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GUTACHTEN

dber den Verkehrswert {(Marktwert)
LS. d. § 194 Baugesetzbuch

¢

Zweck Faststellung des Verkehrswerts in der
Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung
giner Gemeinschaft

Ohbjektart Mehrfamilienhaus mit Seitengebaude
Lagergebaude
Unbebautes Grundstick

Addresse Stalberger Strafie 40, 0-65205 Wieshaden

Auftraggeber  Amitsgericht Wiesbaden, 61 K 25/18

Projekt- 25026_5TO40 26.11.2075
nummer /

Stichtag

Verkehrswert 899.000 —- EUR
([gesamt) .

Auvsfatigrag MNe..
Dicscs =azachten bosten: ads 64 Scicninsl 16 Ar agen 7is insgesart 3 Sciter. Das
Gutachten wurde in Zeei Ads e’ gargen erste t
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Zusarnrmenfassung der Ergehinisse
Auftraggeber Amtsgesicht Wieshaden
Zweock dor Bowertuni; Tegistelug des Verkebrawer s inder

S geverstoigerungSsacne Jum Jwocke der
Auftebung ciner Gemeinschaft

Stichtag der Wertermittiung 261 1.2025 (2. Orsbesichtigung)
! Qualitdisstichtag
Liggenschaft stolberger Stralie 40, B-85205 Wieshaden

Bewertungsgegenstand Gebaude- und Froifldche, bebaot
t5ebaude- und [reiflache, unbebaut

Cibjcktart Bebautes Grundsldok:
Merrfamilicnhaus (3 Wohnungen)
=eitengebacde {1 Wahnung ! Getrankelager)
Lagergebdude {Getrankelager, ehem. Scheurne)
Lint:ebautes Grurdstick

Katasterangaben urd Gomeoirde Wioshader, Gemarkumg Marderstodt, Flur 15,
Gruncsticksgrifen Flursti:ck 13542, 685 m?
Samerce Wissbader, Gemarkung Morderstadt, Fur 15,
Flurstick 43603, 162 m#

Baulastan Keing Einfragungen
Denkrmalschutz Cenk~alschutz [Gosamtan agenomiekt)
Altflachendatei Keine Eirragungen
Baujahr Mat-rfarmikentaus, o, 1950
Seitengendude: ca. 1900
Lager (Scheuns): ca. 1900
Wehnfiache (WF) et rfarsilicnbaus: 195,00 m? (W)
Seitengetiuce: 73,00 m# k)
Gesami: 286,00 m2 DWE)
Gewerbliche Mutzflache Lager (Scheunc): 156,00 m* (NI
{MF} Seitenganiude: 29,00 m® [ME)
Eesami 185,00 m2 {MF)
Gesamiflache (WFME) 457,00 gqm (WEMF)

Gewerblicher Antoil andeor 41 %
Gesamtflache

Bruttogrundilache (RGF) 772400 gm (BGF)
(DM 277 Bor, ati

Endenergichodarfs- koaim Energieauswes voarlieger s
Kennweart
Vel b swartgutachber Aritscericht Wicssaden 81 < 25578 Saite # v G4
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Verszhrewetgukachtzn Amtsgericht Yeosbacnn 64 K 25018

e Gemarkurg Flu- | Flui- wirtszhaftsan Lad Lags Tl i Snlhgitene: Ertrazgs-il Ykenrswert
Mi stk Brdenwe-]  Vergloichswort (% argteart
- |Cebsude- Lrd Freif 400, i _ _ . _
1| Worcenstact | 1y [dgse|Cmede Lnd Frerdoe B85 | SALOCCOE | G7RCODGOE 470,00 €
Solbercor Stakic 40
Cebdude- Lrd el doe,
2 nla 4365 ' B2 XNt g 2AMIC K E 30100 E
2 MNorponstadt 15 4363 Srclbercar St-alie 4) 2o 2 E 230010 E
Gosaml BT 078 300,00 £ RO 300,00 E Rt
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungscobjekt

At des Beweartungscbjekts: Ml eingm Webr familienbaus mit Scitcngeldude und einem Lagergebaude
bebaules Grundsidck
Unbebautes Grundstick

Chjektadrasse: Stalarger Stralie 40, D-65205 Wicshaden
srunzhuachangaben: Srundbuch von Meordenstadt, Blatt 1528

+ Bestandsverzaichnis

LTl Mr. 1:

Gomarkung Merdenztadt, Flur 15, Flurstilck 4352, Gebawde- und Freflache,
Stolberger Str. 40, BES gm

Lid, Mr. 2
Semar<ung Mordenstads, Flur 15, Flurstick 436/3, Gebdude- und Freilacho,
Stolberger Stro 40, 1682 gm

= Ahteilung | (Eigentimeanersaichnis)
- Hior grnonymsion. —

« Ateilung U {Lasten und Beschrankungean)
- Dintragungen mchi srhoben. Hisr nicht hewsarte!, -

» Abteilung NI (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)
- Einraoungen racht erhoben, Hior aicht wertbeeinfiussend. -

Kalastorangsbomn: = Gemezinde Wiesbadsn, Gemarkung Nosdenstad, Flur 15, Flurstuck 43572
+ Gemeandsz Wieshadan, Gamarkung Modenslad:, Flur 15, Flurstock 42603

1.2  Zweck/ Angaben zum Aufirag

Stk oo Feslstollung des Verkehrawerts in cer Swanpsearsteigenngszache com Dwecko
Sutachtenerstelliung: ger Aufnebung siner (GGema nachaft
Auftragoeber: Amtsgaricht Wissbaden

25174 Wiescadsn
Gronzlage: Mullrag wor 26 06,2025, Beschluss vom 02112018

Wereritt.ungsstichtag und - 26.11.2025
Jualitatsstichtag:

lag der Dtshesizht'gung: 26.11.2025

Herangezogene Unteslagen,  Grundbuch von Morderstadt, Blatt 1528 vorn 04.09.2020
ErzuncigLngen,

Informationen: Auszug aus cem _iegenscnaftskataster Wieshaden vom 0511 3025
schoriftlche Auskunfs aus dem Bauiastenverseizhnis der Bauaufsichishehindo
03.11.2220

Vorkohrswertqutachren Aretsg zrichl Wisshadar &1 K 24014 Saita B owon G4
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Eaderrichiwertkarte Stand 01.01.2024 der Stadi Wesbadan
igeoponal wiesbaden da)

Einsichrahme n die Bauacla bei der Bauaulsichtskeharde Wisskaden am
08102020 und Auskanft zum Stanag worn 01,09 2025

Imternetauskunt des Stadtplanangsas dber die bauplanunosrecntiche
Situation Wiasbacden vorr $5.11.2025

Telgtonische Auskunll der Denkemalbehérde zur Denkmalsigenschaft vom
16172028

Schrifthche Ausruatt dber ZrachlieBuagsteindge und Kanalanschiussgebiibren
des Tietbay und Vermossungsamts Wiesbaden wvom 200102020

Scoriftiche Altlastenanskurft des Umeeellarmts vom 03.11.2020

Irmrnkilierenarktbericht Wicsbadon 2025 des Gutachterausschusses flr
nmohilicnwerto Wissbacer (Cuelle;

hitzps:ifeneew.ods. hessen. deNTERSHOPMebdWFSHLBG- Goodaten-

Siteide DESEURMA ewCovennarcenter

Smant?path - Im~oniienwerteRagiorale 320 mmobiiesnmarktberichre’ i W Bl e
Qinnal R0 25)

Mietspiegel de- Stadt Wissbaden wvom 01.07° 2025 ({uelle-
httpsiharany wigshaden dedeban-ir-wisshadanswohnen
baLerfwohnen’miespiegeal)

Auszurtt aus der Kaupreissammlung dos Gutachterausschusses Wisshacdan
wom 30,09 2025

Gowerbemisten:

Kietpresibersichl Gowerbomizien IHS W eskaden 2026,

fwpmwe it l-wicsbaoen. de)

Al apolo_Lager_Logistix_Frankfur_Rhen_Main @ 2025
JLL-Logistik urd industrieranstiberkl ck Deutschland . Halzjahr 2025
3ME Parizas Real Esta*e Report Logistikmarkt Dentschland 2025 $1-3
Eewerbemieten, -preise gewerbliche Grundsiicke, sticrtagshezogens
Angebotspreize (mmobilienscoutzd, dol

Wonnraummicton, Stellplatzimeeten:
Stichtagsbezogens Argebotspraise (mmoblierscoul24, ded

German Real Estata Index (GRFIX) [(Guell; www oreix.do!

Cermagrafizcha Kannslerrr Dernografie-Ber cht Kommune YWiasbaden der
Bertelsmann- S1Tlung fwoegweiscr-kamriune. de); Statistic Arbetarecht
Wiashardan

HLMUG Larmyiewer Hassen

Eiger:s Ernabilngets

sAlrd iche Auskinfle der an den Oristcrmingn Teilnehmendsen

Yoarkoh -swcgutachozn Amtagor eht Wissbagton 67 K 29018 Swle ¥ von R
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Yoan der Anlragslohorsoite -—-
s Vartiigung gasellie
Lirerhagen:

Yan der Antragsgeonerseite -
7o Warlgung gestele
Linteragen:

warkearmwarigUtant ibar Arilsoeactt wWisshade 1 K #9418 Saita B wan B4
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1.3 Besonderheitan des Auftrags / Malgaben des Auftraggebers

Anonymis erung: Adftragsgemall werfen Arpaben uber Personcn urd Ceielige des Gutachters
arohymisiert. ALs datenschulgechilishen Grirdeon sing die perscrentezogenen
Cazen dem Gericht in ginarm gesondaerien Begloitscnreiben Obermittelt worden.

Zatritt / Uniterlagen: Cer Zutritt zu Teillea das Vorderhauses (Mchrfamilernhaus, hier ‘Wohnung im 1. QG
sowie Kellery und cum Hinlerhaus {Scheuna) wurde zum 1. Ortstermin am 24 05 2025
armoglicht,

Es bestand kein Zutritt 71 den Jarigen Gebaudeborochen,
Beim 2. Cristermin am 26,11 2025 wurde eine Aulienbesichtigung durchgefih,

Die eigentlmersaits angefragten Unlerlagen  [Mietvertrdge, Energieausweis ate)
vedrden nichl sur Verfligung gestelli.

Heraus resultierende Ungenauigksiten gehen nicht 2u Lasten der Sachverstandigen.

Zubehdr. Aubendr wulrde worgefunden (Encchtong zum Betrieb enes Getrarkehandels, sieha
Zitf. .33 Weartgie lir Zuberer sing im Verkebrswernt nicint enthaltsn.

Fikiiv urbclastotor Lie im Grunchucn e ngetragenen Belastungen sind in der Yerkehrsworlermittiung im
Vorsehrawert: Zwangsvers eigerungsverfaaren ticat bewertel worden und nichit im \Wert enthalten.

Cer ermittelts \Wert ist der fiktiv Lrbelastele Vorkehrewert.

Warkehrawetgutachton Ar-tsserich: Wiszoadon 67 K 20014 S te Sovon G4
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2 Grund- und Bedenbeschreibung

21 Lage

2.1 Grofraurminge Lags
Rundesiznd:

Renzinr:

Ot
Eimanhinarzahl:
Zentralitdtsstuio:

Ulierdtlche Anbndung
Zrtfernungen;

Wirtschaftliche and
demografische
FrrwizkiLrnan des Gebiets:

2.2 Eleinrfumige | age
Ortstai

Eirwohnerzatl:

Innerarlichs Lage:

Lagoklassifikalan-

I rastrkr

Verkehrsanbirdung:

Varkearswerngquiachion Amtzgenzat Yaesbadeor 81 K 2848

Hessan

Rhair-rtaair-Region

Weessadoen

W estaden gesamt: 289 532 Einwohaear [2025)
Chorzentrem (Landeshal ptstac)

Rd. A0 km [Loffling) wastlich vor Fraakfon am kain
Rd, 20 km [Luftlinie) westlich worm Franklurter Flaghafen

5amalt Cemografie-Bericht Demografie-Typ 0 Grokstadte ard
Hochachulstandorta

it hetercgenar sozinnkoamischer Dyram.s

Bewalzerungselwicklurg seil 2011 + 5,4 5 (2023)
Berwedlsrzrungsenisicslurg vber dic lekelen & Janre (96 + 2,60 %

Curcnschn tealter: 442 Jahre £2024)

Arbeitslogenqucote- Wiesbaden, Landeshauptstadt: B.1 % (Septembar 2025
Kaufkraft-Index [Wiesbader-WNordenstact): 1108 [2025)

Zentral titekenrziffer (Wisshadan-Nardanstads: 144,65 (2025)

Mordenstadt
MNordenstadt rd. 8455 Cinvechnar (20£5)

[d, 7.0 <m (Luftlinie) sodastbch von der Wicsbadonor Innenstadt
DOrtsbazirk Wiesbadan MNordenstadi

Rd. 2,3 <m (Luftlinia) silddstich dar BAS A3 (Frankur-Kdin)

Rd, 2,0 s (Loftlinig) nordostlich sor W esacen Armey Airfickd
Fd. 500 m (Luft'inie) n&érdlich der BAD A5 \Mhesbaden-Frankfurt)

RAiltlre Wiohnlage
Grzentrale Gesstallsiige

In ca. 550 m (Lueftlinie) Entferaung:

Einkautsméglickke ten, Gastronomig, Kirdedagesstatten, Orindschule, Hotels,
Kirche, sanstge  Kolta- ungd Bildirgseiosicntingan,  Apatheke,  Arag,

Warbirauchamarkt

kFZ:

R, 600 m (LLflinie) 2ur Autatzahn A G6 fviashaden -- Frankhi)
Aracklussstelle Wisskbaden Mordenstade

QRN

3d. 5 Min, ca. 304 m Fullweg zur Buskaltestele Wieshadean-Mordenstzot
Stoberger Stralle -, von dort rd. 11 Y.nuten Fahreeit 2um W esbadenar
Hauptbatrhof, ™ 20 Minoten Takt fo den Hauptverkahrseegiten
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dlgl.-Ing. Architekbin

Wor der Architekzza and Saziplar2-samirer Hessen affont o bastellle oed sarcidele

Art der Behating und
Mutzungen in der Srals
utd m Ortsteil:

Beeintrachtigunger:
CHLEIL G LéEnmemeen |- psen)

Topog -ahe:
2.2 Gestalt und Form

2.2.1 Furstick 43572
CGrundstiicksausclritt:

QberNashe:

Witleo Gruncsticksbreite:

sittlee Grundstickstiefe:

Slralenfronl;

Grandsticksflache:

2.2.2 Flurstiock 43673
(ininddsiuceszuschints

Crhcrlache:

Mittlera Cirardstiokshreite:

Fittlere Grondstocksticofo:

Stralieniront:

Grundsticksflache:
2.3 Erscifiefiung

231 Flurstick 42542

SachverstEndize 10r diz Beweru g ear Balaules wir unbebsuten Zunds. zken

<o

Libigrwiggens 2 gescaoss ge, offone Bebauung verschiedsrer Baajahre, (urs
14900, anfang dar 1. FAalfts des 200 Jahrbuaderls sowie teis aus der 2. Halfe
des 20, Jahrhunderts)

Uberwiagans Wohnnutzungan, teitwess newerbliche Molzungen

Immissicrer des KFZAar<ehns auf de- BEAR GG

Zarmal Larmyiswer Hessen Larmkatianrg 20202 1 DFEM: [Tag)  &0-64 [Z3(A)]
Stoloerger Stralis

Gemal Larmviewer dessen Larmkarlien.g 2022 LDEN: (Nacht) 50-54 [2BiA]]
Stalzamer Srads

Vorgleichswerte fir Do und Mischgebiete” (Tag / Machl)
Im~issionsrichtyerts nac TA-Lam: Gl s Ao
[dRiA)]

Imrnizsiansgronzverte nach Bundesimmiss onsschutzvarordrung: 64 7 54
[=[EI= )

Arnfberd eben, leich e Hangage

Sadelimdlioer, anndhornd rechtockigor Gruncstickszuschntt
Leised i Gofalo oo, 2 % golegone Chefidche

Laut Liegznschaftzkarte ca. 22,50

Laut Lieganzclhatskarte ca. 30,50 ~

Laul Licgonschaiskarto ca, 22,50 m

Laut Grundbizheintrag 685 m?

RegelmaBizer, arraherns rechleckiger GrundsCokszuscanitt
Arrdhcrnd eben

Laut | egenschiafiskarte ca 5.0 m

Lau: L'egenschaftskate ca. 32, 0m

keire Straidenfront zu Stolberger Strata
Frontazite Wirtschatswen lant Ueganschaltskara ca. &

Lact Grundbucheirsrag 162 m?

T4, La-m = TecTischo Anlcitung o Scnutz gegan Larm

Yokl ssetgutacTon A egorich Wiksaanar &1 K 2R
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl-bng Architekdin

von Ge Arzhilaklan- und Stad-siarskammear Hessen Stent ch bestallts cnd wee dighe
Sackvzratindige r die Beweritg von berauler und unbebavten Srundsiicen

o
“’

Stralienzrt: Stolberger Strade: drtliche Mebenstrale

Strakenansbal Slolberger  Stralle: ausgebaut, asphaltert, Fulweq beidseitin, FParkplalee

Beidsedin

Anschlusss ar Argeschlossen ar Energ eversorgung, Wasser- und Abwasserleit.ngen,

WSS T ung e ud Tel:kammunikalionsle:tungen

Alweasserbeseitigang: Weilare Anschlis:o nicht bekannt

rAnnzhme)

232 Flurstiick 428/3

Slrafenarl; Micht an eaner Stralle gelegen

Erscalel.ang ke das Priva-Grundsiick fd. Wr. 1 ccer separat Gber einen
ofendlichen Wy

Stralienaus sau; _ :
Telweize asphaliat, teiliveise nicht ausgetiant (Fulwey)

Arschilsse an _

Versorgungeleiturgen und  FEINE separaten Anschllisse vornanden
Abwasserheseiligang:

iAnnzhme)

2.4 Bodonverhaltnisse, Altlasten

Godenverhaltnisse, Altlaster:  Baugrunduntersushungen  worden  im Rabren  dieses  Gutachtens  nichi
durchgefubirl, Es witd wor tragfakigem Boden ausgegangen.

Diee =chriftlche  Auskanft des Regisrungsprasidiors  Darmstact,  Abtelung
Arcoitsschutz ung Uewelr Wiesbaden, hat folgendea "hall;

LN ger Aitfachendarsi des ®ardes Hessen sind ale sotens der Kommunen
gemeldetan  Altflzchar {Altablagerungesn wnd Allstandorte)  sowie
bahirdlcherseils bokannten Flachen miz =chadlchen Boderwerdnderngngen
vrlasst. Macn crfclgter Abfrage ist festrustallen, dass fir die o g Grundsticke
domzeit koine Cint-dge worhancen sind. Frkennl-nisse (bor Belastungzn der
Erandsticke Legen mir michl war

2.5 Zivilrechtliche Situstion

281 Im Grundhuen gesicherts Rechle, Lasten und Bescnrankungen
Laster urd Bclastung in Abteiung |l
Beschran-ungen:

Micht sirgetragens Rechie,  Michl be<gnnl
Lasten und
Brachrankungen:

2.5.2 Derzeitige Vermietungasituation
Voermictungss tuarian: Mach Angaben der beirm OrtsZermin Anwasenden sind d'e Gebdade vermictot

0.e Mistvertrage konnten nickt singesehan walan.

Fur den als Getrénkehandel (Lager £ Scheaune) vermieteten Bareich beirdut die
manatl che Micte nack Argasen der Mieterin & ate nnahmean TG EUIR {inklusive
Mebenkosten;. Car Mebenikostenantail und die Migtvertragskord ionen sind nignt
be<annt.

warkenrswas bl act len Arlsgeich] Wisshaden 61 K 2515 Sailz 12 von 24
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FRAMNZISKA ROST-WOLF
Digl.-Img. Arehitektin

Voo dem Avchigkter ure Stadiplarskammes Hesscn Sffientlich bealole a0d werckdaio
Sacnserstandins fir de Bewerluag on besadlen und unbebaolan Srundstickan

Co

Mg Wiale “Or die drei Wonoongen im Mehifamiicebaus ond die Waohnoeng im
Saiengebduds ist nich hakanrt.

Oie Yearmistungsesituation ist nicht abschlielend tekannt.

253 Uberbau
Uoersau: Sowsent ersicht ich, konnte kein Uberbau festgestellt wardan.

2.6 {ffentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulaston urd Denkmslschotz

Eintragangen im Law: der schnftliche Auskunft der Baualufeichtshehdnle Wiashaden oesteher #ir
Raulastervemaichnis: dig Bewertungszrundstioke Keing Baulasterir anunaen,
Densmalschuiz: Gemald  der telefonischen Avssunft der Unteran Denkmalschutzbehérce

Yiiezoadan it as Gebiuds Stolberger Strale 40 in Wiszbaden -Mordenstadt Teil
eirer  as  Bulturdsnkmal  imo Sine des § 0 F 0 (3) des Hessischon
Derkrralschutzaesetzes [HDSonG) geschitzten Gesamtanlage.

&l'e das Aulere Erscheinungsbld betreffencen iMalnahmen an dissem Setdude
bedifer sine- Abstmmung it der Denkrealschutrbebdrde  sowie  einer
densmalrechilichen Canedmiglng.

Figemtimearinrsn und  Eaoenlureer,  Besiteerinnen und - Besitzer sowie
Lnzcrbaltspfichtige wen Kalturdenkmalzrn sind gem. HOSchG verpflicntet, diese
im Bahmsn ges Zumutbaren zu erhalter und pfleghch zu benardein. Geplante
Falinghmen an einem Kulturdenkmal sind gensten friihzeitig, jedoch drei Monale
im woraus, mit dar Bshiwde abrustinmen. Je nach Vorhaben unleriegen dicse
gem. HCHECh(G dar denkmalrechil chen Cengamigungsplicht.

Adfwcnzungen im Zussmmennang mit der Chalturg und sinnveller: Mutzung ver
kulturdenkmalarn kérnen  Lnter  bestimmien  Yorausssbounger  gem,
Einkammeansteusrgesets (FEUE) nVerbindung mit den Besche nigungsnchtlinien
ses Hessischon Minisieriums der Finanzen in der jewedls gilltiger Fassung
sreuermirderrd geltend gemacht werder 2

286.2 Bauplanungsracht

Beoauungsplan: Cas Bowertung=grandstick bef ndet s.oh gemalt der Internet-Auskin des
stadtplanungsamts Yvesbaden im Geltungsbereick des Bebauungepians 1582
M An der Horchha'mer Wisse - 2. Anderung im Ortsbesirk Nardenslad® wom
B 121982 (RaulviD 19773, Es beslohon dix falgender Fostsotzungen fir die
Brwertungsgrundsiicke:

 Art der baulichen hutzung: Dergebiete (WD)

« [Mali der bauichan Nutzung:

Grundfidchenzanl (GRA): 0,4,

vornandene Grundsticksalsnatzang Fier for fd. e 1 3372 -0k,
vornandene Grundsticksausnutzung Rier fir fd. Mo < 1fd. b 20 GREZ - 0,4
Geschossflachenzah (GFZ): 0.5,

vornandernc Grondsticksausnutzung hier for fd. Mr. 1: GRS - 04,
vornandene Grondstic<sausnutzung hier fir ifd. Meo 1 - fd. Mo 20 GRZ - 0,7

! aaene ALSkLnte Picszu oral e dea Firanzbabarsen, die stauerbeatardan BeUfs cder die LRtea [k ishulsbetode s anfrane. &g
iEll=n richtin das Fachpebiel der Sacmverstandigen.

Yer<alrewetquiackicn Artsgor ot Wasbaden 51 4 2018 Seite 13 won B4
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl-Iny. Archilektin

von der Arhitgkben- and Stediznesamrer Sezssn GFerlich bostele und venokighe
Zacrverstindige fr die Bowenurg von ebauten und o sekautzs Grune slicken

<

-

= Geschossigen P gesenogsiog (15,

Yorhardens &nzahl der Geschasss hier: Yordaerbaus 2-goschossio,
Seilengabauds 2-goschossig,
Laggar (Seneure) 1-geschossig

» Bauwese: h fhabofene Bauweisa) higr: halbalfens Bawaises
= iextliche Festsatzungen

26.3 Baucrdnurgsrecht

Genchmigungsstand: Diex Aktenanscht bei der Bauaufsicht hat ergeban, dass die Ursprengsakle nichl
vorharden ist. Es wird huer von Bestandsschule der beslehenden 3aulichkoiten
ausgedangan. Dig fokgends Bavakte wurde cingoszhen: Akte M 448391

Bauschein vom 4 06 1952 | Ausbau einer Wohnoung im Sacengabaude”
Bauschein vor 28 00 14966  Ausbay des Dachgeschasses im bostebenden
YWilnknhans®

gauzche nvom 1608 1981 Mutzungsanderurg einer vorhandenen Scheune in
gir Get-ankelagar

stellplatze: Auf dam Grondstides sind bauordnunosrochtt'ch & KFZ-5Stellplatze und 1 LKW-
Stellplale nashgowiosen. Biorson sing sechs Siellpldtze im Freier gelegen.
Farkpratze sing im dfferticken Rawm begrenzt worhander.

2.6.4 Entwicklungszustard inkl. Beitragssituation

Entwicklungsz astans Flurstucs 4352
§Grundstdoksguatilnan: Baureifes | and (§ 3 Abs, 4 mmaiierty)

FlarsiGok 43603;
Fohbauland (§ 3 Abs. 3 ImmcWert'ss

Beitragsrechtlicher Lustand:  Beitragsfrai

“erkeb -swergutachten Amizgercnt Wiesbaden £1 K 25018 Sote 14 wan 64
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architzktin

o der Architskien- urd Sladiplarekanear Hessen ulfenllizh beslelle wnd weridighs
Sachwaredlige (1 e Bewer ang von bebaiet s e sakauken Zundsiickss

e
%’

3 Beschreibung der Gebiude und Aulienanlagen

3.1 Worbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

zrundlage fur die Gebdudebesshroibungen sind die Crhebungen im Rahmen der Orghesichtigung sow'e dic
wilisgerden Javaklen und Beschroibungen. De Gobaude und Aulienanlzgen werden [nurk insoweit heschriaben,
wien g5 fur die Aerlgilung der Dalen e gor Worermittung notwend g st Hiercel wercen die ofenschilichan Lnd
werherrschendes Ausfibrungen ord Ausstattongen beschriecen. In einzelnen Bareichan kinnan Abweaichurnoer
adiroten, dic dann allerdings nicht wererhethch sind. e Baubeschreibung erhebt ke'men Anspruct acf
Yolls:ardigkeit.

Angaben dber nich: s.chtbare Ba.teile beranan aul Argaben aus den vorlicgzndon Urtcrlagen, Hinweisen wahsend
des Orstermns brw. Aonakbmen aul Grondlige der delichen Ausfihrung iee Baujabr. Cie Funkticnstabigheil
ginecineT Baulei o und Anlagen sowie der technischen Ausstatiungen und nstallationen [Heizuneg, Elekirg, Wassor
oo, warde nicht geprift; m Gutachren wi<d dis Funklionsfahigheit unlesslell Bauméange! und -schécen wurden so
weit auigenommen, wie sie zarstorungsire, dh oflensichllich ereenechar waren.

I dicsem Gatazhten zing die Auswirkungen der ggf. worbandenan Bauwschaden und Baumanoe auf den
Veriebrawert nur pauschal berlcksichtigt worder. Es wird ggf. cmplonlen, cine dissheziglich wverisfende
Ursrsuchung  anstellen 7u lassen. Uniersuchungen auf pflanzlche urd tisnsche Schiclinge sowis  Oher
geatndneitsschadigende Baumatarialien wurden nicht durchgefCha. Cs wird gof. empfoh en, eine disskerlighch
werligfede: Unlersuchung arstelon zu lzassen.

Es wird explizit auf das Risiko von mdglicherwsise warhanderen, acch baustorsbedingten Bauschiaden
hingewizsen, dis ohna zerstdrenda Untersuchung aul der Grunglage der Inawgenscheinnahme nich: gesichtet und
nichit beurteilt werdan kiinnen. Der Zustans der Baukensiruklion ist Gherwiegend richt bekannt.

Dig nachfolgenden Beschraibungan und Bowertung Ser nicht von innen besichtigten Gebiudebareiche basieren
aul den verliegenden Baubeschreibungen der Bauakte bzwe. auf Annahmen.

3.2 Grundstlicksbelauung

3.2.1 Flursiick 43572; Art der Gopdude, Baujshr und Aulenansicht
Art der Geciude / Hebrfamilianhaus: 2 geschassigns Wohnhaos mit eirers ausgsbaaten
MutFUrQsar. Jachpesshoss
Seitzngebaude: #-geschossiges Wohne und Lagergebhiude
Getrénkslzge (Scheure): 1-geschossiges Lagergebiude

Raujatr; tetramiliznhaus: Ursprungsbavjahe um 1900, Dackgeschoss Bagjahr ca 1868
seftengebaLde: oz 1900
Lager {Schaune) Ce. 1900

W odermis er angern: Ci. 20102 2020cr Jahre: Erneuerung der Gasthe mes [Schenne EG)

izcaeedd arsichthcl) Za. 2010zr Jakre: Crneverang dar Bodenbelzae (Vorderhaus, Wohnueg 1, O3

3. 2000e- Jahre: krneLerang der Cachdeckung des Mehmamiliontauses, des
Seitenbaus und der Scheune

Ca. 20002 Jahre: Lrneuerung der Gasthermea (vorderhals, Wabpgng 1, QG
3. 19%3: Tei'~Lrneaerung der Elektroinstallation

Ca. 1976 /1981 / 2004 Eintag wan isalierserglasten Fenslanm

Auabeanansichl: LI-fGirmiyg sngeordnetes und zur Strafe geschlcssenes Gebiudeansemhle
fzhoemalige Hofreite)

tdehrfamilienhaus (Wahnen)
Linterkelletes, 2-geschossiges Wonnhaus, 1-seitig angebautes Seitengabiicle

warkohrsearls Lacran Antageric it Washason B1 < #4008 Seile 15 van G4
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Dipl-ing. archisektin

v e Archilakles- vid Staddiplar stammer Hessen dffemslizh cesteile und vere digh:
Sastwerstindigs fir die Sewerung wor Eebsuten und unbebauten Giadslicas”

=
“F

Ausgetautes Satteldach mit rater Flannendarkung urd Qachflichenfensten
Aulterwandes in Ziegelmauerssrd bis auf die Noadfassade mit beigefarbenemr
Slaitpute mit Anstrich, Sockel wvarpLizt mit Aastrich

2 Plgelige, weiie Monster mrit Ooarlicht, graae Follader

Mzssive Tenstor-Einfassungen mit farklich abgssetzter: Anstrizh

Seitengebiude Wohnen}

2 geschossiges Wohn- und Lagergebaurle, 2-zsaitig argelxal:
Fulldazh mit roter Pannenceckung

Aulemsxarde in Mauerwers

1- und 2-fliigelige, wealle Fansier

Lager {Seheuns)

1-grechossiges Scheunengabiuda, 1-seitiy leiweise angebaules Se'tengebauds
Sattedach mit rocer Flannesdaasung

Mullerveande o massiver Ausiihrung mit Zisgelmaleraverk, tailweise Glatiputs in
wirti [}

Scniebenolztore

322 Furstick 43603
CGrangsticksoebhauing: Mas Grandsluck Furstick 12603 ist unbebaut.

Muleungsart: Seitp atzfidche [Retspartplatsy
Gemainsam mit dem wastich angrersenden Grundstick genatzt

3.2.3 Bruttegrundliche (BGF) (DIM 277 und Malt der bawichen Mutzung (Baukvo)

Brattogrunclache: Ein dtliches Autmall wurde nick? durchgefuhnt. Tie Flachen warden aut Grund der
wirlicgondon Bauakicn berechnes.

Wi kahrsaergulzshler Arlsgesich \Wesoaden B1 K 28018 Seite 16 e G4
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Wl dor A tealen- und Stadeanzrcarimer rassen fferdliza boste e und weo digle
Bachverstandga Hir diz B=werlung von sebasen ond unosbauten G dslicar

75
%

ST
Barecrnung cer 3 Hogronelacre (DN 377) soewis cog \iaies der bad ichan at2uag (Bal s
rdaE rigze Skl st der Grand ags oar Sanse shmg:
Gebhude eSL 1055 Rereich | 3nge Irgilz Arraal bew. Brotagrard- Boalgrane. 2oalsguod Bratage e
Taklor flzche D04 Lachz CIN Facke DIk “lscne CIW®
210 BETE 2i0 3RTA) ITT RSET m
[T [mé] [ 3GFE+EI
[m]
Mstrfam ligrhaus [MFH; Wehnan (e Zescrose 1234 50 i £5,00 il
30 i, 1.0 4,58 224
£z Cessrris 30 2l g 2,00 200
i 0 g 21 224
105G (eecross 151 o g 40,00 N
30 e (N iyt 239
LG Cesc ol 1220 €5l N Y H] &80
i 0 "I 224 284
[ [Zescmoss 100 282 L 2010 KLTH]
0,00
B5F pesait, 42718 40 0og  4e7.1a
Seirsngebiuze (GE) Yzhnen (L6 [arcTosg 17,20 d, K g I, 45,01
sl Sohidgs el a2 5 -1l 1.3
106G Case s 17,50 L I BN 4
g2ql. Sahidge 30 20 -zl -1:30 -15]
O& Cacng 17,20 L N 2600 S
a2y Schrge e 2% =)=l -1, A1)
BGF Jzmar 3l K] 0o7 133,50
Legar [LAE] Getrin<eizgsr EG Eedrlis 2l T RRHVIR 111 il
(LEHEE YigmiLng E'3 ) N Ky Ny
BGF g 1.3 a[n 0oe 241,39
GRE- e ovame anaedfiishe Srdbega Sralis 20, Eilgeschess g I
GRS -el2ana Ceechizssiace Srlbarger Sralia AL, EG - DS 81247
WER2nlevnts Geahissfacks Sodbega Al 0 E5- IG DO TSR Zf0,10
Grndsicslace laut Snimdooga) . Sl FA5, 07
GRE (Ba. W3 1877 G5
GFE 3 M0 15T LA
WiGEE ] ety A1, LB
Grndstizatacow [aul Snedauzh) LS 1215 N 2 24700
GR7 (Ba, W 1977 G,&
GFE [Fauhi 15T Y
WEEE ey #2 B
verkerswengutashten Amisgerich: Yassaren 61 K 29414 Seite 17 wor 44
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DipFslng, Architektln

I(F
-

3.2.4 waohrflache (WY ! Nutzfiache [ME)Y /
For dieze Wertemittung wurder die Wohn-"MNutzflacen auf der Grundlage der
zines drtichen Aufmaies der zum Ortstermin zugangichen Bereiche sowis
aufgrend do- Bauzcichnungen der Gauakte cerechne: und in der WertermittiLng
argosctzt Cic n'ebt won innen besicntigten Flachen kanrten wor Crt nicht awt
Cie Facken sind susschlieflich fir diess

Wionnflacke ¢
Muszflache:

Flausiolitat geprift werdcn.
YWortormilthung woreerndbar,

NN der Ak, 2<ben- une Stadiplanerkamrmer Hesse dffeilich Zesizlte und weidige
Sazhuersiardige fer die Betwerung von bebeuaten und Jnbebauten Grurdsticien

1514

Sl | s aramalzgn Aupmind §0 ) Snen Bauckiy, Farsand 24,054 85 e 07 O SRR

Gesnhcss Ha e Fich  Eihwit
Firmer E)afat
abrgl. ~A-in R
FITMET ¥ 19,3 m*
abwgl. ~Aanin e
FiTmET | 5,4 mF
alwnl wamin 0,1 .m*
Fner 3 15, m*
abzgl =amin 0,1
ahznl Sickrie 0.5 m*

Fia BF m#
Zimmesr | i35 m?
atzgl. Kamin -0, mE
Fimmesr 2 igE mi
abzgl. Kamin -0, mE
Jimmer 3 2 m?
akzgl. Kamin -0, mE
Hiche 127 m?
abzgl. Kamin -0 m®
Bad 4,7 m?
absgl, Schrsos -0 me

103 558 m?
Firnrrar ot ]
WibrEimmen 185
Lonlzfri-mer tEme
K.azhr e
Flir 5.3 md
Brad a0 me

G5 57 m?

wahinfache nesamt kCH iohesn) ] 133 mF

Skt ude (L2gerteaen )

L;fJ'mEE: daischnaree Hoarssrd 0% 10e2

OIS

SAUMIETE

F.zche  Fnher;

Fosle oo BA r?
Wil 5.0 m?
Saarm 1n8r?
fle] 20 m?
e 151 -2
ARG . Sordge -0,8 m?
150 2.0 7
Faligley 169 -2
abizgl, ko 171
ST 1689 +°
el 45,5
Wiahin="ulzTashe gesa rn Seite ngebduds YWehnendLager! il i

Seho ke rackiae ke 2

3nnd igct Actineal. BaTeinoung, Flacsss 2 1053105 Tachi vingien

Geschoss

[Raamnzn

Flache  Einwit

Wiy unc Soinruosen aa ! md
Flanchoniygra, Wasssn, Limaonacken FA.4 ms
[ A R Y 202 m?
AnEgselro verkaul 245 m®
EG 156,00 m*
| "k eich Wahinueo Suilungebauds 21,8 m®
1.032 2o mf
[ : I
Wictin-'t stxFZche gesamt Stheune (Gesranke agerd 1 ¥ omd 1

Varkehrsweriquieohien Amisgericht Wisstbadsa 61 = 2578
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“ien dgr Architekben- und Stadiplaredznirer Hessen &fentlich bezielie uad womedighs

Sachversindge fis de Bewerta1g «on bebaae und unbebanen Srordslicen

s

3.2.5 Bau- und Zustandsbeschreburg Mehfamilienhaus

Seschossigksit:
LAICANTE)
Baujanr:

LA HITHY

konstruktonsart:

Fundarente:
LAnrahmal
Jmfassungswande:
rqemalt Sauasteh

NS RAn e
(gomak Bapakts)

Decks Obe Kellemesehos

Gezchossdecken:
[gemél Badakie]

Lach:

Erschlichurg

Aufzag:

Fenstar.
Hau=einganrgstir:
WokrLngseingangsiiren:
Innantirsn:

Elerkirrstiallation

Hezumg:
WY I asse versorgung:

Sanitare Installation:

Bodenbelage:

1515

Z2-geschoss g (zuzuglch 1 susgeoaltes Dachgeschoss und Linlerkellaning)

Lrsprungsbaujahr um 1500
Dachoeschossaushau um 15668

assvbauswzise
Bruchste:nundameant
Lrmergaschosses: Mauerwersswiinds, o = ca. 0,24 m

Oherpeschosse: Meuonwerkswiande, d =ca. 0,24 m
Dachgeschoss: Wauerwerkawsnde, d oz, 0,24 m

Lirtergescaoss Tragend:s Wando als Maucrwerkswinde, 2 — ca. 0.24 m baw.

0115 m

Cbergeschosse: Tragende Wards a's Mauesnwersswinds, d = ¢a, 0,74 m bew,

0115 m

g Slahd Mavoreetk Kappendecken

Holzbal«<endecken

Sattelcach in Halzkansatraktian (Prattandach), Meigung ca, 457
Oeckung mil Dachplanne

Trepoenhaus in 1-Spanner-Crschiielfung

Ken Perscren-Aufzug vorhanden

Fin s menrfiigeliges isoiervergaste Kunststoffenster (Gaojahr ca. 1990)

Wetalltir mit Strustunverglasung urd Ooerlicl

cintache Bosrenspartiren mil Spion, furmier tzw. beschichte:
brolz- bzw. Halzwerkstoftitoen, Helzzargen

Mehrero Licntausldsso und mebrere Steckdosen

Installation unter Putz

Wwehnungsweise 7arlerschrarke mit Kippsicherungon
Klingelzrlage mil Sprech-"Gegensprochanlage
Gasctaganhsizungen

Cezermral Cher Gasetagenheizungen

Installationen dberwiegernd untar Putz

Wionaungsweise jewsi's sin Bad mit WiC, YWascnbacken und Badewanre bew

Dusche

YWohnrdurre: Lamina:
Bader: Winylboden bzw. Fliesan
kichen: FMigzen bzw. Laminat

Verkohrswotgutachten Amtsgeriza; Wiesoaden 61 < 29018

Seite 19 van 64
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FRANISKA ROST-WOLF
Dapl -Ing. Architektin

Yon der Avches<en- §d Stadidanersarirrer Hezsen Sfanclich beslelle s vaedighe
Sachwarstandge T0r dia Bewerlunyg van bebautan und unbebaulan Sondslicken

s

Wbkl eish g Wihnraumee: Tazelea, Anslrch
Badar: Fliesansoc«zl brw. Fliesan ca. 2 mhach, Tapale, Ansirich
kichen: Tapata, a&nstrich, Fliezenzsosket

Deckenbekisidung: Wahnraume: Fagste, Ansthch
[epata, Anstrich
spete, Anstrich

Baumangel baw. Keller. Stanirager korrcciert

BaLschidan ! 7 astand. Fassade. Sockebansicy mil Verfarbungen Vorwdlburgen und leilweiss
szt ersichilich) S grailachigen Abpatzungen des Putzes. fassade mit Risson, Putzwilbungen,
Zustand bl we s grofilach gen Marb- urd Putzabplazzuagen sow e Verfarbungzn,

Ferster: Uberwiegend nickt reitgemal, Anstrich der Fansterbanze beraltars
Cach. Dachraum nisot besizatgt; Nachrinie an der Mordlassade verbonen,
CachlFache bernoost

Wohaangen: £G und D3 nicht basizhtigr

reppenhaus: plLhxtuell vargewsd ' bite Tapete, teilweise Yerschmutzungen
Zustand: bavjahresagZanaslen, 1&lwese modermisioner, eilweise Oberallonioer
Zusland mA kurg- bis mittoifr stigem Instandsetzungs- und
Wacermisiervngsbedarf in Teilbereichen

Weranrssertgutashter Ancisgarzht Vacsbaden 61 K 25018 Sete 20 von B4

Gutachten



Gutachten

FRAMZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

van der Aihiekien- uns Stadiplarerkan e Hesses e iz bestels und veea.dighs
SachweslaeTye ‘o dis Bewsrtiag v hebaoken und u-sebaus Grandstice-

e
¥

4.2.8 Bau- und Zustandsbeschreiburng Seitengebaude [Wohnen £ Lager)

Geschossighai:

Eaujahr.

Kanatruktonsart:

Fundamenie:
A anme)

Lirmfassuniswdride:
Uaterkellerung:

Cesphossdecken;

Darl.

Zrechliebung:
AT,

Fenstar:
Hauscingangstir:

Woknungaeingargstir:
[Anranmgs

Inrenfurer:
[Anraarh

Clak:ronstzllation:
Iaraare]

Hoizurn:

YWarmwassersersorgung:

Sanitaqe Inslabastion:
[&nalme)

Bodenbalage:
T8l e

Wandbekleidur g

2 peschossig cusdglich nicht ausgebauten Dachravm (Pultdaca)

Ca 1500
Auosbau b Obergeschoss in Woehnureg, 1952

Miszhkorsiroktion (W assivbareeise, Hol:fachworkbaoe cisc)

Bruahsleinf andament

FAarwor seeeancdo
Micat voriancen

Deske dpoer BEG: <apeezncccke
Dezke dbes 05 Anrah~e: Aolzbalkendecks

Putdach v Holzrorslruklion
MNez<ung mil Cachpfanne

1-5panner- | regpennzlls

Heir Aufaug vorianden

Ei- bis mehrligelige isclierserglaste Kurststofffanstar
KLrststofftdr mit Strusturearglasurg

kinfache Holztir

Eirlzche Holz- bew AHo'swcrkstofit dren

Mahrere Licklauslasse uns mebrere Slockdosen
Instalatian Lntar Puls

Eirt:zitsweise Zahlerschraaxe mit Kiopsichearn:nogen
Kl'ngelanlzgs m't Sprech-iCenensprechanlage
Gasclagonheizurg

Uezantral iber (3astharmsa

inslallat.onen dbereicgend uncer Putz

1517

Einhztewaise jewalz en Bad mit Wi, Waschosckean und Badawanne e,

Cruse e

Wahnrawme: Laminat
Bad: [MNesen
Flizsen

« Annafymic: Wohrrdume: Tapeie, Anstrich
« Arnnahmcs Bac: rliesenzocksl bzw. Fiesen raumnceh, Tapete, Angtrick
+ Annahre. Klche: Tapete, Anstrich, Hiesensockel

W b sl gL RG] =0 Al sogerie

wisshaden G K 08

Sele 2w B
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FRAMZISKA ROST-WOLF
LHpl.-Ing. &-ghitzktin

Wi des Archilek e - L Slad slznerkamn e Hegsen aflanl of bestalle oo verskgss
Facreerstindine Fir dis Beerrung von betanten prd unhebaier Grundsticken

(c
%

Deckenbekisidung: » Annahme: \Waohrraume: Tapete. Anstrich bz, Abnangdecks
« Annshme: Kuche; Tapete, Anstrich
« Annghme: Bad: Tapete, Arstricn

Féangelu, Sekadoen § Fassade: Mordfassadds rishl arschillizh {Grensbebauung nachbsarseins)
Justard: Dash: - -
(st ersichlich) Treppenbigus micht besichtior

Hauzsteetrik: nichl besicbrigl

Wiotrung - nicht besichligt

Lager (EGY: Yerschmutzungen, teitweise grofflackige Maroabgolatzungen im

Yand- und Ueckentere ch. WiC nicht zeitgerran

Ohne vallstandige Innarbesizhtigung des Gebiudas kann dar Zustand nicht
sschledend Deortell werden, B: wird von bauwjabrosaddsualer:, eilweaiss

roderrisicriem, teikseize uberaltertem Zustand mit mittelfristigem

Inztandsetz angs- 10d Modemnigieniagshedarf in 1aicereicken ausgegangen.

3.2.7 Bau- und Austandsbeschretbung Lager (Schaeuned

Geschossigkeit: T QESCTI0NEQ

Raujahr: Ca. 1800

koenstruklions:arl: Massivhauwaise

Fancamnents: Bruchsteinfundanen:

Rodenplatie: atan

LI assungsednce: Maverwerkswirds, d = ca 0,365 m

fuera. Dadakis)

Dazi; Salteldack
Deckung mit Dachplanne

Fanster: Einfligeligs iscliersargiaste Kunstatoffens er

Tare!Tirsr: o, zored Moedtallid-on

Elaklrainsialation: Installat on auf Puty

wangel u. Schaden ! Dach: ---

Zustand: Fassade: ---

{sowail orsichLick) Imrenrdume: Dbereiegens basahresaddnaater, in Telon mederisiorior £ustand

Es besteht pavjabresadagquaten, toileecise mrodemisierter Zustand.

3.2.8 Erergetische Eigenschaften

Dammung Decke Ober dem YWaRnhaws urd Seitenbau: Dachdadmmurg richt bekanrt
oherslan Autenthatsrainm schieune: Dach nicih: gedammt
bzw. des Daches:

DammLng cer Aclerwirde:  Keine WarmedimrLng

Baujair der Fenste Verscredana Baujahre
{sowei- ersicHtiich) Ca. 2004, 1981, 15/6
Verkehrswerlguiackien Amtzgerchl Wieshader 67 K 2518 Deite 22 wor 4
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1519

FRANZISKA ROST-WOLF
Diplng, Architektin

Won der Aclilekien- id Az iplznekanmer Hessen éffen:'ich heszlhe nnd veridighe
Sachwe-standge ir die Sewertang von sebauter und unbebsse- Groadstcken

<o
—eitungsdammiung der Leisungsddmmung dberwiegerd varhzndan (Kelergeschoss)
“eizurgs-f
Warrnwassorleitungen in
urbenzzton Raumen:
Bavujaht dos /der weir Energicausweis vorliegens

B kN
Encroicverb-auchs-

Kerreert:
Wesentiche Energiatriger Erdgas
fur Heizung ungd
Warmwasso
Ermalerlare Erergian: Mizht hekannT
3.3 Zubehtr
Zuzahir & 37 RGE:
L1 Aubaehdr sing bewagliche Sachen, die, obine Beslandiels der Haustsache zo
sein, dern wirtschaftlichen Zwccke der Haustsache zo diener bastinm:: sind und
ik in einge descr Bestimmung cntsprecherden réum chen Vernaltnes stehsr.
Erre Sacke ist nich: Zubshir, wenn sieim Varkehr nicht als Zubehér angssenen
weirg."”
Gewerbeainhe Vergefuncenes Zubehdr: Ziaricatuagen zum Beieb eines Getrarkehandzls

GeTrankelager:
Transporkisten, Getrinkekdsten, Regzle, Paletten, Sackkame, Kilaschrank,
Schraittisch, Blrastull etr.

ks wird angenommer, dazs das Juzekor 5 chim Migtergigentum pelindst,

3.4 Aulfienanlagen

Aukananlagen Grundstuckssintredungan: teilvaize siralenscilig Metzllslabzaun it K otaltor,
Fllrstick L3552 malztor 2ur Haleirdshbrl, Grerecbebauurg, Machkarbobauurg (Grenzbekauung

mil Fersterdffnungen auf der Grunds-icksgrenze)

Befestigte Grurdsticksflacken: Betarsteirptiaser

Linbatestigte Grendslucssfachen; ledvcise W [dwocks

Bopllarzungoen; ke'no

Befestigte Aufer-Stellplitze (<zine Bodennarkierurg)

Cas Grundsiick dberspennende Elektroleitung

PG el und Schaden ! Curchschnitt ichar Zustand
Zuetangd der Aulienanlagen:

Audenanlagan Grundsaticksenfriecungen: teilweaise Metallstaoraun awt Va.er,
Flurstick 426/3: Mackbarbebauung a's Grenzbealbatung

Be‘est gte Grandstickstiachan: kene

Urbe’estigte Grundsticksflachen: Sandflache

Geplanzungen: keina

rangel und Schadean ¢ Durghachnittlicha: Fustand
Jusland Aulenanlsgen:

Verkerswerg stachter Amtsgencht YWiesbaden 67 K 295 Saita ¥3 enr Gd

Gutachten
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FRAMZISKA ROST-WOLF
Dipl-lrg, Architaktin

wun der Amileklan und Sladlansksmmer Hessen afgntich beatste und «ereidige
Sachuersiindige tr dis ExwsnLag wor ebauian crd urbebauten Grurdecicken

&
“

3.5 Gesamtbeurt=ilung der Bebauung und der Aufonanlagen
Flurstick 43572 Soweit crsichllicn, sefindst sich das Gecdudeensembla in bsuyahresadiguatem,
toibieise modorrisicrtem. tolweise Gberaltertern, insgesamt etwas
unlerdu-ckschnittizh gepflegtem Zustana. Yon Instandsetzungsbedarf uad
MWadersicrungsbedat kaom kurz- bis mittelfnistig aasgegangen wearden.
Toilwesc ist de- Zustand im Inreren n.cht bekannt.

Flurstick 435/3: Sowelt ersichtlich, befindet sich das unbebiaute Crundsiics 9 einern
durchscanthchen, einfacen Gesamizustard.

varkerswmerly iacater Amtsger cht Wieshaden 61 K 23412 Betee A4 i Bid

Gutachten
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FRANZISKA ROST-WOLF
Digl.«Ingg, Architektlin

von gem Anchiekien- und Stadiplarekammer Hessen gffeilich cestellte und vaeidigle
Sacie< stEndlge F2e de Bewerung won sebadten und anbebauten Srondsticks

4

F 4

4 Marktsituation

Starken ¢ Chancen: Folgende Jmstande bosoglich des Gosenl-Grunssidoks kdenen als Starken bow.

Chancen icentifizien woerdon;

s+ Wieskbaden, gelegen in einer Metropelregion un Frankfurt am fMain ais eine
der nzrhgeatragten Regionen Ceuscnlands (+)

«  Demogralsche Ertwicklung dos Gebdets 20

+« Standortattraktivitit: Lage des Grundstilcks in zerraler Wirtschaftsregicn urd
darmit verbunde e Mrbenspratysentralitat Lnd Sacatrage nacn Wohnranm
(i 4]

s Wiashaden als  Grobatidte unz Hochachulstaadarte mit heterogener
socioo<ornmissher Dvrarik! laut Demogra’e-Berisht (@ +)

s Wieshaden a5 Kurstadt ()

« Yerflghares Einkommer: Weoskaocn-Mitte als Gobkics mit cicht
dizerdurcnschnittlichers Kawkrafticdex, bozogen auf den Bundesdurchschnitt
(@ +]

e Beschaltigangs- und Wirtscnaftsentwicsloog: Durstschoritliche
Arbeitslosenguote (&)

s Infrastrukiuraile Erachl elhang. Mitters Erreichzarkeit und Erschielung durch
oflenlichen Parsunennatearkehr, rootarisierlen Indivigsawarkehr ()

s |nfrastruk:urangsbot in cer ndheren Limgebung (&)

v Corhanderes Kaolangebet an Wonmbdusar inanam Umkreis won 1 km (@)

s  [Degrenzies Mietangebot an ‘Wehnungen in einen Radius won 1 km (+)

¢  Lage des Grurdstiicks im Geltungsberaicn eines quaifizisten
Bebauungsplans (&)

«  Yttlere Wonn.age inrertalz von Wiesbaden, Stadttel Nordenstact (E)

o Teiwaise auigsiockeria Bebauung des Stadilels (@)

+  Stadtsbauliche Cualitat des kleinterligen, von eimem historischer Gorfkern
genragten drtlichen Limfelds ()

= toglione stouerichos Verrogensvortsile auf Grind des Cerkmalscautzes (=)

« G Stellpdrre nachgewissen bei Patkplatknaposheil im offemlichen
Stralenraum [+

e CGrundstickszaszhnitt f2 Mo 1 (=)

+ Kan Altstandert (&6

v kKeTe Baulasiaintragurg (2

+ Erergetische Eigenschaften des Geb#udes {3 -)

Schwachen f Rist<en: Forgoende Lmstande kannon als Schwsichon bz, Risiken idortifizier werden:

+ Aktuelle geopeltiscne Stustion und damit verburdens gzsamtwirtschafiliche
Risizen (-1

«  Abgoschedchie Korjenkiur (-

+ Faufkraftscheund, Hypothe<znzinsen urd Baukosien au” crhdhtem hiveaw,
Lieferengpasse (-}

s Resirktivare Kraditbedinguagen {-)

« orbandene, [edoch curickhaiterde hachirage nach Wahn ond
Ceschaftsimnobdien dherens Baujahrs aum Kaufin Wisshaden (£ -)

«  Dozontrale Wohnlage innerhalb von Wicshaden (&)

# cinfache Geschaftslage [Metenlzge), bezogen auf den Wiesbadener
Durchschnitt (83 -)

« Wehn- und Gaschafislage in e mem Stadieil-antrur fern der mnenstadt (-

W ahraeartsatrchier Amisgeicht Wesbazon 67 B 2916 Seio 25 von f
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl-Ing. Arghitektin

Wor de Srchiekban- urd Sladiplanarianimear Hessan Hflanl ol baske: s o v e dighe
Bzchvesslang ge i diz Bewedurs ynr Erbauten und unbatanies Grindslicar

P
%

¢ Lane an der Stolkarger Stralie and E'nflusss des Verkehrsaltrommens adf
das Yorderiaus (1)

¢« Sebrlgichie Hanglage (@)

s Grandsticksgrode (@-]

s Grandstickszuschnitt fd. Kr. 2 (-

v Mitherer gewerblicher Antel an der Gezamtbebauung (€%

o Finfachar bis ritlerar Cebdndestandard ()

s Dendmalschutz i~ Rahreor eincr Gesamtanlage und damit verbundone
sirgeschranke Gebavde-Anderungs- bew. Srweiterungsmegichkeiton §-)

s Riggliche ermdhte Bewirschaftungsiosten auf Grund des Denkma'schatzes
(2}

¢ Hau@hr des Yorderhauses Anfang 20. Jhd. uac car-it wercundener oaulicher
Fustand, Baoschéden [

» Keine Balkare und Terrassen vorhandsr [-)

= YormislungSstuation michl bekannt -

¢ Etwas unteraurchechnitlich gepllegter Gaszamteindruck das
Fctrfumiliengebaodes (3 -)

Lorperiche:

it = stark 0zerdu crscorittich Sta-kenslhzncen

i+ = dberdurchschnittliche Star<en'Chancen

i+ = abwas Lcardurchschnit! che Starken/Chancen

4] - gurchschiic obe BHarken'Charcen baa Schwdctkarys sken

(3 - ebwas Loerdurchachnittl che SchwdchariRis kea

i = dberdurenscianittlic e SeowackendB siken

{_-j - slark Dbe-dercnscheiltiche Schwack endRisiker

Vierkohrswong 1achten Amtsaeticht Wiesbaden 1 K 29018 Seiie 2hvon B

Gutachten
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FRAMNZISKA ROST-WOLF
Dipd.-ing. &renitektin
Wnn cer Anchilekier- und Stadiplarerkarrmer Hessen adentich Eastellts und wee dighe
Sachwe-standigs fir dic B=wsmung von bebaven und unbebauvten Grindsblcen

e
“#

5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 GrundstGeksdaten, Teilgrundsticks

Machlogend wird der Verkehrswant Tur fdas mit ginem Mehrfamilenbaos, sinem Seilongebaude urd cinem
Lagergebduds bebaute Drundstuck in BEA0E Wiesbaden, Stolberger Slale 40 -um Wartermitlungsstichiag
2511 2025 armillell.

Grurdstircksdaten: ——E—_,

Crundbich Blazr IFe T

Morderstadt | lc.Q_B 1

Gen_*r.zar[un-;;_ . Flar  Furstick  Fliche
Morderstadt 5 82 £85 m#
Grurdbuot CRlall I, Mr.

“ordenstadt L 1_52_8._ - 2

isernarkung Fur Flurslick Flache
mordsnstadt 1k 3683 162 m#

Das Sawertungssbjckt wird zum Zwecke descr Wertermittung i Zwargswersteigerungsverahren  n
Telgundatiicke au'getelt. Tir jedes Telgrundstick wird deshal nachiclgend zurdchst eine getrennte
Verkehrswsrermittiurg durchgeflng. L. h. es wind jeweils eing sigenstandige Yarahrenswahl getrofen und en
Figenas Verkehrawart aus dam bzw. den Vertahrerswerten aboaleitet. Susatzich wird jedach ahschliefend auch
der Verkebrswerl des Gesarmiobjakls ansgewisser

_FF::Igrur‘.datf]rzkshezeichmung P:JL..?Eu.ng.-';_lebaumg Flache

Lfd. Mr. 1 Mehfamiicnbaus, Scitengeb., Lager G685 m?
| fd. Mr. 2 unbebalt (Raitsposalalg) 162 m?*
Su[rjmi‘lgr_ I eilgrurdsmcksﬂachen: o 847 m?

Yerkohrewergutachten Amntsgercht Wiesbaden 61 K 29015 SoteE 27 wian Bd
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FEANZISKA ROST-WOLF
Digl Iy, Architaktn

‘var der &rzhitek:=r - und Sradiplansiammer Hessen oFzntich bestellte ard wereidigle
Sachvesstandios fr die Seweituag won Bebaus wrd urbckauten Sondsiosken

o

5.2 Wertermittlung fur das Teilgrundstack LEd. N 1

Das {Teil-)Grurdstick wird susschlieflich aus bewertungstechnischen Grdnden in Bewertungsteilbereiche
alfgeteilt. Bei den Bewsrungsteilbersichen handslt 23 sich um GrundstOc4steils, die nicht wom {brigen
Crindsticksteil abgetrannt une unakbkancig von diesem selbstatindig verwertat (2. B. variulbiert) werden kiénnen
br. Salen.

0040
Bowertungstoilberciche nach Anteilen an Bruttaogrundflache (BGE)
Gebiude . BOF {gm} Anteil ¥ Grundstl'.'lcks-l FPeweartungs-
1 | flache (gm},  toilbercich (gmd
MEH/SGEE Wohnen SE0,68 T2 B2 497
LasiCerrankelagzl 211,39 27,28 188
CSasarril | V72,07 100,00 55,0 B85
Barsichnung des Bawertungsteilzarsichs Eetauung/MNutzung Hache
SAFHEGE Wahnen Metrfarilenhaus, Scitengeb,, Lager 497 m?
LAG Getrankelages Lagergebaude . = - 3 11
Surmme der Beweariungsteilagre chatlicker 385 mé

5.2.1 Verfahrenswahl mit Bogrindung

Entzprechend den Gepflogenreiten im gewdhnlichen Geschiftsverkenr und der sonsfigen Umstdnde dieses
Finraltals, nshesondere der Eignung der zur Verflglng stehenden Daien (wgl § § Aks. 1 83z 2 Immoterty) ist
der Verkehrawert won Grerdsticker mit cer Notrbarser des Bewertunpsobjests worrangiq mit Hife deg
Ertragswertverfahrens [(gam. §% 77 - 34 'remcWerly) 7o ennillaing, weil be' der Kaolpresbildung der markiuizlich
erzic bars Ertracg im Vordargrund slehl,

5.2.2 Bodenwertermittiung fir den Bewertungsteilcereich MFH/SGE VWohnen™

5.2.2.1 Bodenrichtwert mit Gefinition des Bodenricntwertgrundsticks

Der Bedenrichwert betragt laut Geoportal Hessen (Bodenrchiwetzone S850001) L0000 £€/m®* zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenricktwertgrundstick 15! wie falgt definiert:

Enlwickhingssinie = baureiles Land
Art der saulichsr Mutzung ‘ ML [Dofgalbist)
beitragsrectticher Zustand = froi
Grundsficksflacha [t o &N mE

5.2.2.2 Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Yerterm-ttlungsstichtag = 26112025

Entwicklungsstufe paLrefas Land

Art der baulichen Mulang = WD {Doelgehiel)

coitragsrochtlicnoer Zustands = Ao

Gascnoszflachenzahl (WGFS) 0.y

Grundslacks13she (1 = Qesamtgrendsick = G858 m@
Versahrewotquizshien Amitsgesich: W osbader &1 K 2005 Sete 28 wan B

Gutachten
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FRANZISKA RGSTWOLF
Dipl-Ing. Arzhitaktin

So der fizhitaklon- und Stad's ansanner Hesssn oz llih ssslsllz und vereidigre
Sgurwerstitdine fi- die B=wrrlurg von 2hasen o1d oikebauten Guadsticken

I3
%“F

Bewarungstaibaraich - 497 m#

5.2 23 Bodemeertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeiren Wartverhd inissa curm Werlermillungsstichtag 26.11.2025
und die wertbeeinflussenden Grundsiicksmerkmala des Bewertungsteilbergichs angepusst,

[. Umrechrung des Bodenrichtwarts auf den beitragsfreien Zustand Erldularung
beitragsrechticher Zustands des Bodennchiwerts e fre
800,00 <m?

boitragsfreicr Bodenrichtwert
tAusgangswert fir weitere Angassung)

I, Feilliche Arpassung des Bodenrichlwens

Rizhtwertgrundsick | Bewsrlungsgronosiock Anpassungsalktor | Cri&aterung
Stichtag 01.01.2024 26.11.2025 « o0 |
lll. Anpassungen wegen Abwechungen in den wertbesinllussengon Grundsticksmerkmalen
Lage ] Bodenrichtwertzons Bodznrickswerizone x 1,000
_ 1 585000 G5 ]
Art der bawichan FACH { Dhor fzebnicd) MDD (Dorfgebiet) % 1,020
Futsurg; -
lagesngepasster beitragsfreier BRYY am 'u"."errF.-r.f'riTTIur‘gs;E;Ticr;;g-; = 200,00 £/m?
Facke (m7) 400 £83 P 08I0 | F1
Ertwicklungsstnfe bavrsifes L and saureiles Land b 1,000 ol
warlaufiger abjektspezifisch Angupasstor beitragsfreier | = a10,00 &=
B{}deanchl'.'.'ert_
I%. Ermittlung des Gesamtbodenvwerts Crlautaning
phjcktspezifisch angepasster beitragsfreler Bcdennl_:_l_";t_'.-.rert - 1 D_,EIID £ime
Flacha : . A97 ]
beilragsiraiar Bodenwer! ' = 402.5/0,00 & -
_ rd. A0E 00000 €

Der beitragsfreic Bodenwert betragt zum Wertermittiungsst chtag 26,11 2073 insgesarnt 402.000,00 €

5.2.2.4 Erlauerungen qur Bodenrichbsertanpassung

F1

Je graber cire Grunasluckslache ist, umsa hdhor ist dor absolute Godenwsart. Bamit sinkt aber auch die Machliages
nach den Grundstick, was conen riccrigeren relativen Bodemwert zur Fo'ge hat. 20 0. der relalive Bodenwsr] sleht
in cinem funktionalen Susammenhang zur Srungsticksflackhe.

Cie Umrechrong wan dor Grundsiicksflache  des  BREW-Grundsticks  auf iz Grundstioksaohe des
Beweartungsqgrundsiioks erfaly? unter Verwendung der im Immeb lienmarktbericht Wiesbaden 2025 varéMentlichian
Lmrechrungskoafiqienten e Gaschosswobnungsbau und gemischt genutzte Objekte.

Richlwstorunostizs: 400 m# == 1,04
Bewertungsqrundstick 635 m? == 0,54
KoeTeienl 0,94 £ 1.04 = 0,80

Werkehrewargataciten Arrageacht Yaashacden 51 8 7508 SR 28 von i
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Won dor Architakien- Lid Ssadiplanesaiimer bessen dfenllizh sestelle und weidne
Sashuerstindizs firdie 2ews ~urg won behaoten Lrd u-sebaven Grurcsticken

/"
¥

5.2.3 Bodormertermitllung or der Bewertungsteiberoich LAG Getrankelager”

£.2.3.1 Bedenrchbwert mit Definition des Badenrich-wertgrundstiicks

1526

Der Bodenrichtweart batragt laut Geoporta (Bodentichlwer leore 5850001 300,00 &/m® zum Sticntag 41.01 20256

Das Aodennicweringunds Dok ish wee gl delinien:

E-rlwiskivmgssule =  baureifes Land
Art der baul'chen Mutzung =MD [Dorfigesict)
beitragsrechtlicher Zustand - frai
Crlndsiucks A he ) = A0 m?*

5.2.3.2 Beschreibung dos Bewertungstailbereichs

Wiertermittiungsslichiag - 2B11.2025
Ertwicxlurgesisa = paurcifos Land

At cer baulichen Mutzung - MDD {Dorgehist)
caitragarecht icker Zstand = e

Goscncesflachenzahl (WEFZ) -0y

Grundstiicksfliche (f) = Gesarniprandsiick = GBS 2

dowcrtuagatellbergicn = 188 m?

5733 Bodenwerarmittiung des Bewertungsteilbereichs

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an cie allgzme’nen Werrverhaltnissa zum Wertermiltlungsstichlag 26.11.2025
und die werbheaainflussencen Grundsticksmerkmale das Bewerlungslelbere 'chs angepasst.

I Umrechnung des BEodenrightwerts aul den beitragsfreien Zustand

Erld.teriry

beitragsrechtlicher Zustand des Badenrick{werts

frei

beitragsireier Bodenrichtwer)
{Ausgargswert fir weitare Anpsssang;

a00,a0 e

1, Zeitliche Anpassung des Bodanrishiwerts

Fichowertgrundstizok | Bewerungsgronds|iocs

Anpassungsfakior

Erauterung

Stichtag [ 01.01.2025 25.11.2025

=

1,000

|11l Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlcksmerkmalen

| age Bodernchtwertzona Boderrichbaer lsone ¥ 1,060
SESO0M 850001
Arl der baulichen AT [Miarfgetiel) MDD [Dargebict) = 1,000
Fute.angg
lageangepasster beitragsfreier BEVY am Yertermi—lungsstichtag 200,00 £im?
Flache () 200 RAS " 2,900 E1
Eniwicklungsstufe baureffez Land baureifes Lard = 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster oeitragsfreier | — 810,00 E/mE

Wil aabogwert; taciden Alsges ohl Wisshacden 5§ K 2918
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oen der Architekizn Jnd Sted:sHanatkanimer Hasson Sfeatlich sostelbe und veredighe
Sachverstindige ior de Bawenleryg won seboet und antsbaulen Sronesticken

P
¥

Bodenrichtwert J |

. Ermiflhurg des Gesamtbodenywerts ErlAuternang
ohjektspezifisch angepasster bearagsireier Bodennichbwert 510,00 €@
Flacne o % 183 m? 1
beilragsirerer BDdEm‘.'E_F[ . == 'k 28000 |

157 780,00 €
rd._152.000,00 €

Dar baitragstreie Bodenwert oetrddgt zum Warermitlngssticnatag 26112028 irsgasamt 152 000 00 €.

5234 Erlauterungen zur Bodenrchtwertanpassung

E1
Driex vl ang under ZiM O gill ersprashend,

5235 Badenwertermittiung fir das Gesamtgrundstick fd. MNr. 1

Bodenwert fir den Bewertungsteilbareich  WMFH/SGE Woknan® = 403,000,000 € €
Badenmwerl o den Bewertungsieilcareich LAG Getrankelager" = 152,000,060 €
- Bodemwert fur des Gosamitgrundstick Ifd. Nr. 1 = 253 00D 00 E |

Vockehrawang tachen Amtagere s Wissoaden B 8 2040 Sails 31 von (d
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Won der Arcareden- oed Sladiplanstssnmzr Hessen Gtencich kestelle s vee dighe
Sachrarzlare ga hircs Bewsrurg «1 bebzaten und unbebauizn Grundsiio:

lr
%“F
924 Eriragswertermittiung

5.2.4.1 Das Ertragazwertmodel der Immobilicnwerterittiungsverordnung

hocdell: Cas Modal [0 gie Ermittlang ces Criragswerts is in den §8§ 27 34 Immaotiorty’ 21
brschchar.
Dic Err-iltunyg ces Ertragswerts besiert auf den mackiiblich erdclbaren (ghrlichen
Ert-8igen | nsbesonders Mieten und Fachten) aus dem Grundsiick, Dic Summe aller
Lrirdge wrd a's Rohertrag bereichnel Madgeblich for den vorlauiger (Edragsiiiar
das Gradstic<s ist edos der Reinerrag. De- Remnerrag ermizelt sich .5 Robarslrag
abizoglich dor Aufwendungen, die der Digentiimer fiir cie Bewirlschalung cinscrlicilich
Erhalteng dos Grundsticks asfwendar muss (Bewitschaftungskosien).
Das  Crragswertverfahren  falt  aul  der Uberlegung,  dass  der dam
Granastuckseigeatimer verblebende Reirertrag aus dem Grunestiick die Yersnsung
des Grundsticksweris tbzw. des dafir geraklten Kanforeizes) darstolll, Deshalb wird
der Ertragswert alz Rentenbanwert durch Kapita isierurng des Reincrtrags bestiment.
Hierbai ist zu beacqten, dass der Reirertag Mur ein bebautes Gunds*ic< sowehl die
Verzing.1ag tur cen Groure und Boden als auch for die auf dem Grundstick vorhandanen
baulicnen (nsbesonder: Gebiude] und =onstigen Anlagen (7. B Anpllanzurgoend
garslaly Do Grand und Bodsn gitgroendzatzlicn 2ls unvergangleh (hos, snzerstarbar.
Cagegen ist die (wrtsciatlche) Restiutrungsdaver dor bauicken und zonstigen
Anlagen zeitl.ch begrenz?.
Uzr Bodenwert ist getrenn: wvam Werl die- Gebéude und Aulenarlagen i d. R i
varg eichswearvarlahren fegl, § A0 Abs 1 ImmoWerty' 211 grunds2tzlich aooa ermille n,
wig 2t sich argaber winds, wenn das Grundssick unbelbaut wars.
Dar aul den RBocenwerl entfllondc Renertragsanteil wird dorch Bubiplikation dos
Roderworis it dem Liegenschaftezinssatz bestimmi. (TDer Bodenoriragsarteil atsl-
somit die gw ga Rentenrale des Boderwass dar)
Jer zuf de badlichen Anlzgen enftallends Reincrt-agsanteil ergibt sich als Diffarens
LEezamtiReectrag des Grindslucks® abziglich Renerragsantail das Grund und
Bodlens®,
Cier varldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wisd dusch Kapital'sierung {(d. h
Zzitrantenbarwetberachnung) des (ReinjErlragsantcils der zaulichen und sonstigen
Aqagan uatar Versendung des Licgerschatszirssatzes und der BestourzLngadaus
erreillal.
Cervorldufigs Ertragswert setzt sich aws der Sureme von Bodowent” und vorlaafigem
Edragawert der baulichen Anlagen” susanmon,
Dof. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, dic boi der
Ermizlung des woraufigen Erregswsrts nichl berucksichliol worcen, sing cei der
Ableitung  des Ertragswerts aus dem worlfuigen Crragswert sacagemald -u
DeEMIcszichtigen.
Mas Erfragswertvodahren stellt nsbescnders durch Wanwanduang des aus Kaulproiszn
angulvilcten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wosertlichen au’cer
Grundiage des  markidklichk  erreharen Grondsticksrencortrages dar.

vahabrzaedgulack 1zn Amlinenchl Wisscaden §1 K 2518 Seie 32 von 54
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“on cer Ak 1zkien: und Sad ana;samme Heszan ofanlic: busts i und vereifige
Bazhvarslaneys ‘or die Bewarurg von bebauler und unbshauses Groadaticien

Vo
%“*

allgemeinas Ertragswertverfahren vereinfachtes Ertragswertverfahren

jahrlicher -Rohertraé

___________ 0 T SR e T

1 "
zuzliglich abgezinster Bodenwert

gef Berucksichtipung besonderer objektspezifischer Grundstiucksmerkmale

1
r
LY

Ertragswert

Ablaufschema des Erfragswertvershrens
il Immotiartd)

Werwalresertortachten Artsgeacht Wiestarden 67 K MGM 4 Goite 33 won A0
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war ger Avhoe<an- und Stad s snerkarrmss Hessen dfent oh Beaelie a-d vereidigle
Sachverstandige fir die Bawertung won bezacten und unbebsaien Srundsticken

<
#
5.2.4.2 Erduteningen der bai der Efragawartherechnung varsandalian Begiilfe

5.2.4.21 Rahertrag (§ 31 Abs. 2 ImmawWerty 213

Robertrag: Cer Raharrag umfasst alle bei crdnongsgamaler Bewrlschaftung und culassgear
Mutzung markiutlick erzelbaren Efrdge aus dem Grunodslick. Saider Ermilllong des
Ronerrags s wan dan dblichen (nachhaitiy gesicharien) Einnakmeméglichkeaitan des
Grundstucks [insbesandere der Geldudsy ausrugaben. Als markidclich erFissbare
Frirage koonen auch die latsachlichen Brirage suprunds gelegl werden, weon diese
marktiiblich sind
Weichs die ratsachlche Sutzurg von Grundstlicken oder Grundsticsstellen won den
Oblichen, naconalig gesicheten mutzurgamégiichketen ab undioder werden fir die
tatsdchhche Mutrung wen Goundsticken oder Srundstleksteilen wom Uklichan
abrwerchends Enlgelle erzcl, sied [Gr die Erm Worg dos RBohortrags cunachst S fur
oine Chliche Mutzung marktiklich erzielbaren Crirdce zLg-unds za legen.

5,2.4.2.2 Bewrtschaftungskoslen (3 32 kmmolerty 21}

Bewirtachafhuags- Die Bawirtschaftungskosten sind markilizlich entstehende Autwendungan, die 1lr aime
S5 lern; ardnunosgemalte Bewirlschalung  ornd zoldssige Nulaung dos Grundsticks
linshosondere der Gebdude) laucnd efordedich sind. Die Bewinschaftungskesten
urrfasscn dic VMenraiungskosten, die nstandralturgskesien, das Mistausfallwagnis
und die Setrizbekostan.
Unter dem Ristausfalwagiis ist rebasonders das Risiko einer Friragsmirderng su
wargtangen, diz durck aneinringliche Buckstande won Migten, Pachlen und sanstigoen
Einnabmen oder durch warubergebenden Leerslans von Raum, der zur Vermictung,
W pacniung odor sorsligen Moalaung besliimmt s, ontsteht,
Zur Bostrmnmung des Reinertrags werder wom Rohsrrag nur die
Bewirtscnaftungskosten in Aszug gebracht, de vom Egentimer zu tragen sind, d. h.
nicht zusatzlclh zam argesetzten Helertrag adf dis Meter umgslagt wardan koanern.

Led 23 Ertragswerl f Rentenbarwart {8 29 und § 34 Immoiorty 213

crragsweart: D vorlautine Eriragswant S0 der aut die Wertvernallaisse am Werlorm tlungsstichtag
besogene (Enemall@etrag, der der Samme aller aus dem Objekt wihrend seiner
sutzungsdader erzieicaren (Reindkrrige einschlieflich Firsen 1nd Firseszinson
encepricht. Die kinkanfte aller wahrard dec Nutzengsdauer noch anfallendgen Errage -
ghgesdns: aul die Werlverhallrisse cuom Wenermittiongsstichtag - snd werbmalkg
gieichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Oh'a«rs.
As SLtrungsdauer ist fus die Rauizhen ung sonstigen An'agen die Restnutzurosd aver
arzusatzen, fur den Grungd and Boden cnanalich {owige Rente).

£.24.24 Lizgenschaftszingsatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWerty' 21)

Liegenschaftzz resatz: Dor Licgenschaltszinssatz ist cine Reckengrific im Efragswertverfanren. O st aud dar
(Grundlage gecigneter Kawfpreise urd der ihnen antsprechenden Re nertrage fir mit
dem Sewertungegrardstick  hinschiich hutzung und Bebaucng  gleichartiger
isrundstucke nach den Grundsatzen des Criragewerverfahrers a:5 Durchschrittewert
abgeleder {vgl. & 21 Abs 2 ImmoWert' 21} Dar Arsatz des (mardckonfarmen)
Liegenschaftzzingsatzes fur die Wertermittung im Criragewsriverfahren stelt somi:
sicner, dass das Eftragswortverfanron on mar<tkonformes Ergebnis liefart, 4. h. dem
Yerkchrswon cntspricht.

Cor  Liegenschatszinssatz  ist  cemzufolge  der  Marktanpassungsfakior  des
Ertragswertvcranrens. Durch hn werden die sllgemeinen Wertverhaitnizse au: dem
Srundsficksmarkt erfass;, soweit diese nicht auf andere Vsize beriicksichtgt sind.

Yerkearswerig dtach.on Amtzgercht Wicsbader 619 K 280112 Sete A4 won Bl
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s der Achileke- and Sled-alanerkamirar Hessen oHentlich besisite und wesidins
Sachvesbsndigs INr die Rewerung won sekauisn vrd unbebasten Grurcsmicken

ﬁ
-
02425 Hestnutzungsdauar (§ 4 1., m.§ 12 Abs. & ImmoWerty 21)
[Festruzungsdaucr: Diz Restnuizungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jakre, in denen gine hauliche Aalage
bei ordwungsgeméker Gewirtschafiing woraussichtlich naca wirischaftlich gentet

werdon kann.

224,28 Bescnderz objoktspoziiische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 Immotderty’ 21)

Besnndara Linter dan basanderan gixestspesifischen Grondsticksmoerkmalon wvarsteht man alle
ohiskisparifische vorn o Lblichen Fustand  wergleicnbarer . Oijekie abwechenden  individueller
Grungdsticksmork—als  Figenschaften dos Bowerturgsebje<is (2. B, Abweichungen vom normalsn baulichen
(BOG): Zustard, onc wirtschafiliche Uieralterung, insbescondare Baumangel Lnd Sauschiden

(siehe nachfolgende E-guterunger), odar Abweicnurgen wan doen markliblich
arielbaen Frirdgent.

52427 Baumingel und Bauschadan (5 8 Abs. 3 ImmaVerty! 21)

Baumangel ¢ Bavmangel sind Mehler, de cem Gebduds i d. B, bereits von Anfang zn ankaften -«
Bauschaden: G. curch mangelhafe Ausfubrurg oder Flanurg. Se kdnnen sich auch als unklionale
ader Asthstizoneg angel durch g Weiterenlwicklurg dos Standsrds oder Wardlungen
in der Kade cirstel en,
Bauschador sind auf unterlassers Unternaitungsaufwencingen, auf nachirigliche
dulicre E rwir<urcen oder suf Folgen van Baumangeln zuriickzutlinen.
Fir behebbare Schaden und Mange! werden die diesberlighchen Werlminderunge auf
des Grudlaga der Kazstan gescadzt, die sy ihrer Beseiligung sufzuawendeon sind. De
schatrung wann durch paussha'e Ansalee oder aof der Grundlage won auf
Enzelposizizngn beragenen Eastanenilllungen erielgen.
Mg Bewertungssachwestandige kann i d. R cic erferderkchen Aufwendungsn zur
Herstellung @ nes noralen Bauzastandes nur dberscn'agig schitzen, da
o N zarstorungstrel  augenschianlich wolersechl wird,

o rundsdcelch seine Bauschadenskbegutachiung erfolgt {dazu it die Beaufiragung
zines Bauschaders-Gutachtens notwandig).

Es  wird  auscricklion  darast hingewiesen,  dass  dic Argaben n deser
Versehrswerlermilllung @icin aufgrund der (Ukeracegerd wvon anben srto'gtend in
Augenscnecrnahme beimn Orstermin chne jegliche differgnzizrie Beslendsaufnabme,
teconischan, chemischan o. 3. Funkfionsprifungen, Yorptanung und Kostenscnatzung
aNGESSTRT Sing.

0.2.4.2.8 Marktibliche - oder Abschlage (5 7 Abs, 2 ImmoiWerty 21)

Marktdsl che Zu-f Lassen sich  cie  algemanen  Werverhdlinisse  bsi Verwendung  dor

Ahzchigs: Liegenschaftzzingsatre ausa durch 2ine Anpassung mille!s Indesreihcn oder in anderer
geaigneter Weise meht ausrcicnend  bericksichtigen. st zor Ermitlung des
marklangopassien vorldufigen Ertragswerts ene zusitzliche Marktanpassung dirch
marktuklicke Zu- cder Abscntage eforderl.ch.

Wekehrewertnuiachlzn Seilsgerchl A astizoan 61 4 2958 St 3R B4
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SachverstZndize for die Bewe L] von ebauzn wnd unbalautan Srondslocen

ﬁ
s

5243 Ertragswertermittlung fir den Bewertungsteilbersich  MFH!SGE Wobnen"

Gebiudebezsichnung Miateinheit Flache | Anzahl tatsachliche Mettokaltmiete |
fd. | MutzungsLage (e (St | (E/m?) beve. | monallick jatilich
Mr. (S (€} <]
bchrfamiicnha s 1 [Woknung EG & ¢,00 - A k. A
2 | Wobnurg 1. 006G Si= R % A4, k. A
3 | Woknung GG S 00 % k. A,
4 | Kf7.-Gtelplatee 3.00 - Ko A k. A
EG
Setengebdade 3 |lager FG 29,00 - kA koA
B | Wohnung 1. 005G 73,00 L k. A b A
T | Kl Slelpldles 1.00 - k. A k.
L EG
B me 293,00 4,00 kA k. A
Cebdudengzeichrung | Metainhail I Flache | Anzahl marktublich erzielbare Nették.ﬁmete ]
[fd. | Mutzungflage i) iatk) [ (EmE bzw. | monatlch jahriizh
it 1 (€/Stk.) () (€
MehrTarmilerbizns 1 [Wonrung BEG Y L0 9.5 £41,19 7654 78
2 |Wohnuag 1. 006G B9, 000 9.57 BaD,33 7923096
3| Wabrung 20 a7 .o 10,48 B9/ 58 768,37
4 | Kfz.-Sellplatze 3,00 50,00 150,00 180000
ES
Seitengebauds & |LagerCG 25 1) 4,00 145,00 1,740,000
& | Wohnung 100G 73,00 OeT7 SO0 51 B.383.32
¥ Kfz -Stelplitze 1,00 20,00 50,00 800,00
Fi3
Summe 285,000 .02 2.94%2.48 30304 B8

Die tatzachliche Mettakaltmiate ist richt bekannt. Die Ertragswer lermittlurg wird auf der Grurdlage der marktdblch
crzivlbaren Mottokaltmicte du-chgefithet fegh, & 27 Abs. 1 Immoierty).

Yerkshrawerg a-ackten Amosgerich: Wesbadeon 67 K 2058 Sesile 36 wor 4
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o der Arcaisden- and Stad-lanekamnmer Messen Sfecllizh bose e und ver: digle
Sachwarstand.ge lur dis B w Leozaten und sroebauie Gryrdshicken

e

.
jahrliciher Rohertrag (Summe der marktiilblich erzielbzren jshrlichaen Motiokaltmictee) 30.30%.88 £
Sewinschaftungskostan fnur Antail des Vermisters)
{vgl. Einzalaufatelhing) - 8.443.40
iahrlicher Rzincrrag - Z2B.86E.4R £
Reinertragsanteil ces Bodens
3,00 % won 403.000,00 £ (Leganschaltssinssals « Boderert {beitragsiroil = 1208000
Reinertragsantail der baulicken und sanstigen Aranen = 1677648 €

Kapitalisizrungsfaktar {gem. § 34 Aba. 2 Immoive-2v)
bei L2 =300 % L egenschallszinszatz

urd AMD — 27 Jahren Restnutzungsdauer = 18,327
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen : 0742 55 €
beitragsfreiar Bodaemaent (vl Bodenwertermittiung) + . 403.000,00 &
vorlutiger Ertragswert fllr den Bewertungsteilbareich JMMFHSGE Wohnen® = 710482 55 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- ocder Apschlage - Dane
marktanpepasster vor'dufiger Ertragswert = T10.462 55 ¢
besond=re objektspezifische Grundstlck=merkmale - 2,00
Ertragswert fOr den Bewertungstellberzich  MEHSGE Wehnen” - F10.462 55 €
red, 710,000,000 £
e wahesee gUkGH AN Ao nrsgaric Wisshadan §1 K 360R Seite 37 won 64
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Wan dar Arczikklen- und Sladl-ianarkarmingr kassan Efunbiz besbe 0o und wer digls
Sachversdrdige v die Fxesdung wan hehsuler ung unbetauten G, adsliiger

Jom
%\

5.2.4.4 Erragswertermittiung flir don Bewsertungstoilboreich | LAG Gotrankokger®

Zehivdeoczcichnung " .r-ﬂiet-r:-:-i-rql“;ﬁ;i[ Flacks | Aneahi tatsdchliche Neftokaltmists
led, | Mutzng!Lags (%) (3l | EEmE e, | manatlics hrlich
Mr. (Ef5tk. ) £] €]
Lagergebdace T | GGetrénkelager— 156,10 - k. A k. A
f3rhrune) Verkanf FG
8 | kfz.-Stelpigtze 200 - k. A k. A
EG
ST 15E.070 2.0 k. A kA
Gebiudebezeichiung ~ Misteinheit Mache | Anzahl |  marktablich erzielbare Nettokaltmiste
M. | Mutzumgiage [rm (Sl [ fEm® b, | manatlich HhrTch
MHr. _ (55t {E] €]
Lagergebaude 7| Getrdrkaizner— TR, 00 5,00 720,00 9,360,050
{5cheunc) Yerkaol EG
§ | Kfz.-Ste Iplatze 200 a0,50 100,00 1.200,05
El
Sumime “ 5,00 Z.on BA0,00 10 560, 00

Che tatsachliche Moettokaltmicts ist nicht bekannt, Die Erlragseeertermillung wird aul der Srunchage de marslikich
erzielbaren Mettokaltmiete durchgafihrt (wpl § 27 Abs. 1 Immoive -t

jahrlicher Rohertrag {Summe der ma-ktublich erzielbaren jakrlichen MeZokaltmisten) 10.680,00 €
Bowinschatungskosten (nur Antei. des Varmiatars)

ivgl. Cinzelaufstallung) - _ 1.700,450 €
jahrlicher Reincrirag = 3.8008,60 €
Reinertransanteil dzs Bodans

5,00 % won 152.000,00 € (Licqgerschaftszinssatz = Boderwet {beit-agsfrail! - TEO0,00 €
Reinertragzanteil der baulichen und sonstigen Anlagen e 1,208 B0 £

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 31 Aba. 2 ImmoWWerty'
bei LZ = 2,00 % Licgonschallsanssate

Gutachten

ungd RHL 18 Jahren Restritzungsgauer x 10,838
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sanstigen Anlagoen = 13.651.54 &£
beilragsfreier Bodenwert [vol. Bodenwertermitlung) + 152.000,00 €
vorld stiger Ertragsweert fr den Bewertungstedbereich LAG Gatrankalager” = 18565154 €
Marklanpassiing rhsch markrimfiche Zu- cder Abschlage 0,00<
rmarktangopasster vorlaufiger Friragswert =  165.651 Al E
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmales - 0,00 £

Ertragswerl fiir den Bewertungsteiberzich LAG Getranselager”

ViorkehrswertgLsachter Artsgesichs Wiesbaden 67 K 2916

185,651,684 £

166.000,00 £

Seite: 38 vwan £



Gutachten

FRANZISHA ROST-WOLF
Dipl-Ing, Architektin
e der Archilekier:- 10d Siadioiznerkanmer Hessen dffenllich bestzlie und wersidigss
Sarkyerstindige fur die Bewertung won bezauten und Lriebauier Grurdsticken

g
“r

L2485 Ertragswertarmilllung [ das Gesamtgrundstock ifd, WNr, 1

Ertrag=wert fir den Bewertungsteilbersich  MFHSGE Wohren™
Ertragswert fir den Bewertungstaibaraich  LAG Gatrinkeager” =

1535

710,000,000 £
166.000,00

Erraqswert tir das Gesamtgrundsiiick Ifd. Mr, 1 =

576,000.00 €

Dy Ertragswiert botrdgt zum Weriermittlungsst chtag 26.11.2025 insgesart rd. 8YE.000,00 £

Wersghoawergoractien Amlsgenic s Wieshaden G K 2915

Sate A9 w64
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FRANZISKA ROSTVOLF
Dipl-fng. Architektin

Ven der Arhiekier- urd Sladiplarskarmer Hessen &fantch bestzife und weeidfiie
Sachverstindige Fir de Bewerang von berauten und unbebsaten Gruncseticken

P
i

5246 Erldvterungen der Wertansatza in der Criragsweriermittiung

52461 Wohn-rMutzflachen

winhntlachen: Siehe Aiff. 3.2.4

524482 Ronarrag

rchetrag allgemcin Ciz 3asis fur die Ermittung des Rohetrags ist de aus dem Grundstick marktiblizh
erzielare Mettokaltmietz. Diese entspricht der jahlichen Gezamtmiate ohne saliche
auf dar Kieter zusdtzl ch 7ur Grundmigte welage’Shicgen Bewirlschalungskoslon,

Yahnraurrmiete: Ciz marktiblich srzielbare Miete wird auf der Grundlage wan Vergleichamigtan
best ramt.
Fir die Wohnootzoag wirg de markiublics ergelbare Mislo aof dor Grondiage dos
Miglspege's Wiesoadon, gostitzt durch st'chtagsbezogens Angebotzmieten, bestimmt
uno dor Bewertung za Grunde gelest.

Fir de gewershche “utzung wird dis marktiiblich errielbare Vielte auf der Grundlage
dar IHE-GawerbamietprasCharsioht Wieshaden 2025, aus darktboerchton sowic

autgrund sticktagsbecogener Angebotsraietsr pestimmt und angesetzt.

Far dlie Stellpldlze wird dic rearktiblich crzielcare Migle aus stichtagshezogeren
Angebotsmieten bestmmt und angaaetz:.

Verkehrswergatzchten Amtsgerichl YWiesbader 81 K. 29/12 Saita A v 4

Gutachten



FRANZISKA ROST-WOLF
Dyl «Irvew, Architektin
wor der Amaiss«ten- und Stadiglanerdammer Heasen afient-c hasizibe 1-d werzidighe
Sachversiaroige T dis Bzeurg von bebauten Lrd unbebhaaten Siundesicker.

R
Seweibem el LNIER W askadaq Hemsnaladt
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Gutachten

Soite: 41 wor- 84
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FRAMZISKA ROST-WOLF
Dipl-Ing. Architzktin

War der Avsiekion- und Stedssancs znne Hesss ~ Sffectizh besto e und wereklgke
Sachvarslandige fir diz Baazdurg oo lesautan und wissbaoten Grndslocken

I

%
5.2.48.3% Bewirtzchaftungskosten
Bewirtschaftungs- Cir wormictarse:®s zu0 tragenden Bewintschaftungskostenantoile werden auf der Basiz
koston: von arktaralysen vergloicnzar gonutztes Grundsticke (insgesamt als prozentuealer

Antcil am Rohertrag, odor auch auf £'m* Wahr- oder Nutzflache bezogen oder als
Ahsoiuthoirag jo Mutzungseinnzt oow, Bowirtschaftungskostonante:]) bestimmt.
Cizzer Wertarmittlung Ziz durchschnittlicher Bewirtschaffungskosten zugrunde gelegs,
die in dem Bestmmungsmodsl' werwendet worden sind, welches der Ab'efung der
Lizgenschaftszinszatze zugrunde iagt.

5.2.4.6.3.1 Bewrlschaflurgskasten (BYWE) fur den Bewertungsteilbereich JAFHSGE Waohnen®

: | U DU e

_BWR-Arteil
Verwzlturgskosten

Wahren Wohinunger (Wag dWhing, = 355,00 € 1436008
Giaragen (Gar.) 4 Gar. x AT 00 € 185G0E

Irstandhitungskosten

Wonnen Wohnunger (Whgd 268 000 m? « 14 .00 &y 32400
Garagoen (Gar.y 4 Gar. = 108,00 & 42400 €

Mietausfa lwagnis i

Wohnen 2.0 % o Rohertrag 671,40 €

Summe - e, ) 5.443,40 ¢

524632 Bowrtschaftungskosten (BWHK) fir don Bewertungstoilbereich LLAG Getrankelager”

T T ==
1%rv.-altung5kcster
Cewerbe 3.0 % vom Rahertrag 36,80 £
(3aragen (Gar.) 7 Qar. = 4700 € 8400 €
Instardhalfungskasten
Lager, Lagistik, 15600 2w 420 Eim?2 BRG A0 E
Froduktiarshallan ete.
| Saragen (5ar) PGan = 10600 € 21210 €
Y. etausfallwagnis
DENENTS £ 0 % wam Raonertrag 22 AL E
Samire 1.70 DﬂE_

52464 Gesamtnutzungsdauer

BGesamtnutzungsdaver:  Lie Gesamtnutzuagsdauer (SR} ergikbt sich aus der Art der paulichen Anlage und dem
den Wemermittlurgsdaten zugrunde lisgenden Modell. Dabai wurde daradf geachier,
dass dasselbe Bestirmmungzmode| verwendet wurde, das auch der Ableting der
Liegenschaftszinssatze zugrunce  legt. Die  Gezamtnutzungsdaver fir  Jdas
Yiohagebiude warde gemad Immobverty mit 80 Jahran une fur das Lagergendude mit
403 lanren z:0 Grinds ge egh

Wi gl saerguiachien Arisgeack | Sheshaden 67 K 2814 Saie 42 wor L

Gutachten
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FRAMZISHKA ROST-WOLF
Oigh-Ing. rghitektin
en der Sihitekee- ungd Stadt enarkanirner Hees=a offsilich sestellis vne vee dighe
Sachie slandigs - die Bewerung von Sebansn und anbebauten Grandstic:en

s
52465 Restnutzungsdauer
Resirnalrrgscae Mg Restnutzangsdaucr ist o erster Makerurg die Dilarens  aus dblichor
assarrinutaungsdacer’ abziclich ‘tatsdchlichsm Labensaliar arm

Werlerritllungsst chtzg' zugrunds gelegt. Diese wird al'ercings dann velirge-L dd. b,
das GGekdude ikt worjingt), wean bem Bewerhungrobjskl  wesenlliche
Maocernisisringsmafogsrnoer durchgefikr WLMZEN ler in den
Werlarmilllungsansédtzen unmitz bar erforderliche Arbaiten 7ir Beseitigung des
Lnlernaltungsstaus sowie zur Modemnisierang in dar Werermilllung as berzits
curcagofifn vrerstelt werden brw. weann das Qhjekl sich in cinor wicscnafilicnen
Lage mt koaftiger Renditeerwzrungsn befinee:. Gomidl ImmoWertW21 wird das
Mozell aagewandt, welshes awch dor Ableitung do- for die Wertermitt ung
arfo-darichan Dalen cu Grunde liegt.

Differenzierte Ermilllung dor Restnutzungsdauer fior das Gebiude: Mehdgamilienhaus

Zur Frraillung dor modifizerter Restnutzungsdacer fiir das om 1800 er'chlels
Gebdude wied gemak Arlage 20 20 Immeerd 2021 enc sachwerstandige
Einschdzung des Moderisieruaasgrads worgenommen. Adfgrund des  auferen
Austands und der Teilivnenteschl gang wird von fo'gendern Modernis.erungsgrad
AL SOEIENCE
W odernigigrurgs:rad Medarnisierungspurnktarahl _ |
Micht mecernisiarnt { ois 1 Punkt |
Kleine Mederisianungan im Rzhren der | 2 %is 5 Puankts |
lnstanshating '

sittleser Modersisrunganacd | 6 bis 10 Puniatc_ '
ishorwiegend modarrisiart |11 big 17 Punkle )
CMmlassend modernsiert | 18 bis 20 Punkte

bodernigicrungsgrad
Kittlerer Fodemisierungsgrad (6 Big 100 Punkte), Anzaie: © Purkte (von max 20
Pun<ten)

n Abhangigkeit von:

s desiblizhen Gesamladiaungsdager (80 Jaare) uag

o e (eorlduligen recknerischen”) Gebdudealter (2025 1900 - 125 JgAre) cripbd
sich aine (vorldufige rechnensche) Reslnutsungsdader van
(B0 Jahre — 12k Jakra -3 i Jzkren

= und autgrurd 2es Moderrisizringsgrads "millle-or Wocorisicrorgagrad” ergist
sich fir das Gekdude gzmak Anlage 2 Immovisrty 71 eing fmadifiziorie)
Restiurzungseaoes von 27 Jahron und soreit en fiktves Baujghs vor 1972

Differenzierta Ermittlung der Restnutrungsdaver fir das Gobédude: Seitengebiude

Zur Ermrilang der megifizieren Resnutzungscauer e das un “ 900 crrichtete
Gebiude wird gemal Anage 2, 20 irroWer 2027 cine  sacoversiandige
Einzchatzung dez Modarrisierungsgrads  worgenoriren,  Auigrung des  Sulleren
Zustands ano der leiinnenbesichtigung wird won [lgerdem Modermisizrungsgrad

ausgCgangon:
Maderrisier angsgrad ] hodem sierungspunktershl
Micat modarnisiert _ D Bis 1 FPunst
Kle ne Modsern sleranger im Raamean ar

2 bis & Purehe

VErkabrswraeuiashter Arrizgens il Waskade 61 K 9B Sele 49 win B

Gutachten



1540

FEANZISKA ROST-WOLF
Bipl.lty. Archdsklin

“on e Achiteklen- und So2cipenercamer Fessan &fentich bestallte und wene dighs
SacreerssEndige T die Bewerung von bebaaen und anbelacien Sundsiiokes

o
| Instandlaltunc)

Mitherar Modernisierurgsgad | 6 bis 10 Punkic
Uberwiegend madera siert 11 b 17 Munkte
Lirmlazsend moderrisiont | 18 bis 20 Punkte

“dodernisierungsgrad
rittlerer hModernizierungsgrad (6 bis 10 Punkizd, Ansals: B Pupkle feon o max, 20
Funkien)

I Adhangigheit von;

# der dblichen Geszmtnatruagsiager (80 Jabra) Lo

= dem [vorlddfigen rechnerizchen”) Gebdudealisr (2025 1900 = 125 Jahre) ergibt
sick o ne (vorlaufige rechnensche} Restnetzungsdacer vanr
(80 Jabwer — 125 Jahme =) 0 Jahnen

o und acfgrord des Moderrisicrungsgrads *mittlerer Modernisierungagrad” ergibt
sich Wr Jas Gebdada gemat Aslage 2 inmaWert®’ 21 eine (moadifizicn o)
Restnutzungzcaver von 27 Jaher urd sam't ein fiktives Bagjans wvon 1972

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gehdude: Lagergebiude
{Zcheung)

Zur Frmilliung der modifizierten Restiutzungsdacer fir das um 1900 errichtets
Gebaede wird gemal Anege 22 ImmeWertY 2021 eins sachverstiancige
Sinsehatzung cos Mocerrisicrungsgrads vorgenommen. Aufzrund des Zustands wird

van foioendem b odernisierangsgrad ausgegangen:

| Moderrisisrungsa-ad Modarnisieningspankiezahl
Micht modernisicrt 0 ki 1 Funkt

Klene Moder serangen 'm Rahmern der | 2 bis & Funkte

Instandhaltur:

| e r-ﬂa:lcrnis_icr_l._m sgrad | B ois 10 Punsts N
| Ubewiezons moderrisicrt 11 bis 17 Punkte _
Umlassend modernisiert 18 big 20 Punkte !

Meodermisisrungsgrad
Mittlerar Mocerrsierongsgrad {6 Bis 10 Punktz), Ansarzs & Punkte (von max. 20
Funktamn)

Ausgehend won den B Modamisenngsporklen, izl Gern Goebdude der

Modarrisianingsgacd rilllersr Kodamisicrargsgrad” zuzucrdnen.

In Atshangiosel won:

s der dbichen Gezamtrutzurgsdacer (40 . Jahre) ung

+ d=m { vorlaufgen rechnernschen®) Gebindealtar (2025 800 = 125 Janre) oot
sich eine (vondufipe echnerische) Resimalsungsdaver won (A0 Jahre - 225 Jahbre
=4 0 Jshren

= Und autgrund des Mecerrsierungszarads 'mittlerer Modemes.erungsgrad” ergict
sich fir das Geb3dude gerra? Anlage 2 Immobverty' 21 eine imoditizierte)
Hestreizungsdaver von 18 Jahran und soanit 2in Txlives Bawjabr von 2007

H74686 Legenschafishinssols

Vor-ghrswergutach.er Amtsger chit Wicgaaden 61 K 2910 Seite 4d vor G4

Gutachten
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FRAMZISKA ROST-WOLF
Dipl.-krg. Architekiin

ion de Arzhiigsmen- Jnd Saciplarérkansier Hessen abenlizh keewife od vereidige
Saswarsisdinge r die Bewertang wen sebautzn ued urbsbantsn Grundeticksn

o
%

Der abjektspeziische Legerschaftezirssatz wards entsprachand der Moizungsart auf
dar Crundlage des immobiionmarktborchts Wiesbaden 2025 oestimns and s Grundo
geagl. Des durchschnitlliche  ecgenschaftszingsatz fur Mehrfamilienbduser
igewearbiliche Mul-urg <f= 25 %) wurce aus 22 Kadfpreisen des Jahres 2024 mil 2.5 %
iMadian 2.8 %, Standardabwaeichung 1= 1,0 %-Purkte) abgelaites:.

Der durckschniitiche |iegerscnaitsz nssatz fir produzierendas Gewerbe ! Wearksiatlen
wlce aus 5 Kaufprasen der Jahre 2022 - 2024 mit 46 % (Mecian 8,4 34,
stardardabeezichung +1 3,9 %-7unkic) age'e et

Lisganschaflssinszala

FLr das gugenstindlichen Beweartungstedlbereich  MFHISCR Wahnen®
(Mehrfamilienfaus) wird auf dar Srundlage das Immchilicnma-kizerichis W.esbaden
2025 der objektsgezifische Liegenschaftssinssaty auf modera: erhohten Miveao? mit
3.0 % bastimert und im Eriragswentyedfahren angesetzt. Dag Gebande liegt ir
decentralar, rilt'eror Lage. Es wird von mittleren Ertragemaglich ke ten urd ciner
Gblichen Resinutzungsdauer bei etwas untardurchzchoillichom bauicken Zus:and
uad einfachem bis mittleres Gebiudeslandard ausgeganger.

Fur das gegenstand| chen Bewertingsteilbereich | LAG Getrankelager” (gewerbliche
Butzuni) wird der abjektspezifischa Legenschaltes nssals aol dor Crundiage des
Immakiienmarstberichts Wissbhaden 2025 aul leicht crmdhiem MNiveaw? mit 5,0 %
bestinrtund i Efragawertvalahren sngesctzt. Das Gebaude liegt .n dezentraler
Laga. Es wird aLigrung dos Zustands und der einfachen Bazchaferteit und clwas
gingeachiankicr Mutzungsméglichkert avfgrund der geringer Criie von mode-aicn
Ertragsrrigl chkeiten und der mittleren Bestaotrunasdauer mil don damit
verbundenen K siken alsgegargen.

Ertragswertmadell fiir Mletwohngrundstiicke, gemischt genutzte Grundsticke und gewerbllich

genuerte Srundsthcke
Lintersuchung szeitrawm janrlich
Fohertrag anef Markiblichkeit tberprifter Isi-Errag

Abfrage, Bauakte

Yohn-'Muizliache

ImmoWerty Anlage 3
Abschnit | OMohnnutzungy boee
Abschnitt 1 (gewerbliche Muatzung)

Bewirtse hattungskosten

Gesaminutzungsdairer Leitfaten |

Gesaminutzungsdauver — modifisienem Altar
aqf. mach sachverstandigem Enmessen
= ca. 5% der Gesaminutzungsdaver

Wirtschafliche Resinulzungsdauer

kein gesonderter Anisalz - Anlagen sind im
(blichen Umfang im Efragaswert snihaltan

Wetansal? fir baulcha Aultenznlagen
sonstioe Anlagen

besonders objekisperifiischs
Grundsticksmerkmala (bofs)

Auswenung fiktiv schadensfreier Objokle
[nur Kaufprelse ohne boG)

Bodenwert lage- und objeklangepasster Bodenrichbeert
Grundsiccksitachs entsprechend & 41 ImmoWarty
Ertranswertmarel|

{Celle. Leitfadan 1 -ur ginhizillicher Auswertung der Kaufeerracs)

* Miztiore- Licganachallsairssats ©.5 % inar: m Beraich der 0 5-%cken Stands dabwichung oborhall des SMitakeerts 5 %+ 1,0%-Purkte *

* Wittlenor Legensclhatas iesalz 4.6 %, e Bergch s 0, 1-chen Stangards bweich ng obcrhalb dee Mivakwaels (4,5 % 3 35-Purkte *
U1-d99% d 50%:

Wotehrewetgutzehten Antsgare it W astsden 61 K 2018

Gutachten

Seile A5 wor £




Gutachten

FRANZIGKA ROST-WOLF
Digpl-mg. Architekdin

s cor Adchilaklon- und Sladiplarerianner Hessen offent ch beslelis und v eldige

Sachwerslindige fr dle E=weting von Bebauter urdd unbebavten Sundsticken

1542

(c
-’

Modell ~Lr Ableitung des Liegenschaftszingsatzes fir Mehrfamilienhusar

Sachlicher
Anardanssbereich:

rahfamilienha. ser [geeworbiche Mutzung < 208%6)
Festnut-ungsdauer == 20 ynd < 20 Jaire

Réavurnlichir
| Aneendungsbereich:

Wiesbaden

Datengruridlage;

U.ﬂters.mhlmgR?Eitrau_rﬁ:

Kaufvertrage:

KaJfpreiszammiung des Gutachtarauzsewisses
Wicshaden
Kaulprzise aus dom Jahr 2024
A3

“darktablich erzielbare Mists:

At Rarsoblehke g{':ﬁr'uf:ur lst-Errag

Yon den Ereerbern abgefragie
Jahresnettokaltmiete (tamachlich erriale Misie) als
auck crtsobuiche Yergleicnsm cte (Mictsoizgol

_ | W esbaden)

Bewirtschafrungskosten: Anlroe 3 Imimaerly' (2u § 12 Abs. 5 Sate 24
[Sesartnutzungsdauer: 80 Jainre = '
Festnutzungsdauer: Gaearntnutrungsdauer - madiigieremn &lter gof.

rach sachvarsiarndigom E-mosscn

= oa, 20 % dor Gesamtnutzurgsdauer
Boderaart: lace urd objcklangepasser Bodenricatwert
Lage: Alle Lager = i
Iittleres Vertragadaum: | Keine Angale

Darstallung des Modells zur Ableitung des Liegenschaﬁazinssah'_eﬁ

(Cuclc: Immoblisnrrarstosricht Wissbanen 20258)

Liegenschafizzingsatz
Mehrfamilienhiuser:

Liegenschaftszinszalze (LZ) S Rohertragsfakiorzn (REF)

gemisshl genurizie
: 5 - Menresmilienkg 5er Mehrfamilienhiuser Grundztiicke
Datengn.u:ilagﬁ m..jen {gewersfiche Nimzung  (grwerblicha Horzung Wohrmstzyng
Legenschaftzzinesitzen 3 a4 L B o
f ; = 2% = 20%5 {20-B0 % des Brivags)
wid Rehertragsfakieran
2054 BN ABE ANG
= urd < 30 = Mund < 45 A e

Jahre Jahre Jahae
& Yeqenschaftszinssatz {in %) T
Slandarda®waichung [L7) 1.1 02 13
Median (L) 2H iz v
Ralteriragstaklor 15,2 19,7 17,4
Standardabiveic g JAEF [F: 34 ] 24
fnzahl der Kaulfa e [2004) s 22 16
@ Netekalimizten{tim? 110 g4t 11,18
Spanne der Rattaxaltmielan (€!m?) FA7-1351 800 - 1277 6,12 - 18,70
B 'Ashn- f Muti Schen fme) 7ad a3 05
@ Anzahl Finkailen 1 1f g
B EpSenrichtwert (Lme) 1.080 1.020 1.470
Badenricvwerspame §&'m) 725 - 1850 Fo0-1.300 9ad - 2.500
@ Restn wzungsdaues [lanre) 24 12 )
P Bewitschaynigysosten (%) 18,5 1E.4 173

Liegenschaftszinssatz

fue iz Immoki anrear<tlar ol e asbadan 200285)

Wkl swar putanilen Arlagreich] Wisshaden 31 £ G208

Seite AR vnn 34
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FRANZISHA ROSTWOLF
Diph-Ing. Arehitektin

Wion ogr Architckiee wnd Sadisiznerkammer Heesen Sffertich base e und wene digte
Sadearstindigs e dig Jowerung W scbaulen und wesebaue: Gre-dslicsan

5o

tiodell s Ableiturg des Liegenschaflsanssatzes i gewerblich genulste:
Grundsilcke
Sachliche-
A-wendungshercich:

“roduzierendss Gewerio, Werkstaten

Sestnutzungsdaver == 15 und <= 3% Jahre

Hier: Industrie- ung Produktionsgohaado (z. B.

— _ager, Werkstatt, Hallenbay

Raumiichar | Wiesbaden

Arnwendungsboreich:
Latengrundiage:

 Kaufpreissamnmiung des Gutachterausschusses

| wesbader
Kaufpreise aus 2022-2024

A (A022- 2240

" Won den Erserbern abgefragte
sahresnattokaltr-iste (tatsdchlich ez elte Migta)
Figtwertiborsicheen, z. B wen ciner Incustric- cnd
Handelskammer ccer eirem groden
Ciarstivistungsuatarmnehmen im Immakilisnsersich

Anzge 3 lmmoWerty (zu § 12 Abs. 5 Satz 2)

LIrtersuckunnsse rag:
kaufvert-age:
tlarihizh erFelbare Miste.

Bewitschaftunoskosten:

Gesamtrutzungsdade 40 Jahre
Restnutzungsdauer: Gezaminutzungsdauer — modifiziertam Alter gof

nach sachyvsrstandiger Ermessen

> oA 25 % de Gesamtnutzungsdaler |
Boclerwer: lzge- und cljsktangepasster Boderrchbwart |
Lage: Alle Lazen

At [ Keineg Angabs |
Drarstellung des Badells cor Ableiung des Legoenschaltsznssaloaoes
fGwcle: mmabiicnmarkbenichl Woeshbeaden 2025)

Wittleres Vort-agsdatum:

Liegenschafisrinzsatz
produzisreroes
Gereeorho, Workstitten;

Liegenschaftszinssatze (L) Rohertragsiakioran (REF)

Tabcllenfarsctzarg

Datengrundiage zu den g I.rIiE'-TEIﬂES EEm:Hnd R
Lipgenschafisznssitzen T T T :

. .- ‘Werkstitten gehixe Aftausiben
und Roberiragstakiomen " .
o124 RRD RND Ax0

=15und 530 20 und 5 5 = 30und 545

i Jahre Jaire Jahre
B Liegenschafizzinssatz {in %oy 52
Standadabwerhiyag 1.7 39 35 08
Wedian {2 ) 64 | 15
Rohertragsfaktor 142 16,5 Mo
Sharzardabwaichung REF) kA kA (i
Anzahl der Kaulalle [2024) 5 [202z-2024) 9 [FITT-F0EY) 11
& Nettokattmisten[£ T B4 1115 11,32
Spanie der Nellnkaltmiatun £:m B,15- 10,5R a.nn- 1833 9 - 1289
& Wahn- £ trutztidehen fme) 2958 34974 354
B Aneahil Eirhgiten L k. A 2501 -6
1 Bodenrichtwert (£4m® 5 i 1.455
Buderiichtwestaaanne (€477} 201 - 230 210 - 1.600 1.900 - 2100
B Restmrtzunnsdaer dlahre) 21 2 35
£ Bewinschafungskasisn [ 16,7 15,3 144

liegenschaftszinssatz

1 2ue e Immobilienmarktbericn: Wiesbaden 2025)

VRl wwaer L puiaclitan Amtaganc Wisshaden 67 K 2514

Sere AT wor B
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Wen der Architekier urd Stadtplareanmer bessen Senilich kestelle usd versi: e
Sacnvetstindige fir o e Bowoma g vor bobawien und unbebaclen Srurselicken

s

1)
st led el

Crayds SNt Y Rl e W Maite Saerd
Awaieg

Mt e mabsrs ket il M fm A e e G, iy LRI Y S R R T

ikl srmaiiter ) Mestadn £ 50 pod Corog, ikt Nestsoer ECRET IS R L 1 T & R &

Lzaereal s maset WS Wche WEssezn o st & Jae IR

| serecrala et LA edrarhclger " gzzgden iy o) 1 Jas ilfa

52467 Basondare abjsktanerifische Grundstioksmerkmale

Cesanders
chjektzpezifische
Grlndsticksmarkmale
(030}

Hier wescen d.e wertmaliigen Auswirkungen der nichiin den Wertsrmittlungsansil.en
des Edregewertverfahrens bereits berlcksichfigien Besongerheiter des Chjekls
hsowelt komigerend berdcksichlics, wig sie oftersichtlich waren oder von den
Varfahrensheteliomer atc. mitgeaill warden siad,

L4677 Baumangel brw. Bauschiadan

Gacmargel baw.
BaLschaden:

E=wird sur Ziff. 2.2.5, Jiff. 3.2.6 Ziff 3.2.7, 2:1. 3.5, Zif. 52427 BerLg geaammen.

Der Fustang deas Gebdude ‘st v'chl absehlicoled bekannt, Ore Inncardame konnter
nicht wollstandig bosichtigh werden.

D' e Gebd ke werdan entsprechend derm vorgoefundenon, badjahresadaguaen Zustand
bowortet.

Auf Gruad aulteran Erscheinungsbilds, des Baujahres urd dos Zuslands dor Zassadoen
wid fly e geschieten Sauschaden unter Serlcksichtgurg der angesetzten
maderaten Micte in Zusamrerhang mit dem erhonter Lisgenschaftszinzsatz ein
gescnderter Wertabschlag vorgencmeen.

Eine Wertrminderung wagen das badichen Zustands stellt lediglich einen markliblichen
Eirflusz auf den ermifielten verautigen Sachwert dar und ist nichl gleichsuselzen mit
Kosten tir die Beseitigung von Baumange!n und ¢ oder Bauschiden, Diese sind nicht
Gegenstand eines Verkehrawertqutachtens und sind gof. in einem gesonderien
Fachgutachten zu ermitteln.

Yarkearseen ptachian Anisqoncht Wieshadeon 6+ K 206118 Sl 48 von £2
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Woel et Anchilekee- und Sladiolznarkamme- Hessen difentica Sestellis und vee digiz
Bachveslandige flir Jie Esverung von hebauten und unbzbauen Sundsiucker

e
-’

0240572 Mictabweichungen

Figtazasechiingen; D' Ertragewertermilung wicd auf des Grundage der rarkluiich ordelbaron
Setiokaltmicte duschoefinrt {wgl § 27 Abs. 1 ImmoWWerlW 210 Der Einfluss dor
‘ictabweizhungen wird alz besonderas oh ekizperfisches Grondslocksmerkmal ie dor
Wertermittivng Baricksichtigh fvg'. § B Abs. 2 und 3 Immobyery’ 21),

Diz tatsichlicne Miate ist nicht bekanrl. Miclubwoichurgen werden ner nichi
berdcksichrig:.

E246 7.3 Denkmalzchuts

Ciznemalschutz: Grurdsitzich  kann sich die  Grunds'Ucsscogenschaft Derkalschutz
[Cesamtanlagerohjesty wortnectra, werterhdbend oder wartmindarmd  answirken.
Unter Abvwigung der méglichen Vortsite urd Nacheeile wann Tir dig gegerstindliche
Irmeobilie ke nwererhdhander adar wartmindarnder Einfluss identifiziert werden.

e Gebdude Desiteen ein or dic Lage typsches, sinfaches, corfliches
Erscheerengstild, Dic Goslalturg des duberen Erscoeinurpsbildes hat ricil s
rachweislich crhénten Mieten, bezogen auf die Lage, geliibrt.

Eine wegen Denkmalschutz aut ewig" verlangerls Rostrutzungsdauer wird durch aie
wisderkehrende |7tiien.rg van Muirungszadklen nach dem Ablauf ger witschaf-lichan
Festnutzungsdaner  angerommen, was for jece Stancard-Immebilie an eirem
wirischaftichen Standort gil.

Magliche stouericke Beginstigungen f0 Eigentimerdrren wnd Eigentimer kénnean
bestchen, sind hier |edoch nicht Bewsrtuagsoasensland. Magliche, cenkmalgepragt
etwas  erhlhe  Bewrmschallungskoslen  (Instandralturgskosten)  stshar dem
gageniher. Fir die Gebdode wird von Jr eine Hofanlage des Baujahres urn 1900
ragusamt Ghickem Instandhaltungsasfaznd ausgengangsn,

Die Anlane darf aufgrund des Donkrmalzchutzes richt abgebrochan werdan, Somil <ann
das Grundsiick nickt freigelegt urd einer anderan Baulichen Auspragung und Mutzang
zugeofibrt werden. Da edoch die realisiate planurgsrechtliche, badliche Ausnutzing
lagewypisch hoch und renlaiel sl oand die Gebaude in einer prospeizreadon
wrtschatisregion urd richl in ener Mikroage mit strukturellem | eerstgng slobon,
beslehl gus wirtschaftlichen Grinden keain Abbechbedarf.

Aus dem AusFug aus der Kaofpreissammlang ist aufgrund der sehr niedrigen Zani der
Transaktiznen ebenfalls kein signifikarter Dnrluss ger Dankmaleigenschall auf der
Kaulpreis von ehoernals landwirtschaftlicn gepragten Anlagen im ehermaligen Darfkerr
borw. Wokn- undg Goschaftshausern in der Lags akleithar.

Insoesate wird dor Wertenfluss des Cenkmalschutzes als neutral beworot, Es owird
davon ausgoygangen. dass die gegenstandiche Immetlie b ansorsien gleichen
Bedingunasn in weitgehord gleccher Weise am GrundstLcsmarkt gehandeall wird, wio
wann e nichl unler Dorkrealschotz stenen winds.

Warkehrswes Lo lach len Aonls; st Wesbader 1 K 20018 Seila 49 van G4
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1M

Hettoa iz agsrendits (MaR)

AR - 100 *

Sarkiinl g vielt s 2 Hgiresteag | SLR]

Reinzrrag WL S6ERA wowae [FLE]

Ruinzrrzg LA Gelarelager [ELR]

Rainzrrag grsaml FUR]

warlduf g er Brlagewicrt M RSER Vel on TTUR]
virlgulgar brl-agswert LASGErankelagar [ELR]
orlaurGar Fricanswerl BH

Vorlduiger etacswert (EUR) zuzagich Crwselanebankcs gr

5 H0E A5
B85 8D
4076 0D
TN
G000
g L0, 20

fImmab ik T2 ke sht Weshadan 2055

Erserbzreazranzior T1I02%

KRG it
NMR gosamt - 100 ¥ - g%

472 Heu
Heallonk:pysterdite MFHAZGE Wohnes: 37 %
malfoenlaepsrerdila LAC Cel Sre saer 43 %
Frlranefa <o [Jarresoberragsvendisifaltige
Rzhet gy WFAGGES Wahner |ELH] 35,208 53
Rohert-zqg LAGsaotra, <o 2qer [ZURG 10860 0
Reherlreg "EU) et
v guliper srreguwet [SUR
Crraceaklor =
Warsiib . Ares e Jakirasoherlag [ELCR)
zrragalzkian yzgamt A7 N1
- - tad

LL T Rt
[ekctragafz=1ne 5 TTSER Wiohre 201
Retel-agatscio LAWA5etran<e ager 1h
Rickerlsls <o Wiestzder i gemniscnt e izbe Gro-dseke, W aoizuag 20-80 % fles Frrggs, BMD =25, 2nd == 35 .. S

(750198

Gebaucatzktor ;e ativer 4a_foreis)

Yorlaufazr Erragsaarnt TS
Gebavkls oo -

Hierl B gesamth

(ke ier-eg-klag- cht Wisshaden 22251

Wohn-hatzliche FAFHISGA Weobagn ] 205,00
Hukz® 2o LAGAE b s agqer (RS e
Vealin-if bz H3cne gesa T |me) 431,00
B7E.000.00
Gendudefahl: gesaml _EJRam® Wohn-Tlel see = = c.42
<5100
Lt _lde’aktar MFASES Wahnan AALS
3ok eleaklon | AGHGE TS herage )
Gebd derzkiorwicstadoa Lirges ssht ganute Gonnst g, Worngseu g 2U0-80 % dex Et-ags, RHD ==25 ) one =/~ 3560 200

Varkehrawertgutas 1ien Amisgenicnt Wiescadon 61 < 29018
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Won dar A eden- ura Saplaekarme Hessen Gffent ioh bestelte 0 -d versic'ys
Sechwerstraige fir < e Beweriung won bebautan une unbebavien Smndeicken

I(F
%
5.3 Wertermittiung fOr das Teilgrundstick Lid, Nr. 2

5.3.1 Verahrenswahl mit Begrindung

Msch  den Begelungen <o Immroblierwertesmitdangsverorcnung  ist der  Hodesrwert 1 d0 H. im
Vergleichawertverfahren zu ermitteln (wgl. & 40 Aba. 1 ImmsWerth'?. Neben coer anstel e von vergleichskaufpraizen
kéqnen auch geeignete Bodenricatwerts zur Codenwertermittiung Ferargezegen werden dvg. § 40 Abs. 2
Irmnmoiiaryy.

Boaden-icatwarte sind gesiginet, wenn sie entsprecheand

= ddom Enlwicslurgssostand gealiecer] o

¢ nach Art und kak der baulichen Mutzung,

s dom boilragsreshilichen Zuslard,

s dar jewa’ls vorherrschandan Grondztilcsgestalt,

¢ dar Bauweise odar der Gebiudestellung zur Mackbarbebatung urd
w il Bodeaglie als Acker odar Seliinlasdsanl

hinczichend bastimet sind fvgl. § 16 Abs. 2 I-maoiverty).

Cer Bocenriclnyvert ist der curclschnittiche Lage-Yert des Bodens fus aing Mehrheit won Grundstic<en, die 71
giner Sacenricatwartraone  zasammengsfassT werdan, fir diz i Wesehtlcnan  glaiche  MuzLngs- undg
Werlverkilinsse worlegen. Er st berogen aat den Ouadratoneter QrondsiGoxsfidons. De nacnsishendo
Bodorresorierrsilllang erlogl cdesaalb aal dor Sondlage des Bedenmichtworts, Abwoichunger des
Bewcrtungzgrondsmicks wvon dem R chbwengrundstick noden woertbocinflussenden Grungsticksmerkmaen — wis
ErschhelfLngszustand, berragsrechdicher Zustand, Lagemerkmale, At und KMa? der bauizher oder sonst'gan
Mutzaag, Boderbeschaffedhsit, Grundslickszuschatt — sing durch  entsprechends  Anpaszungar des
Borenrichtwerts bericksicltigt.

532 Bodenwertermilllung

5321 Bodenrichtwert mit Dafinition des Bodonrchiwertgrondsticks

Cor Baderrichtwert betragh laut Geoportal Hessen (Bodenrchlwerscne Z8L5051) 900,00 £/m* cun Stichtag
01.01.2024. Das Bodearichtwortgrundatdo < st wic folg: definiort:

Fritwickiingsstufe baursifas Land
& de paul chen hautzung =MD (Corfgeciet)
boitransmechl'ches Zusiand = [
Crundstickslache - 4h0m?

5.3.2.2 Heschraib.ng des Teigrundstiicks

Wzrtormithang ssticalag = 28.11.2025
Entwnckiungsstue = baureifes Land
A0 der hatichen Muzung - WD (Dartgebisn
beilragsrechllicter Fusland = Trai
Grorostic<sfacne i = 82 m?

8.3.2.3 Bodemwertermitilung des Feilgrundsticks
HacHfolgend wird der Bodennichowe:s an die allgoemeinen Wer bvorhillnisse zom Werterm tlungss=tichtag 25.11.2025

Varkzhmewertguiachton Amrtzzohicht Wesbeder 67 K 22013 Sainz &1 woan B4
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Sechearstdilige Fi- e Bessdung won sshanizn and wibebanten Grindshirksn

‘(";
v’
und cis wertbasinflussenden Cruncsticksmarkmale des Teilp-undsticks angepasst.
[, Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreier Zustand ST aglen, g
boilragsrechilisher Zusiand des Bodenrichlwsers = Trizi
Eeitragsfroicr Bodonrichtwert = 900,05 £m*
[AJsgangswert fOr wotore Arpassurg)
[l Zeitlcho Anpassung des Bodenrichteorts
Aicatwerigrundstick | Bevsarangagrundsiick Anpassungstakter Erl&itei:ng
Stichtag 01,2024 26,171 2025 ® 1,040 i - |
lll. Anpassungen wagen Abwesichlngen in dan wertbeginflussenden Grundsticksmeaikmalen
Lags Bocenricntwartzone Godanrichwartzone e 1,000
A360001 SR
At doer baulichon | BMD (Dordgeb o) W D {Crorfgebist] # 1,000
Satzang
lageangopasslen boilragsireior BEW am Woerlarmitlungsstichtag S GOC 00 i
FEnheE (m) 400 162 = 1,205 E”
Erbwickiungsstute baureifes Land badrefes Land " G133 EZ
varlafiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | - 143.64 €1
Bodenrichtwert
1Y, Ermittlurg des Gesamthadenwerts Friauterang
ohjoktspez fisch angepasstor beitragsfreier Bodennchtwert = 143,84 £/’
Flicke bt 162 m?
beitragaireier Bedenwert - EZ3ABYBHET
rd. 2340000 €

Dar beilragsireis Boderwert belragl aom Werlermililungsslichlag 26, 1.2025 rsgosaml 23,300.00 €,

£.3.24 Erauterungen zur Bodenrichtweranpassung

F1

Jo kloivor give Grundallckslache sl umso gannger G5t dor absolule Bodermwert, Darsit steigt aber aack die
Machfrage nach deom Gruncstick, was einen héheran relativen Boderwet zur Folge hat. B b cer relatve
Rodemwert steh: nsmem fuaktionzlen Zusammerhzng 7ir Gruadshickstlache,

Di  Umrechrung  won der Grurdsticestlache  des BEW Crarodsticks ool die Grondslecksilacne dos
Brwertungsgrunds:ecks erfo glounter Yessendue s doenirm immaobilcoenaskiooecht Wissbadon 2020 verdffont ickon
Urnrechrungskooffisenter.

Ld. r. 2

Richtwertgrungstick: 420 m* —» 1,04
Bewertungsg-unds-ick 162 m® —= 1,25
Koeffizient 1,25 1,04 =1.20

Ez2

Das unbetauiz Grundstuck ist r boplantzn Inncrbereizh geleger. Auf Grund seiner Form und seites Luschnts
is7 es fiir eme taLlicho Mutzurg cnzu-zichend gestaiet. In der mmosilenmarkiberichten 2025 Lnd 2024 sinc <eire
Vergleicigwerte fur Rokbadlana in Wesbaden ausgewiesen.

Mg Umrecknung  des  Sodenrichtwerts  auf  den Entwickingszuatand erfolgt aut Crued des im

Yerkerswangulzchlar Arlsgerich, Wissbarden 67 K 7814 Zaite 52 von Bd
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Waor der Srehieken- and Sedidanetkenmar Hessen 6fendich bastsle und wersidige
Sachverslana ga Tor dic Bwcrong w> bebasen vad unbeazesen Gioacalicken

Cr

Imaobilienmarsthericht Wicsbaden 2023 verdflertlich lon Vergleichswerts Tor Rohiauland, welcher T Wieshaden
irn Bittes ront 119,00 ELIRAM® (8 Kaufzreise) ausgewiesen i3t Cieser Sswearturng wrd ain Bodaetwert fir Ronbaland
wian gerunded 120,00 ELIR/m? zu Grunda geeqt.

Nach der Flachemanpassung von 1,20 betrdst dar Bodameert 142 EURS? thr Ronlawland. FOr bauseites Land
bairaqat der Tchenzngepasste Bodenwart (200 * 1,2 3 1080 EURim?. Der Arpassungsfaktos van baure fam Land
auf Bohauland erght sich 2us 14401080 - 0133,

3.3 Vergleichawertermittiung

2.3.3.1 Das Verg.eichswertmodcll der Immebilicrsertermitiungsyerordnung

Facell; Cas Modal Tor die Frmitlung des Verglaichswerls islin Cen §5 24 26 mmmoiier |V 21
boschrieben.
Bei Anwenduing des Vergleichswertverfahrens siad gem. § 25 lmmoiverty 21
Vargleichspreise salcker Grondsiicke heranzufishen, die hinsizhtlick der bren Wen
proirfussenzen Merkmac mit dem o zu bewenonden Grondstiok hirreicnond
doerainstimmar (VergloichsgrurdstGcke). Finden sich in 2em Geb'et, in dem das
Grundstack  gelegen st nicht  genigend  Vergleichspreise,  kbnnszn  aucn
Yarglaichsgrndstilcke aus vergleichbaran Gekiatan herangzrogan wandan.
Weichen de wertbeginflissenden Mearkmale ger Verglzichsoruntsiocke oder der
Grupdsicchke, T dic Vergleishsiaktoren bebaoter Grundstacke @ sgolcitet wordon sied,
ViIm Zustana dos za bowettenden Crundsticks gty soist dics nach Maloaoe fos § 9
Abs 1 S8kze 2 unc 3 ImeoWierty 21 dumck Zu- oder Abschlage oder in andersr
geeigneter Veise zu berlcksicotigen. Dies gilt auch, sowsit die cen Preisen won
Wergleichsgrundstic<en zu Grunde lisgenden zligereiren ‘Wertverhiltnizse won
danjgrigern am  Wedarm Tlungsstichtag abwaichan, Daber sollan workandzshe
indexreihar fugl. & 18 ImeoWerty 217 und Jnvechnurgskeeficienten f«gl & 19
Irernoorty 21 heerangesoger werden,
Bei beobauten Grendstdc<cn kénnen reben cder arstele won Vergleicnspraisen
insbesondere  Vergle chsfakicren  Ferangezogen wercen.  Jur Envtling  won
Yergecksfaktoran fir osbaute Grundstiicke sind Vergleichsprasa  pleichartiger
Crandsticke heransezishan, Gleichartine Grundslacke sind solcho, dic nsbosondore
nEch Lagao und Art und Walk dor ballicnen Nuzung sawie Sirdike und Alter der baulichen
Anlagen vergleicohar sind. Uiese Vergleichspreize kinren insbesanders aufl eine
Flachensainteil des Gebaudes bosogen woroen, Dor Verglechswort eng bt s.ch durch
Muliiplikation dor Bezugse' nheit des zu bewertenden Crungsticks it dem nacn § 20
Immaifierty 21 ermitteltan Vargleicnsfaktor;, Zu- cdar Abschlige naca § 4 Abs. 1 Satze
2 Lund 3 Immobvery 21 sind dabigi Fu e cksichtigen.

Waelial gwasrlon [achian Aritsgas cht Wesnaden Bl K 2315 Bete 5w G4
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¥

Yergleichsfaktar f
Bodenrichtwert

gesignata Kaufpreise

Yergleichspreise |
{gef. umgerechnet auf eine Bezugsgrife)

ohiektspezitisch angepasster Yergleichsfaktorf
objekkspezifisch angepasster Bodenrichhwert

E gef Berlicksichtigung besonderer objkt; E:iﬁ scher
; Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert

YVergleichswertverfahren - Ablaufschema
(Cuelle: Immaitertd)

b.3.3.2 Crliduterungen der bei der Vergleichswer lherechnung verwendeten Beqrifis

53301 Vergleichskaulpresae (§ 26 ImmoWertV 21)

Verglzchekaufproise: For die Yerglaichsweriarmil lurg kinnen gom. § 25 Immaierty' 21 neben Righlworton
{i. d. H. absnhite) geeigreis Yomlochsoreize for Grundsiicke Srw. Weohrangs- odor
leileigentm haargesogen wercen, Fir cig Vergeickawertermilllung  wird  cin
Vergleichsprais als relalivar Vergleichepros (pro e? WENFY an dig allgereinen
Wertvarkiltvisse urd  die wortbooindassenden Fustandsmerkmale des
Bewsntundschjekis angepasst. Dor sich aus cen angepasssen, (gof. gewichle)
gemitteltens Vergleichspraise uri¥oder Rlchtwerten ergebends varlaufige relative
Vargleichawert wird der Frmilllung dos Vergleichswerts zu Gruncs galegl.

53327 RichbwertNergleichsfaklon (& 26 ImmoiWerty' 21)

Versehrewerngdtacten Amecerick: Wicshbadeq B & 3B Yo e 2 wvio Bd
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Yergleichsfaktoran: Richtwerte {Verglerchsfaktaren) fir Grundsticke bzw. Wohnungs- ader Teilzigonurme
sind  durchschnitthicne,  auf cine gecignete Bezrgsecinbecit beeogeno Weoerle fr
Grindstieke bz Weoebrungs- oder Telcigeatame mit Bostimenton seribesind cssendon
GrondslGcksmerkmalen Diese Riohlwerle konmen dos Ermittlung des Verglaicnswers
zugrunade gologlworden gl § 24 Aos 1 Immoierty 217 Eingomai § 20 mnotder 1Y
21 5 dig Werlarmilllhng geeignetar Richbwert muss jeooch hingichlich der ssiner Wearl
wisenllich beenilussendan Zostandsrerkrrale hinreichend sestimml szin.

53323 Sfu-ipdbschlags

Zu-tabsahlag e Hicr weordon Zo-Aabsehane som wor aufiger [relalisven) Vorgleichsewert pericksichl gl
Ciese lizgan inshescrdere in eirer ggf. wornangenen abweichenden Zusrdnung won
Sordemnuzungsrechten baim Sewertungscebiekt un? der dem worldafigen (rei)
varglethewan ugrundeliegenden Vergleichsonjesie begrunder.

5.3.3.2.4 Markiubliche Zue oder Atschlage (§ 7 Abs, 2 ImmaWery 21)

Varkiukliche £u- odsr Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse  bei  Verwenduing der

bschiage Vemlechslasioranarmleichsgreiss auch durch ging Angassung mitte s Indaxrgingn
oder in andarer geenneler Weise neht ausre cnand berdcksichiigen, st zur Ermitlivng
ces mmarklangepasslar vorlauligen Vergleichswesrls eine zusalichs Mar<arpassung
durch marktiblichke Zu- ode- Abschlige eforderlizh.

5.3.3.2.5 Bescndare abjektsperifizehe Grundstdeksmerkmale (§ 8 Abs. 3 Immoiherty 1)

Bazorderc Untzr den bosonderen opjektscezifischon Grundsticksmorkmalen worsichl man ale
nbjestspezifische vom  Oklichen  Zustand  wergleichbarer Cliektz  abwechenden  individuellen
Girindsticksmerkmale  Eigenschaften das Bewertunigsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
(B Zustand, gina wingchattliche Uberaltarung, nsbesanders Baumangel und Ba.schaden

[siehe rachfalggnde FErladterorcen), ofer Abessichongaen wan den markliblich
arziclkaren Ertrégoen)

5.2.4 Vergleichswernsmnittlung auf der Basis des Scdenwens

Zur Brwertung des unbebauten ~olgrundsticks Lid. Nr. 2° sind ergénzens zum reincn Bodemwert ovtl. vorhardene
Verbeeinflussingsn  durch  Aulenanlagen (z. B, Anpflanzurgen oder  Einfriedungen) oder  besondere
objeklspeilische Grundstdcssmetsmale (7. B Pachitrachie) o bericksicnligen.

Bodenwert {val. Bodenwerte-m:tiung) 23,300,600 €
Wert der Auenarliagen (vl EinFelautstelling) + 0,00 €
varldutiger Vergleichswert = 2330000
marktibliche Zu- prer Alschlage - 000«
marktangepasster vorldufiger Verglaichswert - £3.30000£
Bericksichtiqung tesonderer aixjeklzpes ischer Grundstucksrmerkmale - 0,00«
Werglaichswert - Z330000€

rdl. 23.000,00 €

Tar Vergleichawert Letrdgt zum Warter TittLngsstichiag 2811 2025 negesarrt rd. 23000 00.£

varkenrswertnulachtar Arilsigeichs Westiznen B1 9 2950 Sl B wan 134
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‘on der Arhitekier- urd SaFplarerkammer Heasan Sffentlch cestelte 1rd wereis'§oe
Sacheerstindige Fi- 4 e Bewermang war bebautzn und unkebaclen Srundz:icksn

s

£.3.41 Erlduterung zur Wergleichswertberechnung

£.3.41.1 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaigen Auswirkungen der nicht ir denWertermitt'ungsansitran des Vergeichswartveriahrars
berefts berlicksicntgten Bescnderheiten des Chiekts insowe’t korrigierend nerlcksichtigh, wie sie offensichifch
waren o2er vory Auftraggeber, Digentiimer etc. mitgeteilt worder sind. FUr das Bewertungsgriadsiuc s keine
peanndaren abiesrspezifischen Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen.

Verkohrswergutachten Amsgerich: Wissoagen 61 < 29018 Serfa AB wion 4

Gutachten
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or der Arzhitekien und Sted-pizerkammer Hessen oFertich sestellbe L vanedig:s
Sactvesslzndige Fi- Ak Bowertung wan besauten urd wibabaulen Snundsiicien

s

5.4 Verkehrswert

Fir das gogonstdndiche, su Rendilessecken pracesloigrs Gasaml Granodsiiok in Wieshadern wind wan gingr
suruckhaienden macinfrage dunch Markttailnetimer2e nach nicht wesentlich mocernisientan Mekrdamitisnhassem
des Bagjahrs um 22300 mit teleeiser gewsralicher Grundsiicksnatzung n dezenralar, mittlerer Lage i Stadtte
Mordensladt b anam sehr 2egranctan Anogebat von wesgleichizaren Immabilien o der nAbere Urmgeburg
ausgegangen. Aufqrund der Datensituation wrd der Verkehrswert tir das bebaute Grerdstics aus dem
Friragseerivamaaren und i das unkebadte Grndstick aus dem Vergleichswertqertabran abgalete:. Dis
Rerechnungen haben folgerde Ergebrisse:

LFd. Gemackung Far | Fis- W tschatzan urd Lage Grode [m™ Zrtaltcner Ertrags-| Yerkehrsaer
1. stiicy Sodowved]  Vorgle cheaert [Markteerl)
T koitemam I 15 (ag] Coiuds Und=rekace, B BS500C0E | BPRCODCOE B75.000.000 €
Sclbergar Srale £0
zcaaurds- und Zroil zche, . n
2 | Woenmat | 15 [aagep]CroRue und oleh s | oamnone | 2e00npa¢ 29 000.00 6
Stolborger Siragc &0
Ciesanml BT OYA.300.00 € 809 000,00 £ 23 Q0.

Ler Ertragawert des mit einem Mshramlienhaus mit Seitengebiude und insgesams: vier Ychrungsn sow.c cncm
| agergebdLde bebauten Grundsriicks Ifd. Mro 1 betragt 75000 EUR. 'n dem Wert ist eir Bodenwertartell von
555,000 EUR enthalten.

Cor Veorgloichswert des angrenzenoen unbebaulen Grunssilcks fd, N 2 belrdol 23.000 EUR.

Cer aus cen malgohichen Verfahren sbgelotote Wert won insgosamt 893,000 EUR ergibt  ciccn
Wiederverkaufsoreis des Gosamtgrundsitoks won rd. 1.993 EUR/mM® (WHEMNA) fausgercond won 5% m® Wonn-
!Wutzflache laut Basakte). Cinen Wiedensar<alspreis des gecenstandiichen Gesamt-Grundstiicks won

B99.000 ELR halte ica in derr teilveise won adfen besichtgtem Sustand. worbekalthch eines valstaadigen
Innenesichligung fer Gaidude unod warbanaltich der Offedlegung der Betverndlinisse, e errie bas

Unter Bemcksichligung aller werl- und marklbeeniussencden Umstiinde, dee bier bekannl scin <onmten, der
Mutzungsart der Immaobilic und deren Mutzungsméaglichkeiten, onienticre ich mich an don ermittelten Werten und
nalte gerundet folgende Werte fir die Bewertung zum Stichtag, dem 2611 2025, fiir angemessan:

Verkehrswert des Grundsticks
Grundbuchbezeichnung: Srundbuch von Nordenstadt, Blatt 1528
Lfd. Mr. 1 = Gemarkizng mordenstadt, Flur 15, Flurstiick 43572,
Gebiude- und Fraiflache, Stolbarger Stralie 40 - G685 qm:

876.000,00 €

fnodorren: Ackihunderisechsendsiebzgiausend Eural

Werkehrewert des Grundstiicks
Grundbuchbergichming: Grandbuch won MNordenstade, Blatt 1528
Lid, Mr. 2 = Gemarkung Nordenstadt, Flur 15, Flurslick 43673,
Gebaude- und Freiflache, Stolberger Stralke 40 = 162 gm:

23.000,00 €

{inWarten: Draindzwanrigtausand Eura)
Die Sachversiindna

= — S R, W il B

Frankha s am Maia, der 2891 2025

Cipl. ng. Franziska Rost-win't

varkabrswerguiachten Amiegorichs Wasbaden B1 K 28718 Seite 5T vian B4
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Sazhwerssindigs for die Jewertyng vor Bebaulen uad vabebauien Grandslicken

<
#
2.0 Hinweise zur Werermittlung, um Urheberschutz und zum Verwendungsweck

Gutachterl ch ermitteste Varkehrswerie <anrer 1 cht das Crgebnis mathematisck exakl
berechneter Marztvorgenge sein. Aul Ver<chrsweorte und kKaufpreise wirken zaklreicke
Imponderakiisn ein, die anfgrand der Yerschicdenhe t der Teilméarkte, der Lager, der
Cekauung, des Zustangdes efc. feldendich dic Gutachterin zu sachwarstardigen
Annahmren, Vermitungen drd Schalzungoen veranlassen. Sollte eine der antgestaelien
Cedingunden sich &5 ungiltig erweisen, isl das Gutachten zu aktualsieren. Dresas
Gatacaten  entspricht der BMorkllage  zum angegeberen Stichtag ungd  kann
adgscklielflich won ger Sachverstdndigen vnd ausschliellich thr den Auilraggeber
lorlgassrichon worcen.

Urheberschatz, alle Eechie varzehallen, Das Gutackteon ist nar fiir den Auftraggeber
und den angesebenen Zweck oostimors Auler fir den Adftraggeber sl es nicht
geslallet, dic derch das Gutachtan bekannt gewordenen Daen und Infarmationsn zu
erheben, zu etfassen, 7u arganisieran, o srdnen, zu spoichern, anzupassan ader 7u
verdrdern, ansrulesen, abeulragen, zu wvenwenden, of'enzuleger, 7u Obermilteln cu
varbraiten, absugleicken, su verknipfen. emgescarnikt weiter 71 werwenoeon, zu
verarbaien, Sine Vervelfaltigung ocer Werwertung des Gulachlers odoer einzelner
Abschnitte oder Informationen, cie dem Guwiachlen entnormer worden bze. durch das
Gutachten askarnt gawnorden sind, durch Dritle ist richt gestattet. Falls das Gutackter
im Internet cesrdffentichl wird, wind  zadem  darauf  hingew.esen, casz de
Varbftertichurg micks Zr kommorziele Zwecke gestattet ist Im Kanlowt won
Zwangswersle gorurgon daf  das Gutachten bis maximal sur Ends des
Zwangsvorsteigerungsverfahrer s vardffentlizht werder Das Gutachten fir das Sericht
e gnet sich nicht fir gerichtliche Yergleicha dar Pareien ahine ergianzende Anbidaeng
der gerichtichen Sachverstandigen.

arkehrsmarlon lack 1en 2rlsgeict: Weshaden §7 1K 29/18 Seite 2B von B4
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Sacheersiandige fi-d'e Jewerung won bekauten und unbebauten Gundstissken

ﬁ
%’
6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Leitpunkt der Gatachtenerstellung g1 igen Fazsung -

BauGE:
Laugesetzbuch

[ ary:
varordnung uber die Srundsatze P d'e Ermiithang der Verkeorswerle von Immosiicn snd der fir dig Watermettlung
arforderliche: Dalan {dmmoil ereeiermilllorgsyorordneng - Immetierty)

It ertA:
Wuster Amwerdungshmwesisa cor Immabiiemysciermitbungsyverordnung  (ImmaiyertY—Amwendungshimeeiss -
Imrresesrta)

Bauhv(:
Werardn.ang uber die baulicke Nulsung der Grunosiucke {Baunutzungsvercrdnung — BauhvO)

BGE:
Birgerichas Gesetzbuch

WECT:
Gesete ubeer das Wohnuoragscigenlom und das Caverwchnreckt (Wohnurgseigertumagesetz - WES

ErbbauRG:
Geeetz Cher das Crbbaurecht

VG
Gasetr Lher die Pwangsyarsteigerung Jnd die Zweangseensaltung

Wallv:
Verordrung zur Barechnang dar Wahnflizhe (Wohnl dchenverardrung — WoFh

WR:
Richtlinie zu- weohnmwertabhingigen ‘Wohrflachenberechnung  Lhd Miglwerlermillleng (Webnflichen-  und
Kl erwertrichilinie WRARD

DIM 283
DIM 283 Blatt 2 "Wehnungen, Berecaming dar Wohatldeaes und Nutelacnen” (Ausgabe Mebroar 1962; obwehl im
Obktober 1983 surickgezngen indal die Warschrift in dor Praxis the, weiter Anwendung)

Il By

Yerordnang ubsr wohnungssertschaftiche Berechnungen aach dem Zween Wohnungsbaugosdtz {(Zweite
Sarechnurgsverardnung -- 1L BY)

Batrky:

Verordaung vber die Alfstellung won Batriehskasten

WaFG:
Gesetz uber die sozia's Walnraumfdrderung

WoHlind(3:
Gesetz zur Sicharung der Zweckbestimanung won Sozialechnungen
FHG:

Werkehrgwarly g ren Ambsger ot Wisssaded 1 K 2518 Saite B won g4
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Van der architckier- ore Sladiclanareammer Baesen Aferllzh besle b v veraidigls
Sazhwa-stindige fir o a Bewerung von bebaten und uiiskaotsn Grndshchen

e
“r

Gesetz zur Hegelung der Miethdnc {Miethohegesetz -MHIG: am 01.09.2001 auler kKraft getreien und durch
cntsgrechence Regelungon im 3GRE abgolost)

PrardBi:

Crandbirisfgesote

BelWerty,
Verordnng gbes die Ermithing der Belghuagswerta wen Grondsticken nach § 16 Ags. 1 ungd 2 ones
Prandbriglgeselses (Beehurgseertarmitlungsverardnung - BelWery)

FWG:
Gesetz Ober das Kreditwezen

GEC:
Cesels cur Bingparung won Frerge und cur foulsang erpgueriarer Energicr cur Wanme- urd Kallesrceugung in
Gebiaden iGebaucesnergiegosetz — GEG)

Enkv:
Verordrung  ubor o onergiesparenden Warmeschol: und  erergicsparcnde Arcsgeteckpik boi GebduZeon
iCrergiesinsparungsverordnung — EnEY; am 01.11.2020 auftzr Kraft getreten Lnd durch das GEG abgelést)

Bew(3:
Bowerlungsgeses

EreSts:
Erbachafsteae- und Schenkangsteuergesetz

Ert:StR:
Friyvachaftstene-Rishilinian

HBCx:
| lessische Bauordnung

HOSehiG:
Hessiscnes Denkmalschulz gosots

W kb gwaartolachlen Arlggarichy Wisssaden §° K 2518 Sl G0 vor G4
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War der srctitgaen- und Stadplars k2 ver Hosse1 $felizh baste 2 und werediyle
Saclrarsardgs "o de Betwesmumny won beoddsn ured aicetautes Gn.-oshicen

P
24

6.2 Verwendele Wertarmittiungsliteratur

1] Klaizer, Wollgang: Verkeh: searermillung von Grondsticken: Komreatar urd

Hapddbch 7ar Frmillurg wor Markleazrlen Yorkehrswerton) uad Beleihungswearten
son & Aur sipurrliche Bewe g unler Berdcksichtigung cer Immeierty
PLocdesareeiger Yer a, 10 Aulage 2023

[2] Schmtzi¥rings!DehausMaisel: Backosten 2024725, Instandseizung £ Sanierurg
Modernizierune * Umnatzung, Werag fIr Witschaft und Vansgiturg Huierl Wingan,
25, AlFlages, Basen, 20724

[ Sron, Thorz; Glich, Tabias: Wertarmittlung wvon Grurdsticken, Yerner-Yedag
witolters Kluwer Deutschland GobH Koln, 6. Auflage 2072

[4] Spreagneller (Hrsg )z mmobilcnbewseriung - Marktdaten und Sraxishilfen,
Losebiattsammilung, Sprengnetter Immebilisrbewert.ang, Bad Nelenaar-Annssiler
2024

[5 Sprenanalter (Hrsa.: Sprengredls Books, Onlne-YWssensdatonzark zur

Irrirmizba licerbcicrtusg

[£] Sprengnattar F Kerg / Driefien: Das 1 s 1 der Ieemiobilionbesortara, 2.0 Aulace,
Sprengrztlen rnchil crboscsrg, Bad Moucnane-Abreeiler 2023

Yarkearsmargutachhen amregarizat Washadan B £ 2915 Saite 61 von 64
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7 Anlagen

7.1 Fotos

ocrper Stro

7.1.1 Strallenansicnt, Blick von Nordosten Richtiung T.1.2 Straltenansicht, Blick won Siden Richting Morden
Silithweslen

Slalfberaer Stralke 40

7.1.3 Mord- und Ostfassads, Biick von Osten Richtung 7.1.4 54d- urd Gstfassade, Hofzufahnt, Bick won Sudoslen
Westen Richtung Nordwesten

Worcerhaus e fScheure) Sailes

7.1.5 Qatfassade, Vorgderhal.s, Blick von Osten Richtung  7.1.6  Hofansicht, Cetfazsade Lager (Scheune) und
Weslan Sidfassace Seitengebaude, Bliox Ricktung
Nordwesten

Vorkchrssortgutachton Artagoscht Wicsoadon 81 K 28018 Seite G2 von 64
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Vi der Archibeblen- and Btadfiezng-«ammar Hessen f*znlizh 2estallkz pn: ve ridigle
Zactyerztindige r die Seswerr] von tebauten 1ad Latebauten Grandsticksn

7107 Hotansicht, Ostfassade Lager [(Sehsuna) und 7.1.8 Stolkerger Strale 40, nordiche Grunostdcksgrenze,
Sidfassade Svitengebaude, Blick vom Richtung Westen Blick wom Gekweg Richtung MNorcwesten
f e |

Varcertaus

Lagorissioune]  Seitengebands Viorderhaus

7.1.% Hofansicht,  Ostfassace  Lager  (Scheune), 7.1.10 Hofansicht, Sicfassade Seitengebiude, West- und
Sidfassade  Seitengebiude, \Westfassade \orderhaus Sidfassade Warderhaus, Blick vom Hof Richtung Norgosten
Blick Richtung Morden

7117 Westfassads, Hoftor, sddliche ¥.1.12 Flauseingang zum Yorderhaus, Kellereingang, Blick
Grundstucksgrenze, Blick vom Hof Richtung Sldosten vom Haf Richtung Osten
Verkearswstgulacher Arrlsgerich Weasbaden 61K 2278 Sete A3 van B4
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vion der Aichitek=1 uad Sadiplarskammer Hegser dffantiz heate e und wohekhgs
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Vorderhians  Sotongebauco ager (Scheuna)

7.1.13 Erschliefungsweag zum Flurstdck 436/3, Bhck von  7.1.14 Mordfassaden, nirdliche und dstlicke
der Stolharger Strale Richtung Weasten Gruadstucksgrensen Flurstck 43603, Blick vorn nordlichen
W Richtung Sidosten

Fiurstan« 4367

7115 Stolberger Strale 40, wesiliche 7116 Stolberger Strafle 40, westliche
Grundsticksgrenze, Flurstuck 43603, Blick vom Sgielplate Grundstiicksgrenze, Flurstick 43673, Blick vom
A der Schule” Richtung Osten nirdichen Weg Ricatung Sudweslan
Verkonrswertoutachton Artagesicht Wicscaden 61 K 2008 Seie B4 vor £
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