bauakte nicht enthalten. Es wird angenommen, dass ein
Verlangerungsantrag nicht gestellt und die Baugenehmigung somit nicht verlangert
und worden und damit erloschen ist.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (i. S. d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstlucksqualitat):

Beitragsrechtliche Beitragsfrei
Situation:

Die Auskunft des Magistrats der Stadt Wiesbaden, Tiefbau- und Vermessungsamt
Vertrage und Forderungen, hat folgenden Inhalt:

~Bescheinigung fur Finanzierungszwecke

Offentlich-rechtliche Abgaben fur das Grundstiick
Oberbergstr. 18, 18 a, 18 b, 18 ¢, Gemarkung Medenbach, Flur 4, Flurstick 40:

1. Das Grundstuckist durch eine offentliche ErschlieBungsanlage
erschlossen.

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

4, Ein Kostenerstattungsbetrag fur ¢ffentliche Ausgleichs- und
Ersatzmallnahmen nach BauGB in Verbindung mit der einschlagigen
Ortssatzung ist nicht zu entrichten.

5. StraBenausbaubeitrage werden im Gebiet der- Landeshauptstadt
Wiesbaden nicht erhoben.

Die Angaben beziehen sich auf die derzeitige Rechtslage und
Grundstuckssituation.

2.8 Vermietungs-/Nutzungssituation

Vermietungs- / Die Vermietungssituation ist auf Anfrage nicht bekannt gegeben worden.
Nutzungssituation: Die Vermietungs- / Verpachtungssituation ist nicht bekannt.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstlck ist, soweit ersichtlich, derzeit unbebaut,
ungenutzt und brachliegend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Vorbemerkungen: Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die baulichen
Anlagen und AuBenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben.

Das Grundstlck und die AuBenanlagen werden nach dem aufieren Eindruck sowie der
Aktenlage (Bauakte) beschrieben und bewertet.

3.2 Grundsttcksbebauung

Flurstck 40: Das Grundstuck ist unbebaut.

Die in der Teilungserklarung dargestellten vier Reihenhauser und drei Duplexparker
sind nicht errichtet worden.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen

Grundstuicks- Stabgitterzaun zum sudlichen Nachbar
einfriedungen: StralRenseitig keine
Weitere nicht ersichtlich

Befestigte Nicht ersichtlich
Grundstucksbereiche:

Unbefestigte Verwilderte Flachen
Grundstucksbereiche:

Bepflanzungen: Wildwuchs, Gestripp, Baume
Sonstiges: Stromkabel Gber Grundstick

3.3.2 Baumangel bzw. Bauschaden, Zustand

Baumangel bzw. Soweit ersichtlich, befinden sich die Aulienanlagen in nicht gepflegtem, ungenutztem,
Bauschaden / Zustand: verwildertem Zustand. Teilweise befindet sich von Pflanzen Uberwucherter Bauschutt
auf dem Grundstuck.
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3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Fur  die  bewertungsgegenstandlichen  Sondereigentumseinheiten  bestehen
Sondernutzungsrechte (siehe Ziff. 1.1).

Instandhaltungs- Es wird davon ausgegangen, dass fur das Objekt, bestehend aus sieben
rucklage: Sondereigentumseinheiten, keine Hausverwaltung WEG bestellt wurde und eine
Instandhaltungsrucklage nicht gebildet wurde.

Hausgeld: Hausgeldzahlungen sind nicht bekannt.
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Starken / Chancen: Folgende Umstande bezuglich der (nicht errichteten) Sondereigentumseinheiten auf
dem (unbebauten) Grundstuck kénnen als Starken bzw. Chancen identifiziert werden:

Lage des Grundstucks in zentraler Wirtschaftsregion und damit verbundener
Arbeitsplatzzentralitat und Nachfrage nach Wohnraum (+)

Lage des Grundsticks in der hessischen Landeshauptstadt als
»Grol3stadt/Hochschulstandort mit heterogener soziodkonomischer Dynamik*®
(@ +)

Demografische Entwicklung des Gebiets (J)

Uberdurchschnittlicher Kaufkraftindex in Wiesbaden, 6stliche Vororte (@ +)
Mittlere Wohnlage bezogen auf den Wiesbadener Durchschnitt (&)

Kein Kaufangebot an vergleichbaren, nicht errichteten
Sondereigentumseinheiten (&)

Hohes Preisniveau von Kaufangeboten fur Neubau-Eigentumswohnungen in
Wiesbaden (& +)

Stabil hohes und kontinuierlich gestiegenes Wohnraum-Mietniveau in
Wiesbaden (& +)

Infrastrukturangebot in der ndheren Umgebung ()

Anbindung des Grundstiicks an den Individualverkehr (9)

Grundstuck im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans und
damit verbundene, festgesetzte planungsrechtliche Ausnutzbarkeit des
unbebauten Grundstlcks (& +)

RegelmaRig geschnittenes Grundstlck (9)

Bebaubarkeit in ,erster Reihe® von der Stralle (d)

Potenzial von kunftigen, noch zu errichtenden Reihenhdusern in WEG-Form
(D)

Schwachen / Risiken: Folgende Umstande bezuglich des unbebauten Grundsticks kénnen als Schwachen
bzw. Risiken identifiziert werden:

Aktuelle geopolitische Situation und damit verbundene gesamtwirtschaftliche
Risiken (-)

Abgeschwachte Konjunktur (-)

Kaufkraftschwund, Hypothekenzinsen auf hohem Niveau, gestiegene
Baukosten, Lieferengpasse (-)

Restriktivere Kreditbedingungen (-)

Etwas unterdurchschnittlich nachgefragte Wohnlage in Wiesbaden, Stadtteil
Medenbach (& -)

Dezentraler Stadtteil (& -)

Anbindung des Grundsticks an den OPNV (@ -)

Immissionen der nahegelegenen Bundesautobahn A3 (& -)

Eintragungen in der Altflachendatei (altlastenrelevante Betriebsmeldungen)
und Risiko der Bodenbeschaffenheit (& -)

Nicht errichtete Sondereigentume und damit begrenzter Kreis von
Kaufinteressierten (-)

Sehr vorsichtige, zurtckhaltende Nachfrage nach nicht errichteten
Reihenhausern in WEG-Form zum Kauf in Wiesbaden (-)

Sehr leicht unebene, nicht einsehbare Grundstiicksoberflache (& -)
Baufeld im mittleren Grundsttcksbereich (J)

Baugenehmigung zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit vier
Wohnungen (vier Reihenhauser) abgelaufen (J -)

Realisierungsrisiken (-)
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e Widrigkeiten, Hindernisse, Erschwernisse, Unwagbarkeiten im Rahmen einer
Wohnungseigentimergemeinschaft eines nicht errichteten Bauprojekts (-)

e Aktuell unterdurchschnittlich gepflegter Gesamteindruck der Liegenschatft,
brachliegende und verwilderte Flache (-)

Legende:

(++) = stark Uberdurchschnittlich Stérken/Chancen

(+) = Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

(D+) = etwas Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

(9) = durchschnittliche Starken/Chancen bzw. Schwéachen/Risiken
(D-) = etwas Uberdurchschnittliche Schwachen/Risiken

(-) = Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken

(=) = stark Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken
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5 Wertermittlung fur das Blatt 1991, Sondereigentum ,Reihenendhaus Nr. 1°

5.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 244/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Baugrundstick genutzten
Grundstuck in Wiesbaden, Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c, verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Reihenendhaus nebst Freiflachen (nicht errichtet), im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet, sowie dem
Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Haus gehdrenden Gebaudeteilen, Anlagen und Einrichtungen, zum

Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Medenbach 1991 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Medenbach 4 40 838 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wahl des malRgeblichen Es besteht ein Miteigentumsanteil an einem unbebauten Grundstick, verbunden mit

Verfahrens:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 56/24 bis 61 K 59/24

dem Sondereigentum an einem nicht hergestellten Gebaude (-teil).

Unbebaute Grundstiicke kénnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendtigt man geeignete Kaufpreise fur Verkdufe von gleichen oder
vergleichbaren  Grundsticken oder die Ergebnisse von diesbezlglichen
Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, welche auf direkten Vergleichskaufpreisen basieren, werden als
.vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Die Vergleichskaufpreise bzw. die
Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Grundsticks anzupassen (§§ 25 und 26
ImmoWertV 21).

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-Wert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundstutcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstucksflache.

Eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung fur unbebaute Baugrundsticke
(Wohnbauflachen) wurde beim zustéandigen Gutachterausschuss abgefragt.
Vergleichskaufpreise  fur hinreichend mit  dem Bewertungsgrundstuick
Ubereinstimmende, unbebaute Grundstiucke, die in einem hinreichend mit dem
Bewertungsstichtag Ubereinstimmenden Kaufzeitpunkt realisiert worden sind, sind nicht
getatigt worden.
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Die Wertermittlung wird aufgrund des Nichtvorliegens von Vergleichskaufpreisen nicht
als direktes Verfahren, sondern auf der Basis des Bodenrichtwerts durchgefihrt.

Das maligebliche Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts ist hier auf Grund der
Datensituation das Vergleichswertverfahren.
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5.3 Bodenwertermittlung

5.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt laut Geoportal Hessen (Zone 5830004) 600,00 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Grundstucksflache (f) =  600m?

5.3.2 Beschreibung des Gesamtgrundstlicks

Wertermittlungsstichtag = 13.05.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Grundstucksflache (f) = 838m?

5.3.3 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundsttcks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025
und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundsticks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert| = 600,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 13.05.2025 X 0,89 E1

lIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmalen

Lage Zone 5830004 Zone 5830004 X 1,000
Art der baulichen WR (reines WA (allgemeines X 1,000
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 534,00 €/m?
Flache (m?) 600 838 x 0,938 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 500,89 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 500,89 €/m?
Flache x 838 m?
beitragsfreier Bodenwert = 419.745,82 €
rd. 420.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 insgesamt 420.000,00 €.

5.3.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels der vom értlichen Gutachterausschuss veréffentlichten Entwicklung der Baulandpreise fur Wohnbauflachen
(gewichtet nach Flachenumsatz). Der Mittelwert fur die zur Ableitung des Bodenrichtwerts per 01.01.2024
maRgeblichen Daten (Kaufpreise 2022 + 2023) betragt hiernach: (1.224 (fur 2022) + 1.389 (fur 2023))/2 = 1.306,5
€/m2. Dem steht der Wert zum Wertermittlungsstichtag 2025 mit 1.166 (2024) €/m? gegenuber.
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Entwicklung Baulandpreise Wohnbauflachen
Wiesbaden (gewichtet nach Flachenumsatz)
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Quelle: Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2025

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Baulandpreis gemaR Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2025

Datum Baulandpreis
Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 1.166,0 €/m?
BRW-Stichtag 01.01.2024 1.306,5 €/m?

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Baulandpreis (Wertermittlungsstichtag) / Baulandpreis (BRW-Stichtag) = 0,89

E2

Je groler eine Grundstucksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt aber auch die Nachfrage
nach dem Grundstuck, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht
in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstucksflache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundsticks auf die Grundsticksflache des
Bewertungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung der im Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2025 dargestellten
Grundstucksflachen-Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: individuell

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 838,00 0,91
Vergleichsobjekt 600,00 0,97

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,938
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5.3.5 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 244/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 420.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 420.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 244/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 102.480,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 102.480,00 €
rd. 102.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 102.000,00 €.
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5.4 Vergleichswertermittlung

5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Modell: Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.
Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21
Vergleichspreise solcher Grundsticke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert
beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstick gelegen ist, nicht gentgend Vergleichspreise, kdnnen auch
Vergleichsgrundstucke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundsticke oder der
Grundstucke, fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundsticke abgeleitet worden sind,
vom Zustand des zu bewertenden Grundstlcks ab, so ist dies nach Mallgabe des § 9
Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu berucksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von
Vergleichsgrundsticken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von
denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene
Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19
ImmoWertV 21) herangezogen werden.
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j statistische Auswertung i I

B
i Multiplikation mit BezugsgroRe i
------------- v-r'-----------------------------w‘----------"
[ vorlaufiger Vergleichswert ]
, - - e e —————— P
i Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 i
T r-‘---------------------'------v ----------- /

Vergleichswertverfahren — Ablaufschema
(Quelle: ImmoWertA)

5.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

5.4.2.1 Vergleichskaufpreise (§ 26 ImmoWertV 21)

Vergleichskaufpreise: Fur die Vergleichswertermittlung kénnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten
(i. d. R. absolute) geeignete Vergleichspreise fur Grundsticke bzw. Wohnungs- oder
Teileigentum herangezogen werden. Fur die Vergleichswertermittiung wird ein
Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m? WF/NF) an die allgemeinen
Wertverhéltnisse  und  die  wertbeeinflussenden  Zustandsmerkmale  des
Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet)
gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richtwerten ergebende vorlaufige relative
Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt.
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5.4.2.2 Richtwert/Vergleichsfaktor (§ 26 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren: Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fur Grundsticke sind durchschnittliche, auf eine
geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundsticke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen. Diese Richtwerte kénnen der Ermittlung
des Vergleichswerts zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein
gemal § 20 ImmoWertV 21 far die Wertermittlung geeigneter Richtwert muss jedoch
hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale
hinreichend bestimmt sein.

5.4.2.3 Zu-/Abschlage

Zu-/Abschlage: Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt.

5.4.2.4 Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Marktubliche Zu- oder  Lassen sich die allgemeinen  Wertverhéltnisse bei  Verwendung der

Abschlage: Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen
oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittiung
des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

5.4.2.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Besondere Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
objektspezifische vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Grundsticksmerkmale  Eigenschaften des Bewertungsobjekts oder Abweichungen von den marktiblich
(BOG): erzielbaren Ertragen.
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5.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis des anteiligen Bodenwerts

5.4.3.1 Grundlagen

Grundlage: Nachfolgend wird der Vergleichswert des Miteigentumsanteils an einem unbebauten
Baugrundsttck, verbunden mit dem Sondereigentum auf der Basis des
Bodenrichtwerts ermittelt.

5.4.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Gesamtgrundstlcks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu berucksichtigen.

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 102.000,00 €
anteiliger Wert der Aulienanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 102.000,00 €
Marktanpassungsfaktor x 0,00 €
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 102.000,00 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 5.100,00 €
Vergleichswert = 96.900,00 €

rd. 97.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 mit rd. 97.000,00 €
ermittelt.

Aulenanlagen
Auflenanlagen Sachwert Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
0,00 €
Summe 0,00 €
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5.4.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung

5.4.5.1 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere Hier werden die Grundsticksmerkmale und Besonderheiten des Objekts
objektspezifische bertcksichtigt, die in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfahrens nicht
Grundstucksmerkmale  enthalten sind.

(BOG):

5.4.5.2 Risiko-Abschlag

Risiko-Abschlag: Einerseits ist das gegenstandliche Sondereigentum baulich nicht hergestellt und die
Baugenehmigung ist abgelaufen, andererseits besteht eine in Wohnungs- und
Teileigentum aufgeteilte Liegenschaft.

Far das Risiko

e der baulichen Realisierung des Sondereigentums

e im Rahmen einer Wohnungseigentimergemeinschaft und

e die damit verbundenen Widrigkeiten, Hindernisse, Erschwernisse,
Unwagbarkeiten,

e der Bodenbeschaffenheit

e sowie moglicher Genehmigungsrisiken

e cetc.

wird aufgrund einer freien Schatzung eine Wertminderung von -5% des vorlaufigen,
marktangepassten Vergleichswerts als angemessen erachtet und als besonderes
objektspezifisches Grundsticksmerkmal bertcksichtigt.

5.4.5.3 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -5.100,00 €
e Risiko-Abschlag -5 % (Widrigkeiten, Hindernisse, -5.100,00 €

Erschwernisse, Unwagbarkeiten, Bodenbeschaffenheit,
Genehmigungsrisiken etc.)

Summe -5.100,00 €
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6 Wertermittlung fur das Blatt 1995, Sondereigentum ,,Duplexparker Nr. P1 und
p2“

6.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 8/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Baugrundstlick genutzte
Grundstick in Wiesbaden, Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c, verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Duplexparker (nicht errichtet), im Aufteilungsplan mit Nr. P1 und P2 bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an
den zum jeweiligen Duplexparker gehérenden Gebaudeteilen, Anlagen und Einrichtungen zum
Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Medenbach 1995 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Medenbach 4 40 838 m?

6.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des maRgeblichen Siehe auch Ziff. 5.2

Verfahrens:
Das malgebliche Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts ist hier auf Grund der
Datensituation das Vergleichswertverfahren.

6.3 Bodenwertermittlung

6.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Siehe Ziff. 5.3.1

6.3.2 Beschreibung des Gesamtgrundsticks
Siehe Ziff. 5.3.2

6.3.3 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks
Siehe Ziff. 5.3.3

6.3.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
Siehe Ziff. 5.3.4
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6.3.5 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 8/1.000) des zu bewertenden
Teileigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 420.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 420.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 8/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 3.360,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 3.360,00 €
rd. 3.360,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 3.360,00 €.

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 56/24 bis 61 K 59/24 Seite 35 von 71



A

6.4 Vergleichswertermittlung

6.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Siehe Ziff. 5.4.1

6.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Siehe Ziff. 5.4.2

6.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis des anteiligen Bodenwerts

6.4.3.1 Grundlagen

Grundlage: Nachfolgend wird der Vergleichswert des Miteigentumsanteils an einem unbebauten
Baugrundsttck, verbunden mit dem Sondereigentum auf der Basis des
Bodenrichtwerts ermittelt.

6.4.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Gesamtgrundstlcks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu berucksichtigen.

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 3.360,00 €
anteiliger Wert der AuRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 3.360,00 €
Marktanpassungsfaktor x 0,00 €
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 3.360,00 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 168,00 €
Vergleichswert = 3.192,00 €
rd. 3.200,00 €
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 mit rd.3.200,00 € ermittelt.
AuBenanlagen
AuBenanlagen Sachwert Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
0,00 €
Summe 0,00 €
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6.4.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

6.4.5.1 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Siehe Ziff. 5.4.5.1

6.4.5.2 Risiko-Abschlag
Siehe Ziff. 5.4.5.2

6.4.5.3 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -168,00 €
e  Risiko-Abschlag -5 % (Widrigkeiten, Hindemisse, -168,00 €

Erschwernisse, Unwagbarkeiten, Bodenbeschaffenheit,

Genehmigungsrisiken etc.)

Summe -168,00 €

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 56/24 bis 61 K 59/24

Seite 37 von 71



7
¥

7 Wertermittlung fur das Blatt 1992, Sondereigentum ,Reihenmittelhaus Nr. 2“

7.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 244/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Baugrundstick genutzte
Grundstuck in Wiesbaden, Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c, verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Reihenmittelhaus nebst Freiflachen (nicht errichtet), im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet, sowie dem
Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Haus gehérenden Gebaudeteilen, Anlagen und Einrichtungen zum
Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Medenbach 1992 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Medenbach 4 40 838 m?

7.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des maRgeblichen Siehe auch Ziff. 5.2

Verfahrens:
Das maligebliche Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts ist hier auf Grund der
Datensituation das Vergleichswertverfahren.

7.3 Bodenwertermittlung

7.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Siehe Ziff. 5.3.1

7.3.2 Beschreibung des Gesamtgrundstlicks
Siehe Ziff. 5.3.2

7.3.3 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstticks
Siehe Ziff. 5.3.3

7.3.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
Siehe Ziff. 5.3.4
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7.3.5 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 244/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 420.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 420.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 244/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 102.480,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 102.480,00 €
rd. 102.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 102.000,00 €.
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7.4 Vergleichswertermittlung

7.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Siehe Ziff. 5.4.1

7.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Siehe Ziff. 5.4.2

7.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis des anteiligen Bodenwerts

7.4.3.1 Grundlagen

Grundlage: Nachfolgend wird der Vergleichswert des Miteigentumsanteils an einem unbebauten
Baugrundsttck, verbunden mit dem Sondereigentum auf der Basis des
Bodenrichtwerts ermittelt.

7.4.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Gesamtgrundstlcks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu berucksichtigen.

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 102.000,00 €
anteiliger Wert der AulRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00€
vorlaufiger Vergleichswert = 102.000,00 €
Marktanpassungsfaktor X 0,00 €
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 102.000,00 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 5.100,00 €
Vergleichswert = 96.900,00 €
rd. 97.000,00 €
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 mit rd..97.000 € ermittelt.
Aulenanlagen
Auflenanlagen Sachwert Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
0,00 €
Summe 0,00 €
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7.4.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung

7.4.5.1 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Siehe Ziff. 5.4.5.1

7.4.5.2 Risiko-Abschlag
Siehe Ziff. 5.4.5.2

7.4.5.3 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -5.100,00 €
e Risiko-Abschlag -5 % (Widrigkeiten, Hindernisse, -5.100,00 €

Erschwernisse, Unwagbarkeiten, Bodenbeschaffenheit,

Genehmigungsrisiken etc.)

Summe -5.100,00 €
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8 Wertermittlung fur das Blatt 1996, Sondereigentum ,,Duplexparker Nr. P3 und
P4

8.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 8/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Baugrundstlick genutzte
Grundstick in Wiesbaden, Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c, verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Duplexparker (nicht errichtet), im Aufteilungsplan mit Nr. P3 und P4 bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an
den zum jeweiligen Duplexparker gehérenden Gebaudeteilen, Anlagen und Einrichtungen zum
Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Medenbach 1996 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Medenbach 4 40 838 m?

8.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des maRgeblichen Siehe auch Ziff. 5.2

Verfahrens:
Das malgebliche Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts ist hier auf Grund der
Datensituation das Vergleichswertverfahren.

8.3 Bodenwertermittlung

8.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Siehe Ziff. 5.3.1

8.3.2 Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Siehe Ziff. 5.3.2

8.3.3 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks
Siehe Ziff. 5.3.3

8.3.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
Siehe Ziff. 5.3.4
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8.3.5 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 8/1.000) des zu bewertenden
Teileigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 420.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 420.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 8/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 3.360,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 3.360,00 €
rd. 3.360,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 3.360,00 €.
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8.4 Vergleichswertermittlung

8.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Siehe Ziff. 5.4.1

8.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Siehe Ziff. 5.4.2

8.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis des anteiligen Bodenwerts

8.4.3.1 Grundlagen

Grundlage: Nachfolgend wird der Vergleichswert des Miteigentumsanteils an einem unbebauten
Baugrundsttck, verbunden mit dem Sondereigentum auf der Basis des
Bodenrichtwerts ermittelt.

8.4.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Gesamtgrundstlcks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu berucksichtigen.

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 3.360,00 €
anteiliger Wert der AulRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00€
vorlaufiger Vergleichswert = 3.360,00 €
Marktanpassungsfaktor X 0,00 €
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 3.360,00 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 168,00 €
Vergleichswert = 3.192,00 €
rd. 3.200,00 €
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 mit rd._3.200,00 € ermittelt.
Aulenanlagen
Auflenanlagen Sachwert Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
0,00 €
Summe 0,00 €
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8.4.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

8.4.5.1 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Siehe Ziff. 5.4.5.1

8.4.5.2 Risiko-Abschlag
Siehe Ziff. 5.4.5.2

8.4.5.3 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -168,00 €
e  Risiko-Abschlag -5 % (Widrigkeiten, Hindemisse, -168,00 €

Erschwernisse, Unwagbarkeiten, Bodenbeschaffenheit,

Genehmigungsrisiken etc.)

Summe -168,00 €
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9 Wertermittlung fur das Blatt 1993, Sondereigentum ,Reihenmittelhaus Nr. 3

9.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 244/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Baugrundstick genutzte
Grundstuck in Wiesbaden, Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c, verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Reihenmittelhaus nebst Freiflachen (nicht errichtet), im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet, sowie dem
Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Haus gehérenden Gebaudeteilen, Anlagen und Einrichtungen zum
Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Medenbach 1993 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Medenbach 4 40 838 m?

9.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wahl des maRgeblichen Siehe auch Ziff. 5.2

Verfahrens:
Das maligebliche Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts ist hier auf Grund der
Datensituation das Vergleichswertverfahren.

9.3 Bodenwertermittlung

9.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Siehe Ziff. 5.3.1

9.3.2 Beschreibung des Gesamtgrundstlicks
Siehe Ziff. 5.3.2

9.3.3 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstticks
Siehe Ziff. 5.3.3

9.3.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
Siehe Ziff. 5.3.4
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9.3.5 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 244/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 420.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 420.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 244/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 102.480,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 102.480,00 €
rd. 102.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 102.000,00 €.
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9.4 Vergleichswertermittlung

9.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Siehe Ziff. 5.4.1

9.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Siehe Ziff. 5.4.2

9.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis des anteiligen Bodenwerts

9.4.3.1 Grundlagen

Grundlage: Nachfolgend wird der Vergleichswert des Miteigentumsanteils an einem unbebauten
Baugrundsttck, verbunden mit dem Sondereigentum auf der Basis des
Bodenrichtwerts ermittelt.

9.4.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Gesamtgrundstlcks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu berucksichtigen.

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 102.000,00 €
anteiliger Wert der AulRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00€
vorlaufiger Vergleichswert = 102.000,00 €
Marktanpassungsfaktor X 0,00 €
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 102.000,00 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 5.100,00 €
Vergleichswert = 96.900,00 €
rd. 97.000,00 €
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 mit rd..97.000 € ermittelt.
Aulenanlagen
Auflenanlagen Sachwert Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
0,00 €
Summe 0,00 €
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9.4.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung

9.4.5.1 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Siehe Ziff. 5.4.5.1

9.4.5.2 Risiko-Abschlag
Siehe Ziff. 5.4.5.2

9.4.5.3 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -5.100,00 €
e Risiko-Abschlag -5 % (Widrigkeiten, Hindernisse, -5.100,00 €

Erschwernisse, Unwagbarkeiten, Bodenbeschaffenheit,

Genehmigungsrisiken etc.)

Summe -5.100,00 €
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10 Wertermittlung fur das Blatt 1997, Sondereigentum ,Duplexparker Nr. P5 und
P6"

10.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 8/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Baugrundstlick genutzte
Grundstick in Wiesbaden, Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c, verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Duplexparker, im Aufteilungsplan mit Nr. P5 und P6 bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an den zum
jeweiligen Duplexparker gehoérenden Gebdudeteilen, Anlagen und Einrichtungen zum Wertermittlungsstichtag
13.05.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Medenbach 1997 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Medenbach 4 40 838 m?

10.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des maRgeblichen Siehe auch Ziff. 5.2

Verfahrens:
Das malgebliche Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts ist hier auf Grund der
Datensituation das Vergleichswertverfahren.

10.3 Bodenwertermittlung

10.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Siehe Ziff. 5.3.1

10.3.2 Beschreibung des Gesamtgrundsticks
Siehe Ziff. 5.3.2

10.3.3 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks
Siehe Ziff. 5.3.3

10.3.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
Siehe Ziff. 5.3.4
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10.3.5 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 8/1.000) des zu bewertenden
Teileigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 420.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 420.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 8/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 3.360,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 3.360,00 €
rd. 3.360,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 3.360,00 €.

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 56/24 bis 61 K 59/24 Seite 51 von 71



A

10.4 Vergleichswertermittlung

10.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Siehe Ziff. 5.4.1

10.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Siehe Ziff. 5.4.2

10.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis des anteiligen Bodenwerts

10.4.3.1 Grundlagen

Grundlage: Nachfolgend wird der Vergleichswert des Miteigentumsanteils an einem unbebauten
Baugrundsttck, verbunden mit dem Sondereigentum auf der Basis des
Bodenrichtwerts ermittelt.

10.4.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Gesamtgrundstlcks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu berucksichtigen.

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 3.360,00 €
anteiliger Wert der AulRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00€
vorlaufiger Vergleichswert = 3.360,00 €
Marktanpassungsfaktor X 0,00 €
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 3.360,00 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 168,00 €
Vergleichswert = 3.192,00 €
rd. 3.200,00 €
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 mit rd._3.200,00 € ermittelt.
Aulenanlagen
Auflenanlagen Sachwert Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
0,00 €
Summe 0,00 €
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10.4.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

10.4.5.1 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Siehe Ziff. 5.4.5.1

10.4.5.2 Risiko-Abschlag
Siehe Ziff. 5.4.5.2

10.4.5.3 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -168,00 €
e  Risiko-Abschlag -5 % (Widrigkeiten, Hindemisse, -168,00 €

Erschwernisse, Unwagbarkeiten, Bodenbeschaffenheit,

Genehmigungsrisiken etc.)

Summe -168,00 €
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11 Wertermittlung fur das Blatt 1994, Sondereigentum ,Reihenendhaus Nr. 4“

11.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 244/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Baugrundstick genutzte
Grundstuck in Wiesbaden , Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c, verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Reihenendhaus nebst Freiflachen (nicht errichtet), im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet, sowie dem
Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Haus gehérenden Gebaudeteilen, Anlagen und Einrichtungen zum
Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Medenbach 1994 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Medenbach 4 40 838 m?

11.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des maRgeblichen Siehe auch Ziff. 5.2

Verfahrens:
Das maligebliche Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts ist hier auf Grund der
Datensituation das Vergleichswertverfahren.

11.3 Bodenwertermittlung

11.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks
Siehe Ziff. 5.3.1

11.3.2 Beschreibung des Gesamtgrundstlicks
Siehe Ziff. 5.3.2

11.3.3 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundsticks
Siehe Ziff. 5.3.3

11.3.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
Siehe Ziff. 5.3.4
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11.3.5 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 244/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 420.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 420.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 244/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 102.480,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 102.480,00 €
rd. 102.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 102.000,00 €.
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11.4 Vergleichswertermittlung

11.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Siehe Ziff. 5.4.1

11.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Siehe Ziff. 5.4.2

11.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis des anteiligen Bodenwerts

11.4.3.1 Grundlagen

Grundlage: Nachfolgend wird der Vergleichswert des Miteigentumsanteils an einem unbebauten
Baugrundsttck, verbunden mit dem Sondereigentum auf der Basis des
Bodenrichtwerts ermittelt.

11.4.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Gesamtgrundstlcks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu berucksichtigen.

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 102.000,00 €
anteiliger Wert der AulRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00€
vorlaufiger Vergleichswert = 102.000,00 €
Marktanpassungsfaktor X 0,00 €
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 102.000,00 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 5.100,00 €
Vergleichswert = 96.900,00 €
rd. 97.000,00 €
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 mit rd..97.000 € ermittelt.
Aulenanlagen
Auflenanlagen Sachwert Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
0,00 €
Summe 0,00 €
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11.4.5 Erladuterungen zur Vergleichswertermittiung

11.4.5.1 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Siehe Ziff. 5.4.5.1

11.4.5.2 Risiko-Abschlag
Siehe Ziff. 5.4.5.2

11.4.5.3 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -5.100,00 €
e Risiko-Abschlag -5 % (Widrigkeiten, Hindernisse, -5.100,00 €

Erschwernisse, Unwagbarkeiten, Bodenbeschaffenheit,
Genehmigungsrisiken etc.)

Summe -5.100,00 €
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12 Verkehrswerte gesamt

Fur die gegenstandlichen Miteigentumsanteile an einem (unbebauten) Baugrundstick, verbunden mit
Sondereigentumen, welche baulich nicht realisiert worden sind, im dezentraler Wiesbadener Stadtteil Medenbach
wird von einer sehr vorsichtigen und zuriickhaltenden Nachfrage durch Kaufinteressierte bei keinem vergleichbaren
Angebot ausgegangen. Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Fur die bewertungsgegenstandlichen Sondereigentumseinheiten wurden Einzelwerte ermittelt, auch wenn fur diese
hinsichtlich einer wirtschaftlichen Verwertung und Bebauung des Grundstlcks von einer gemeinsamen Veraullerung
ausgegangen wird.

Die Verfahren haben folgende Ergebnisse:

Akten-zeichen |Grundbuch Lfd.  Mit-eigentums- Sondereigentum Markt-angepasster ~ Besondere objekt- Vergleichswert  Zu- / Abschlag zur Verkehrswert
von Meden- NI anteil vorlaufiger  spezifische Grund- Rundung
bach Blatt Vergleichswert  stiicksmerkmale
61K 56124 [1991 1 244/1.000 Relhenendhaus Nr. 1 102.000€ 5.100€ 97.000 € 06 97.000€
61K 56124 [1995 1 mm&ﬁ?mmm 3.360€ 168€ 3200€ 06 3200€
61K57/24 |1992 1 244/1.000 RehenmittehausNr. 2 102000 € 5.100€ 97.000 € 06 97.000€
61K 57124 [1996 1 8/1.000 %"ﬁjparker NP3 3.360€ 168€ 3200€ 06 3.200€
61K 58124 1993 1 244/1.000 RehenmitiehausNr. 3 102.000€ 5.100€ 97.000 € 06 97.000€
61K 58124 |1997 1 8/1.000 Eﬁg'sgparker . PS 3.360€ 168 € 3.200€ 06 3200€
61K 5924|1994 1 244/1.000 Rethenendhaus Nr. 4 102.000€ 5.100€ 97.000 € 06 97.000€
Summe 1,000,000 418080€  20904€  397600€ 06 397.600€

Der Vergleichswert fur Blatt 1991, Ifd. Nr. 1, wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 97.000,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert fur Blatt 1995, Ifd. Nr. 1, wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 3.200,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert fur Blatt 1992, Ifd. Nr. 1, wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 97.000,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert fur Blatt 1996, Ifd. Nr. 1, wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 3.200,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert fur Blatt 1993, Ifd. Nr. 1, wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 97.000,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert fur Blatt 1997, Ifd. Nr. 1, wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 3.200,00 € ermittelt.
1

Der Vergleichswert fur Blatt 1994, Ifd. Nr. 1, wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 97.000,00 € ermittelt.

Der aus dem mafgeblichen Verfahren (Vergleichswertverfahren) abgeleitete Gesamtwert (397.600 € fur die
bewertungsgegenstandlichen Sondereigentumseinheiten ergibt einen relativen, anteiligen Wert von 474 €/m? (bei
insgesamt 838 m? Grundsttcksflache). Der Wert entspricht der Marktsituation zum angegebenen Stichtag.

Unter Berlcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umstande, die hier bekannt sein konnten, der
Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsméglichkeiten, orientiere ich mich an den ermittelten Werten und halte

folgende Werte fur die Bewertung zum Stichtag, dem 13.05.2025, fir angemessen:
Fortsetzung siehe nachfolgende Seite
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Der Verkehrswert fur den 244/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Baugrundstiick genutzte Grundstiick in
65207 Wiesbaden, Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Reihenendhaus nebst Freiflachen, im Aufteilungsplan mit Nr. 1
bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Haus gehérenden Gebaudeteilen, Anlagen und

Einrichtungen
Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Medenbach 1991 1
Gemarkung Flur Flurstick
Medenbach 4 40

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 mit rd.

97.000 €

in Worten: siebenundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Der Verkehrswert fir den 8/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Baugrundstiick genutzte Grundsttck in
65207 Wiesbaden, Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Duplexparker , im Aufteilungsplan mit Nr. P1 und P2 bezeichnet, sowie
dem Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Duplexparker gehérenden Gebaudeteilen, Anlagen und

Einrichtungen
Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Medenbach 1995 1
Gemarkung Flur Flurstick
Medenbach 4 40

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 mit rd.

3.200 €

in Worten: dreitausendzweihundert Euro
geschatzt.

Der Verkehrswert fur den 244/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Baugrundstiick genutzte Grundstiick in
65207 Wiesbaden, Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Reihenmittelhaus nebst Freiflachen, im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Haus gehérenden Gebaudeteilen, Anlagen und

Einrichtungen
Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Medenbach 1992 1
Gemarkung Flur Flurstick
Medenbach 4 40

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 mit rd.

97.000 €

in Worten: siebenundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Fortsetzung siehe nachfolgende Seite
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Der Verkehrswert fir den 8/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Baugrundstiick genutzte Grundsttck in
65207 Wiesbaden, Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Duplexparker, im Aufteilungsplan mit Nr. P3 und P4 bezeichnet, sowie
dem Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Duplexparker gehérenden Gebaudeteilen, Anlagen und

Einrichtungen
Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Medenbach 1996 1
Gemarkung Flur Flurstick
Medenbach 4 40

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 mit rd.

3.200 €

in Worten: dreitausendzweihundert Euro
geschatzt.

Der Verkehrswert fur den 244/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Baugrundstiick genutzte Grundstiick in
65207 Wiesbaden, Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Reihenmittelhaus nebst Freiflachen, im Aufteilungsplan mit Nr. 3
bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Haus gehérenden Gebaudeteilen, Anlagen und

Einrichtungen
Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Medenbach 1993 1
Gemarkung Flur Flurstick
Medenbach 4 40

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 mit rd.

97.000 €

in Worten: siebenundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Der Verkehrswert fir den 8/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Baugrundstiick genutzte Grundsttck in
65207 Wiesbaden, Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Duplexparker, im Aufteilungsplan mit Nr. P5 und P6 bezeichnet, sowie
dem Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Duplexparker gehérenden Gebaudeteilen, Anlagen und

Einrichtungen
Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Medenbach 1997 1
Gemarkung Flur Flurstick
Medenbach 4 40

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 mit rd.

3.200 €

in Worten: dreitausendzweihundert Euro
geschatzt.

Fortsetzung siehe nachfolgende Seite
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Der Verkehrswert fur den 244/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Baugrundstiick genutzte Grundstiick in
65207 Wiesbaden, Oberbergstralle 18, 18a, 18b, 18c,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Reihenendhaus nebst Freiflachen, im Aufteilungsplan mit Nr. 4
bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an den zum jeweiligen Haus gehérenden Gebaudeteilen, Anlagen und

Einrichtungen
Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Medenbach 1994 1
Gemarkung Flur Flurstick
Medenbach 4 40

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2025 mit rd.

97.000 €

in Worten: siebenundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige

Frankfurt am Main, den 09.07.2025 Dipl.-Ing. Franziska Rost-Wolf
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12.1 Hinweise zur Wertermittlung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte kénnen nicht das Ergebnis mathematisch exakt
berechneter Marktvorgange sein. Auf Verkehrswerte und Kaufpreise wirken zahlreiche
Imponderabilien ein, die aufgrund der Verschiedenheit der Teilmarkte, der Lagen, der
Bebauung, des Zustandes etc. letztendlich die Gutachterin zu sachverstandigen
Annahmen, Vermutungen und Schatzungen veranlassen. Sollte eine der aufgestellten
Bedingungen sich als ungultig erweisen, ist das Gutachten zu aktualisieren. Dieses
Gutachten entspricht der Marktlage zum angegebenen Stichtag und kann
ausschlielllich von der Sachverstandigen und ausschlieBlich fur den Auftraggeber
fortgeschrieben werden.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur far den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Auller fur den Auftraggeber ist es nicht
gestattet, die durch das Gutachten bekannt gewordenen Daten und Informationen zu
erheben, zu erfassen, zu organisieren, zu ordnen, zu speichern, anzupassen oder zu
verandern, auszulesen, abzufragen, zu verwenden, offenzulegen, zu Ubermitteln zu
verbreiten, abzugleichen, zu verknupfen, eingeschrankt weiter zu verwenden, zu
verarbeiten. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung des Gutachtens oder einzelner
Abschnitte oder Informationen, die dem Gutachten entnommen wurden bzw. durch das
Gutachten bekannt geworden sind, durch Diritte ist nicht gestattet. Falls das Gutachten
im Internet veroffentlicht  wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden. Das Gutachten fur das Gericht
eignet sich nicht fur gerichtliche Vergleiche der Parteien ohne erganzende Anhdrung
der gerichtlichen Sachverstandigen.
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13 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

13.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

ImmoWertA:
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise —
ImmoWertA)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

2\NG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie  zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrkV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBIindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
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MHG:

Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz —~MHG; am 01.09.2001 auller Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

HBO:
Hessische Bauordnung
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13.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

(1] Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittiung von Grundsticken: Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der ImmoWertV
Bundesanzeiger Verlag, 10. Auflage 2023

[2] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25, Instandsetzung / Sanierung /
Modernisierung / Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
25. Auflage, Essen, 2024

[3] Simon, Thore; Gilich, Tobias: Wertermittlung von Grundstlucken, Werner-Verlag
Wolters Kluwer Deutschland GmbH Kéln, 6. Auflage 2012

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler
2024

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur

Immobilienbewertung

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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14 Anlagen

14.1 Bauzeichnungen

14.1.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Quelle: Amt fur Bodenmanagement. Darstellung der Grundstiicksbebauung stimmt nicht mit der Ortlichkeit Uberein.)
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14.1.2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Quelle: Amt fur Bodenmanagement. Darstellung der Grundstiicksbebauung stimmt nicht mit der Ortlichkeit Uberein.)
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14.2 Altflachendatei
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Altflachen der LH Wiesbaden Der Magistrat N
hier: 583/50428 der Lande_st&?-:\f’teslttaa\crﬁW\esbaden

Oberbergstrate 18-18c

14.2.1 Altflachendatei / Karte

(Quelle: Umweltamt.)
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LANDESHAUPTSTADT
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Der Magistrat
Umweltamt
Abfall-Altlasten-technischer Umweltschutz

Ausdruck vom 28.03.2025

Altflachendatei der Landeshauptstadt Wiesbaden
Altlastenrelevante Betriebsmeldungen laut HAItBodSchG

583/5042B

OberbergstralRe (ME) 18

Gewerbedaten

(1.) Adresse: Oberbergstrale 18
Anmeldung: 01.11.2014
Abmeldung: 11.03.2016
Beschreibung: Maler- und Lackiererarbeiten

14.2.2 Altflachendatei / Auszug

(Quelle: Umweltamt.)
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14.3 Fotos

14.3.1 Grundsticksgrenze zur Strae, Blick von der 14.3.2 Grundstlicksgrenze zur Strafle, Blick von der
OberbergstraBe Richtung Stiden Oberbergstrale Richtung Norden

14.3.3 Grundsticksgrenze zur Strale, Blick von der 14.3.4 Grundstucksgrenze zur Strale, Blick von der
Oberbergstralie Richtung Stdosten Oberbergstralle Richtung Nordosten

14.3.5 Grundsticksgrenze zum stdlichen 14.3.6 Grundstlicksgrenze zur Strale, Blick von der
Nachbarflurstick Flurstick 39, Blick von der Oberbergstrale Richtung Osten
Oberbergstralie Richtung Nordosten
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14.3.7 Grundstlicksgrenze zur StraBe, Blick von der 14.3.8 Grundstlick Oberbergstrale 18, Blick von der
OberbergstraBe Richtung Osten strallenseitigen Grundstucksgrenze Richtung
Nordosten

14.3.9 Grundstiick Oberbergstrae 18, Blick vom 14.3.10 Grundstick Oberbergstrale 18, Blick vom
Flurstiick 40 an der 6stlichen Grenze Richtung Westen  Flurstiick 40 an der ¢stlichen Grenze Richtung Westen

14.3.11 Grundstiick OberbergstraBe 18, Bauschutt, 14.3.12 Ostliche Grundstiicksgrenze, Blick vom
Blick vom Flurstlick 40 Richtung Osten angrenzenden Flurstick 141 Richtung Nordwesten
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